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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 tdviu konjunkturdlis kildtdsait is. Osszességé-
ben kijelenthetd, hogy a lakdspiac a nemzetgazdasdg minden teriiletéhez szervesen kapcsolddik. A lakdspiaci folyamatok
— és kiiléndsen a lakdsdrak ingadozdsa — a hdztartdsok vagyoni helyzetén keresztiil befolydssal vannak a szektor megta-
karitdsi és fogyasztdsi dontéseire, amig a jelzdloghitel-fedezetek révén a pénziigyi intézmények portfdlidjdra, profitabili-
tdsdra és 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 kinalati olda-
ldra. A Magyar Nemzeti Bank e kiadvdny keretein beliil ismerteti rendszeresen, féléves gyakorisaggal 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
kézvetlentil 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 bket, ami a gazdasdgi névekedésre és az infldcidra 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 k6z6tti kapcsolat kiemelt figyelmet érdemel: az
lizleti ciklusok sordn a banki hitelezés és a lakdsdrak kézétt egy 6nerdsité kélcsénhatds alakulhat ki.

A, Lakdspiaci jelentés” kiadvdany komplex és sokoldalt informdcidhalmaz segitségével mélyebb betekintést nyujthat a pi-
aci folyamatok mégétt meghuzodd okok és az egyes piaci szerepl6k kézétti kélcsénhatdsok rendszerébe. A lakdspiac
jelenleg a jegybanki kiadvdnyokban — mind a hazai, mind pedig a nemzetkézi gyakorlatban — is szerepet kap, azonban
jellemzéen csak az adott publikdcio kiemelt témdjanak fokuszabdl. A ,,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny ennek tiikrében az
ingatlanpiac kiilbnbéz6, makrogazdasdgi, pénziigyi stabilitdsi aspektusainak szintetizdlt bemutatdsa révén, nemzetkéozi
szintéren is egyediilallo jegybanki publikdcionak tekinthetd. A publikdcio dltal felhaszndlt informdcidhalmaz az alabbi:

e A lakdspiacot befolydsolé makrogazdasdgi kérnyezet bemutatdsa az MINB Infldcids Jelentésében® megtaldlhatd in-
formdcidkon alapul. A lakdspiac szempontjabdl a legfontosabb statisztikai vdltozok kézétt a brutté hozzdadott érték
volumenének vdltozdsa, a redljévedelmek, a munkanélkiiliség alakuldsa, tovdabbd a hozamkérnyezet vdltozdsai szere-
pelnek.

e A lakdspiac aktudlis folyamatainak elemzése elsésorban a Kézponti Statisztikai Hivatal, a Nemzeti Ado- és Vdmbhivatal,
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 szereplk
tapasztalatainak és javaslatainak becsatorndzdsa annak érdekében, hogy a lakdspiaci folyamatok minél szélesebb kori
megvildgitdst nyerhessenek.

* A lakdscélu jelzdloghitel-piac elemzése elsGsorban az MNB dltal gydjtétt hitelintézeti mérlegadatokra és kamatstatisz-
tikdkra tdmaszkodik, amig a Hitelezési felmérésbél? a hitelezési folyamatok kvalitativ jellemzGirél gydijtétt informdciok
is felhaszndldsra keriilnek.

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

2022 elsé felében a kedvezé makrogazdasdgi kérnyezetben tébb éves ciklusdnak csucsdra ért a lakdspiac. Az év mdsodik
felében és 2023-ban mdr jelentGs gazdasdgi lassuldsra szamitunk: az idei év végére a munkanélkiiliségi rata enyhén meg-
emelkedhet, tovdabbd a hdztartdsok rendelkezésre dllé redljévedelme is varhatoan csékken, amely tényezék a lakdspiaci
kereslet mérséklédését vetitik elére. 2022 harmadik negyedévében mdr tobb jel is arra mutat, hogy a hazai lakdspiacon
fordulat kbvetkezett be, el6retekintve pedig a bizonytalannd vdld gazdasdgi kilatdsokkal és az emelkedd lakdshitel-kama-
tokkal 6sszhangban a hazai lakdspiac tovdbbi lassuldsdra szamithatunk.

2022 elsé féléve soran még rendkiviili dinamikdval folytatodott a hazai lakdspiac draguldsa. Az MNB-lakdsdrindex alap-
jan 2022 mdsodik negyedévében éves szinten 24,8 szdzalékkal néttek a lakdsdrak orszdgos dtlagban, szemben a 2021.
év végi 21,4 szdzalékkal, ami nomindlis értelemben a jelenlegi, 9 éve tarto lakdspiaci ciklusban mért legmagasabb dr-
dinamikadt jelenti. A vidéki vdrosokban az orszdgos dtlagot meghalado mértékd, 31,2 szdzalékos éves drdgulds tortént,
Budapesten pedig 20,4 szdzalékkal emelkedtek a lakdsdrak egy év alatt. A rekordot jelenté drdinamikdval magas szintre,
21,5 szdzalékra emelkedett a lakdsdrak orszdgos dtlagban vett feliilértékeltsége. 2022 mdsodik negyedévében redlér-
telemben 12,8 szdzalékkal néttek egy év alatt a lakdsdrak, ami ugyanakkor mdr elmarad a 2014-tél indulo lakdspiaci
ciklus csucsat jelent6 16,1 szdzalékos dremelkedéstdl. El6zetes adatok alapjan 2022 harmadik negyedévében vdrhatoan
jelentdsen, 1,7 szdzalékra lassul a lakdsdrak redlértelemben vett éves névekedése.

2022 harmadik negyedévében jelentdsen mérsékl6dott a kereslet a hazai lakdspiacon. A tranzakcidk szama 22,6 szdzalék-
kal csékkent becslésiink szerint, amin beliil szeptember hdnapban 34,2 szdzalékos volt a mérséklédés éves alapon. Az MNB
piactudds egyeztetésén résztvevd szakemberek a kereslet folyamatos csékkenésére szamitanak, és vdrakozdsaik szerint
a mélypont 2023. februar—mdrcius honapokban jéhet el a lakdspiaci aktivitdst tekintve. Elmonddsuk szerint jelenleg egy
szétnyilo lakdspiaci pdlya rajzolodik ki, amiben a rossz energiahatékonysdgu ingatlanokat csékkend dr, a jo energiaha-
tékonysdguakat az drak stagndldsa vagy emelkedése, az ujépitésii kindlatot pedig inkdbb tovabbi dremelkedés jellemzi.

2022 mdsodik negyedévében a hitelintézetek rekord volumenii lakdshitel-szerzédést kététtek. Ezt kévetSen augusztus-
ban mdr 19 szdzalékkal cs6kkent éves alapon a kibocsdtds. A korrekcioban az NHP Z6ld Otthon Program (NHP ZOP) szer-
z6déskétéseinek lecsengése, az emelked6 kamatkérnyezet miatt a kordbbi honapokra elérehozott kereslet, illetve a la-
kdspiaci aktivitds mérséklédése is szerepet jatszott. A lakdshitel-kamatok folytatodoé emelkedése és a lakdspiaci dragulds
kévetkeztében a lakdsvdsdrlds elérhetésége az otthonteremtési tdmogatdsokra nem, vagy kisebb mértékben jogosult
hdztartdsok szamdra évek dta nem Ildtott alacsony szintre esett. A Hitelezési felmérésre adott vdlaszok alapjdn a bankok
2022 harmadik negyedévében szigoritottak a lakdshitelhez jutds feltételein, és szinte valamennyi intézmény a hitelkeres-
let visszaesését tapasztalta. A kévetkezd fél évre elGretekintve a felarak emelésével folytatodhat a szigoritds, emellett
a bankok dénté tébbsége tovabb csékkend hitelkeresletre szamit.

2022 elsé harom negyedévében 7,7 szdzalékkal nétt az dtadott uj épitésdi lakdsok szdma a vidéki lakdsépitések emelke-
désének kbszénhetden. Elbrejelzésiink szerint 2022-ben az elmult negyedévekben jelent6sen névekvé uj épitési engedély-
szdm hatdsdra 6sszességében mintegy 23 ezer uj lakds befejezése vdarhatd, ami 17 szdzalékos éves béviilésnek felelne
meg, ugyanakkor 2023 folyamdn tovdabbi emelkedéssel mar nem szamolunk a felépitett lakdsok szamdban, ami 6ssz-
hangban van a gazdasdg vdrhato lassuldsdval és a lakdspiaci aktivitds idei évtél tapasztalhato cs6kkenésével. Az elmult
évek 20 ezer kértili megépitett éves lakdsszama a fejlesztbi varakozdsok alapjdn a kévetkezd 2 évben a romlé gazdasdgi
kilatasok miatt fokozatosan akdr a felére is csékkenhet, els6sorban az uj lakdsok irdnti bizonytalan kereslet miatt. A bu-
dapesti ujlakdspiac a keresleti és a kindlati oldalon is sz(ikiilt. 2022 harmadik negyedévében a févdrosban a fejlesztés és
értékesités alatt allé uj tdrsashdzi projekteken beliil a még szabad kindlat éves dsszevetésben 36 szdzalékkal csékkent az
elsé félév elGrehozott vasdrldsai okdn. A harmadik negyedévben éves és negyedéves alapon is 40 szdzalékkal csékkent az
eladott févdrosi uj lakdsok szama, mikézben a szabad kindlatot dinamikus dremelések jellemezték. A budapesti uj lakdsok
dtlagos négyzetméterdra 33 szdzalékkal emelkedett éves alapon. Eléretekintve a piaci szereplék nem szamitanak az uj la-
kdsok esetén az drak csékkenésére, els6sorban az épitési koltségek elmult években tapasztalt jelentds emelkedése miatt.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

A lakdspiaci kereslet szempontjabdl a kévetkezd idészakban meghatdrozo lehet, hogy vdrakozdsaink szerint 2022 mdso-
dik felében és 2023-ban jelentGsen lassulhat a magyar gazdasdg ésszhangban a belsé és a kiilsé kereslet visszaesésével,
valamint a vdllalatok kéltségeinek emelkedésével. A foglalkoztatottak szama tovdbbra is térténelmi magas tartomdnyban
alakult, mig a munkanélkiiliségi rata nemzetkézi 6sszehasonlitdsban alacsony. Ugyanakkor eléretekintve a megemelke-
dett energiadrak, és a romlo kiilsé és belsé konjunktura az év végére a munkanélkiiliségi rdta enyhe megemelkedéséhez
vezethetnek, ami a lakdspiaci kereslet mérséklédésének iranydba mutat. 2022 mdsodik negyedévében mérséklédott a hdz-
tartdsok rendelkezésre dlld jévedelmének éves névekedési liteme, az idei év utolsé negyedévétdl pedig mdr a hdztartdsok
rendelkezésre dllo redljévedelmének csékkenése vdarhatd, amit elsGsorban az egyszeri kormdnyzati juttatdsok kifutdsa és
a kordbbi varakozdsokat meghalado inflacio indokol.

2022 elsé félévében rendkiviili dinamikdval emelkedtek a lakdsdrak, ami illeszkedett a nemzetkézi tendencidkhoz: a koro-
navirus-jdrvdny elsé éve utdn 2021-t6l az eurdpai orszdgok tébbségében gyorsult a lakdsdrak nomindlis névekedési liteme.
Az MINB-lakdsdrindex alapjan 2022 mdsodik negyedévében éves alapon 24,8 szdzalékkal néttek a hazai lakdsdrak orszdgos
dtlagban, szemben a 2021. év végi 21,4 szazalékkal, ami a jelenlegi lakdspiaci ciklusban mért legmagasabb éves draguldst
jelenti. Redlértelemben 12,8 szdzalékkal néttek egy év alatt a lakdsdrak a mdsodik negyedévben, ami ugyanakkor madr
elmarad a 2014-tél induld lakdspiaci ciklus csucsdt jelent6 16,1 szdzalékos értéktél. 2022 harmadik negyedévében eléze-
tes adatok alapjdn vdrhatdan jelentésen, 1,7 szdzalékra lassul a lakdsdrak redlértelemben vett éves névekedése. Az elsé
félévben tapasztalt dremelkedés elsésorban a vidéki varosokban és Budapesten volt meghatdrozd. A vidéki varosokban
a lakdsdrak egy év alatt nomindlisan 31,2 szdzalékkal, Budapesten 20,4 szdzalékkal emelkedtek, szemben a kézségek
dtlagos 15,6 szdzalékos éves drdaguldsdval. A rekordot jelentd drdinamikdval a mdsodik negyedévre térténelmi magas
szintre, 21,5 szdzalékra emelkedett a lakdsdrak orszdgos dtlagban vett feliilértékeltsége.

A hazai lakdspiacon a harmadik negyedévt6l mdr a fordulat elsé jeleit, vagyis a kereslet jelent6s mérséklédését tapasz-
talhattuk, ami a cs6kkend tranzakcioszamokban is tiikr6z6détt. 2022 harmadik negyedévében becslésiink szerint éves
alapon 22,6 szdzalékkal csékkent a lakdspiaci addsvételek szama, és szeptemberben mdr 34,2 szdzalékos éves visszaesés
volt tapasztalhato. Budapesten magas volt a befektetési céllal lakdst vdsarlok aranya 2022-ben, ugyanakkor mdr az el-
addk k6zétt is tartésan nagyobb ardnyban, 30 szdzalék kériil vannak azok, akik kordbbi lakdsbefektetésiiket értékesitik.

1. dbra 2.1. AZ ELSO FELEV ERGS KERESLETI
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag KORNYEZETE UTAN ROMLANAK

A FUNDAMENTUMOK

Tovabbra is torténelmi magas tartomanyban alakult
a foglalkoztatottak szama (1. abra). 2022 szeptemberében
a 15-74 éves foglalkoztatottak létszama 4 millié 708 ezer
f6 volt Magyarorszagon. Az el6z6 honapokhoz képest eny-
he csokkenést, de az el6z6 év azonos id&szakahoz képest
tovdbbra is novekedést regisztraltak: a 2022. julius-szep-

B D D B D e o i e e e e RN tember idészakban a foglalkoztatottak dtlagos létszama 49
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ezerrel volt tdbb, mint 2021 azonos negyedévében. A ha-
zai munkanélkiliségi rata nemzetkozi 6sszehasonlitasban
tovabbra is alacsonynak tekinthet§. A munkanélkuliségi
Megjegyzés: A 15-74 év kozétti korosztdlyra vonatkozo, szezondlisan rata 3,8 szazalék, a munkanélkuliek szama 185 ezer volt
:iizrgztggawkalapmn' szeptemberben. Ugyanakkor a munkanélkiliségi rata ju-

S lius 6ta tarté enyhe emelkedése folytatddott. Az Eurdpai

=1 Munkanélkuliségi rata
— Foglalkoztatasi rata (jobb tengely)
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VEZETO!I OSSZEFOGLALO

2. dbra
Az atlagkeresetek éves dinamikaja a versenyszféraban
és a lakossagi bizalmi index alakulasa

% Egyenlegmutatd
18 o gy g 3

2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

Szezonalisan igazitott rendszeres brutt6 atlagkereset
— Szezonalisan igazitott brutto atlagkereset
—— Lakossagi bizalmi indikdtor (jobb tengely)

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok alapjdn.
Forrds: KSH, Eurdpai Bizottsdg.

3. adbra

A lakossag pénziigyi eszkozeinek és
kotelezettségeinek, valamint redljovedelmének
alakulasa
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=1 Redljovedelem éves véltozasa (jobb tengely)
- Nettd pénziigyi vagyon

Forrds: KSH, MNB.

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

S - 50
40 4--
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2019. szept.
2020. marc.
2020. maj.
2020. jul.
2020. szept.
2021. jan.
2021. marc.
2021. szept.
2021. nov.
2022. marc.
2022. maj.
2022. jul.
2022. szept.

- = . Befektetési céllal vasarlok aranya - Budapest
= Eladdk koz6tt a befektetést értékesiték ardnya - Budapest
-=--= Befektetési céllal vasarldk aranya - Vidék

Eladdk kozott a befektetést értékesiték aranya - Vidék

Megjegyzés: Hirom hénapos mozgddtlagok.

Forrds: Duna House.

Bizottsag vallalati felmérése alapjan oktéberben a vallala-
tok foglalkoztatasra vonatkozd varakozasai szektoronként
eltér6en alakultak. Az iparban létszambdvitést, azonban
a kiskereskedelemben, az egyéb szolgaltaté agazatokban
és az épitGiparban létszdmcsokkentést tervez a vallalatok
tobbsége a kovetkezé harom hdnapban.

A bérezési folyamatok tovabbra is dinamikusak. 2022
augusztusaban a versenyszféraban foglalkoztatottak brut-
t6 atlagkeresete 16,2 szazalékkal nétt éves alapon a nyers
adatok szerint (2. dbra). A rendszeres atlagkereset 14,7
szazalékkal emelkedett az el6z6 év augusztusahoz képest
a versenyszféraban, mig a prémiumkifizetések meghalad-
tak a korabbi évek augusztusi atlagat. A kedvezd bérezési
folyamatok ellenére a lakossagi bizalmi index folyamato-
san csokken februar ota. A fogyasztdi bizalom romlasahoz
hozzajarulhat a haboru, az emelked§ inflacid és energia-
koltségek, valamint az altaldnos tarsadalmi és gazdasagi
bizonytalansag fokozott jelenléte.

A megemelkedett energiaarak, valamint a romlo kiilsé és
belsé konjunktira a munkanélkiiliségi rata enyhe meg-
emelkedéséhez vezethetnek. A versenyszférdban foglal-
koztatottak szdma varhatdan 1,8—2,0 szdzalékkal n6 2022-
ben éves Osszehasonlitasban, 2023-ban pedig stagnalds
prognosztizdlhaté. 2024-ben azonban a gazdasagi aktivitas
helyreallasaval parhuzamosan mar a foglalkoztatas bévii-
|ésére szamitunk. Az idei évben a versenyszféraban fog-
lalkoztatottak bére dinamikus lGtemben novekedett, amit
az év eleji minimalbér-emelés és a feszes munkaer&piaci
kondiciék egyarant magyardznak. A gazdasagi lassulassal
0sszhangban a bérdinamika lassuldsara és a munkanélki-
liségi rata enyhe megemelkedésére szamitunk 2023-ban.

A haztartasok rendelkezésre allé realjovedelme az idei
év utolsé negyedévétdl kezdédben varhatéan csékken.
A masodik negyedévben mérsékl6dott a haztartdsok ren-
delkezésre allé jovedelmének éves ndvekedési liteme, mig
a nettd pénzigyi vagyon GDP-aranyos szintje — elssorban
a GDP novekedése miatt — csokkent (3. dbra). El6retekintve
a lakossag rendelkezésre all6 redljovedelme az év végétdl
mérséklédhet, amit az egyszeri kormdanyzati juttatdsok ki-
futdsa és a kordbbi varakozasunknal magasabb inflacié ma-
gyaraz. A kedvezdtlenné vald jovedelmi folyamatok mel-
lett a jov6 évben a megtakaritasok atmeneti leépilésére
szamitunk. A legalso jovedelmi tized kivételével az elmult
évek redlbéremelkedésének kdszonhetéen az alsébb jove-
delmi tizedekbe tartozd haztartdsok is netté megtakaritova
véltak, ami megkdnnyitheti a magasabb arakhoz toérténd
alkalmazkodast.

A befektet6k 2022-ben is a lakaspiac vevdi oldalan vol-
tak jelen nagyobb aranyban. A Duna House ingatlanpiaci

kozvetité mérése szerint 2022 folyaman Budapesten a be-
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5. dbra
Eladoé lakasok és hazak iranti kereslet az ingatlan.com
hirdetési portalon

Ezer db

1000
900
800
700 4.

Megjegyzés: Telefonszdm felfedések és mobilapplikdciobdl inditott
telefonhivdsok szama.

Forrds: Ingatlan.com.

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

—— MNB-lakdasarindex - Orszagos

—— MNB-lakasarindex - Orszagos, real
— = KSH - haszndlt lakasok arindexe
— = KSH - 0j lakasok arindexe

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

7. dbra
Nominalis és real MNB-lakasarindexek telepiiléstipus
szerint (2010 = 100%)

—— Budapest - nomindlis ----
— Vdrosok - nominalis  ---- Vdrosok - redl
—— Kozségek - nominalis - --- Kozségek - redl

Budapest - real

Megjegyzés: A redl drindexek fogyasztoi drindexszel defldlva.
Forrds: MNB.
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fektetési céllal lakdst vasarldk ardnya és az eladok kozott
a kordbban vasarolt befektetést értékesiték aranya is foko-
zatosan mérséklédott: igy 2022 harmadik negyedévében
a vasarldk 42 szazaléka, az eladdk 33 szazaléka kerilt ki
a befektet6k kozil, ami mindkét esetben 3 szazalékpontos
csokkenést jelent 2022. elsé negyedévhez képest (4. abra).
Vidéken ugyanezen id6szakokra vonatkozdan a vasarldk
kozott 31 szazalékon stagnalt, az eladdk kozott pedig 1 sza-
zalékpontot csokkenve 25 szazalékot ért el a befekteték
aranya. A befektetéseiket értékesiték eladdkon beliili ara-
nyanak koronavirus-jarvany megjelenését kovetd jelentds
emelkedése tartdsnak bizonyult, azonban tovabbra is el-
marad a befektetési céllal vasarlok aranyatdl. Ez arra utal,
hogy a befektetési céllal vasarolt lakasok allomanya a ma-
gasabb inflacids kérnyezetben is folyamatosan béviilhet.

Jelent6sen mérsékl6dott a lakaspiaci kereslet. Az ingat-
lan.com hirdetési portal adatai szerint 2022 harmadik
negyedévében az el6z6 év azonos id6szaki mértékétsl Bu-
dapesten 35 szazalékkal, vidéken 36 szazalékkal maradt el
a kereslet (5. dbra). A lakaspiaci érdekl&dések negyedéves
szama ezzel vidéken az elmult évek felfutdsat megeldz6,
2016-0s szintjére esett vissza. A lakdsok, illetve a csalddi
hazak iranti érdekl6dések ardnyaban az elmult év folya-
man nem volt tapasztalhatd érdemi dtrendezédés.

2.2. AZ ELSO FELEVBEN MEG
RENDKiVULI DINAMIKAVAL
FOLYTATODOTT AZ AREMELKEDES

2022 masodik negyedévében a ciklus csticsara ért a lakas-
piaci dragulds. 2022 masodik negyedévében az MNB-la-
kasarindex alapjan orszagos atlagban a 2014 6ta tarto la-
kaspiaci aremelkedés alatt mért legmagasabb tGitemmel, az
el6z6 negyedévhez képest 7,6 szazalékkal dragultak a la-
kéingatlanok nominalis értelemben (6. abra). A lakdsarak
éves nominadlis novekedési Uteme ezzel 24,8 szazalékra
nétt, ami szintén a legnagyobb dragulasi Gtemet jelenti az
aktudlis lakaspiaci ciklusban. A lakasarak éves névekedési
Uteme realértelemben a 2021. negyedik negyedévi 13,3
szazalékrdl enyhén 12,8 szazalékra mérsékl6dott, ami el-
marad a ciklus csucsat jelentd 16,1 szdzalékos éves real
dragulastdl. A Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH) lakdsarin-
dexei alapjan az Uj és hasznalt lakasok ara eltéréen alakult
az elsé félév soran: elGbbiek éves nomindlis arvaltozdsa
a2021. év végi 23,9 szazalékrol 17,2 szazalékra lassult, mig
utdbbiak éves aremelkedése 22,6 szazalékrol 23,6 szaza-
Iékra gyorsult.

A dragulas iiteme a févarosban és a nagyobb telepiilése-
ken gyorsult az elsé félévben. 2022 masodik negyedévé-
ben a lakdsarak Budapesten 7,1 szazalékkal, a vidéki va-
rosokban atlagosan 8,9 szazalékkal, a kdzségekben pedig
5,5 szazalékkal emelkedtek (7. dbra). Az aremelkedés éves
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8. abra
A varosi lakasok arvaltozasa 2021 Il. és 2022 II.
negyedév k6zott (2008 IV. és 2022 II. negyedév kozott)

20,4%
(211,4%) 25,3%
(108,4%)
32,3%

(146,1%)
: (186,2%)
29,4%
(169,2%)

(170,6%)

(163,4%)

Megjegyzés: Pest régio indexe az aktudlis 2022 Il. negyedév esetén
rendkiviil alacsony feldolgozottsdg mellett késziilt, igy érdemi revizio
lehet késébb az index értékekben.

Forrds: MNB.

9. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint
(Budapest atlaga = 100%)
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+ ==« Bp. bels6 keruletek
— Megyeszékhelyek
emeem KOzSégek

«=ee= VVarosok

Forrds: NAV, MNB.

Bp. kiilsé keriletek
—== Nem falusi CSOK kozségek
- == Budapest atlaga
------ Falusi CSOK kozségek

10. abra

Lakasar/jovedelem-mutaté Magyarorszag
régiokézpontjaiban
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Debrecen | Budapest

Szeged
fehérvar

Em Median négyzetméterar (jobb tengely)
O~ Lakasar/jévedelem-mutatd

Megjegyzés: A lakdsdr/jévedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
dn drszintl lakdsok dra (uj és haszndlt 6sszesen) és az dtlagos éves
netté jovedelmek hdnyadosa. Az dtlagos jévedelmek megyei szinti
adatok.

Forrds: KSH, MNB.

nomindlis teme ezzel a f6évarosban a 2021. év végi 12,3
szazalékrdl jelent&sen, 20,4 szazalékra, a vidéki varosok-
ban pedig ugyanezen id6 alatt 25,4 szazalékrdl 31,2 sza-
zalékra nétt, ami rendkivili dragulast jelent egy év alatt.
A kozségekben mindezek mellett mar lassult a lakdsarak
éves dinamikaja, a 2021. negyedik negyedévi 21,3 szdza-
Iékrél a masodik negyedévre 15,6 szazalékra. Az emelke-
dé inflacidval a lakdsdrak éves novekedési liteme az idei
év masodik negyedévében redlértelemben Budapesten és
a kozségekben egyszamjegylire mérséklédott, rendre 8,9
és 4,5 szdzalékra, a vidéki varosokban ugyanakkor 18,6
szazalékot tett ki. Ingatlankdzvetit6k tranzakcids adatai
alapjan a harmadik negyedévben orszagosan jelent&sen
lassulhatott a lakasarak éves novekedése, és nominalisan
18,4 szazalékot, redlértelemben 1,7 szazalékot tehetett ki,
Budapesten ugyanakkor maradhatott a magas éves nomi-
nalis dragulds, 20,8 szazalékkal.

A vidéki varosokban orszagszerte jelentGs lakasar-emel-
kedés tortént az elmult évben. 2022 masodik negyed-
évében a vidéki varosokban tapasztalt jelentds lakaspiaci
dragulas orszagszerte széles korben valdsult meg, és min-
den régid varosaiban 25 szazalékot meghaladd éves laka-
saremelkedést lehetett mérni (8. abra). A legnagyobb éves
dragulds a dél-dunantuli és kozép-dunantuli varosokban
volt tapasztalhato, ahol rendre 34,7 és 34,4 szézalékkal
néttek a lakasarak a varosokban. Hosszu tavon, a globalis
pénzlgyi valsag kezdete, 2008 negyedik negyedéve ota
Budapest utan a kdzép-magyarorszagi varosok lakasarai
emelkedtek a legnagyobb mértékben, 6sszesen 198 sza-
zalékkal, amit a kdzép-dunantuli és dél-alféldi régidk ko-
vetnek rendre 186 és 171 szazalékos lakaspiaci draguldssal.

A megyeszékhelyek atlagos arszintje kézeledett Buda-
pesthez. 2022 els6 féléve soran a megyeszékhelyeken
nagyobb mértékben emelkedtek az atlagos négyzetméte-
rarak Budapesthez képest, igy az arollé szlkilt a févarosi
és a vidéki nagyobb telepiilések kdzott (9. dbra). A megye-
székhelyek atlagos négyzetméterara igy a budapesti atlag
56 szazalékat tette ki 2022 els6 félévében, amely arany
2021-ben 52,8 szazalék volt. Ugyanakkor ez az arany a je-
lenlegi lakaspiaci ciklus elején, 2013-ban még magasabb
volt, a megyeszékhelyek atlagos arszintje 63 szazaléka volt
a budapestinek. 2022 elsé félévében a tobbi teleplilésti-
puson nétt vagy stagndlt az aroll6 Budapesthez képest.
A vidéki varosokban a 2021-es 46,3 szazalékrdl 2022 elsé
félévére 43,2 szazalékra csokkent az atlagos négyzetméte-
rarak szintje a budapesti négyzetméterarakhoz viszonyitva.
A kozségek relativ arszintje pedig ugyanezen id§ alatt 29,5
szazalékrdl 24,6 szazalékra csokkent Budapesthez képest.

A lakasarak novekedése minden vidéki régiokdzpontban
meghaladta a jovedelmek emelkedését. A lakdsarak jove-

delmekhez viszonyitott relativ nagysdga 2021-ben — a ko-
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11. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal
indokolt becsiilt szinttél orszagosan és Budapesten?
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—40 L 40

— Budapesti becslés
=== Orszagos becslések atlaga
«+++2« Budapesti becslés bizonytalansaga

Forrds: MNB.

12. dbra
A lakaspiaci tranzakcidk szama telepiiléstipusonként
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[ Falusi CSOK teleplilés [ZZ] Varos R Budapest
=1 Egyéb kozség E=1 Megyeszékhely
—— Eves orszagos névekedési titem (jobb tengely)

Megjegyzés: A magdnszemélyek 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2020. oktdbert6l 2022. mdrciusig a NAV illeték
adatbdzis adatai a telepliléstipusonkénti feldolgozottsdgi szint becslé-
se alapjan korrigdlva. 2022. dprilistél ingatlankézvetiték tranzakcioi és
becslilt piaci részesedése alapjdn. Az ingatlankézvetiték tranzakcioi
becslésiink szerint 2022. szeptemberben az orszdgos piaci forgalom
12,7 szdzalékdt, amig Budapesten az addsvételek 14,9 szdzalékdt tet-
ték ki.

Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbdzis.

ronavirus-jarvany kitorését kovetd idészak dtmeneti javu-
lasat kovetben — ismét emelkedésnek indult, a lakasvasar-
Ias elérhetGségének romlasat jelezve. 2022 elsé félévében
folytatddott ez a tendencia, és Budapest mellett az 6sszes
hazai régidékdzpontban jelentésen emelkedett a lakdsarak
jovedelmekhez viszonyitott aranya. A legmagasabb értéket
Debrecenben vette fel a mutato, ahol a 2021-es 11,8 év
utan 2022 elsé félévében mar 13,3 évnyi teljes nettd at-
lagkeresethez volt sziikség egy median négyzetméterarral
rendelkez6, 75 négyzetméter alapterilet(i lakds megva-
sarlasahoz. Budapesten pedig 2005 6ta a legmagasabbra,
11,8 évre emelkedett a lakasarak atlagkeresetekhez képes-
ti aranya (10. abra).

Orszagos atlagban térténelmi magasra emelkedett a la-
kasarak feliilértékeltsége. A kedvezd gazdasagi funda-
mentumok altal indokolt mértéket meghaladd, folyta-
tédé lakaspiaci draguldas eredményeként 2022 madsodik
negyedévére becslésiink szerint torténelmi magas szintre,
orszagos atlagban 21,5 szazalékra emelkedett a lakdsarak
fellilértékeltsége. Budapesten valamelyest enyhiilt ez a je-
lenség, és a tulértékeltség becslésiink szerint 10 szazalékot
tett ki a masodik negyedévben, amely azonban még min-
dig szignifikdnsan magas értéket jelent (11. dbra). A laka-
sarak makrogazdasagi fundamentumokhoz képest vett tul-
értékeltsége tobb oldalrdl is kockazatot hordozhat, ezért
a folyamatok szoros nyomon kovetése indokolt. Egyrészt
a tulzottan megemelkedett lakasarak a hitelfelvevéket ki-
feszitettebb helyzetbe kényszerithetik, masrészt eléfordul-
hat a lakasarak korrekcidja is, ami a banki jelzdlogfedezetek
leértékel6dését is jelenti.

2.3. CSOKKENO ADASVETELSZAM ES
NOVEKVO MERTEKU ALKU JELLEMZI
A HAZAI LAKASPIACOT

2022 harmadik negyedévében minden telepiiléstipu-
son jelentdsen csékkent a lakaspiaci tranzakcidk szama.
A maganszemélyek lakdspiaci tranzakcidinak szama 2022
harmadik negyedévében orszagosan 32,3 ezret tett ki
becslésiink szerint, amely nagymértékben, 22,6 szazalékkal
elmaradt az el6z6 év azonos iddszaki 41,7 ezres tranzakci-
O6szamtol (12. 4bra). Szeptember hdnapban énmagdaban

3 A lakdsarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szintt6l négyféle mddszer alapjan szamszer(sitjiik. A jelentésben az egyes mddszerek altal
adott eredmények minimumat, maximumat és atlagat tessziik kozzé. A négy szamitdsi mdédszer a kovetkezG: 1. A redl lakdsarak rendelkezésre allo
redljovedelmekhez viszonyitott aranydnak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2020 koz6tt szamolt dtlagatdl. 2. A hazai lakdsarak makrogazda-
sagi fundamentumok altal meghatdrozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részle-
tes 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 lakadsarak egyensulyi szinttél vett eltérése a lakdsarak el6rejelzéséhez hasznalt strukturalis modellkeret segitségével. Tovabbi
részletekért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci Jelentés, 2016. oktdber, 1. keretes iras. A budapesti lakdsarak eltérése a becsult fundamen-
tumok altal indokolt szintt6l dinamikus OLS modellkeretben torténik, b6vebb mddszertani leirasért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Pénzligyi Stabi-

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

LAKASPIACI JELENTES e 2022. NOVEMBER
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13. 4dbra
Az ujlakas-tranzakcidk aranya a budapesti és a vidéki
tranzakciokon beliil

= Budapest — \/idék Orszagos

Megjegyzés: Négy negyedéves gordiilé ardnyok. Csak a magdnszemé-
lyek vdsdrldsainak figyelembevételével. 2021 IV. negyedévtél a vdllal-
kozdsok dltal épittetett, ujonnan dtadott lakdsok szamdnak alakuld-
sdn alapuld becslés.

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

14. 4bra
A kiilfoldi vasarlok aranya a budapesti és a vidéki
lakaspiacon

24 -
22 |
20~

Vi
udai hegyvidéki = Orszagos
Egyéb budapesti

Megjegyzés: Budai hegyvideéki kertilet: I, 1., XII., Pesti belsé kertilet: V.,
VL, VIL., VIIL., IX.

Forrds: NAV.

15. 4bra
Lakdingatlanok median értékesitési ideje Budapest és
vidék, valamint ingatlantipus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétsl az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé datlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbadzis.

ennél is nagyobb, 34,2 szazalékos éves csokkenés latszott
a tranzakcidkban. Az addasvételek harmadik negyedévi
szama utoljara 2013-ban, a lakaspiaci ciklusfordulo idején
volt ilyen alacsony. Az egyes telepliléstipusok tekintetében
a falusi CSOK-ra jogosult telepiléseken 16,5 szazalékkal,
Budapesten 16,9 szdzalékkal, a megyeszékhelyeken 30,0
szazalékkal, a tobbi varosban 25,9 szazalékkal, az egyéb
kozségekben pedig 36,9 szazalékkal csokkent a tranzakciok
szama éves Osszevetésben. Az elmult években tapasztalt-
nal sokkal alacsonyabb aktivitast mutatd piac indikatora le-
het a lakaspiaci fordulatnak és a lakdsar-dinamika jelentds
mérsékl6dését vetitheti elbre.

Eves Gsszevetésben orszagosan néhetett az tjlakas-tranz-
akciok aranya 2022 masodik negyedévében. A vallalko-
zasok altal épittetett, Ujonnan atadott lakdsok szamanak
alakuldsan alapuld becslésiink szerint 2022 masodik ne-
gyedévében az Ujlakas-vasarlasok éves gorgetett aranya
a maganszemélyek lakasvasarldsain belll orszagosan 7,7
szazalékra emelkedett az el6z6 év azonos iddszaki 6,9 sza-
zalékos aranyrol, ezzel elérhette az aktualis lakdspiaci cik-
lus eddigi legmagasabb értékét (13. dbra). Vidéken ugyan-
ezen idGszak alatt 4,6 szazalékrdl 5,6 szazalékra n6hetett az
Uj lakasok aranya a tranzakcidkon belil. Budapesten 2021.
év folyaman még az ujlakds-tranzakcidk aranyanak csokke-
nése volt tapasztalhatd, amit 2022-ben mar enyhe nove-
kedés kovethetett, a masodik negyedévben igy elért 14,2
szazalékos arany azonban elmarad az egy évvel korabban
tapasztalt 15,1 szazaléktdl. Az adasvételszamok csokkené-
sével parhuzamosan az Uj lakdsok magas orszdgos aranyat
egyrészt az magyarazhatja, hogy az Uj dtadasok csak tébb
negyedév késéssel tudnak alkalmazkodni a megvaltozott
keresleti viszonyokhoz, masrészt a masodik negyedévben
az NHP ZOP még keresleti oldalrdl is tamogathatta az ujla-
kas-tranzakcidkat.

Jelent6sen nétt, vidéken egy év alatt megduplazédott
a kiilfoldi lakasvasarlok aranya. A kilfoldi vasarlok aranya
a hazailakaspiacon az el6z6 év azonos id6szaki 3,3 szazalék-
rél 2022 masodik negyedévében 6,1 szazalékra emelkedett
orszagosan, mely mar meghaladja a koronavirus-jarvany
el6tti idGszak 4-5 szazalékos szintjét is (14. dbra). A lakas-
piaci tranzakciok kozel 80 szazalékat add vidéki telepulé-
seken ugyanezen id6szak alatt megduplazddott, 2,8 szaza-
Iékrol 5,7 szazalékra emelkedett a kilfoldi vasarldk aranya,
ez vidéken kiugréan magas szintet jelent az utdbbi évekkel
Osszevetve. A kiilféldiek vasarlasainak aranya legnagyobb
mértékben a nyugat-dunantuli régidban nétt, egyben itt is
a legmagasabb, 13,3 szdzalékos. A masodik negyedévben
mar az 6sszes, Magyarorszagon lakast vasarlo kalfoldi al-
lampolgar tobb mint negyede a Nyugat-Dunantulon vasa-
rolt. A f6varosban elsGsorban a pesti belsé keriletekben
volt tapasztalhatd jelentés emelkedés, itt 10,9 szdzalék-
rél 15,2 szazalékra nétt a kilfoldi vasarlok ardnya a vizs-
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16. abra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
irdanydr atlagos valtoztatasa

71
64--

edian alku — Bp.
++eee« Median alku — vidék

— |ranydr atlagos valtozasa — Bp.
eeeeee |ranyar 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.

17. abra

Bérletre kinalt egyedi hirdetések szama az ingatlan.
com portdlon az adott hénap utolsé napjan, valamint
az albérletek iranti kereslet az adott honapban
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[ Budapest egyéb
I Pesti belsd keriiletek
© Megyeszékhelyek
— Albérletek iranti kereslet (jobb tengely)

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

Forrds: Ingatlan.com.
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gdlt idGszakban, ez az érték azonban még mindig elmarad
a jarvany el6tti években tapasztalt, 20 szazalék kordli szint-
t6l. A budai hegyvidéki keriiletekben enyhe emelkedést
kovetSen 4,7 szazalékot ért el, az egyéb, varoskézponton
kivil esé budapesti keriletekben pedig 3,6 szazalékon lé-
nyegében stagnalt a kilféldiek ardnya a vasarlok kozott.
A kalfoldi vevék aranyaban tapasztalt hirtelen névekedés
egy lehetséges oka lehet a hazai fizet6eszk6z orosz—ukran
haboru februari kitorését koveté leértékelddése. Ez kedve-
z6 vasarlasi lehetdséget biztosithatott az idegen devizaban
megtakaritd vev8knek, akik igy az eddig jellemz6héz ha-
sonlé szdmban jelentek meg a piacon, mikézben a belfol-
diek addsvételszdma lényegesen visszaesett.

Minden lakdingatlantipus esetében csdkkent az értéke-
sitéshez sziikséges id6. 2022 harmadik negyedévében az
egy évvel kordbbi 2,8 honaprol 2,5 hdnapra mérsékl6dott
a lakdingatlanok értékesitéséhez sziikséges medidn id§
éves gorduls atlaga (15. dbra). A panellakdsok és az 50
négyzetméternél nagyobb alapteriletl tarsashazi lakasok
median értékesitési ideje vidéken és Budapesten egysé-
gesen 0,6-0,7 hénappal (mintegy 20 nappal) csokkent egy
év alatt. Amig az ingatlantipusok tébbségében lényegében
megegyezik a vidéki és budapesti lakasok medidn értéke-
sitési ideje, addig az 50 négyzetméter alapteriilet alatti
tarsashazi lakdsok kategoridjaban névekvé eltérés tapasz-
talhato: vidéken 2,9-rél 2,2 honapra, a févarosban 3,4-rél
3,1 hdnapra csokkent egy kislakds értékesitéséhez szliksé-
ges tipikus id8. Az atlagosnal kisebb mértékben rovidilt az
eladdsi id6 a csaladi hazak esetében, vidéken 3,2-rél 3,1
hénapra, Budapesten pedig 3,4-r6l 3,1 honapra. Az érté-
kesitési id6k rovidiilését magyarazhatja, hogy az elmult 12
hénapban a jarvannyal szembeni allami védekezés és sze-
mélyes elGvigyazatossag mar nem akadalyozta a lakossag
szabad mozgasat, igy a kereslet és a kindlat talalkozasat.

NGtt a tipikus alku nagysaga és a hirdetés ideje alatt az
iranydrakat is jellemz6en nagyobb mértékben csokken-
tik. A median piaci alku két év folyamatos mérséklGdés
utan 2022 elsé negyedévében érte el az aktualis lakaspiaci
ciklus legalacsonyabb értékét, az azt kovet két negyedév-
ben mar névekedés volt tapasztalhatd. Budapesten az els6
negyedévi 1,7 szazalékrol 2,1 szazalékra, vidéken pedig 3,2
szazalékrdl 4,5 szazalékra n6tt a median alku 2022 harma-
dik negyedévében, ami 6sszességében a kinalathoz képest
gyengilé keresletet jelzi (16. abra). A kinalati arat Budapes-
ten tovabbra is csupdan atlagosan 1,3 szazalékkal mérsékel-
ték a hirdet6k, vidéken azonban atlagosan 2,8 szazalékkal
lettek alacsonyabbak az iranyarak a hirdetések ideje alatt,
ami érdemben meghaladja az elsé negyedévben jellemzé
1,6 szazalékos értéket. A kereslet és az adasvételszamok
jelentGs visszaesése az alku tovabbi novekedését és még
nagyobb mértékben csokkend iranyarakat vetithet elére,
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18. abra

Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kinalataban szerepl6 kiado lakashirdetések
alapjan (2015 = 100%)
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-=ee= Pesti kiilsé kerilet Aggregalt orszagos index
Megjegyzés: Budai hegyvidéki keriilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb keriilet:
1., XI., XXIl., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti
keriilet: X., Xill., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé keriilet: IV., XV., XVI., XVIL,

XVIIIL, XXI., XXIII.
Forrds: KSH-ingatlan.com.

19. abra
Median bérleti dijak az ingatlan.com kinalataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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Megjegyzés: A csoportonkénti bérleti dijak az adott csoportba tartozo
kertiletek medidn bérleti dijainak hirdetésszammal sulyozott dtlagos
értékei. Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb keriilet: III.,
XI., XXIl., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti atmeneti kerdi-
let: X., XIIl., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé kerdilet: IV., XV., XVI., XVIlI., XVIII.,
XXI., XXIII.

Forrds: KSH-ingatlan.com.

ezek pedig el6retekintve hozzdjarulnak a lakasar-dinamika
mérséklédéséhez.

2.4, MEGALLT A BERLETI KINALAT
SZUKULESE, MERSEKLODOTT
A LAKBEREMELKEDES UTEME

A masodik negyedévben még szikiilt, a harmadikban
mar nétt a szabad albérletek kindlata. Az ingatlan.com
adatai alapjan a megyeszékhelyek szabad bérleti kinalata
a 2022 majusdban elért 1,9 ezres rendkiviil alacsony szint
Ota érdemi bdvilésnek indult, igy szeptember végén mar
2,5 ezer kiadd ingatlan volt a megyeszékhelyek bérleti pia-
cain (17. dbra). A kindlat kordbban tapasztalt gyors item(
sz(ikllését ez azonban még nem tudta teljes mértékben el-
lensulyozni, az el6z6 év azonos id6szakahoz képest tovabb-
ra is 9 szazalékos elmaradas figyelhet6 meg. Budapesten
hasonlé folyamatokat tapasztalhattunk, azonban a bérleti
kindlat nyari bdévilése itt elsGsorban a kilsé és atmene-
ti kerlletekre koncentralddott. A févdrosi bérleti kinalat
2022. juniusban érte el a mélypontot, ekkor a pesti belsé
kertlletekben 2,0 ezer, az egyéb budapesti keriiletekben
3,1 ezer lakast kinaltak hosszu tavu kiadasra az ingatlan.
com hirdetési portdlon, ami szeptember végére rendre
2,2 ezerre, valamint 4,4 ezerre emelkedett. A negyedéves
bévilés mellett ugyanakkor a pesti belsé keruletek bérleti
kindlata éves szinten 51 szazalékkal, az egyéb keriileteké
28 szdazalékkal csokkent. A kiadd lakasok iranti kereslet-
ben mindekdzben tovabbra sem mutatkozik visszaesés, az
ingatlan.com portalon a telefonszam felfedések és mobi-
lapplikaciobdl inditott telefonhivasok szama 2022 harma-
dik negyedévében lényegében megegyezett a 2021 azonos
id6szakaban tapasztalt szinttel.

Mérsékl6dott a bérleti dijak negyedéves ndvekedési Uite-
me 2022. junius és szeptember kézott. 2022 harmadik
negyedévében Budapesten 8,6 szazalékrol 4,2 szazalékra,
orszagosan pedig 8,6 szazalékrdl 3,9 szazalékra mérséklé-
dott a lakbérek emelkedésének negyedéves liteme az el6-
z6 negyedévhez képest a KSH-ingatlan.com-lakbérindex
szerint (18. 4bra). Havi alapon pedig szeptemberben mar
Budapesten 0,1 szdzalékkal csokkentek, orszagos atlagban
pedig csupan 0,1 szazalékkal emelkedtek a lakbérek. A dra-
gulds lassulasahoz a harmadik negyedév béviil6 kinalata
is hozzajarulhatott. Eves szinten ugyanakkor Budapesten
még kismértékben nétt, a 2022. juniusi 24,0 szazalékrdl
24,2 szazalékra, orszdgosan viszont 23,4 szazalékrdl 22,4
szazalékra csokkent a kiadd lakdsok draguldsanak Gteme.
Az egyes f6varosi keriiletcsoportokban Budapest egészé-
hez hasonldan negyedéves szinten mar csokkent, éves
Osszevetésben még nétt a lakbérdinamika, a legnagyobb
mérték( dragulas a pesti belsé keriiletekben volt tapasz-
talhatd.
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20. abra
Nominalis lakasarak valtozasa Eurépaban
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Forrds: BIS, MNB.

21. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurdépai févarosokban
(2022. 11l. negyedév)
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Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya
a vdroskézponton kiviili dtlagos ingatlandrak és az orszdgos éves
nettd dtlagkereset hdnyadosa. 75 négyzetméteres lakdssal szamolva.
2021 és 2022 harmadik negyedéve kozétti valtozds. Budapest eltérd
szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.
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JelentGs kiilonbségek alakultak ki az egyes févarosi kerii-
letcsoportok median bérleti dijainak szintjében. A budai
hegyvidéki kerlletek szabad bérleti kindlatat 2022 szep-
temberében kiugréan draga, tipikusan 526 ezer forint havi
bérleti diju ingatlanok alkottdk, ami egy év alatt 174 ezer
forintos emelkedésnek felel meg (19. dbra). Az emelkedés-
ben ugyanakkor a nagyobb alapteriletl ingatlanok aranya-
nak emelkedése is szerepet jatszhatott. Szintén jelentds
névekedés volt tapasztalhatd a legaktivabb bérleti piaccal
rendelkez6 pesti belsé kerlletekben, itt a szabad kinalat
besz(kulésével éves szinten 126 ezer forintos névekmény-
nyel 332 ezer forintot értek el a median kindlati lakbérek.
Ugyanezen id6szak alatt a budai egyéb, a pesti &tmeneti,
valamint a pesti kilsé keriletek median bérleti dija rend-
re 240, 216 és 171 ezer forintot ért el, sorrendben egyre
mérsékeltebb, 71, 61 és 38 ezer forintos emelkedésekkel.
A megyeszékhelyeken egy év alatt 110 ezer forintrol 129
ezer forintra emelkedett a bérletre kinalt lakdsok tipikus
dija.

2.5. ROMLOTT A LAKHATAS
ELERHETOSEGE EUROPABAN

A jarvany alatt tapasztalt mérsékeltebb iitem utan Euro-
pa-szerte gyorsult a nomindlis lakasar-dinamika. 2021 és
2022 els6 negyedéve kozott az EU tagallamok tulnyomé
részében érdemben gyorsult a nominalis lakdsarak emel-
kedése a megeldzd, a vildgjarvany altal leginkabb sujtott
évben tapasztalt itemhez képest (20. abra). Mindez azon-
ban egybeesett az inflacié emelkedésével is, igy real érte-
lemben csak az EU-s orszagok hozzdvetSlegesen felében
tapasztalhattuk a lakasaremelkedés titemének névekedé-
sét. Amig hazankban a vizsgalt id&szakban nominalisan
13,6 szazalékrdl 21,1 szazalékra, redl értelemben pedig
10,2 szazalékrdl 11,9 szazalékra nétt a lakdsar-dinamika
éves Osszehasonlitasban, addig a tobbi visegradi orszag at-
lagdban nomindlisan 7,5 szazalékrdl 17,5 szazalékra, real
értelemben pedig 5,4 szazalékrdl 6,7 szazalékra gyorsult.
A hazai lakaspiacon tehat ismét magasabb felértékel6dési
Utem volt megfigyelhetd a kdrnyezd orszagokhoz képest.

2022-ben is a lakasvasarlas elérhetéségének romlasa
jellemzi az eurdpai févarosokat. Budapest az 6tddik leg-
kevésbé megfizethet6 févaros volt Eurdpaban 2022 har-
madik negyedévében a lakasarak jovedelmekhez viszo-
nyitott aranyat tekintve, ez megfelelt az egy évvel ezel6tti
helyezésének. Ugyanakkor Budapesten egy éve 16,3 évnyi,
idén oktdberben pedig mar 18,0 évnyi orszagos atlagjove-
delem volt sziikséges egy 75 négyzetméteres lakdingatlan
megvasarlasahoz (21. 4bra). Eurdpai 6sszehasonlitasban
Budapesthez hasonld mértékben romlott a lakasvasarlas
elérhet6sége, az eurdpai févarosok median lakasar/jove-
delem-mutatéja 11,0 évrdl 12,8 évre emelkedett. A tobbi
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22. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban (2022. 1ll. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipi-
kus, vdroskézponton kiviil esé févdrosi albérlet és az orszdagos havi
netto dtlagkereset hdnyadosa. 2021 és 2022 harmadik negyedéve
koézotti valtozds. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

visegradi orszag févarosaban is romlott az elérhetdség, igy
egy orszagos atlagos jovedelemmel rendelkezd személy
Pragaban 25,3, Pozsonyban 23,8, Varsdban pedig 19,9 év-
nyi jovedelmébdl képes megvasarolni egy atlagos arszintd,
75 négyzetméter alapterulet( ingatlant.

Budapesten romlott a lakhatas elérhet6sége a bérleti
piacon az elmult évben. A magyar févarosban egy tipikus
haromszobas, illetve egyszobas lakas bérleti dija az atlagos
magyarorszagi netto fizetés rendre 83,3 és 47,1 szazalékat
teszi ki (22. dbra). Egy évvel ezelStt ezen mutatdk értéke
74,4, illetve 42,0 szazalék volt, tehat a jovedelmek emel-
kedése nem tudott Iépést tartani a bérleti dijak ndveke-
désével. A tobbi visegradi orszag févarosaban ezzel szem-
ben lényegében valtozatlan maradt az elérhet6ség, de
ezek tovabbra is a legkevésbé megfizethet6 varosok kozé
tartoznak Eurdpaban: Pragdban 54,9, Pozsonyban 54,5,
Varsoban pedig 63,4 szdzalék a vizsgalt bérleti dij/jovede-
lem-mutaté értéke egyszobas lakas esetén. Hasonld képet
kapunk a lakhatas elérhet6ségérdl, ha megvizsgaljuk, hogy
egy egyszobas lakas tipikus bérleti dijanak atlagos kere-
setbdl vald kifizetése utan vasarlderG-paritdson mennyi
elkdlthetd jovedelme marad az adott bérlének. Ez az érték
Budapesten 711, Pragaban 704, Varséban 571, Pozsonyban
pedig 493 euro vasarldéer6-paritdson szamolva. Ezzel szem-
ben az osztrdk févarosban kdzel 1800 eurdt tesz ki a lakbér
levonasa utan megmaradé jovedelem vasarléereje.
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3. Ujlakaskinalat

2022-ben a munkaeréhidny bdr csékkené mértékben, de tovdbbra is jelentGsen korldtozza az épitdipari vdllalatok teljesit-
ményét, amihez a megemelkedett energiadrakon keresztiil az energiaintenziv épitéipari alapanyagok tovdbbi drdguldsa
szintén hozzdjdrulhat. Az dllami beruhdzdsok elhalasztdsa, valamint az éplilé kereskedelmiingatlan-piaci fejlesztések
mérséklédd volumene épitdipari kapacitasokat szabadithat fel a lakdsépitések szamdra. Mdsfelél a kedvezményes lakdsdfa
meghosszabbitdsa tovdbbra is tdmogatja a lakdsépitések béviilését.

2022 elsé harom negyedévében a mdsodik és harmadik negyedéves vidéki béviilésnek készénhetéen7,7 szdzalékkal nétt
az dtadott uj épitésii lakdsok szama. Elérejelzésiink szerint 2022-ben Gsszességében mintegy 23 ezer uj lakds befejezése
vdrhatd, ami 17 szdzalékos éves béviilésnek felelne meg. 2023 folyamdn ugyanakkor mdr stagndldsra szamitunk a fel-
épitett lakdsok szamdban, 6sszhangban a gazdasdg vdrhatd lassuldsdval és a lakdspiaci aktivitds idei évtdl tapasztalhato
csokkenésével. A kiadott lakdsépitési engedélyek szama az év elsé6 hdrom negyedévében 15,8 szdzalékkal béviilt éves
Osszevetésben, kdszénhetden elsGsorban a budapesti Uj engedélyszam érdemi névekedésének.

A hazai lakdingatlan-dllomdny energetikai hatékonysdga a kiadott tanusitvanyok alapjan ésszességében kedvezétlen,
az energetikailag nem hatékony lakdingatlanok féldrajzi eloszldsa rdaddsul egyenetlen. Eurdpai orszdgok széles kérében
taldlhatok a lakdingatlanok energetikai hatékonysdgdnak javitdsdt célzo tadmogatdsi programok, elsGsorban az energetikai
hatékonysdgot javito felujitdsi munkdlatok részfinanszirozdsa a legelterjedtebb. A budapesti tjlakds-piac keresleti és kind-
lati szempontbdl is sziikiilt. 2022 harmadik negyedévében a févdrosban a fejlesztés és értékesités alatt allo uj tarsashdzi
projektek lakdsszama 14,3 ezer darabot tett ki, ami éves alapon 3,3 szdzalékos emelkedést jelent, de hozzdvetélegesen 15
szdzalékkal alacsonyabb, mint a 2016—2020-as id6szakban piacon Iévé ujlakdsdllomadny. A még szabad kindlat visszaesése
megadllt az el6z6 negyedévhez képest, de éves Gsszevetésben 36 szdzalékkal kevesebb a megvdsdrolhato uj épitésdi lakds
Budapesten (4,4 ezer darab). A harmadik negyedévben éves és negyedéves alapon is 40 szdzalékkal csékkent az eladott
févdrosi uj lakdsok szdma, a szabad kindlatot ugyanakkor dinamikus dremelések jellemezték.

23. 4bra 3.1. JELENTOS EPITESI )

Az épitGipari termelést gatlé tényez6k KOLTSEGDINAMIKA TAPASZTALHATO
Egyenlegmutatd Egyenlegmutatd

0y 90 A munkaer6hiany tovabbra is jelentés mértékben kor-

BO o 180 |atozza az épitSipari vallalatok teljesitményét, azonban

TO g TS 17 - 70 cs6kkend mértékben. Amig az év elején a megkérdezett

LU IR VA At Lo Rt 60 épitSipari cégek kozel fele szamolt be arrdl, hogy teljesit-

B q heos=fispgeossscascassscsoassecst M frocososscecsonsossad |rossseazcond pescd 50 ményét visszafogja a munkaeréhiany, addig ez az arany
40-7':77 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, oktéberre 32 szazalék kdzelébe mérséklédott. Ezzel par-
3043 huzamosan az alapanyaghiany a cégek kozel 26 szazalékat
2044 e korlatozta oktéberben, szemben az év eleji 30 szazalék ko-
SO N At PRl zeli arannyal (23. dbra). A pénzlgyi korlatok és az elégtelen
o S — kereslet ugyanakkor egyre nagyobb aranyban hatrdltatta

az épitbipari cégek termelését az elmult honapokban, és

c c c c c c c c c c } . ) j . ; , j
e & L2 &£ &£ & & & £ 2 utébbi mar a masodik legfontosabb termelést korlatozo
™ < ) ) ~ o0 o) =] i I\ , .
S & o © © © © S &8 8 tényez§ volt.
o~ o~ (o] [o\] [o\] [o\] [o\] [o\] [o\] (o]
Elégtelen kereslet === Alapanyag- és felszereléshiany
= Munkaeréhiany === Pénziigyi korlatok

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

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

Epitési koltség index
.o+« Anyagkoltség
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—— EpitSipari munkaerskoltség

Forrds: KSH.

26. abra
A lakasépitési koltségek éves valtozasa az EU
orszagaiban 2022 masodik negyedévében
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Megjegyzés: Belgium, lrorszdg, Franciaorszdg, Horvdtorszdg, Luxem-
burg, Lengyelorszdg és Szlovdkia esetében nincs elérheté adat.

Forrds: Eurostat.

Az épitGiparban foglalkoztatottak szama tovabbra is
meghaladja a 2008-as valsag el6tti csticsot. A pénzigyi
valsagot kdvetGen az épitSiparban mérsékl6dott a foglal-
koztatottak szama, emellett az épitGipari dolgozdk jelentds
hanyada kulféldon vallalt munkat. Az ezt kovetd években
fokozatosan emelkedett az épitSipari foglalkoztatottsag.
2020-ban és 2021-ben a jarvany hatasara a kiilféldén dol-
gozd szakemberek egy része hazatért, ami hozzajarulhatott
a munkaeréhidany mérséklédéséhez. Az elmult negyed-
években a belfoldi épitSiparban foglalkoztatottak szama
magas szinten, 350 ezer f6 kozelében alakult (24. dbra).

A kormanyzati beruhdazasok vart csokkenése épitGipari
kapacitasokat szabadithat fel a lakasépitések szamdra.
Az dllami beruhdzasok volumene varakozasaink szerint
2022-ben és 2023-ban is mérsékl6dik a beruhdazasi célu
kiadasok bejelentett atitemezése miatt. Ezzel 6sszhang-
ban az egyéb, nem épuletjellegli épitmények épitésére vo-
natkozd Uj szerz6dések volumene 69 szazalékkal csdokkent
augusztusban éves bazison. A kormanyzati beruhazasok
mérsékl6dése a csokkend épités alatt allé kereskedelmiin-
gatlan-piaci fejlesztéssel egyitt kapacitdsokat szabadithat
fel az épit8iparban, kindlati oldalrél tamogatva a lakasépi-
tések bévilését.

A KSH adatai alapjan magas volt a lakasépitési koltségek
emelkedése. Az anyagkoltség 21,7 szazalékkal novekedett
a masodik negyedévben az elGz8 év azonos id&szakahoz
képest. Az épitSipari munkaerékoltség szintén jelentds
mértékben, 16,7 szadzalékkal, amig a lakdsépitési koltsé-
gek Osszességében 19,7 szazalékkal emelkedtek éves bazi-
son (25. dbra). El6retekintve az energiadrak kozelmultbeli
emelkedése tovabbi dragulashoz vezethet, elsGsorban az
energiaintenziv épitSipari alapanyagok (tobbek kozott ce-
ment, tégla, liveg) gyartdsanak teriletén.

A hazai épitGipari darak emelkedése a hatodik legmaga-
sabb volt EU-s 6sszehasonlitdsban a masodik negyedév-
ben. 2022 masodik negyedévében hazdnkban 19,7 szaza-
Iékkal novekedtek a lakasépitési koltségek az el6z6 év azo-
nos id6szakahoz képest, amely a rendelkezésre allé ada-
tok alapjan a hatodik legmagasabb az EU-ban. Az Eurdpai
Unidban atlagosan 13,7 szazalékkal, amig az eurozénaban
atlagosan 13,1 szazalékkal dragult a lakdsépités koltsége
éves 0sszehasonlitasban (26. dbra).

LAKASPIACI JELENTES e 2022. NOVEMBER

19



MAGYAR NEMZETI BANK

20

27. abra
Az atadott uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és
épitteto szerinti bontasban
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Forrds: KSH.

28. abra
A hasznalatbavételi engedélyt kapott lakasok
szamanak elG6rejelzése
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Forrds: KSH, MNB.

29. dbra
A kiadott lakasépitési engedélyek lakasszama és az
éves novekedési liteme telepiiléstipusonként
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Forrds: KSH.
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3.2. ROVID TAVON MEG EMELKEDHET
AZ UJ EPITESU LAKASOK SZAMA

A masodik negyedévt6l mar ismét boviilt az atadott uj
épitési lakasok szama. 2022 els6 harom negyedéve soran
Osszesen 13 617 U] lakas kapott haszndlatbavételi enge-
délyt, ami 7,7 szazalékkal magasabb az el6z6 év azonos id6-
szakdhoz képest. Az els6 negyedéves csokkenéshez képest
a masodik és harmadik negyedévben mar rendre 26,4 és
57,5 szazalékkal nétt a befejezett 0 lakdingatlanok szama,
ami vélhet6en mar a kiadott épitési engedélyek 2021-t6l
latott ismételt emelkedésének kdszonhetd. Az elsé harom
negyedévben 6sszességében 29,6 szazalékkal emelkedett
a természetes személyek altal épittetett vidéki 4] lakdin-
gatlanok (csaladi hazak) atadasa. A legnagyobb mértékben
pedig Budapesten a vallalkozasok altal épittetett Uj lakasok
ataddsa csokkent, éves Gsszevetésben ugyanezen id6szak
alatt 10,6 szazalékkal (27. dbra).

2023-ban stagnalhat az ujlakas-ataddsok szama. ElGre-
jelzéstink alapjan 2022 egészében mintegy 23 ezer lakds
atadasa varhatd, ami éves szinten 17 szazalékos noveke-
désnek felel meg (28. dbra). J6v6re azonban mar nem var-
hato a lakdsatadasok szamanak tovabbi emelkedése, a gaz-
dasag lassuldsdval és a lakaspiaci kereslet csokkenésével
0sszhangban 2023 folyaman mar stagnalasra szamitunk az
atadott Ujlakasok szamaban. A lakasvasarlas elérhetGségé-
nek érdemi romlasa ugyanakkor az dtadasok csokkenését
is el6revetitheti. Mérsékli viszont a lefelé mutaté kockaza-
tokat, hogy a Kormany a kedvezményes 5 szazalékos laka-
safa alkalmazhatdsagat a 2024. év végéig épitési engedélyt
kapé ingatlanokra 2028. év végéig meghosszabbitotta.
Csekélyebb mértékben, de az is novelheti a kbvetkezé ne-
gyedévekben kiadott hasznalatbavételi engedélyek sza-
mat, hogy a 2022. julius 1-jén életbe Iépett, az Uj lakasok
kozel nulla energiaigényre vonatkozd kdvetelményét 2024
juniusaig visszavonta a Kormany, ami 0sszességében kony-
nyebbséget jelent az épittetéknek.

JelentGsen nétt a kiadott uj lakasépitési engedélyek sza-
ma. 2022 els6 harom negyedévében ésszesen 25 984 L’Jj la-
kedést jelent 2021 els6 harom negyedevehez képest (29.
abra). Az épitési engedélyek lakasszamanak novekedése
szinte teljes egészében a Budapesten tervezett lakasépité-
seknek koszonhetd. A févarosban az els6 harom negyedév-
ben 8 400 uj lakas kapott épitési engedélyt, ami 99,3 sza-
zalékkal magasabb éves Gsszevetésben. Az Uj engedélyek
lakasszdmanak jelent6s novekedéséhez a kedvezményes
lakasafa ideiglenes hatdlya is hozzajarulhatott. A tobbi tele-
plléstipuson lényegében stagnalt, vagy csak kismértékben
véltozott az Uj épitési engedélyek lakdasszama. A megyei
jogu vdrosokban 1,0 szazalékos béviilés volt, a tobbi vidéki
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30. abra
A hasznalatbavételi engedélyt kapott lakasok
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Megjegyzés: A haszndlatbavételi engedélyek éves szama, a lakdsokra

Forrds: KSH.

31. abra

A 2016 6ta lakoingatlanokra kiadott energetikai
tanusitvanyokon beliil a gyenge (HH) vagy rosszabb
besorolasuak aranya jarasonként
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Forrds: Lechner Tuddskézpont.

varosban és a kozségekben pedig rendre 7,3 szadzalékos és
2,0 szazalékos csokkenést tapasztalhattunk az elsé harom
negyedévben. Budapesten a kiadott lakdsépitési engedé-
lyek lakdasszamanak jelentds emelkedése elsGsorban annak
kdszonhetd, hogy 2020-ban, a kedvezményes lakasafa ide-
iglenes felfliggesztésekor, és a koronavirus-jarvany megje-
lenésekor itt csokkent a leginkdbb az épitési kedyv, igy az
Uj engedélyek novekedése alacsony bazisrél valdsult meg.

2021-ben és 2022 els6 félévében tovabb nétt a lakas-
épitésekhez sziikséges kivitelezési és engedélyezési id6
hossza. A 2021-ben haszndlatbavételi engedélyt kapott Uj
épitésti lakdsok 46 szazaléka esetén 3 évnél rovidebb volt
a kivitelezési és engedélyezési id6 az elsé épitési engedély
kiadasatol szamitva (30. abra). Ugyanez az arany 2020-ban
és 2019-ben magasabb volt, és rendre 59 és 66 szazalékot
vételi engedélyek kdzott eltelt id6k 2019 6ta folyamatosan
hosszabbodnak az Uj épitési lakdsok esetén. Ezt mutatja
az is, hogy az atadott lakdsokon beliil a legaldbb 4 éve épi-
tési engedélyt szerzett lakdingatlanok aranya a 2019-es 10
szazalékrél 2022 els6 félévére 43 szazalékra emelkedett.
A kivitelezési id6k 2021-ben annak ellenére emelkedtek,
hogy Osszességében csokkent a befejezett Uj lakasok sza-
ma, ami vélhet6en annak is kdszonhet6, hogy 2021-ben
csokkent a rovidebb kivitelezési id6t igényl6 csaladi hazas
épitkezések szama.

A kiadott energetikai tanusitvanyok alapjan a gyenge
energiahatékonysagu lakoingatlanok teriileti eloszlasa
koncentralt. A 2016 6ta 0sszesen mintegy 919 ezer ener-
getikai tanusitvany kerilt kiadasra lakdingatlanra, ami a ha-
zai lakdingatlan-allomany 20 szazalékat lefedi, igy jo képet
adhat a teljes lakasallomanyrdl energetikai hatékonysag
szempontjabdl. A kiadott tanusitvanyok 30 szazaléka HH,
vagyis gyenge vagy rosszabb besorolasu, amely ingatlanok
energetikai hatékonysaga legalabb haromszor gyengébb
a kozel nulla energiaigény kdvetelményszintnél, és csupan
3,5 szazalékuk éri el utébbi szintet, vagyis a BB besorolast.
Az energetikailag hatékony és hatékonytalan lakdingatla-
nok foldrajzi eloszldsa ugyanakkor rendkivil egyenetlen
az orszag teriletén beldl (31. abra). 16 jarasban a kiadott
tanusitvanyok tdbb mint 70 szdzaléka a legrosszabb harom
kategoridba keriilt, vagyis HH vagy rosszabb besoroldsu.
Ezekbdl tobb jards az orszag északkeleti részén helyezkedik
el. Huszonhat jarasban — amelyek jellemz&en Budapesten,
Pest megyében és az orszag észak-nyugati részén helyez-
kednek el — ugyanakkor a 30 szazalékot is meghaladja a CC
vagy jobb besorolasu lakdingatlanok aranya. A kedvezd
energetikaval rendelkez6 lakdingatlanok e terileteken vald
koncentracidjat részben az magyarazza, hogy az elmult
évek Ujlakas-épitéseinek jelent6s része is e terileteken
Osszpontosult.
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1. keretes iras
A lakasallomany energetikai hatékonysaganak javitasat célzo intézkedések eurépaban

Eurépdaban az orosz—ukran haboru nyoman kibontakozé energiavalsag és a haztartasok jelentésen megemel-
kedd rezsi kéltségei miatt a lakéingatlanok energetikai hatékonysaganak javitasa a kozeljovében kiemelt érdek
lehet mind az ingatlantulajdonosok, mind az dllam szempontjabol, tovabba a klimacélok eléréséhez is elenged-
hetetlen. Keretes irasunkban bemutatjuk, hogy Eurépaban milyen allami intézkedések jellemzéek az ingatlanal-
lomany energetikai hatékonysaganak javitasara.

(1) Energetikat javito felujitasok tarsfinanszirozasa vissza nem téritend6 tamogatas révén

A felljitasokat részben finanszirozdé programokban jellemz6en meghatdrozzdk a tdmogatandé munkalatok korét
(példaul nyilaszarok cseréje, fitési rendszerek korszer(sitése, hGszigetelés, napelem rendszer telepitése, vilagitas
korszersitése), amelyek elvégzését meghatarozott aranyban (tébb orszagban jellemzé a 60 szazalék, Bulgariaban
elérhetd volt 100 szazalék, Esztorszagban foldrajzilag differencidltan 30-50 szazalék) az 4llam finanszirozza. Szlo-
véniaban nomindlisan fix 6sszeg(i tamogatas van érvényben: természetes anyagi hészigetelés esetén 220 euro/
négyzetméter, szintetikus hészigetelés esetén 190 euro/négyzetméter az allam altal nyujtott tdmogatas OGsszege.
Bécsben a tamogatasi intenzitds 20—40 szazalék kozott alakul és mértékét két mdédon lehet meghatdrozni: a feldji-
tas révén elért abszolut energiahatékonysagi mutatd alapjan vagy alapterilet-aranyosan, az éves energiaigényen
elért, kWh-ban megadott megtakaritas alapjan. A jobb energetikara, illetve a nagyobb energiamegtakaritasra kap-
hatd egyre magasabb aranyu tdmogatds. Németorszagban 2022 augusztusdban az atfogd felujitdsok tamogatasi
intenzitdsanak maximumat 55 szazalékrdl 25 szazalékra csokkentették, a kifejezetten flitéskorszerdsitésre igényel-
het6 tamogatds azonban ennél magasabb, 25-40 szazalékos finanszirozasi aranyt biztosit a lecserélt flitési rendszer
és az ujonnan telepitett hGszivattyus rendszer tipusatol figg6en. Az allami fokusz ezzel a minél nagyobb karbon-
kibocsatas-megtakaritasrél a fltési rendszerek cseréjére helyez6dott at azzal a céllal, hogy felgyorsitsak az orosz
gaztol valo fligglség csokkenését.

Egyes esetekben nem, vagy nem csak a tamogatott munkalatok kore a meghatdrozott, hanem elvaras, hogy az épi-
let energetikai besoroldsa legalabb egy szintet javuljon (Romdnia), bizonyos szintet érjen el (Egyesilt Kirdlysagban
,C”) vagy az épllet kozel nulla energiaigényvé valjon (Szlovénia). Bécsben vagy egy megadott szint vagy bizonyos
mértékd javulas a minimumelvaras. A tamogatdsra jogosultak korét ezekkel 6sszhangban gyakran a rosszabb ener-
getikai besoroldsu (Egyesult Kiralysag) vagy a régebben épiilt (Bécs, Esztorszag, Szlovakia, Szlovénia) ingatlanokra
korlatozzak.

A tdmogatdsok jellemz8en maximalis dsszeghatdrral rendelkeznek, amelynek mértékét egyéb tényezbk is befo-
lyasolhatjak. Az 6sszeghatar mértéke Esztorszagban maximum kétlakdsos épiiletekre, teriiletileg is differencialva
20-40 ezer euro, tarsashazakra teljeskori feludjitas esetén 1 millid euro, részleges felujitds esetén 100 ezer euro,
Romaniaban csaladi hazak esetén 14,4 ezer euro, Szlovakiaban csaladi hazakra az eredeti allapothoz képest vald
30-60 szazalék primer energiamegtakaritas esetén 14 ezer euro, 60 szazalék feletti megtakaritas esetén 19 ezer
euro. Bécsben az 6sszeghatdr alapteriletaranyos, négyzetméterenként 60—-190 euro kdzott skalazodik a tdmogata-
si arannyal egyutt.

A tdmogatdsokat az egyes allamok tébbnyire EU-s alapokbdl vagy a kézponti kéltségvetésbdl finanszirozzak, szét-
osztasuk mddjara azonban léteznek centralizalt és decentralizalt megoldasok is. EIGbbire példa Esztorszag, ahol ezt
egy allami beruhazasi bank végzi, utébbira pedig Bulgaria, ahol dnkormanyzatok rendelkeznek a forrasok allokaci-
ojarol. Az Egyesilt Kiralysagban 2022 szeptemberében a tdmogatasra elkiilonitett 6sszeg mintegy felét a Szocialis
Lakas Dekarbonizacids Alapba allokdltak, hogy a szocialis bérlakds-szolgaltatok épliletfelujitasait tdmogassa.

Egyedi elem az egyes orszagok programjait tekintve a Csehorszagban alkalmazott kombinacids bonusz, ami mi-
nél tobb fajta energiahatékony és kornyezetbarat feldjitasi munkalat elvégzését 6sztonzi azzal, hogy a haztartasok
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a munkdlatok minden meghatarozott kombinacidjanak teljesitése (példaul zoldtet6 és napelemek egyiittes telepi-
tése) esetén 10 ezer cseh korona (mintegy 400 eurd) bonusztamogatast kapnak.

(2) Vissza nem téritend6 tamogatas koézel nulla energiaigénydi lakas vasarlasara vagy épitésére

Szlovéniaban az Uj, kozel nulla energiaigényl egy-két lakdsos ingatlanok épitését vagy vasarlasat az allam az ener-
giaigénytdl és a szigetelGanyag tipusatdl fuggden 75—-150 euro/négyzetméter mértékben finanszirozza, ami ak-
tudlisan egy Uj lakas atlagos négyzetméteraranak mintegy 2—4 szazalékat teszi ki. A kozel nulla energiaigényd, 4,
tobblakasos épiletek lakasainak nettd flitott és szellGztetett tertletébdl maximum 80 négyzetméterre 100 euro/
négyzetméter, a régebbi, de teljeskorlen felljitott tobblakasos épiiletek lakdsainak ugyanekkora teriiletére pedig
150 euro/négyzetméter vasarlasi tdmogatds igényelhetd. Szlovénidban tehat nemcsak a meglévé allomany ming-
ségének javuldsat, de a legjobb energetikaju lakasok kindlaton beliili térnyerését is 6sztdnzi az allam.

(3) Kedvezményes hitel lakasok energiahatékony felujitasara

Luxemburgban a 10 évesnél id6sebb éplletekben lakd ingatlantulajdonosok lUgynevezett klimahitelt igényelhet-
nek, amelynek feltétele egy szakember segitségével elkészitett el6zetes energetikai felujitasi koncepcid benyuj-
tdsa. Az alacsony jovedelm(i haztartasok legfeljebb 50 ezer euro mértékben, 15 éves futamidével kamatmentes
klimahitelt kaphatnak, a tobbi haztartds pedig 1,5 szazalékpontnyi kamatkedvezménnyel juthat legfeljebb 100 ezer
eurdnyi klimahitelhez.

Hollandidban a felljitdsok meghatdrozott kérére igénybevehetd energiamegtakaritasi hiteleket egy nonprofit
pénziigyi intézmény folydsitja. A kedvezd, futamidd végéig fix kamatozast, igy ebben az esetben részben a nyere-
ségcélu felarak hidnya biztositja, tovabbd a hitelekhez nem kapcsolddnak tandcsadasi, értékbecslési, elGtorlesztési
és — maganszemély adds esetén — kozjegyzli koltségek sem. A hitel elérhetd maganszemélyek és — energetikai
szakember segitségének igénybevételével — legalabb 8 lakasos lakokdzosségek részére is. A hitel maximalis 6sszege
alapesetben maganszemély részére 25 ezer euro, lakokozosségeknek lakasonként 30 ezer euro, de ezek mindkét
esetben szigoru energiahatékonysagi feltételek teljesitése esetén 50 ezer eurdra, az éves szinten legfeljebb nettd
nulla energiaigény elérése esetén pedig 65 ezer eurdra emelkedhetnek. Az alacsony jovedelm(i haztartasok ebben
az esetben is kamatmentes hitelre jogosultak.

(4) Addssagfék-kedvezmények energiahatékony lakas hitelbdl valé megvasarlasara

Hollandiaban a kiemelked6en nagy energiahatékonysagu lakasok vasarlasa esetén 9 ezer euro, nettd nulla ener-
giaigény( lakas vasarlasa esetén 25 ezer euro figyelmen kiviil hagyhatd a hitel 6sszegébdl az adds jovedelmi kife-
szitettségének vizsgalatakor. Emellett a hitelez6 a maximalis hitelosszeg terén is felfelé térhet el a szabalyozastdl,
a folydsitott hitelosszeg a rendkiviil energiahatékony lakasok esetében azok értékének 106 szazalékat (maximalis
LTV) is elérheti.

(5) Termomodernizacidra felvett hitel 6sszegének részleges megtéritése

Lengyelorszagban igénylSk széles kore (természetes személy, 6nkormanyzat, lakokdzosség, szocialis lakasszovetke-
zet, vallalkozas) jogosult Ggynevezett termomodernizacids bonuszra, amennyiben valamilyen termomodernizacids
projekt megvaldsitasat — bankok meghatarozott korétél felvett — hitelbdl finanszirozza. A lakdépuletek, kozmUépi-
letek energiahatékonysaganak javitdsa mellett ilyen projekt lehet a helyi fltési infrastruktira, halézatok és héfor-
rasok kiépitése is. A bonuszt a lengyel BGK fejlesztési bank a hitel részleges torlesztése révén folydsitja. A bonusz
mértéke a hitelosszeg 16 szazaléka vagy megujuld energiaforras telepitése esetén 21 szazaléka lehet.
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A vizsgalt intézkedések dsszefoglalé adatai

Intézkedés megnevezése

Az intézkedést alkalmazé
eurdpai orszag(ok)*

Az intézkedés f6 jellemzGi

Energetikat javitd feldjitasok
részbeni finanszirozdsa vissza
nem téritendd tamogatas révén

Ausztria (Bécs), Bulgaria,
Csehorszag, Egyesiilt
Kiralysag, Esztorszag,

Németorszdg, Romania,
Szlovakia, Szlovénia

- Munkalatok meghatarozott korére

- Tobbnyire szdzalékosan megadott tdmogatasi intenzitas Bécs:
az intenzitas az elért energetikai minéség szintjén vagy az
elért energia-megtakaritds mértékén is alapulhat Csehorszag:
kombinaciés bénusz Szlovénia: alapterilet-aranyos tdmogatas
Németorszag: nagyobb aranyu tdmogatds flitési rendszerek
cseréjére, a gazfliggdség csokkentésének érdekében

- Maximalis 6sszeghatar

Vissza nem téritend6 tdmogatas
kozel nulla energiaigényl lakas

vasdrldsara vagy épitésére

Szlovénia

- Alapteriilet-aranyos tamogatds
- A teljeskorien felljitott régi tarsashazi lakasokra az Gj tasas-
hazi lakasoknal magasabb 6sszegii tamogatas vonatkozik

Kedvezményes hitel
energiahatékony felujitasara

lakdsok

Luxemburg, Hollandia

- Kamattamogatas vagy nonprofit drazas

- Alacsony jovedelmiek szamara kamatmentesség
- Maximalis kedvezményes hiteldsszeg

- Elvaras lehet energetikai szakérté bevonasa

Addssagfék-kedvezmények
energiahatékony lakds hitelbdl

valé megvasarlasara

Hollandia

- A hitelosszeg egy része figyelmen kivil hagyhatd a jovedelmi
kifeszitettség vizsgalatakor
- Magasabb maximalis LTV

Termomodernizacidra felvett

hitel 6sszegének részleges meg-

téritése

Lengyelorszag

- Igényl8k széles kdre szamara elérhetd
- Epuletek energiahatékonysagdnak javitasa mellett helyi flitési
infrastruktura (halézatok és héforrasok) kiépitésére is

Megjegyzés: *A gylijtés nem teljeskorii és nem csak jelenleg aktiv programokat tartalmaz.

Forrds: MNB gydijtés.
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32. abra

A Budapesten fejlesztés és értékesités alatt allo uj
projektek lakasainak elérhetdsége és az uj
bejelentések lakasszama
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= Tervezett és mar eladott lakdsok szama

== Epités alatt all eladott lakdsok szama

[ Tervezett szabad lakdsok szdma

ZZ3 Epités alatt all6 szabad lakdsok szama

mmm Befejezett szabad lakasok szama

— — Ujonnan bejelentett projektekben 1évé
lakdsok szédma (jobb tengely)

Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alap-
jan.

Forrds: ELTINGA—-Budapesti Lakdspiaci Riport.

33. abra
Budapesti fejlesztés alatt allo tarsashazi
lakasallomany
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=3 Haszndlatbavételi engedélyezési ejards megkezdve

mmm Epitkezés folyamatban

ZA Terv épitési engedéllyel

E=3 Terv épitési engedély nélkal

I Hasznalatbavételi engedélyezési ejaras megkezdve (BLR)

B Epitkezés folyamatban (BLR)

I Terv épitési engedéllyel (BLR)

I Terv épitési engedély nélkil (BLR)
Megjegyzés: A BLR jelzésli kategoridkban lévé lakdsok a Budapesti
Lakdspiaci Riportban is szerepelnek, azaz értékesités alatt dllnak.

Forrds: ELTINGA—Budapesti Lakdspiaci Riport, Epitési Engedély Figyeld.

3.3. A FOVAROSI UJLAKASPIAC MIND
KERESLETI-, MIND KiNALATI
SZEMPONTBOL SZUKULT

Az Gjonnan piacra keriil6 lakdsok alacsony szama és sz(i-
kés szabad kindlat jellemzi a budapesti ujlakaspiacot.
2022 harmadik negyedévében Budapesten a fejlesztés és
értékesités alatt allé Gj tarsashazi projektek lakasszama
14,3 ezer darabot tett ki, ami éves alapon 3,3 szazalékos
emelkedést, negyedéves Osszehasonlitasban ugyanakkor
1,4 szdzalékos mérséklGdést jelent (32. dbra). A kedvezmé-
nyes lakasafa 2016—2020-as id&szaki atlagdhoz viszonyitva
ugyanakkor a piacon lévé fejlesztés alatt all6 lakdsallomany
jelenleg hozzavet6legesen 15 szazalékkal alacsonyabb.
A f6varosi Ujlakas-kinalat sz(ikdsségét mutatja, hogy az
értékesités alatt allo projektekben még elérhet6 szabad
lakdsok szama 36 szazalékos éves mérsékl6dést kovetSen
4438 lakdasra csokkent 2022 harmadik negyedévére. EI6z6
negyedévhez képest azonban megallt a még szabad kinalat
visszaesése, és 3 szazalékos emelkedés volt megfigyelhetd
az alacsonyabb tranzakciészdm miatt. A vizsgdlt idGszak-
ban Budapesten 1032 darab ujépités( lakas kerult Gjon-
nan meghirdetésre, ami megegyezik az el6z6 negyedévben
piacra kerult lakdsok szamaval, ugyanakkor 50 szazalékkal
elmarad a 2021-es év negyedéves atlagatol.

2022-ben emelkedett az induld, de értékesités alatt még
nem allo lakasfejlesztések szama. 2022 harmadik negyed-
évében 6sszesen 39,1 ezer lakas volt fejlesztés alatt Buda-
pesten, ami 10 szazalékos ndvekedést jelent az el6z8 év
azonos idészakahoz képest. A lakasok koziil 18 ezer még
csak tervezési fazisban van, 19 ezer lakds esetében pedig
mar megkezd&dott a kivitelezés. Az épitési engedélyezési
folyamatban jaré projektek lakdasszama a masodik negyed-
évhez képest 58 szazalékkal nétt. A fejlesztés alatt 1évd la-
kasok kozel 60 szazalékat még nem hirdették meg értékesi-
tésre, ami az elmult évben inkabb 50 szazalék koril alakult,
ugyanakkor ezen kategériaban el6z6 negyedévhez képest
19 szazalékkal n6tt az éplil6 vagy mar elkészilt lakdsok sza-
ma, igy a kozeljovében mintegy 6 ezer lakds megjelenése
varhato a piacon (33. dbra). Az épul6 és elkészilt budapes-
ti projektekben a lakasok rendre 74 és 73 szazalékat kindl-
tak eladasra 2022 harmadik negyedévében, a tervasztalon
|étezd lakdsok esetében azonban csupan 8 szazalékuk volt
megvasarolhatd. Az épllG és tervasztalrdl elérhetd lakasok
esetében jellemz6 az Gtemezett értékesités annak érdeké-
ben, hogy a fejleszték kontrollalni tudjak az egyre nehe-
zebben kiszamithato kivitelezési koltségeket.
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34. abra
Az értékesités alatt allé uj tarsashazi projektek
lakasszama vidéken

Ezer darab

Ezer darab

2019.1
2019. II.
2019. IlI.
2019. IV.
2020. I
2020. 11
2020. IV
2021.1
2021. 11l
2022.1
2022. 11

=1 Tervezett és mar eladott lakdsok szama
[ Epités alatt 4116 eladott lakdsok szama
7Z2A Tervezett szabad lakasok szama
== Epités alatt 4116 szabad lakdsok szama
mm Befejezett szabad lakasok szama
—— Ujonnan bejelentett projektekben lév szabad
lakdsok szama (jobb tengely)
Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb tdrsashdzi fejlesztések alapjan.

Forrds: Eltinga—Vidéki lakdspiaci riport.

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

Darab
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—— Atarazott lakdsok szdma / szabad lakasok szédma (jobb tengely)
= Dragult lakdsok szdma / atarazott lakdsok szdma (jobb tengely)

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

36. abra
Az Uj lakasok atlagos négyzetméteraranak alakulasa
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Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.

Forrds: ELTINGA-Budapesti Lakdspiaci Riport, Vidéki Lakdspiaci
Riport.
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A vidéki ujlakasok visszafogottabb értékesitései mellett
is csokkent a szabad kinalat. Vidéken 2022 harmadik ne-
gyedévében az értékesitési fazisban lévé projektek lakas-
szama 9 916-ot tett ki, ami kozel megegyezik az egy évvel
korabbi fejlesztési aktivitassal. A masodik és harmadik ne-
gyedévben Osszesen 1 866 lakast értékesitettek vidéken,
ami 30 szazalékos visszaesést mutat éves Osszevetésben.
Ennek ellenére tovabb csokkent a szabad lakdsok szama,
10 szazalékos éves mérséklGdést kovetGen 5 630 Uj épitésli
lakas volt elérhetd 2022 szeptemberében (34. dbra). A fej-
lesztés alatt all6 vidéki lakdasok tobb mint fele 10 jarasban
éplil, a legtdbb, 1 289 lakas a Siéfoki jarasban, amelyet az
autdipari nagyvarosok, Gyér, Debrecen és Kecskemét ko-
vetnek.

A harmadik negyedévben dinamikus aremelések mellett
jelent6sen csokkent a tranzakciészam a févarosi ujla-
kds-piacon. A Budapesten eladott Uj lakdsok szama 2022
harmadik negyedévében visszafogott volt, 1 125 Uj tar-
sashazi lakas kelt el (el6- és végszerz6dések egyitt), ami
a masodik negyedévi és az el6z6 év azonos negyedévi el-
adasoktdl egyarant jelentGsen, 40 szdzalékkal elmaradt.
A csokkend ujlakds-tranzakcidoszamot részben az NHP ZOP
miatt a korabbi negyedévekre elérehozott kereslet is okoz-
hatta. A vizsgdlt negyedévben a szabad kinalaton belil az
atarazott lakasok aranya az el6z6 negyedévi 48,8 szazalék-
rol 32,3 szazalékra mérséklédott, amiben a csokkend ke-
reslet is szerepet jatszhatott. Az atarazott lakdsokon belill
kis mértékben csokkent a dragitott lakdsok ardnya, 98,2
szazalékrdl 94,8 szazalékra, azonban aranyuk tovabbra is
kimagasld (35. dbra). A negyedév soran atlagosan 9,3 sza-
zalékkal emeltek arat az 4tdrazott lakdasokon belil. A ne-
gyedév soran a legalabb BB energetikai tanusitvannyal ren-
delkez6 lakdsok esetében a szabad lakdsok 33 szazalékanal
emeltek arat, amig a CC besorolasu lakdsok 24 szazalékat
dragitottak. Az atlagos atdrazas mértéke a két energetikai
kategdrian belll rendre +9,5 és +7,8 szazalék volt.

A Balaton kornyéki ujlakasok fajlagos ara mar érdemben
meghaladja az atlagos févarosi szintet. 2022 harmadik ne-
gyedévében az Ujlakds-projektekben meghirdetett lakasok
fajlagos ara Veszprém megyében (a Balaton északi partjan)
volt a legmagasabb, ahol egy négyzetméterért atlagosan
1,7 millié forintot kértek a hirdetdk. Itt az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest 58 szazalékkal, 2019 6ta pedig a dupla-
jara emelkedtek az arak (36. abra). A masodik legdragabb
a Balaton kornyéki projekteket magaba foglaldé Somogy
megye, 1,6 millié forintos atlagos négyzetméterdrral. Ezt
koveti a f6évaros, ahol 33 szazalékos éves novekedés mel-
lett atlagosan 1,35 millié forintba keril egy négyzetméter
Ujépitési lakds. Az agglomeracion belill Rackeve, Buda-
keszi és Erd tovabba Székesfehérvar esetében egymillié
forint feletti négyzetméteraron kinalnak uj lakdsokat, és
mar Debrecenben is hasonld szintek jellemz&k. A megyék
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37. abra

Az értékesités alatt allé budapesti Gjlakas projektek
kivitelezési idejének megoszlasa a befejezés
negyedéve szerint
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Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—-Budapesti Lakdspiaci Riport.

38. abra
A lakasprojektek hitelezési feltételei és a kereslet
alakulasa
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Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az erésebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

tobbségénél egy év alatt 20—30 szazalékos, 2019 harmadik
negyedéve ota pedig 50—60 szazalékos emelkedés kovet-
kezett be az Uj lakasok fajlagos araban, amig a legkisebb
mérték(, mindossze 11 szazalékos dragulds Békés megyé-
ben volt megfigyelhetd.

A 2021 6ta elkésziilt févarosi Gjlakas-fejlesztések tébbsé-
génél 2-3 évig tartott a kivitelezés. A 2021 6ta befejezett
és értékesités alatt all6 budapesti Ujlakas-fejlesztések két-
harmadanal a kivitelezésiid6 2 és 3 év kozé tehetd, azonban
a kivitelezés hosszat az épuil6 lakdsok szama érdemben be-
folyasolja. Ezen id@szak alatt 18 szazalékkal emelkedett az
épités alatt allé lakdsok szdma a févarosban. Amig a 2022
elsé negyedévében befejezett lakasok 57 szdzaléka késziilt
el 2 éven belill, ez a masodik negyedévben befejezett la-
kasok 30 szazalékara volt jellemzd. Az els6 negyedévben
844 (j lakas, amig a masodik negyedévben 1 405 Uj lakas
fejlesztése zarult le Budapesten. 2022 harmadik negyed-
évében tovabb csdkkent a 2 éven belil elkészilt lakasok
aranya, mintegy 20 szdzalékra, és dont6 tobbségét 2,5-3
évig fejlesztették, amiben az évek 6ta jelen 1évd, fokozott
alapanyaghiany is szerepet jatszhatott (37. abra). 2022
harmadik negyedévében az épités alatt allé vagy tervezett
budapesti Uj lakdasok 59 szazaléka volt csuszasban a projek-
tek eredetileg bejelentett varhaté atadasahoz képest, 22
szazalékuk pedig egy évnél is nagyobb csiszdsban van.

2022 harmadik negyedévében a hitelkereslet visszaesése
folytatodott a lakéingatlan-projekthitelek esetében. A Hi-
telezési felmérésre adott valaszok alapjan 2022 harmadik
negyedévében a bankok nettd értelemben vett 24 szaza-
Iéka szigoritott a lakdsprojektek finanszirozasi feltételein
iparag-specifikus problémakra hivatkozva. 2022 negyedik
és 2023 elsé negyedévére elGretekintve tovabbi szigoritast
helyezett kilatasba a bankok nett6 62 szazaléka a szektort
érinté problémdk kapcsan (38. dbra). 2022 harmadik ne-
gyedévében a vdlaszadd intézmények nettd értelemben
vett 54 szadzaléka a hitelkereslet csokkenésérél szdamolt be
a lakasprojektek kapcsan, amelyben donté tobbségiik sze-
rint a kamatkornyezet emelkedése jatszott szerepet. A no-
vekvé hitelkamatok és a csdkkené ingatlanberuhazasi kedv
kovetkeztében a bankok nettd 84 szazaléka tovabbi vissza-
esést var a hitelkeresletben a kdvetkezd fél évben.
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2. keretes irds
A lakaspiaci szerepl6kkel folytatott piactudas egyeztetés 6sszefoglald lizenetei

A lakaspiaci folyamatok nyomon kévetése és a potencidlis kockazatok azonositasa érdekében a Magyar Nemzeti
Bank fontosnak tartja a piaci szerepl6kkel vald egyeztetést, amelyre az ingatlanfejlesztés, -kdzvetités és -finansziro-
zas terilleteken tevékenykedd piaci szerepl6k részvételével 2022 oktdberében is sor keriilt. A résztvevék a lakdspiac
aktuadlis helyzetét és folyamatait vitattdk meg, kiemelten foglalkoztak a lakaspolitika helyzetével, a lakaskereslet
csokkenésével, a lakasfejlesztésekkel, valamint a finanszirozas alakulasaval.

Lakaspolitika

A lakdspolitika helyzetét vizsgalva, az egyeztetésen valamennyi résztvevs egyetértett abban, hogy a lakhatasnak
kiemelt szerepe van a tarsadalomban, meghatarozo tényez6 a csaladpolitika, a népességpolitika, a varospolitika és
a klimapolitika szempontjabdl is, ezért az elmult évek lakdspolitikai intézkedéseit tovabb kell vinni, ugyanakkor a fe-
lulvizsgalatukra is szlikség lehet. A hazai lakdsallomany megujulasi aranya 12 éve elmarad az EU atlagatdl, ezen id6
alatt mintegy 100—-150 ezer lakas megépitése maradt el. Emiatt a hasznalt lakdsok piacardl hidnyzik a fiatal, relative
Ujabb épitési és jo mindségl kinalat. Magyarorszagon a legnagyobb energiamennyiséget a lakdsok hasznaljak fel,
ezen a terileten jelentds megtakaritasokat lehetne elérni az éplletfeldjitdsok elGsegitésével. Jelenleg egy szétsza-
kadd lakdspiaci helyzet kezd kialakulni, amiben a rossz energiahatékonysagu ingatlanokat csékkend ar, amig a jo
energiahatékonysaguakat az arak stagnaldsa/emelkedése jellemzi, az 0j épitéslekét pedig folytatédo aremelkedés.
Az arak kapcsan elhangzott, hogy a lakasfejlesztéseket tobbszords koltségsokkok érték az elmult id6szakokban.
A fejleszt6k elmondasa alapjan emiatt az Uj lakdsok piacan koltségalapu arazas folyik, ezért az drak varhatéan nem
fognak csokkeni. A piaci szerepl6k szerint a kdvetkezd id6szakokban annyi Uj lakds fog megépiilni, amennyire keres-
let van, igy nem alakul ki olyan mértékd tulkinalat, ami az drak csokkenését okoznd. Az elmult évek 20 ezer koriili
megépitett éves lakdsszama a fejlesztGi varakozasok alapjan a kdvetkezs 2 évben a romld gazdasagi kilatasok miatt
felére csokkenhet Magyarorszagon.

A piaci szerepl6k véleménye, hogy a lakhatasi problémakra a megvaltozott gazdasagi kdriilmények kdzott is reagalni
kell, azonnali és kozéptavu intézkedésekben is érdemes gondolkodnia a kormdanyzatnak. Ezekhez kapcsoléddan
a szakemberek egyetértettek abban, hogy az dllamhaztartds is nehéz helyzet elé néz a kovetkez6 masfél-két évben,
ezért a lakaspolitikai intézkedéseket Ugy érdemes kalibrdlni, hogy azok ne a 2023-as és 2024 eleji id6szakot ter-
heljék a koltségvetésben. A szereplSk kiemelték, hogy az Ujlakas-kinalat fennmaraddsat célzé programok kapcsan
fontos szempont, hogy Uj keresletet generaljon és célzott legyen, a kilabalds idejére vonzza be az Uj keresletet,
amivel nem a mar folyamatban Iévé projekteket lehetne tamogatni. A korabbi egyeztetéseken is elhangzottakhoz
hasonldan, a piaci szerepl6k tovabbra is a hosszu tdvi gondolkoddst és a stabil, kiszamithato szabalyozasi kdrnyezet
kialakitasat tartjak a legfontosabbnak.

Az elmult évek lakas- és épitési piaci folyamatai jol tiikrozik a prociklikus jelleget. Gazdasagi lassulads elé nézve
a piacon a beruhazdk természetes reakciodja a kivaras. A lakaspiaci kiszaradas ellen a piaci szakemberek szerint az
allam anticiklikus beavatkozdsa kivdnatos lenne annak érdekében, hogy az elmult 10 évben a fejlesztésekhez kap-
csoléddan felépitett kapacitasok (tervezdi, épitGanyag-ellatasi, kivitelezgi) ne épiiljenek le.

A piaci szakemberek egy lokalis problémat is felvetettek, miszerint Debrecenben 3-5 ezer lakds hianyzik a piacrdl,
amelyekkel az odatelepiil6 gyarak dolgozdinak elhelyezését lehetne biztositani. Ez a lakhatasi kérdés az Uj beruha-
zasok m(ikodGképességét is veszélyezteti.

A lakdspiaci zold atallas kapcsan elhangzott, hogy a fenntarthatdsagi szempont lakaspiaci terjedését negativan
befolydsolta két szabalyozasi valtozas is az elmult idészakban: egyrészt a kozel nulla energiaigény( épuletek hasz-
nalatbavételét megkovetels szabdlyozas alkalmazasanak 2024. év kozepéig kitolt hatarideje, masrészt pedig a haz-
tartdsok és vallalkozasok altal Ujonnan telepitend6 napelemes rendszereinek megsz(ing szaldo elszamolasa. Egyes
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piaci szerepl6k szerint a fenntarthatdsagi szempontokat érdemes lehet 6sszehangolni a kiilénb6z6 szabalyozasok-
ban, és egyontetlien segiteni a zold atallast el6revivé tevékenységeket.

Lakdaskereslet, -fejlesztések

A lakastranzakciok elmult hénapokban latott csokkenése utdn mar a lakdsarak szeptemberi stagnalasaban is visz-
szatlikroz6dik a kereslet csokkenése. Emellett szeptemberben a feladott lakéingatlan-hirdetések szamanak emel-
kedését a hirdetésekre érkezd érdekl6dések szamanak csokkenése kisérte, vagyis a kereslet és a kindlat egymassal
ellentétes iranyba mozgott. Volt olyan piaci szerepl6, aki szerint a hasznalt lakasok piacan is olyan magasra emel-
kedtek az arak az elmult években, hogy errél a magas szintr6l mar elképzelhetd az arak csokkenése.

A lakdsfejleszt6k elmonddsa alapjan a jelenlegi épitésikoltség-emelkedési itemek mellett nem éri meg el&értékesi-
teni a még el nem késziilt lakasokat, ezt kizardlag a finanszirozoi elvarasok miatt teszik. A jellemz6 20-80 szazalékos
fizetési litemezés és a vevdi befizetések dvadékban tartasa mellett az elGértékesitéssel fixalt bevételekhez csak 2 év
mulva jutnak hozza. Kereslet tekintetében Budapesten a belsGbb kerileti lakasfejlesztéseknél van kereslet, de az Uj
lakasok iranti érdekl&dés jelent6sen lecsokkent és egy induld projekt esetén bizonytalan, hogy 2024-ben lesznek-e
vevbk. Egyes piaci szerepl6k elmonddsa alapjan, 2022. harmadik negyedévben jelent6sen megvaltozott a kereslet,
juniushoz képest a hitelfelvétel melletti Gjlakds-vasarlas szinte teljesen ledllt, masok szerint csokken az aranyuk, és
a befektetési célbdl vasarlok is a kisebb méret(i lakdsokat valasztjak. Egy év mulva mar ismét emelkedhet a kereslet
az U] lakasok irant, és 6sszességében az arakat tekintve realértéken stagnaldsra lehet szamitani.

A budapesti Ujlakdspiac éves felszivasi, értékesitési volumene 10 ezer lakas korul alakult az elmult években. A csok-
kené kereslet mellett egyes szakemberek szerint ez a szam 2023-ban 3 ezerre is lecsdkkenhet, viszonyitasképpen
a térténelmi minimum 2009-ben volt 1,5 ezer Uj lakas értékesitésével. A fejlesztések elinditasa a magas finanszi-
rozasi koltségek és a lecsokkent kereslet mellett kérdéses. A lakastranzakcios adatok 2022. szeptemberig allnak
rendelkezésre, amikor mar jelentds csokkenés latszik, ugyanakkor szeptemberig a lakossag még nem szembesiilt
a téli rezsikoltségekkel. A kereslet folyamatos csokkenésére szamitanak a piaci szerepldk, és varakozasaik szerint
a mélypont 2023. februar—marcius hdnapokban johet el, a lakdspiacon a visszaesés miatt egy spiral is kialakulhat
a varakozasok miatt. Mindezek mellett a kilféldi vevék szamdban jelenleg egy emelkedés figyelheté meg. Volt
olyan szakember, aki az Uj- és hasznaltlakas-piac 6sszekapcsolddasara hivta fel a figyelmet, mivel sok esetben az Uj
lakasok vasarlasa egy hasznalt lakas eladasa mellett torténik. Ebbdl kiindulva a hasznalt lakasok piacanak visszaesé-
se az Ujlakas-keresletre is negativan hat.

Finanszirozas

Lakashitelezési oldalrél 2022 nyar elején egy jelent&sen tulfitott kereslet volt |athatd, de azéta a hitelezési aktivitas
érdemben lecsokkent, és a lakossag 2022 Gszén szembesil a megemelkedett rezsikoltségekkel. Lakasprojekt-fi-
nanszirozasi oldalon a bankok szamara az jelenti a legfébb kockazatot, hogy lesz-e elegendd vevé az Uj lakasokra.
Egyes vélemények szerint ki kell varni a kedvez6tlenebb gazdasagi helyzet végét, a finanszirozas Ujboli béviléséhez
elengedhetetlen, hogy a bankok érzékeljék a kereslet emelkedését. Jelenleg a kereskedelmiingatlan-finanszirozas
terén mdr nem szivesen béviilnek a bankok, de az ingatlanprojektek kozott a lakdparkok finanszirozdsa maradhat
fenn legnagyobb eséllyel, ami munkat biztosithat az épitiparnak is.

A finanszirozasi koltségek emelkedése a bankfinanszirozott lakasfejlesztések szamdara még inkabb versenyhatranyt
jelent a nem finanszirozottakhoz képest, ahol a magas kamatu hitel helyett a vevéi befizetések felhasznalasa tor-
ténik, ugyanakkor a projekthitellel rendelkezd fejlesztések esetén a vevék pénziigyileg nagyobb biztonsagban van-
nak. A piaci szerepl6k szerint a Lengyelorszagban alkalmazott gyakorlat és a kapcsolédé jogszabalyi kdrnyezet jo
példa arra, hogyan lehet a lakdsfejleszt6k projekthitel-igényét alacsonyan tartani az épitési szakaszokhoz kotott
vevGi befizetések folyamatos felhasznalasaval ugy, hogy a vevék pénzigyi biztonsaga is megmaradjon.
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4. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési

tamogatasok

2022 mdsodik negyedévében a hitelintézetek rekord volumendi lakdshitel-szerzGdést kétottek a haztartdsokkal, azonban
juliustol mdr visszaesést mutatott a hitelkihelyezés éves Gsszevetésben. A korrekcioban az NHP ZOP szerzédéskotései-
nek lecsengése, az emelked6 kamatkdrnyezet miatt el6rehozott kereslet, illetve a lakdspiaci aktivitds mérséklédése is
szerepet jdtszhatott. Augusztusban 19 szdzalékkal kevesebb lakdshitel-szerzédés jétt létre, mint egy évvel kordbban, és
becslésiink szerint 45 szdzalékra csékkent a hitelbél térténd lakdsvdsdrlasok ardanya. Az NHP ZOP sulydnak mérséklédeé-
sével az dtlagos szerzédéses Gsszeg és futamidd is korrekciot mutatott az el6z6 honapokhoz képest valamennyi lakascél
esetében. A mdsodik negyedév sordn a hitelfedezeti mutato medidn értéke mérséklédétt, ellenben a lakdshitelkamatok
tovdbb emelkedtek az ligyleti és lgyfél dltal fizetett kamatok eltdvoloddsa mellett, amit a tdmogatott hitelek jelentés
szerepe magyardz. A Hitelezési felmérésre adott vdlaszok alapjan a bankok 2022 harmadik negyedévében szigoritottak
a hitelhez jutds feltételein a lakdshitelek piacdn, és szinte valamennyi intézmény a hitelkereslet visszaesését tapasztalta.
A kévetkezd fél évre (2022 utolso és 2023 els6 negyedévére) elGretekintve a feldrak emelésével folytatodhat a szigoritds,
emellett a bankok tulnyomo tébbsége tovabb csékkend hitelkeresletre szamit.

39. abra
Uj szerz6dés(i haztartasi hitelek és a tamogatott
hitelek aranya a hitelintézeti szektorban
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Megjegyzés: Az egyéb fogyasztdsi hitelek a szabadfelhaszndldsu-,
a gépjarmi-, az egyéb fogyasztdsi- és druhiteleket, valamint a szemé-
lyi kélcs6néket tartalmazzdk.

Forrds: MNB.
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4.1. A LAKASHITELEK MASODIK
NEGYEDEVI REKORD KIBOCSATASAT
VISSZAESES KOVETTE

A hitelkihelyezés valamennyi terméktipus esetében csok-
kent augusztusban. A hitelintézetek 2022. masodik ne-
gyedévben 786 millidrd forint értékben kotottek hitelszer-
z6déseket a haztartasokkal, amelynek tobb mint felét a la-
kashitelek adtdk. A lakashitelek 427 millidrd forintos ma-
sodik negyedéves kibocsatasa rekord volument jelentett,
mintegy 17 szazalékkal felilmulva 2021 azonos negyedévé-
nek szintjét (39. dbra). Ebben a lakashitelek egyharmadat
add NHP ZOP érdemi szerepet jatszott. A masodik negyed-
évet kdvetben azonban a havi lakashitel-kibocsdtas mar
nem érte el a 100 milliard forintot, és augusztusban mind
volumen-, mind darabszam alapon 19 szazalékkal csdkkent
éves alapon. A korrekciéban az NHP ZOP szerz6déskotése-
inek lecsengése, az emelkedd kamatkornyezetbdl fakado,
a kordbbi hoénapok el6rehozott keresletét kévetd keres-
letcsokkenés, illetve a lakdspiaci aktivitas mérséklédése is
szerepet jatszhatott. A lakdscélra is gyakran hasznalt baba-
vard hitelek augusztusi 36 milliard forintos kibocsatasa 16
szazalékkal multa alul az egy évvel kordbbi szintet. Augusz-
tus végén a termék 1807 milliard forintot elérve a teljes
lakossagi hiteldallomany 19 szazalékat tette ki. Az allamilag
tamogatott hitelek aranya az év elején megfigyelt 50 szaza-
lék koruli szintrél 30 szazalék kdzelébe sillyedt, visszatérve
a NHP ZOP induldsa el6tt megfigyelt ardanyhoz.
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40. abra
A lakashitelek kibocsatasa hitelcél szerint és a hitelbdl

torténd lakasvasarlas aranya
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41. abra

Az Uj lakashitelek atlagos szerz6déses dsszege és
futamideje
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Megjegyzés: A futamidék szerzédéses dsszeggel sulyozott dtlagok.

Forrds: MNB.

Kizardlag az ujlakas-célra igényelt hitelek kibocsatasa no-
vekedett éves 6sszevetésben. A lakdshitel-igénylések tobb
mint felét, mintegy 61 szazalékat forditottak hasznalt lakas
vasarlasara 2022 augusztusaban, amely azonban 29 sza-
zalékkal alacsonyabb volumen, mint tavaly augusztusban
(40. dbra). A hdnap soran felujitasi és korszer(sitési célokra
igényelt lakashitelek volumene 26 szazalékkal maradt el az
el6z6 év azonos idGszaki szintt6l. Az otthonfeldjitasi tdmo-
gatds eldfinanszirozasara bevezetett tamogatott jelzdloghi-
telbdl 2022. augusztusig 6sszesen 71 milliard forintos volu-
ment szerz6dtek le a bankok. A hitelcélok kozott az Uj lakds
épitésére vagy vasarlasara szerz6dott hitelek novekedtek
augusztusban éves Gsszevetésben, rendre 25 és 18 szaza-
Iékkal, ugyanakkor a masodik negyedév elején az NHP ZOP
hatasara megfigyelhet6 rekord kibocsatasoktdl érdemben
elmaradva. Az Ujlakds-célra szerzdott volumen 31 szazalé-
ka, mintegy 8 millidrd forint kapcsolédott az NHP ZOP-hoz
a honap soran. A nyar utolsé honapjaban 12,9 szazalékkal
kevesebb lakdspiaci tranzakcié valdsult meg, mint tavaly
augusztusban, ami egy még nagyobb mértékben visszaesé
hiteligényléssel parosult. Ennek ereddjeként becsléslink
szerint a lakashitel-felvétel segitségével megvaldsult la-
kasvasarlasok aranya 6 szazalékpontos éves mérsékl6dést
kovetben 45 szdzalékot tett ki augusztusban.

Az atlagos hitelosszegek és futamiddk esetében is megfi-
gyelhet6 az NHP ZOP kifutasat kovetd korrekcid. A hitel-
intézetek 2022. augusztusban 7980 darab lakascélu hitel-
szerz6dést kotottek a hdaztartdsokkal, ami 14 szdzalékkal
elmaradt a masodik negyedév végi szinttdl, éves dsszeve-
tésben pedig 19 szazalékkal kevesebb szerz6dés jott létre.
Emellett a ZOP sulyanak mérsékl6désével a lakashitelek
atlagos szerz6déses Osszege* és futamideje is csdkkent
az el6z6 honapokhoz képest valamennyi lakdscél eseté-
ben: Ujlakds-célra atlagosan 19 millié forintot igényeltek
a honap soran, hasznalt lakas vasarlasara pedig 13 millié
forintot, ami el6bbi esetében 3,2 millié forintos, utdbbi
esetében egymillié forintos csokkenést jelent juniushoz
képest (41. dbra). A szerz6déses Osszeggel sulyozott atla-
gos futamidé enyhe mérséklGdést kovetben rendre 21,9 és
19,2 év volt augusztusban, a feldjitasi célu hitelek atlagos
futamideje pedig 10,4 évre csokkent.

4 A hiteldsszeg esetében szerz6désenként, és nem addsonként vett atlag.
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42. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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o

Hitelezési feltételek
—— Hitelkereslet

2022.1V-2023. 1. (e.) :

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

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

43. abra
Az uj kibocsatasu lakashitelek megoszlasa HFM-
mutato szerint

%
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Megjegyzés: Volumen alapu eloszlds.
Forrds: MNB.

A lakashitelek iranti kereslet visszaesését szinte vala-
mennyi bank érzékelte a harmadik negyedévben. A Hi-
telezési felmérésre adott vdlaszok alapjan 2022 harmadik
negyedévében a bankok netté értelemben vett 32 szazalé-
ka szigoritott a lakascélu hitelek sztenderdjein a gazdasagi
kilatasok és az ugyfelek hitelképességének romlasa miatt,
a szigoritds az addssagfék-szabalyok szigorubb belsé alkal-
mazasat jelentette. Ugyanakkor az emelkedé kamatkor-
nyezetben a felarak tovabbi mérséklésérdl a valaszadok 53
szazaléka szamolt be, amely mogott az emelkedd forras-
koltségek banki kamatokba torténd késleltetett atgydirlizé-
se allhat. A kovetkez6 fél évre el6retekintve a megkérde-
zett intézmények nettd 75 szazaléka a hitelfeltételek tovab-
bi szigoritasat helyezte kilatasba a felarak emelése révén
(42. abra). A lakascélu hitelek iranti kereslet visszaesését
szinte valamennyi megkérdezett bank érzékelte a harma-
dik negyedévben, és hasonléan magas aranyuk, netté 91
szazalékuk szamit tovabbi keresletcsokkenésre el6retekint-
ve is.

A masodik negyedévben csékkent az Gjonnan folydsitott
hitelek median hitelfedezeti mutatdja. Az elmult évek tar-
tésan emelkedd ingatlanarai ellenére az Ujonnan felvett
jelzéloghitelek median hitelfedezeti mutatdja nem emel-
kedett 2015 6ta. A 2022 masodik negyedévében szerz6dott
lakdshitelek esetében a medidn hitelfedezeti mutaté 48
szazalék volt, ami az el6z6 negyedévhez képest 4 szazalék-
pontos csokkenést jelent (43. dbra). Legnagyobb mérték-
ben a 70-80 szazalék kozotti HFM-mutaté mellett felvett
lakdshitelek aranya csokkent, mintegy 5 szdzalékponttal 31
szazalékra, és a legaldbb 50 szdzalékos onerével torténd
lakasvasarlasok aranya 3 szdzalékpontos negyedéves no-
vekedést kovet6en 39 szdzalékra emelkedett. A masodik
negyedéves lakashitel-kihelyezések egyharmadat adé NHP
Z6ld Otthon Program keretében bar magas hitel6sszegek
voltak igényelhet8ek, azonban a bankokkal folytatott inter-
juk alapjan® a hitelprogramban jellemz8en a jé mingsités(i
tgyfelek vettek részt.

5 A hitelezési vezet6kkel folytatott interjuk eredményeirdl a Hitelezési folyamatok 2022. szeptember cim( kiadvany 1. keretes irdsa ad részletes
téjékoztatast: https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2022-szeptember-hu.pdf
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LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

44. abra

Uj kibocsatasu lakashitelek tigyleti- és tigyfélkamata
és a kedvezményes kamatozasu lakashitelek
volumene
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@ Otthonfeldjitasi klcson (jobb tengely)

ZOP-on kivili kamattamogatott CSOK (jobb tengely)
mmm NHP ZOP (jobb tengely)

EZZA ZOP-hoz kapcsoldédd CSOK (jobb tengely)

= Lakashitelek tigyleti kamata

— |akashitelek Ggyfél altal fizetett kamata

- Piaci alapu lakashitelek kamata

Megjegyzés: Szerzédéses volumennel stilyozott dtlagos kamatok. ZOP-
pal az NHP ZOP-ot jeléltiik. Az ligyleti- és ligyfélkamatok valamennyi
lakdshitelt tartalmazzdk.

Forrds: MNB.

45. adbra
A CSOK-szerz6déskotések volumene a tamogatas célja
szerint

G 7

E Falusi CSOK

= Lakasbdvités

[mmm Hasznalt lakds vasarlas

tzz Uj lakés vasarlas

== Uj lakés épités

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

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

Forrds: MNB, Pénziigyminisztérium.

A tamogatott hitelek hatasara tovabb nyilt a lakashitelek
ligyleti- és ligyfél altal fizetett kamata kozotti kiilonbség.
Az MINB altal publikalt kamatstatisztikdkban szerepld ka-
matlabak tartalmazzak az allami tdmogatast is, vagyis a ka-
matlab azon részét, amelyet nem a hitelfelvevd, hanem
a koltségvetés fizet a bank szamdra. A 2016-tdl elérhetd,
CSOK-hoz kapcsolédd kamattamogatott hitelek, valamint
a 2021 februdrjatél bevezetett, kedvezményes otthonfe-
lujitasi kolcson esetében példaul az lgyfél 3 szazalékos
kamatot fizet, azonban a tamogatast is tartalmazo lgyleti
kamat ennél érdemben magasabb, és jellemz&en a jog-
szabdlyban meghatarozott maximum szint korul alakul.
A 2021. oktdbertél elérheté NHP ZOP hitelek tobbnyire
2,5 szazalékos Ugyleti kamatlabbal kerllnek szerz6désre,
amig a programhoz kapcsolddd CSOK-hitelek 0 szazalékos
tgyfélkamaton érhetéek el. A tdmogatott hitelek jelents
szerepe a kibocsatdsban az Ugyleti- és lgyfélkamatok ko-
z6tti oll6 tovabbi nyildsat eredményezte: 2021. december
és 2022. augusztus kozott a lakdshitelek Ggyleti kamata 3,7
szazalékponttal 8,2 szazalékra emelkedett, amig az atlagos
tgyfélkamat minddssze 2,2 szazalékponttal 6,1 szazalékra
(44. abra). A nem kamattamogatott, Uj szerz6dés(, piaci
alapu lakashitel-konstrukciok esetében 2022 soran 2,8 sza-
zalékponttal n6tt az atlagos kamat, ezzel 7,3 szazalékot tett
ki augusztusban.

Emelkedett az uj lakas épitésére és vasarlasara igényelt
CSOK részaranya. Tovabbra is szamos otthonteremtési ta-
mogatds® érhetd el a lakossag szamara, amelyek jelent&s
része a Csaladi Otthonteremtési Kedvezményhez kapcso-
I6dik. A 2022 masodik negyedévében igényelt CSOK tdmo-
gatadsok volumene 21 millidrd forintot tett ki, ami kozel 8
ezer tdmogatasi szerzGdést jelent. Uj lakds épitésére vagy
vasarldsdra a tamogatasok 71 szazalékat igényelték, mely
célra 20 szdzalékkal nagyobb volument szerz6dtek, mint az
el6z6 év azonos id6szakaban. Ebben az NHP ZOP mellé igé-
nyelhet6 CSOK is szerepet jatszott. Haszndlt lakds vdasarla-
sara kozel 6 milliard forint kerdlt kihelyezésre, mely 20 sza-
zalékos csokkenést jelent éves Gsszevetésben (45. abra).
A masodik negyedéves lakashitel-kibocsatas 24 szazaléka,
mintegy 101 milliard forint két6dott a falusi CSOK-ot is
magaba foglald Csaladi Otthonteremtési Kedvezményhez,
amelynek 38 szazaléka CSOK-hoz kapcsolédé piaci hitel
volt. A preferalt kistelepiiléseken igénybe vehet6 falusi
CSOK a negyedéves CSOK-tamogatasok 40 szazalékat adta,
mintegy 14 millidrd forint értékben.

6 Ujlakés-afa 5 szazalékra csokkentése, CSOK-kal vasarolt Uj ingatlanok afa-mentessége, llletékmentesség CSOK-kal vasarolt lakds esetén, Tébbge-
nerdcios CSOK, Otthonfeldjitasi tamogatds, Otthonfeldjitdsi tamogatott lakashitel.
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46. abra
Az otthonfelujitasi tamogatdas energetikai célu
felhasznalasi aranyai
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Forrds: Magyar Allamkincstadr.

47. dbra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozo index
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= Uj lakas, 3 gyermek

=== Ujlakas, 0 gyermek

Megjegyzés: A HAIl azt mutatja, hogy egy két dtlagkeresettel rendelke-
z6 hdztartds egy dtlagos lakds hitelb6l torténé megvdsdrldsahoz
szlikséges jovedelem hdnyszorosdval rendelkezik. Amennyiben
a mutato 1 feletti értéket vesz fel, a csaldd anyagi kifeszitettség nélkdil
tud hitelbél lakdst vdsdrolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vdsdrlds
tulzott kockdzatot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkiil 45,
hdrom gyermek esetén 75 négyzetméteres lakdssal szdmolva. A hitel-
termék paraméterei a kamatldabon kiviil végig vdltozatlanok. HFM =
70%, JTM = 30%, futamid6 = 15 év. A mutatd szamitdsaban figyelembe
vett netto bérek szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: KSH, NAV, MINB.
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Az otthonfeldjitasi tdmogatas stabilan 40 szazalékat ener-
getikai célu fejlesztésre igénylik. 2022 harmadik negyed-
évének végén az otthonfelljitasi tamogatas keretében az
Allamkincstarhoz beérkezett és elfogadott szamlak értéke
76 milliard forintot tett ki (0sszesen mintegy 190 ezer la-
kdingatlan feltjitasahoz kapcsoléddan), amelynek 41 sza-
zalékat az ingatlanok energetikai célu korszer(sitésére for-
ditottdk (46. dbra). Ezen belil legnagyobb aranyban a teté
cseréjére, felljitasara adtak be tdmogatasi igényt, amely
sok esetben a napelemes rendszer telepitését el6zi meg,
amelyre a tdmogatdsok 8 szazalékat koltotték. Az épuletek
h&atbocsatasi tényez6jének (U-érték) csokkentése érde-
kében végzett homlokzati hészigetelés és kilsé nyildsza-
récsere szintén népszerd feldjitasi cél, amelyre az allami
tdmogatas rendre 7 és 9 szazalékat hasznaltak fel atlago-

san, mig a f(itési- és melegviz-rendszer korszer(sitése az
igénylések 6 szazalékat adta.

A kamatkornyezet emelkedése a lakasarak magas szintjé-
vel egyiitt varhatdan jelentGsen hiiti a lakas- és hitelpiaci
keresletet. A hitelbél torténé lakasvasarlas elérhet6sége
jelentGsen romlott 2022 elsé féléve soran (47. dbra), amit
a lakdsarak folytatodo, az atlagbérekét meghaladd dinami-
kus emelkedése, és a hitelkamatok novekedése okozott.
Az Uj lakasok hasznaltakhoz képesti nagyobb mérték(
draguldsa kovetkeztében el6bbi ingatlanok esetén jobban
romlott idén az elérhetGség, és az otthonteremtési- és
csalddtamogatdsokat igénybe venni nem tudd haztartasok
szamadra a budapesti Ujlakds piacon 2012 6ta nem latott
alacsony szintre romlott.
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48. dbra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozo index uj lakas
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Megjegyzés: Gyermek nélkiil 45, két gyermek esetén 65 négyzetméte-
res lakdssal szamolva.

Forrds: KSH, NAV, MINB.

Vidéken tovabbra is jelentésen megfizethet6bbek az in-
gatlanok, mint a févarosban. Az dremelkedés és a kamatok
folyamatos emelkedése a vidéki ingatlanok elérhet6ségét
is érinti, ugyanakkor az elérhetGség az otthonteremtési- és
csalddtamogatdsokra jogosultak szdmara tovabbra is ked-
vezének tekinthet6 mind torténelmi dsszehasonlitdsban,
mind pedig a févarosi ingatlanokhoz képest (48. dbra). Ezt
jol szemlélteti, hogy egy févarosi, 2 gyermekes csaladnak
2022. augusztusban kozel kétszer annyi jovedelemmel kel-
lett rendelkeznie — az elérhetd tamogatdsok igénybevétele
mellett — egy Uj lakas hitelbdl torténé megvasarlasahoz,
mint a vidéki csalddoknak. A lakasvasarlas elérhet&ségé-
nek jelent6s romldsa a hitel- és lakaspiaci kereslet mérsék-
I6dését eredményezi, ami a kdvetkez6 honapokban még
inkdbb erdsodhet, tekintve, hogy a kamatemelések csak

tobb hdénap késéssel gylirliznek be a lakashitel-kamatla-
bakba.
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Grof Széchenyi Istvan

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

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

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

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

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