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

hitelezési aktivitdsdra is.

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

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

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

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

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

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

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

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

2022 mdsodik felében a gazdasdgi kildtdsok bizonytalansdga, az inflacio emelkedése, valamint a monetdris kondiciok
szigoroddsa a lakdspiaci ciklus forduldpontjdat eredményezte. A fordulat mind az addsvételek szamdaban, mind a lakdsdrak
csGkkenésében tetten érhetd volt. 2023-ban a magas infldcios kérnyezet miatt a hdztartdsok redl értelemben vett rendelke-
zésre allo jovedelmének mérséklédése varhato, ami miatt fennmaradhat az alacsony kereslet, tovabb hiitve a lakdspiacot.

A 2014 dta tartdsan emelkedd lakdsdrak 2022 harmadik negyedévében 1,6 szdzalékkal cs6kkentek az el6z6 negyedévhez
képest, melyet a negyedik negyedévben orszdgos dtlagban 3,6 szdzalékos mérséklédés kévetett. Ezzel 2022 végére az éves
lakdsdr-dinamika 10,6 szdzalékra lassult. Teriileti alapon az drak csékkenése heterogén képet mutat, ami a Budapest és
vidék kézotti darollo tovabbi nyildsdt eredményezte. Negyedéves alapon a févdrosban 1,1 szdzalék, a vidéki varosokban
2,9 szdzalék, a kzségekben pedig 6,6 szdzalék volt a lakdsdrak cs6kkenése 2022 negyedik negyedévében. A mérséklédo
lakdsdrak, valamint a bérek nomindlis névekedése, illetve a tovdbbra is feszes munkaerdpiac kbvetkeztében ésszességé-
ben enyhiilt a lakdsdrak fundamentumokhoz viszonyitott feliilértékeltsége. Eurdpaban 2022 mdsodik felétél egyre tébb
orszdgban mdr a lakdsdrak mérséklédése volt megfigyelhetd. A régiora jellemzé folyamatokba a hazai trendek mind
a lakdstranzakciok, mind az drak alakuldsa tekintetében beleillenek.

A 2023 els6 negyedévében megvaldsult lakdspiaci tranzakciok szama 43 szdzalékkal csékkent az el6z6 év azonos idésza-
kdhoz képest, mely nemzetkézi Gsszevetésben is jelent8s. Az alacsony aktivitds hozzdjdrult az irdnydrak cs6kkentéséhez és
a piaci alku névekedéséhez. Az energiadrak 2022 mdsodik felében megfigyelhetd névekedése kihatott a hazai lakdspiacra
is, igy az alacsony energiahatékonysdgu ingatlanokat valamelyest érzékenyebben érintette a piaci aktivitds mérséklédése.
Becslési eredményeink alapjan 1,2 szdzalékkal emelkedett 2022 negyedik negyedévében azon lakdingatlanok drindexe,
amelyek dtlagos gdzfogyasztds alattiak, mig a rezsicsékkentés fogyasztdsi hatdrdt tullépé lakdingatlanok esetében
1,3 szdzalékos drcsékkenés kovetkezett be.

A lakdshitelek februdri kibocsdatdsa 68 szdzalékkal volt alacsonyabb az el6z6 évihez képest, amiben a szerzédésszamok
mérséklédése mellett a megkététt hitelszerzédések dtlagos hitelésszegének csékkenése is kbzrejatszott. A Hitelezési fel-
mérésre adott banki vdlaszok alapjan 2023 elsé negyedévében a hitelintézetek vdltozatlanul hagytdk a lakdscélu hitelek
sztenderdjeit, melyen a kévetkezs fél évben sem terveznek maodositani. Az elsé negyedévben az intézmények a lakdshitelek
irdnti kereslet tovdbbi csékkenését tapasztaltak, eléretekintve azonban mdr keresletélénkiilést valdszindsitenek.

2022-ben 20,5 ezer uj épitésti lakdingatlant adtak dt, ami mindéssze 3,2 szdzalékkal haladta meg a 2021. évi szintet,
viszont a 2023. els6 negyedévi dtaddsok 20,2 szdzalékkal cs6kkentek éves Gsszevetésben. A magyar lakdsdllomdny 0,45
szdzalékos éves megujuldsi ratdja eurdpai viszonylatban tovdbbra is alacsony. A hazai épitSipar szamdra a munkaeré-
hiany mellett egyre nagyobb korldtot jelent a termelésben az elégtelen kereslet, és az anyag- és munkaerékéltségekben
megfigyelhetd kétszamjegyli éves dremelkedés is megneheziti az uj projektek elinditdsat. 2022-ben 17 szdzalékkal nétt
éves dsszevetésben a kiadott épitési engedélyek lakdsszdma. A csalddi hdzak esetében visszaesés, mig a tébblakdsos
épliletekben kiadott lakdsépitési engedélyeknél jelentds béviilés volt megfigyelhetd. Utdbbit a kedvezményes, 5 szdzalékos
37,6 szdazalékkal csékkent éves ésszevetésben, a budapesti tébblakdsos épiiletek tekintetében ugyanakkor ennél mérsékel-
tebb a visszaesés. A févdrosi ujlakds-fejlesztések terén béviilt azon épitési engedélyt szerzett projektek lakdsszama, ahol
a kivitelezés és értékesités még nem kezdddott el, ami névekedési tartalékot jelenthet a kereslet ismételt élénkiilése
esetén.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

2022 végére a magyar gazdasdg éves bdzisu névekedése 0,4 szdzalékra lassult, ami fokozta a gazdasdgi kildtdsok kériili
bizonytalansdgot. A lakdspiaci kereslet szempontjabol meghatdrozo ciklikus tényezbket tekintve a nemzetgazdasdgban
a foglalkoztatottak szama tovdbbra is magas szinten alakul, mig a munkanélkiiliségi rata nemzetkézi 6sszehasonlitdsban
is alacsony. A feszes munkaerdpiacon a gazdasdgi lassulds ellenére nem szamitunk a munkanélkiiliségi rata érdemi emel-
kedésére. 2023-ban a magas infldcids kérnyezet miatt a hdztartdsok redl értelemben vett rendelkezésre dllo jovedelmének
mérséklédése vdrhatd. A lakdspiacra hato negativ tényezbk kbvetkeztében 2023 elsé negyedévében az eladd lakdingatla-
nok irdnti kereslet az el6z6 év azonos id6szaki szint kézel felére esett vissza az ingatlan.com hirdetési portdl adati szerint.

2022 negyedik negyedévében orszdgos dtlagban 3,6 szdzalékkal mérséklodtek a lakdsdrak az el6z6 negyedévhez képest,
ezzel 2022 végére az éves lakdsar-dinamika 10,6 szdzalékra lassult. A lakdsdremelkedés litemének jelentds lassuldsa
illeszkedik az EU orszdgaiban megfigyelhetd tendencidhoz. Teriileti alapon az drak cs6kkenése heterogén képet mutat,
a févdrosi 1,1 szdzalékos cs6kkenéssel szemben a vidéki vdarosokban 2,9 szdzalékos, mig a kézségekben 6,6 szdzalékos
drcsékkenés volt megfigyelhetd a negyedik negyedévben, ezzel nyilt az drollé Budapest és vidék kézétt. 2023 elsé negyed-
évében ugyanakkor elézetes adatok alapjan becslésiink szerint orszdgosan 3,8 szdzalékkal emelkedhettek a lakdsdrak.
Budapesten és orszdgos dtlagban is enyhlilt a lakdsdrak makrogazdasdgi fundamentumokhoz viszonyitott feliilértékelt-
sége, ami a cs6kkend lakdsdrak mellett a fundamentumok kedvezé alakuldsanak is betudhatd. Eurépdban 2022 mdsodik
felétél egyre tobb orszdgban mdr a lakdsdrak mérséklédése volt megfigyelhetd, és szdmos eurdpai févdrosban javulni
latszik a lakdsvdsdrlds elérhetbsége.

A 2022 folyamdn megvaldsult lakdspiaci tranzakciok szama 19 szdzalékkal mérséklGdétt 2021-hez képest, és a visszaesés
mértéke 2023 elején tovabb nétt, hasonloan tébb eurdpai orszdghoz. Az alacsony aktivitds hozzdjdrulhatott az irdnydrak
csékkenéséhez és a piaci alku névekedéséhez, ugyanakkor a megvaldsult tranzakciok értékesitési idejét egyelére nem
befolydsolta érdemben. A kiadd lakdsok irdnti kereslet 2023 els6 negyedévében mdr mérséklédott, mig a bérleti kindlat
vdltozatlan szinten maradt, igy a bérleti dijak éves névekedési liteme 18 szdzalékra lassult orszdgos dtlagban.

1. 3bra 2.1. A 2022. ELSO FELEV ERGS
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag KERESLETI KORNYEZETE UTAN

ROMLOTTAK A FUNDAMENTUMOK

A foglalkoztatottak szama tovabbra is magas szinten
tartézkodik. 2023 els6 negyedévében a 15-74 éves fog-
lalkoztatottak atlagos Iétszama 4 millié 696 ezer f6 volt.
A szezondlisan igazitott adatok alapjan 2023 marciusaban
a foglalkoztatas februarhoz képest enyhén emelkedett.
A munkanélkuliségi rata 4,1 szadzalékon alakult 2023 els6
negyedévében, ami 0,9 szdzalékpontos emelkedést jelent
2022 masodik negyedévéhez képest. A hazai munkanélki-
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=3 Munkanélkiliségi rata

el e e (6 el liségi rata nemzetkdzi 6sszehasonlitdsban ugyanakkor to-
vabbra is alacsonynak tekintheté (1. abra). ElGrejelzéslink

Megjegyzés: A 15-74 évesek korében. szerint a munkanélkiliek szamaban nem varhaté érdemi
Forrds: KSH. valtozas 2023 elsé félévében, az év masodik felében pe-

dig csokkenhet a szamuk. A munkanélkiliségi rata jarvany
el6tti szintjének elérésére 2024-ben szamitunk: elGrejelzé-
slink szerint a munkanélkiliségi rata az idei évben 3,6-3,7
szazalékon, 2024-ben 3,1-3,6 szazalék kozott alakulhat.
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LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

2. dbra
Az atlagkeresetek éves dinamikaja a versenyszféraban
és a lakossagi bizalmi index alakulasa
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Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok alapjdn.
Forrds: KSH, Eurdpai Bizottsdg.
3. abra
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.

Ugyanakkor az ESI — konjunkturahangulatot monitorozé —
2023 aprilisi vallalati felmérése alapjan az épitGiparban és
a kereskedelemben létszdmcsdkkentést tervez a véllalatok
tobbsége a kdvetkez6 harom hénapban. Az épitGiparban az
aprilisi adatok alapjan a hangulat javult az el6z8 honaphoz
képest. Az egyéb szolgaltatd dgazatokban és a feldolgozo-
iparban egyarant a létszdm ndvekedésére szamit a vallalatok
tobbsége, bar a szolgaltatd dgazatban romlott a hangulat az
el6z6 honaphoz képest.

A bérek névekedése 2023-ban is kétszamjegy(i maradhat.
2022 negyedik negyedévében a versenyszféra brutto atlag-
keresete (a KSH 2023 marciusaban bevezetett Uj mddszerta-
na3 szerint) 18,1 szazalékkal nétt éves alapon. A rendszeres
atlagkereset 18,0 szazalékkal emelkedett az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest, mig a prémiumkifizetések meghaladtak
a korabbi évek atlagat (2. dbra). Az atlagbérek novekedé-
sének dinamikdja a versenyszféra legtobb agazatdban 15
szazalék felett alakult a negyedik negyedévben. Februdrban
az éves bérdinamika a versenyszféraban gyorsult a januari-
hoz képest, de tovabbra sem éri el az el6z6 év végén latott
emelkedést. 2023-ban a nomindlis bérdinamika a tavalyi
évnél mérsékeltebben, de tovabbra is magasan alakulhat
el6rejelzésiink szerint. Az idei évi bérdinamikat egyrészt
a minimalbér év eleji emelése és a munkaerépiac histori-
kusan magas feszessége, masrészt a mérséklédd inflacids
varakozasok hatarozzak meg. El6rejelzésiink szerint 2023-
ban 13,7-14,4 szazalékon alakulhat az éves bérnovekedés
a versenyszféraban, majd 2024-ben a bérek 9,1-10,1 sza-
zalék kozotti emelkedésére szamitunk.

2022-ben a lakossagi realjovedelmek csékkend litemben
novekedtek, amit az idei évben visszaesés kovethet. 2022-
ben a redljovedelem novekedési dinamikaja az év eleji mint-
egy 10 szazalékrdl az év végére 3 szdzalék kodzelébe lassult
(3. dbra). Az idei évben a haztartasok redl értelemben vett
rendelkezésre all6 jovedelmének mérséklGdésére szami-
tunk. A jévedelmi viszonyok romlasat a magas inflacié okoz-
za, ami a bérek vasarloerejének csokkenését eredményezi.
A jovedelem-visszaesés mértékét részben ellensulyozza
az egyéni vallalkozoi jovedelmek- és a lakossagi megta-
karitasokra kapott kamatok emelkedése. 2024 elejétél az
inflacié mérséklédésével a lakossag realjovedelme is emel-
kedhet, amely a lakaspiaci kereslet bévilésének iranyaba
mutat.

32023 januarjatdl a KSH a munkaltatok teljes korére vonatkozdan kozli a keresetstatisztikat, mig kordbban a f6 mutatdjuk a legalabb 5 f&s vallal-
kozasokra, a jelentGsebb nonprofit szervezetekre és a koltségvetési szférara vonatkozott.

LAKASPIACI JELENTES » 2023. MAJUS
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4. abra
A befektetési célu lakasvasarlasok és a befektetéstdl
megvalo eladdk aranya
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- = . Befektetési céllal vasarlok aranya - Budapest
- Eladdk koz6tt a befektetést értékesiték aranya - Budapest
-=--= Befektetési céllal vasarldk ardnya - Vidék
Eladdk kozott a befektetést értékesiték aranya - Vidék
Megjegyzés: Harom hénapos mozgddtlagok.
Forrds: Duna House.

5. dbra

Egyéves eldretekints lakasbefektetési hozam
Magyarorszagon és Budapesten a lakasvasarlas ideje
szerint
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10 1

Magyarorszag

ZZ3 A lakasarak éves valtozasa a kovetkezd 1 évben
=1 Eves bérbeadasi hozam
— 10 éves dllampapirpiaci referenciahozam (jobb tengely)

Megjegyzés: Brutto hozam kézterhek és kéltségek levondsa nélkiil, az
éves brutté bérleti bevétel és a lakdsdr hdnyadosaként szamolva.
A szdmitdsokhoz haszndlt bérleti dij és lakdsdr adatok 60 négyzetmé-
teres alapteriilet(i lakdsra vonatkoznak, amely méret megfelel az idé-
szakok medidn bérleti dijahoz tartozé alapteriiletnek. 2022. dprilistol
késbbbi lakdsvdsdrldsi id6pontokhoz még nem dlinak rendelkezésre
egyéves elGretekinté lakdsdrvdltozdsi adatok, csak bérleti hozam.

Forrds: AKK, és a KSH-ingatlan.com lakbérindex valamint az MNB
lakdspiaci kbzvetitéi adatbdzis tranzakcids adatain szamolt havi lakds-
drindex alapjan MINB szdmitds.

A befektet6k aranya a lakaspiac vevéi és eladdi oldalan is
stabilizalédott. A Duna House ingatlanpiaci kbzvetit6 mé-
rése szerint Budapesten a befektetési céllal lakast vasarlok
és a korabban vasarolt befektetést értékesit6k aranya 2022
negyedik negyedévében némileg emelkedett, majd 2023
elsé negyedévében hasonlé mértékben csokkent. igy a ne-
gyedév sordn a vasarldk 42 szazaléka, az eladdk 33 szazaléka
kerult ki a befekteték kozil, ami Iényegében megegyezik
a fél évvel kordbbi értékekkel (4. dbra). Vidéken ebben az
idGszakban szintén stagnalt a befekteték relativ szerepe,
aranyuk a vasarlok kozt 32 szazalékot, az eladdk kozt pedig
24 szazalékot ért el. A befektetéseiket értékesiték aranydban
a koronavirus-jarvany megjelenését kovetd jelentds emel-
kedés tartdsnak bizonyult, azonban még mindig elmarad
a befektetési céllal vasarldk aranyatdl. Ez arra utal, hogy
a befektetési céllal vasarolt lakasok allomanya a magas ka-
mat- és inflacios kdrnyezetben is tovabb bévilhetett.

A bérbeaddssal elérheté hozamokat meghaladé allampa-
pirpiaci hozamok mérsékelhetik a befektetési keresletet.
Az elmult hét évben a lakasarak emelkedésével parhuzamo-
san, orszagosan és Budapesten is fokozatosan mérsékl6dott
a lakasvasarlassal és az azt kévet6 bérbeadassal elérhetd,
egy évre el6retekintd bérbeadasi bruttd hozam (5. abra).
Mig 2016 elején orszagos atlaghan még 16 szazalék, Buda-
pesten pedig 10 szazalék brutté hozamot is el lehetett érni
egy év alatt, addig ez 2022 végére rendre 10 és 6 szazalékra
csokkent. A bérbeadasi hozam csokkenését a lakdsarakat
elmult években jellemz8 dinamikus, éves alapon 10-25
szazalékos emelkedése okozta, ami a befektetések teljes
hozama tekintetében értéknévekedésként kompenzalta
a befektetSket. Az elmult hét évben lakdsbefektetéssel és
bérbeaddssal a vasarlast kovets egy évben orszagos atlag-
ban jellemz&en 26-38 szazalékos, Budapesten pedig 23-33
szazalékos bruttd hozamot lehetett elérni a bérbeadas és az
értéknovekedés egyittes figyelembevételével. Ez aldl kivétel
a 2019. els6 és 2020. utolsd negyedév kozotti id6szak volt,
amikor a koronavirus-jarvany kitorését kovetéen ideigle-
nesen visszaesett a lakdskereslet és lassult az arnévekedés
Uteme. Ebben az id6szakban Budapesten stagnaltak, enyhén
csokkentek is a lakdsdrak az el6z6 év azonos id6szakdhoz
viszonyitva. 2022-re az dllampapirpiacon elérheté hozamok
— kilonos tekintettel a lakossagi dllampapirok kamatara —
elérték és Budapesten meg is haladtdk a bérbeadassal el-
érhetd bruttd hozamokat, ami 6sszességében a befektetési
célu lakdskereslet mérséklédése® irdnyaba mutat.

4 A kiilfoldi lakasvésérldk esetében a forint arfolyaménak alakulasa is hatdssal lehetett a keresletre.

LAKASPIACI JELENTES © 2023. MAJUS
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6. dbra
Eladoé lakasok és hazak iranti kereslet az ingatlan.com
hirdetési portalon
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Megjegyzés: telefonszam felfedések szama és mobilapplikdciébdl indi-
tott telefonhivdsok szama.

Forrds: Ingatlan.com.

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

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

Megjegyzés: A redl drindex fogyasztdi drindexszel defldlva.

Forrds: MNB, KSH.

8. abra
Nominalis és real MNB-lakasarindexek telepuléstipus
szerint (2010 = 100%)

—— Budapest - nominalis - --- Budapest - redl
—— Vdrosok - nomindlis  ---- Varosok - real

—— Kozségek - nominalis - --- Kdzségek - redl
Megjegyzés: A redl drindexek fogyasztdi drindexszel defldlva.

Forrds: MNB.

Eves szinten kdzel megfelez6do6tt a lakaspiaci kereslet.
Az ingatlan.com hirdetési portal adatai szerint 2023 elsé
negyedévében az el6z6 év azonos iddszaki szintektSl Bu-
dapesten 47 szazalékkal, vidéken 45 szazalékkal maradt el
az elado lakdingatlanok iranti kereslet (6. abra). A lakdspiaci
érdeklédések negyedéves szama 2022 végén érte el a mély-
pontjat, ezt kdvet6en mar enyhe javulds volt tapasztalhatd,
ami azonban szezonalis jelenségként is értékelhetd. A laka-
sok, illetve a csaladi hazak irdnti érdekl6dések rendre 56 és
44 szazalékos aranyaban az elmult év folyaman nem volt
tapasztalhaté érdemi dtrendezédés.

2.2. 2022 MASODIK FELEVEBEN
FORDULAT KOVETKEZETT BE
A LAKASARAK VALTOZASABAN

Az orszagos folyamatokat leiré lakasarindexek 2022 ma-
sodik felében csokkenni kezdtek. 2022 negyedik negyed-
évében 3,6 szazalékkal mérsékl6dtek a lakdsarak orszdgos
atlagban, amit a harmadik negyedévben egy enyhe 1,6
szazalékos csokkenés el6zott meg (7. abra). A lakasarak
2022 elsé félévében tapasztalt rendkiviili emelkedése (éves
alapon 28,9 szazalék) ezzel év végére jelentdsen, 10,6 sza-
zalékra lassult. Redlértelemben a lakdsarak 9,9 szazalékkal
mérséklddtek egy év alatt 2022-ben. A K6zponti Statisztikai
Hivatal (KSH) altal kdzzétett haszndlt és Uj lakasok arvalto-
zasat kovets indexek szintén a lakdsarak csokkenését jelzik
év végén. A hasznalt lakasok ara a negyedik negyedévben
2,6 szazalékkal mérsékl6dott, amig az Uj lakasok ara 0,8
szazalékkal, enyhén emelkedett, melynek eredményeként
az éves dinamikak rendre 16,8 és 14,6 szazalékra lassultak.

A lakasarak csokkenése a kisebb telepiiléseken erételje-
sebb volt. 2022 masodik félévében teleplléstipusonként
eltéréen alakultak a hazai lakasarak. Budapesten a harma-
dik negyedévben még 2,0 szizalékos emelkedést tapasz-
talhattunk az el6z6 negyedévhez képest, amit a negyedik
negyedévben csak egy kismértékd, 1,1 szazalékos arcsok-
kenés kovetett (8. abra). A vidéki varosokban a harmadik
negyedévben stagnaltak a lakdsarak, a negyedik negyed-
évben pedig 2,9 szazalékkal csdkkentek az el6z8 negyed-
évhez képest. A kdzségekben ugyanakkor mar a harmadik
negyedévben is jelentGsebb 7,1 szazalékos lakdsar-csokke-
nést mérhettlink, amit a negyedik negyedévben Gjabb 6,6
szdzalékos mérséklGdés kovetett. A lakasdrak éves nomindlis
novekedési Gteme ezzel Budapesten az elsé félév végi 20,6
szazalékrol a negyedik negyedévre 16,1 szazalékra, a vidéki
varosokban 30,7-r6l 14,4 szazalékra, a kozségekben pedig
33-rél 0,3 szazalékra mérséklédott. ElGzetes ingatlankoz-
vetitGi tranzakcidkon szamolt lakasarindexek alapjan 2023
elsé negyedévében orszagosan 3,8 szazalékkal emelkedhet-
tek a lakdsarak, amig Budapesten 1,0 szazalékkal tovabb
csOkkenhettek. Az arak valtozdsaban nem csak a telepiilés
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9. abra
A varosi lakasok arvaltozasa 2021 IV. és 2022 IV.
negyedév k6zott (2021 1. és 2022 Il. negyedév kozott)

16,1%
(20,6%)

16,9%
(28,3%)

15,7%
(32,5%)

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

Forrds: MNB.

10. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint
(Budapest atlaga = 100%)
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D qveeem e n e - 140
120 e e T T T T S L 120
100 {- -t 100
80 - - 80
60 {- - 60
40 - - 40
204 - 20
0 0

Bp. belsé keriiletek « ==« Bp. kiilsé keruletek
= Varmegyeszékhelyek = —=- Nem falusi CSOK kozségek
-=--= Budapest agglomeracié ---- Budapest atlaga
==ee= VArosok ~ eeeees Falusi CSOK kozségek

Forrds: NAV, MNB.

11. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban
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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 szintii
adatok.

Forrds: KSH, MNB.
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tipusa, de az energiafogyasztds szempontjabdl is megfigyel-
het6 volt heterogenitas (1. keretes iras).

A lakasar-emelkedés éves iiteme minden régioban jelen-
tésen lassult. 2022 masodik felében a lakasarak altalanos
volt, a vidéki varosok éves lakasar-emelkedésének Utemé-
ben ugyanakkor jelentds kiilonbségek tapasztalhatdak. A ne-
gyedik negyedévben a févarosi agglomeracios telepiiléseket
is magaban foglald Pest régidban néttek a legnagyobb mér-
tékben a varosok lakasarai, éves dsszevetésben 27,6 szaza-
Iékkal, szemben az elsé félév végi 38,1 szazalékkal (9. dbra).
A legalacsonyabb éves lakasar-dinamika az észak-magyar-
orszagi és észak alféldi varosokban volt mérhetd rendre 8,7
és 10,2 szazalékkal. Az orszag tobbi régidjaban 15 szazalék
korili vagy azt valamivel meghalado éves lakasaremelkedés
kovetkezett be a varosokban 2022-ben. 2013 negyedik ne-
gyedéve — az el6z6 lakaspiaci ciklus kezdete — 6ta 6sszessé-
gében jelentds kiilonbségek voltak megfigyelhetbk a varosi
lakasarak hosszu tavu alakuldsaban. A legnagyobb mérték-
ben, mintegy 324 szazalékkal Pest régidban néttek a varo-
sokban a lakdsarak, amig az észak-magyarorszagi varosokban
197 szazalékos volt a dragulas mértéke ugyan azon id6 alatt.

2022-ben n6tt a Budapest és a legtobb vidéki telepiilés
kozti arollé mértéke. 2021-ben a koronavirus-jarvany ha-
tdsdra jelent6sen szlikilt a Budapest és a vidéki telepulé-
sek kozti arolld az atlagos négyzetméterarak tekintetében,
kiilonosen a f6évarosi agglomeracids telepilések relativ
arszintje kozelitett Budapesthez a 2020-as 64 szazalékrol
72 szazalékra. 2022-ben ugyanakkor a vidéki varosokhoz és
kozségekhez képest is jobban emelkedtek a févarosi atlagos
négyzetméterarak (10. dbra). A févarosit meghaladd aremel-
kedéssel csupan a varmegyeszékhelyek lakasar-szintjében
folytatddott a felzarkdzas Budapesthez, és a 2021-es 51 sza-
zalékrol 53 szazalékra nétt a Budapesthez viszonyitott atla-
gos négyzetméterarak szintje. Mindezek mellett a tavalyi év-
ben a Budapesten beliili arszint-kilonbségek is csokkentek.

A nagyvarosok tobbségében romlott a lakasvasarlas elér-
het6sége. A lakasarak jovedelmekhez viszonyitott nagysa-
ga a koronavirus-jarvany kitorését kdvetd idészak atmeneti
javulasat kovet6en 2021-ben ismét emelkedésnek indult,
mely tendencia tovdbb folytatédott 2022-ben is Magyar-
orszag legtobb régiokozpontjaban. A legmagasabb értéket
Debrecenben vette fel a mutatd, ahol a 2021-es 12,6 év
utan 2022-ben mar 13,5 évnyi teljes netto atlagkeresethez
volt szliikség egy medidan négyzetméterarral rendelkezd,
75 négyzetméter alapteriileti lakds megvasarlasahoz, ami
a lakasvasarlas elérhet6ségének tovabbi romlasat jelenti
(11. abra). 2004 6ta Szegeden néttek legnagyobb mérték-
ben a lakdsarak a jovedelmekhez képest, Budapesten pedig
2019-et leszamitva a legmagasabbra, 11,9 évre emelkedett
a lakdsarak atlagkeresetekhez képesti aranya.
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12. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szintt6l orszdgosan és Budapesten®
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Orszagos becslések bizonytalansaga
—— Budapesti becslés
=== Orszagos becslések atlaga
«++««+ Budapesti becslés bizonytalansaga

Forrds: MNB.

13. 3bra
Az aggregalt redl MNB lakasarindex el6rejelzése (éves
valtozas)
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-==- MNB redl lakdsarindex éves novekedési titeme
El6rejelzés
Forrds: MNB.

Enyhiilt a lakasarak fundamentumokhoz viszonyitott felii-
lértékeltsége. 2022 harmadik és negyedik negyedévében
orszagos atlagban és Budapesten is érdemben csékkent
a lakdsarak redlgazdasagi fundamentumokhoz viszonyitott
feltlértékeltsége, ami a kedvezd munkaerépiaci folyama-
tok mellett els6sorban az inflacié jelentés megugrasanak
és ezzel a redl-lakasarak visszaesésének tudhatd be (12.
abra). A lakasarak nominalis értelemben vett csdkkenése
2022 masodik felében egybeesett a magas inflacidval, a redl
lakdsarak érdemi mérséklGdését eredményezve. A haztarta-
sok rendelkezésre 4ll6 redljovedelme még emelkedett 2022-
ben, ezen belil a magjovedelem (a redl nettd keresettomeg
és a pénzligyi transzferek 6sszege) enyhén, 1,8 szazalékkal
mérséklddott, a munkanélkiliségi rata pedig tovdbbra is
alacsony szinten alakul. A fundamentumok kedvezé ala-
kuldsa és a lakasarak csokkenése kovetkeztében a pozitiv
lakasar-rés érdemben zarddott.

2023 els6 felében a redl lakasarak éves bazisu csokkené-
sére szamitunk. Varakozasaink szerint 2023 els6 negyed-
évében 15,4 szazalékkal csokkenhettek a redl lakasarak
éves Osszevetésben. A masodik negyedévben erételjesebb,
18,9 szazalékos visszaesés varhatd — 6sszhangban a marci-
usi Inflacids jelentés makrogazdasagi palydjaval (13. abra).
A lakaspiaci folyamatokat meghatarozé f6bb makrogazda-
sagi fundamentumok (realjovedelmek, haztartasi hitelezés)
kedvezétlendl alakulhatnak az elsé félévben, ami mérsékel-
heti a lakaspiaci keresletet, ezaltal a real lakdsarak csokke-
nésének iranyaba hathatnak.

5 A lakdsarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szintt6l négyféle mddszer alapjan szamszerdsitjik. A jelentésben az egyes mddszerek éltal
adott eredmények minimumat, maximumat és atlagat tessziik kozzé. A négy szamitdsi mddszer a kovetkezd: 1. A real lakasarak rendelkezésre allé
redljovedelmekhez viszonyitott aranyanak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2022 kozott szamolt atlagatdl. 2. A hazai lakdsarak makrogazda-

sagi fundamentumok altal meghatdrozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részle-
tes modszertanért ldsd: 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 meghatérozott szintjének becslése dinamikus OLS modellke-

retben. 4. A hazai lakasarak egyensulyi szintt6l vett eltérése a lakasarak el6rejelzéséhez haszndlt strukturdlis modellkeret segitségével. Tovabbi

részletekért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci Jelentés, 2016. oktdber, 1. keretes iras. A budapesti lakasarak eltérése a becsult fundamen-
tumok altal indokolt szinttSl dinamikus OLS modellkeretben torténik, bévebb mdédszertani leirasért 1asd: Magyar Nemzeti Bank: Pénzligyi Stabi-

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

Az energiavalsag hatdsa a hazai lakaspiaci folyamatokra

A hazai lakéingatlanok energetikai hatékonysaga
gyengének szamit eurdpai unids 6sszehasonlitasban.
Magyarorszagon egy atlagos lakas energiafogyasztdsa
2019-ben alapterulet-aranyosan évi 227 kWh/négy-
zetmétert tett ki. Kifejezetten a f(itési cély, alapteri-
let-aranyos energiafelhasznalast vizsgalva a magyar
érték (174 kWh/nm) 60 szazalékkal meghaladta az
EU atlagat (109 kWh/nm), ezzel a tagallamok sora-
ban a masodik legmagasabb volt.® Figyelembe véve
az orszagok kozotti éghajlati kilonbségeket is, vagyis
hogy Magyarorszag atlagh6mérséklete magasabb az
EU atlagnal, megallapithatd, hogy a hazai lakdépiile-
tek rendkiviil gyenge energetikai hatékonysaggal ren-
delkeznek unios 6sszevetésben. Id8sorosan vizsgdlva
a hazai értéket sem lathato javulds. A hazai lakasok
atlagos fiitési célu energiafelhasznélasa 2000-ben még
Iényegében megegyezett az EU-s atlaggal, azonban
mig a tagallamok tulnyomd tobbségében csokkent
a vizsgalt fogyasztas, addig hazankban nétt. Ez utdbbit
az magyarazhatja, hogy Magyarorszagon a lakoépile-
tadllomany energetikai korszer(sitésének (iteme még
arra sem volt elegendd, hogy az a j6lét névekedésébdl
eredé tobbletfogyasztast ellensulyozni tudja.

A gaz vilagpiaci dranak 2022-ben valé jelentés meg-
ugrasaval, valamint a rezsicsokkentés tavaly nyaron
bejelentett médositasaval kapcsolatban megvizsgal-
tuk, hogy a hazai lakaspiacon azonosithatéak-e olyan
folyamatok, amik a rossz energetikai hatékonysagu
lakasok relativ piaci értékének csokkenésére utal-
nak. A lakdingatlan-allomdany fent ismertetett gyenge
energetikai hatékonysaga miatt a hazai lakdsarak ér-
zékenyek lehetnek az energiaarak, igy a rezsikoltségek
jelent6s emelkedésére. A holland TTF, vagyis a foldgaz
Eurdpaban meghatdrozd t6ézsdei ara 2021 végén és
2022 folyaman jelentésen megemelkedett, 2022 au-
gusztusaban a kontraktusonkénti 300 eurdt is megha-
ladta, miutan egy évvel kordbban még 20 eurd koril
ingadozott. A piaci folyamatokra reagalva a Kormany
2022 augusztusatol valtoztatott a rezsicsokkentés sza-
balyain, igy a vezetékes foldgaz atlagfogyasztas feletti
lakossagi dra tobb mint hétszeresére, az aram atlagfo-
gyasztas feletti lakossagi ara pedig mintegy duplajara
emelkedett. A rezsikoltségek emelkedése tehat legin-
kabb a nagyobb alapterilet(i (nehezebben kiflithetd),

A lakasok alapteriilet-aranyos fiitési
energiafogyasztasa az EU tagallamaiban

-3 _KWh / négyzetméter KWh / négyzetméter ce
300 1 300
250 1 250
200 1 200
150 1 150
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idészakdban, valamint fitési idészakainak hosszu tdvu dtlagaban
tapasztalt dtlaghémérséklete alapjdn kiigazitdsra kerdilt.

Forrds: Odyssee.

Az atlagos négyzetméterarak negyedéves valtozasa
2022 IV. negyedévében

16 12 8

Minden lakéingatlan ‘ ‘
Csaladi haz, <100 nm
Csaladi haz, >100 nm
Csaladi haz, gazfiités
Csaladi haz, nem gézflités

Gazfiités (minden lakéingatlan), <100 nm

Gazfiités (minden lakéingatlan), >100 nm : : : :
s mm

Budapest - |

Vidék

Rezsicsokkentésbe beférd gazfiités

—
s B

Rezsicsokkentésbd| kilogd gazfiités : :
16 -12 -8 -4 0 4

Megjegyzés: A rezsicsékkentés szerinti megbontds vdltozdsai a hitele-
zett és fedezetként bevont ingatlanok tranzakcidos adatbdzisa alapjdn,
a tobbi vdltozds kézvetitsi adatok alapjdn.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitdi adatbdzis.

6 Az 6sszehasonlité adatok forrasa az ADEME francia dllami energetikai ligyndkség koordinédlasaban, az EU Horizon 2020 programja altal is tamo-
gatottan, 31 eurdpai orszag 36 partnerintézményének kdzrem(ikodésével létrehozott Odyssee adatbazis. A hazai kozrem(ikodé a Magyar Ener-

getikai és K6zm(i-szabdlyozasi Hivatal volt.
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gazflitésl ingatlanokat érinthette, ennek megfelelGen a lakdingatlan-tranzakcidkat kiilonb6z6 csoportokra bontottuk
az alapteriilet nagysaga, az ingatlan tipusa, valamint a fiités tipusa szerint. Eredményeink alapjan az atlagos négyzet-
méterdrak 2022 negyedik negyedévében jobban csokkentek negyedéves alapon a gazfiités(i, mint a nem gdzflitésd
csaladi hazak esetében, a — minden esetben fiitési energiafogyasztasuk egészére rezsicsokkentett arat fizet6 — tavhds
lakdsok esetében pedig még novekedett is az dtlagos négyzetméterar. Csupan kis- és nagy alapterilet alapjan megbontva
a lakéingatlanokat (vagy azok egy szlikebb csoportjat) nem volt tapasztalhaté érdemi kiilonbség az atlagos négyzet-
méterarak valtozasaban. Ezt kdvetben a hitelezett ingatlanok esetében az energetikai besorolasok, az alapteriiletek,
és az épliletek kiilsé szigetelésére vonatkozd adatok egyittes felhasznalasaval megbecsiiltiik, hogy mely gazfiités(
ingatlanok energiafogyasztasa lépheti tul a rezsicsokkentés hatarat. Az igy azonositott ingatlanok atlagos négyzet-
méterdra jelentésen, 9,4 szazalékkal csokkent 2022 negyedik negyedévében, mikdzben a rezsicsdkkentés fogyasztasi
hatarat becsléslink szerint nem tullépé gazflitési ingatlanok esetében stagnaltak a négyzetméterarak negyedéves
alapon. Az atlagos négyzetméterarak valtozasa ugyanakkor még Gsszetételhatdst is mutathat a tranzakcidkban, igy
lakasarindexek becslésével is megvizsgdltuk ugyanezt a kérdést.

A hitelezett lakéingatlan-tranzakciokon becsiilt arindex alapjan kisebb mértékdi, 2,5 szazalékpont kiilonbség le-
hetett a rezsicsokkentés hatarabdl kilogé és abba beféré energiafogyasztasu lakéingatlanok aranak negyedik
negyedévi alakulasa kozott. Az Gsszetételhatasok kiszlirése érdekében hedonikus arindexet képeztlink a bankok altal
hitelezett és fedezetként bevont lakdingatlanok tranzakcids adatbdzisdn a 2021 elsé negyedéve és 2022 negyedik
negyedéve kozotti mintegy 57,5 ezer tranzakcion, az MNB lakasarindex modszertandbdl kiindulva. A regresszio-
helyzetére vonatkozé magyarazovaltozd mellett bevontuk a kordbbiakban megképzett, a lakdsokat energiafogyasz-
tas szerint megbontd kétértékd valtozét, valamint ennek idével vett interakcidjat is. Eredményeink szerint a min-
den mas tulajdonsagukban megegyez8 ingatlanok kozt a teljes mértékben rezsicsékkentett energiafogyasztasu
lakdingatlanok arprémiuma — amit eredetileg tisztan
a kedvezébb energetikai tulajdonsagok magyaraznak A hitelezett lakdingatlanok arindexének alakulasa
— 2021 elsé negyedéve Gta 12,6 és 16,9 szézalék k-  energiafogyasztas szerint megbontva

z0tt mozgott a rezsicsokkentés hatarat tullépd, gaz- % %

fogyasztasu lakdingatlanokhoz képest. 2022 negyedik 128 ''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' 128
negyedévében ez az arprémium enyhén megemelke- 150 - 150
dett és 17,6 szazalékot ért el. Mig a teljes mérték- 140 4 L 140
ben rezsicsokkentettként azonositott lakdingatlanok 130 A - 130
arindexe 1,2 szazalékkal nétt 2022 negyedik negyed- 1201 120
évében, addig a rezsicsdkkentésbél kilégd lakdingat- Eg | [ i(ng

lanok esetében 1,3 szazalékos csokkenés kovetkezett
be. Elemzésiink ok-okozati kapcsolat bizonyitasara
nem alkalmas, ugyanakkor eredményeink alapjan

feltételezhetd, hogy a rezsicsokkentés szabalyainak — Rezsicsokkentés hatarat tullépd energiafogyasztasy,
) ,’ L . gazflités( lakdingatlanok
megvaltoztatdsa valamelyest hozzdjarult a legtobb —— Teljes mértékben rezsicsékkentett energiafogyasztasu

lakéingatlanok
Forrds: MINB.

energiat fogyasztd gazflitésli ingatlanok értékének
csokkenéséhez. Azt, hogy a rezsicsokkentés szabdly-
modositasanak augusztusi érvénybe |épése nem
a harmadik, hanem csak a negyedik negyedévben okozta a lakdsarak mozgdsanak kettévalasat, egyrészt ma-
gyardzhatja, hogy az eladdk kezdetben vonakodhattak arat csokkenteni, masrészt a lakaspiaci addasvétel-
szam az év utolsd negyedévében jelentGsen visszaesett, a piaci likviditas csokkenése ekkor kényszerithette ki
az arkorrekciot.

LAKASPIACI JELENTES » 2023. MAJUS | 15
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16

14. abra
A lakaspiaci tranzakciok szama telepiiléstipusonként
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Megjegyzés: A magdnszemélyek 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2021. dprilistol 2022. szeptemberig a NAV illeték
adatbdzis adatai a telepliléstipusonkénti feldolgozottsdgi szint becslé-
se alapjan korrigdlva. 2022. oktébert6l ingatlankézvetiték tranzakcioi
és becsiilt piaci részesedése alapjdan. Az ingatlankézvetiték tranzakcidi
becsléslink szerint 2022. mdrciusban az orszdgos piaci forgalom 12,4
szdzalékat, amig Budapesten az addsvételek 15,0 szdzalékat tették ki.

Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbadzis.

15. abra
Az ujlakas-tranzakciok aranya a budapesti és a vidéki
tranzakcidkon belil

L6 resesesssen s - 16
14 4

12
10

— Vidék

= Budapest

Orszagos

Megjegyzés: Négy negyedéves gordiil6 aranyok. Csak a magdnszemé-
lyek vdsdrldsainak figyelembevételével. 2022 II. negyedévtél a vdllal-
kozdsok dltal épittetett, ujonnan dtadott lakdsok szamdnak alakuld-
sdn alapuld becslés.

Forrds: NAV, KSH, MNB, lakdspiaci kézvetit6i adatbdzis.
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2.3. LECSOKKENT ADASVETELSZAM
ES NOVEKVO MERTEKU ALKU
JELLEMZI A HAZAI LAKASPIACOT

Rendkiviil alacsony szintre esett vissza a lakaspiaci tranzak-
ciok szama. 2022 folyaman folyamatosan csokkent, majd év
végén jelentsen mérséklédott, és tartdsan havi 10 ezer ald
csokkent a maganszemélyek lakdspiaci tranzakcidinak sza-
ma. A 2021-es 175 ezer utan igy 2022 év egészében elGzetes
adatok alapjan csupan 142 ezer tranzakcio torténhetett, ami
19 szdzalékos mérsékl6désnek felel meg. A rendkiviil ala-
csony aktivitds hozzdjarult az irdnyarak csokkenéséhez és
a piaci alku névekedéséhez. A visszafogott lakdspiaci aktivi-
tds 2023 elsé negyedévében is kitartott, becslésiink szerint
24,6 ezret tett ki orszagosan a lakaspiaci adasvételek szama,
ez 43 szazalékkal marad el az el6z6 év azonos id6szaki 43,2
ezres tranzakcioszamtol (14. dbra). Az adasvételek elsé ne-
gyedévi szdma utoljdra 2013-ban, a lakaspiaci ciklusforduld
idején volt ennél alacsonyabb. Az egyes telepiiléstipusok
tekintetében legkisebb mértékben a falusi CSOK-ra jogo-
sult telepiiléseken, 32 szazalékkal esett vissza az adasvéte-
lek szama, mig Budapesten 52 szazalékkal, a megyei jogu
varosokban 49 szazalékkal, a tobbi varosban 36 szadzalékkal,
az egyéb kozségekben pedig 56 szazalékkal csokkent a tranz-
akciok szama éves Osszevetésben az els6 negyedévben.

A piaci forgalmon beliil n6hetett az ujlakas-tranzakcidk
aranya 2022-ben. A vallalkozasok altal épittetett, Gjonnan
atadott lakdsok szamanak alakuldsan alapulé becslésiink
szerint 2022 negyedik negyedévében az Ujlakas-vasarlasok
éves gorgetett ardnya a maganszemélyek lakdsvdsarlasa-
in belll orszagosan 7,8 szazalékra emelkedett az el6z6 év
azonos iddszaki 6,4 szazalékos aranyrol, ezzel elérhette az
aktualis lakaspiaci ciklus eddigi legmagasabb értékét (15.
abra). Vidéken ugyanezen id@szak alatt 4,6 szazalékrdl 5,8
szazalékra n6hetett az Uj lakdsok aranya a tranzakcidkon
belll. Budapesten 2021. év folyaman még az Ujlakds-tranz-
akciok aranyanak csokkenése volt tapasztalhatd, 2022-ben
azonban jelent6sen néhetett, az egy évvel korabban ta-
pasztalt 12,5 szazalék utan 13,9 szazalékot érhetett el az
Uj lakasok aranya. Az adasvételszamok jelentds csokkené-
sével parhuzamosan az Uj lakdsok magas orszdgos aranyat
az magyardazhatja, hogy az Uj dtaddsok csak tobb negyedév
késéssel tudnak alkalmazkodni a megvaltozott keresleti
viszonyokhoz.
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16. abra
A kiilfoldi vasarlok aranya egyes kiemelt régiok
lakaspiacain
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Megjegyzés: Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrds: NAV.
17. abra
Lakéingatlanok median értékesitési ideje
ingatlantipus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétsl az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé atlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis.

Orszagszerte tartdsan megnétt a kiilfoldi lakasvasarlok ara-
nya 2022-ben. A kiilfoldi vasarlok aranya a hazai lakaspiacon
a 2022 masodik negyedévében tapasztalt ndvekedést kdve-
t6en emelkedett szinten maradt, 2022 negyedik negyedévé-
ben 6,4 szazalékot tett ki orszagosan (16. abra). A kilfoldi
vasarlok elmult évekhez képest tapasztalt magasabb aranya
jelentds részben a lakdspiaci tranzakciok mintegy haromne-
gyedét add vidéki telepiilésekhez volt kdthetd, legnagyobb
mértékben a dél-dunantuli és nyugat-dunantuli régidkban
nétt a vizsgalt arany, igy ezeken a terileteken rendre 12,4
és 12,0 szazalékot ért el 2022 negyedik negyedévében.
A legnagyobb szamban kilféldieket vonzd pesti belsé ke-
riletekben 2022 negyedik negyedévében 17,7 szazalékot
tett ki, ezzel Budapesten egészét tekintve az el6z6 év azonos
idGszaki 5,6 szazalékrdl 7,9 szazalékra nétt a kalfoldi vasar-
|6k ardnya. A hazai fizet6eszk6z orosz—ukran haboru tavaly
februari kitorését kdvet6 leértékel§dése 2022-ben kedvezd
vasarlasi lehetGséget biztosithatott a kulfoldi, valamint devi-
zdban megtakaritd vevéknek, akik igy az eddig jellemz6hoz
hasonldé szamban jelentek meg a piacon, mikézben a belfol-
diek adasvételszama lényegesen visszaesett.

A megvalosult tranzakcidk értékesitési idejét egyelGre nem
befolyasolta a lakaspiaci aktivitas csokkenése. 2023 els§
negyedévére az egy évvel korabbi 2,7 hénaprdl 2,3 hénapra
csokkent a lakdingatlanok értékesitéséhez sziikséges median
id6 éves gordil6 atlaga (17. dbra). A csaladi hazak esetében
egy év alatt 3,2 hdnaprdl 2,9 hénapra, az 50 négyzetmé-
ternél nagyobb alapterilet( tarsashazi lakasok esetében
2,2 hénaprdl 1,5 hdnapra, az 50 négyzetméternél kisebb
alapteriletd tarsashazi lakdasok esetében 2,9 hénaprdl 2,5
hoénapra, a panellakasok esetében pedig 1,6 honaprol 1,5
hdnapra mérséklédott az median értékesitési id6. Negyed-
éves alapon egyedil a leggyorsabban értékesithet6 ingat-
lantipusnak szamitd panellakasok kérében volt tapasztal-
haté az értékesitési id6k kismértékl ndvekedése. A tipikus
értékesitési id6k historikus 6sszevetésben is minden ingat-
lantipus tekintetében alacsonynak szamitanak. Ugyanakkor
a lakaspiaci adasvételszamok jelent6s visszaesése alapjan
lehetséges, hogy az Ujonnan meghirdetett lakdingatlanok
mar csak lassabban taldlnak majd vevére, igy az értékesitési
id6k novekedése kés6bb jelenik meg az adatokban, amikor
ezen ingatlanokat siker(l értékesiteni.

LAKASPIACI JELENTES » 2023. MAJUS
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18. abra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranydr atlagos valtoztatasa
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Megjegyzés: Alku: hdny szdzalékkal alacsonyabb a tranzakcids dr az
utolsé hirdetési drhoz képest. Irdnydr vdltozdsa: hdny szdzalékkal vdl-
tozott a hirdetési dr a hirdetés ideje alatt.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

19. abra

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

Ezer darab Ezer darab

20
18

200
180
160
140
120
100
80
60
40
20

16
14
12
10
8
6
4
2
0

[ Budapest egyéb
I Pesti belsd keriiletek
@ Vérmegyeszékhelyek
— Albérletek iranti kereslet (jobb tengely)

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

Forrds: Ingatlan.com.
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Tovabb nétt a tipikus alku nagysaga, és az iranyarakat
is nagyobb mértékben csokkentik a hirdetés ideje alatt.
A median piaci alku a 2022 els6 negyedévében elért mély-
pont 6ta folyamatosan novekszik. Budapesten az el6z6 év
azonos idGszaki 1,7 szazalék utdan 2023 elsé negyedévében
3,5 szazalékot tett ki a medidn alku értéke, vidéken pedig
3,2 szazalékrol 5,5 szdzalékra nétt ugyanezen id6szak alatt,
ami 6sszességében a kindlathoz képest gyengiils keresletet
jelzi (18. abra). A kindlati arat is egyre nagyobb mértékben
csokkentik a hirdet6k, Budapesten atlagosan 4,0 szazalék-
kal, vidéken pedig 4,4 szazalékkal lettek alacsonyabbak az
iranyarak a hirdetések ideje alatt, ami érdemben megha-
ladja az el6z6 év azonos id@szakaban jellemz6 1,0, illetve
1,6 szazalékos értékeket. A kereslet és az adasvételszamok
tovabbra is rendkivil alacsony szintje az alku tovabbi nove-
kedését és még nagyobb mértékben csokkend irdnyarakat
vetithet el6re.

2.4. STAGNALO BERLETI KINALAT
MELLETT MERSEKLODOTT
A LAKBEREMELKEDES UTEME

A kiadé albérletek kinalata valtozatlan szinten maradt,
mig az irantuk vald kereslet csokkenni kezdett. Az ingat-
lan.com adatai alapjan a varmegyeszékhelyek szabad bér-
leti kindlata a 2022 nyaran tapasztalt bévilést kdvetGen
tébbnyire valtozatlan maradt, igy 2023. marcius végén 2,3
ezer kiadd ingatlan volt ezen varosok bérleti piacain, ami az
el6z6 év azonos id&szaki értékét 7 szazalékkal haladja meg
(19. abra). Budapesten a pesti belsé keriiletekben 2,2 ezer
lakast kindltak kiaddsra marcius végén, ez éves és féléves
Osszevetésben is stagndlast jelent. A kiilsé és atmeneti keri-
letekben azonban 2023 els6 negyedévében sziikilni kezdett
a kinalat, a marciusban kiadasra meghirdetett 3,5 ezer lakas
4 szazalékos csokkenést jelent az el6z6 év azonos id&szaka-
hoz képest. A févarosi bérleti kinalat ugyanakkor még meg-
haladja a tavaly juniusi mélypontot. A kiado lakasok irdnti
kereslet mindekdzben mar mérsékl6dni kezdett, az ingatlan.
com portalon a telefonszam felfedések és mobilapplikacio-
bl inditott telefonhivasok szama 2023 elsé negyedévében
21 szazalékkal elmaradt a 2022 azonos id6szakaban tapasz-
talt szinttdl. A kereslet csokkenése hozzajarulhat a bérleti
dijak névekedési itemének mérséklédéséhez.
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20. abra

Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kinalataban szerepl6 kiado lakashirdetések
alapjan (2015 = 100%)
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. ==« Budai hegyvidéki kerulet
— = Budai egyéb keriilet
e=ee= Pesti kiilsé keriilet

Megjegyzés: Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XII., Budai egyéb keriilet:
1., XI., XXII., Pesti belsé keriilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti
keriilet: X., XIIl., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé keriilet: IV., XV., XVI., XVII.,
XVIIL, XXI., XXIII.

Forrds: KSH-Ingatlan.com.

21. abra
Atlagos bérleti dijak az ingatlan.com kindlataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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Megjegyzés: A csoportonkénti bérleti dijak az adott csoportba tartozé
kertiletek dtlagos bérleti dijanak hirdetésszammal sulyozott dtlagos
értékei. Budai hegyvidéki keriilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb kertiilet: Ill.,
XI., XXIl., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti kerdi-
let: X., XIIl., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé kertlet: IV., XV., XVI., XVII., XVIII.,
XXI., XXIII.

Forrds: KSH-Ingatlan.com.

Mérséklédott a bérleti dijak éves novekedési liteme 2022
szeptembere és 2023 marciusa kozott. Budapesten az el6z6
Lakaspiaci jelentésben bemutatott 2022. szeptemberi 24,2
szazalékrol 2023. marciusra 19,0 szazalékra, orszdgosan pe-
dig 22,4 szazalékrol 18,0 szazalékra csokkent a kiadd lakasok
bérleti dijainak éves ndvekedési titeme a KSH-ingatlan.com
lakbérindex szerint (20. abra). Ugyanezen id&szak alatt az
egyes févarosi keruletcsoportok kozil a legnagyobb mér-
tékben a pesti belsé kertiletekben mérséklédott a lakbérdi-
namika, ami a szeptemberi 27,0 szazalék utan marciusban
mar csak 20,4 szazalékot tett ki, az éves dragulas mértéke
azonban igy is ebben a keriletcsoportban volt a legmaga-
sabb. A legkisebb mértékben, 16,1 szazalékkal a dragdbb
budai egyéb keriletek (ll1., XI., XXII.) lakbérei nGttek éves
szinten. 2023 els6 harom hdnapjaban Budapesten 6sszesen
4,5 szazalékkal, orszagos atlagban 4,4 szazalékkal emelked-
tek a bérleti dijak a 2022. decemberi szintjukhoz képest.

A févarosban mar a legolcsdbb, kiilsé pesti keriiletek at-
lagos bérleti dija is elérte a kétszazezer forintot. A budai
hegyvidéki keriletek szabad bérleti kinalatat 2023 marci-
usanak végén tovabbra is kiugréan draga, atlagosan 540
ezer forint havi bérleti diju ingatlanok alkottak, ez azonban
az utolsé két negyedév folyamdan mar csak 14 ezer forintos
emelkedésnek felelt meg (21. abra). A tobbi budapesti keri-
letcsoportban ugyanezen idGszak alatt kiegyenlitett mddon,
atlagosan 25-30 ezer forinttal emelkedtek a kinalati lakbé-
rek. A pesti belsd, a budai egyéb, a pesti atmeneti, valamint
a pesti kiils6 keriletek atlagos bérleti dija igy rendre 359,
265, 246 és 200 ezer forintot ért el. A varmegyeszékhelye-
ken a 2022. szeptemberi 129 ezer forintrél 141 ezer forintra
emelkedett a bérletre kinalt lakasok atlagos dija 2023. mar-
ciusra, ezzel az éves emelkedés titeme is alacsonyabb volt
a f6varosi dragulasénal.
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22. dbra
A lakaspiaci tranzakciészam valtozasa Eurépaban

15 4
10

= Lakaspiaci tranzakciészam éves valtozasa, 2022. Ill.
[ZZ1 Lakéspiaci tranzakcioszdm éves valtozésa, 2022. IV.

Megjegyzés: A magyar adat MNB szamitds alapjdn.
Forrds: Eurostat, MNB.

23. dbra
Nominalis lakasarak valtozasa Eurépaban
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Forrds: Eurostat, MNB.
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2.5. EUROPABAN CSOKKENNI
KEZDTEK A LAKASARAK,

A FOVAROSOK FELEBEN JAVULT

A LAKASVASARLAS ELERHETOSEGE

2022 masodik felében érdemben csokkent a lakaspiaci
aktivitds Eurépaban. A lakaspiaci adasvételek szamat az
Eurostat rendelkezésére bocsato tizenkét orszdgban a tranz-
akcioszam el6z6 év azonos idGszakahoz viszonyitott medi-
an valtozasa 2022 harmadik negyedévében -12 szazalékot,
2022 negyedik negyedévében pedig -18 szdzalékot tett ki
(22. abra). A hazankkal szomszédos Ausztridban és Szlovéni-
aban a harmadik negyedévben 14-15 szazalékos, a negyedik
negyedévben rendre 20 és 24 szazalékos éves szintl csok-
kenés volt tapasztalhato a lakaspiaci tranzakcidok szamaban.
Az addsvételszamok a negyedik negyedévben a vizsgalt or-
szagok kdzul Finnorszagban és Magyarorszagon estek vissza
a legnagyobb mértékben, mintegy 35-36 szazalékkal.

Eves szinten lassult a lakdsar-dinamika, 2022 utolsé ne-
gyedévében mar csokkentek a nominalis lakasarak Euro-
paban. 2021 és 2022 negyedik negyedéve kozott az EU tag-
allamok tulnyomo részében jelent8sen lassult a nominalis
lakdsarak emelkedése a megel6z6 évben tapasztalt itemhez
képest, az északi orszadgokban és Németorszagban pedig mar
csokkenés volt megfigyelhetd (23. abra). A lakdsarak hosszu
ideje tarté emelkedése 2022 masodik negyedévében még
minden tagallamban kitartott, a harmadik negyedévben
azonban hét, a negyedik negyedévben pedig mar tizenot
orszagban nomindlis csokkenés kdvetkezett be. Az EU at-
lagaban 2022 negyedik negyedévére 3,6 szdzalékra lassult
az éves lakasar-dinamika az el6z6 év azonos iddszaki 10,2
szazalékrdl, negyedéves alapon azonban mar 1,5 szazalékkal
mérséklddtek a lakdingatlanok arai. A visegradi orszagok
kozil Lengyelorszagban és Szlovakidban csupan kismértékd
lassulas utdn 10 szazalék kdzelében alakult az éves nominalis
lakdsar-dinamika, az elmult években hazanknal egyediiliként
nagyobb lakasar-emelkedést mérd Csehorszagban viszont
jelentGsen lassult, az el6z6 év azonos id&szaki mintegy 26
szazalékrol 7 szazalék ala mérséklGdott a dragulds éves lte-
me 2022 negyedik negyedévében. Az inflacié érdemi emel-
kedése miatt real értelemben mar éves szinten is csékkenni
kezdtek a lakdsdrak az EU tagallamok széles korében.
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24, abra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurdpai févarosokban
(2023 I. negyedév)
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Koppenhaga
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Nicosia

B Fves véltozas (jobb tengely)
¢ Lakasar/jovedelem

Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya
a vdroskézponton kiviili dtlagos ingatlandrak és az orszdgos éves
nettd dtlagkereset hdnyadosa. 75 négyzetméteres lakdssal szamolva.
2022 és 2023 els6 negyedéve kozétti valtozds. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

25. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutat6 az eurdpai
févarosokban (2023 I. negyedév)
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B Eves valtozas (1 szoba, jobb tengely)
© Bérleti dij / jovedelem (3 szoba)
@ Bérleti dij / jovedelem (1 szoba)

Megjegyzés: A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipi-
kus, vdroskézponton kiviil esé févdrosi albérlet és az orszdgos havi
nettd dtlagkereset hdnyadosa. 2022 és 2023 elsé negyedéve kozotti
vdltozds. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

Az eurdpai févarosok felében javult a lakasvasarlas elér-
het6sége. Budapesten 2023 els6 negyedévében 16,2 évnyi
orszagos atlagjovedelem volt szlikséges egy 75 négyzetmé-
teres lakdingatlan megvasarlasdhoz, ez megegyezett az els-
z6 év azonos idGszaki értékével (24. abra). Budapest ezzel
a hetedik legkevésbé megfizethetd févaros volt eurdpai
Osszehasonlitdsban. Az elmult év folyaman a lakdsarak las-
suld-, és a béreknél visszafogottabb itemU névekedésének
kdszénhetden az eurdpai févarosok egyik felében — a hi-
telpiaci kondicidkat nem szamitva — mar javulni tudott az
elérhetdség, mig masik felében kisebb mértékd romlas volt
tapasztalhatd. A visegradi orszagok févarosait eltérd folya-
matok jellemezték: Pragaban tovabb romlott az elérhet6ség,
igy egy atlagos jovedelemmel rendelkezd személy 25,5 évnyi
keresetébdl volt képes megvasarolni egy atlagos arszint(, 75
négyzetméter alapteriletd ingatlant, mig ugyanez az érték
Pozsonyban az el8z8 év azonos id6szakahoz képest kisebb
csokkenés utan 22,0 évet, Varséban pedig érdemi javulds
utan 16,7 évet tett ki.

Eurdpa legnehezebben megfizethetd bérleti piacain tovabb
romlott az elérhet6ség. A magyar f6varosban egy tipikus 3
szobas, illetve 1 szobds lakas bérleti dija az atlagos magyar-
orszagi netto fizetés rendre 72,8 és 43,5 szazalékat tette ki
2023 els6é negyedévében (25. dbra). Egy évvel ezel6tt ezen
mutatok értéke még 72,4, illetve 40,6 szazalék volt, tehat
a bérleti dijak a jovedelmeknél gyorsabban emelkedtek.
Az eurdpai f6varosok legnehezebben megfizethetd bérleti
piacainak tobbségében, igy a régionkbdl Varséban, Praga-
ban és Zagrabban, tovabbd a portugdl és az ir févarosban
is tovabb romlott az elérhet6ség. A jovedelmekhez képest
legdragabb bérleti piacok kozll csak Szoéfiaban volt tapasz-
talhatd érdemi javulds az elérhetGségben. A visegradi orsza-
gok févarosai tovabbra is a legkevésbé megfizethetd varosok
kozé tartoznak Eurdpdban: Pozsonyban 51,9, Pragdban 53,6,
Varsoban pedig 62,6 szdzalék a vizsgalt bérleti dij/jovede-
lem-mutatd értéke 1 szobas lakas esetén. Ha megvizsgaljuk,
hogy egy egyszobas lakas tipikus bérleti dijanak atlagos ke-
resetbdl valo kifizetése utdn vasarlderé-paritdson mennyi
elkolthet6 jovedelme marad az adott bérlének, ugy a V4
orszagok sorrendje némiképp mddosul: Budapesten 890,
Pragaban 788, Varsdban 677, Pozsonyban pedig 572 eurd
ez az érték vasarlderbparitdason szamolva. Ezzel szemben az
osztrak févarosban kozel 2000 eurdt tesz ki a lakbér levona-
sa utdan megmarado jévedelem vasarldereje.
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3. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési

tamogatasok

A lakossdgi hitelkibocsatdsban 2022 negyedik negyedévében megfigyelheté visszaesés 2023-ban is folytatédott valameny-
nyi terméktipus esetében. A legnagyobb csékkenés a lakdscélu hiteleket érintette, melyben az NHP Z6ld Otthon Program
induldsa okozta magas badzis, valamint az dltaldnos gazdasdgi bizonytalansdg, a visszaesd lakdspiaci tranzakciokhoz
kapcsolodo alacsonyabb hitelkereslet és a szigoru monetdris kondicidk is szerepet jatszottak. Az uj lakds vdsdrldsdra
vagy épitésére igényelt hitelvolumen 2023. februdrban 78 szdzalékkal elmaradt az el6z6 év azonos idészaki szinttdl, az
ezen célokra igényelt dtlagos hitelésszeg pedig kézel 6 millié forinttal csékkent egy év alatt. 2022 mdsodik felében a hi-
telbél torténd lakdsvadsdrlds elérhetGsége tovabb romlott a févdarosban, mdr az otthonteremtési tamogatdsokra jogosult
hdztartdsok szamdra is kis mértéki pénziigyi kifeszitettséget jelentene mind az uj-, mind a haszndlt lakds vdsdrldsa, mig
vidéken a tdmogatdsok tovdbbra is érdemi segitséget jelentenek a 3 gyermeket vdllald csalddok otthonteremtési céljai-
hoz. A lakdsdrak tovdbbra is magas szintje mellett els6sorban a févdrosban a medidn hitelfedezeti mutato érdemi csék-
kenése volt megfigyelhetd. A Hitelezési felmérésre adott banki valaszok alapjan 2023 elsé negyedévében a hitelintézetek
vdltozatlanul hagytdk a lakdscélu hitelek sztenderdjeit, melyen a kévetkezd fél évben sem terveznek maodositani. Az elsé
negyedévben az intézmények a lakdshitelek irdnti kereslet tovdabbi csékkenését tapasztaltdk, eléretekintve azonban madr

keresletélénkiilést valdszinlsitenek e téren.

26. abra
Uj szerz6dés(i haztartasi hitelek és a tamogatott
hitelek aranya a hitelintézeti szektorban
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— Tamogatott hitelek ardnya a lakashiteleken beliil
(jobb tengely)
— Tamogatott hitelek ardnya a haztartasi kibocsatasban
(jobb tengely)

Megjegyzés: Az egyéb fogyasztdsi hitelek a szabadfelhaszndldsu-,
a gépjarmii-, az egyéb fogyasztdsi- és druhiteleket, valamint a szemé-
lyi kélcs6néket tartalmazzdk.

Forrds: MNB.
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3.1. JELENTOSEN MERSEKLODOTT
A KIBOCSATOTT UJ LAKASHITEL-
VOLUMEN

A lakossagi hitelkibocsatas visszaesése 2023 elején is
folytatodott. 2022 negyedik negyedévében a hitelintéze-
tek 440 millidrd forint értékben kotottek hitelszerz6déseket
a haztartasokkal, ami éves szinten 34 szazalékos csokke-
nést jelent. A mérséklédés 2023-ban tovabb folytatodott,
februarban 49 szazalékkal volt alacsonyabb a lakossagi hi-
telkibocsatds, mint egy évvel korabban, és a visszaesés va-
lamennyi terméktipust érintette. A legnagyobb csokkenés
a lakashitelek volumenében (33 milliard forint) volt meg-
figyelhet6, mely 68 szazalékkal elmaradt a tavaly februari
szintt6l. A szabad felhasznalasu jelzaloghitelek és a személyi
kolcsonok egyarant 8 szazalékos éves csokkenést mutattak,
a babavaré hitelek 12 millidrd forintos volumene pedig 61
szazalékos visszaesést (26. dbra). Az dllamilag tamogatott
hitelek aranya az NHP Z6ld Otthon Program alatt megfi-
gyelhetd 40 szazalék korili szintrél 20 szazalék kozelébe
stllyedt, ami a babavaré bevezetése 6ta a legalacsonyabb
aranyt jelenti.
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27. abra Az ujlakas célokra igényelt hitelek volumene esett vissza
A lakashitelek kibocsatasa hitelcél szerint és a hitelbdl
torténd lakasvasarlas aranya

legnagyobb mértékben. A 2023 februarjaban megkotott la-
kashitel-szerz6dések 68 szazaléka hasznalt lakds vasarldsa
céljabdl jott 1étre, mely részarany kozel 10 szazalékpontos
névekedést mutat az egy évvel kordbbihoz képest, volume-
ne ugyanakkor 63 szdzalékkal csokkent éves 6sszevetésben
(27. abra). Ennél is nagyobb, mintegy 80 szazalékos visz-
szaesést mutat az Uj lakds vasarlasara felvett hitelek volu-
mene februdrban, Uj lakas épitésére pedig 76 szazalékkal
csokkent a megkotott hitelszerz6dések volumene. Ebben az
NHP Zold Otthon Program 2022-es felfutdsa okozta magas
bazis, valamint a szigori monetaris kondiciok és a visszaes6
lakaspiaci tranzakciokhoz kapcsolédé alacsonyabb hitelke-
reslet is markans szerepet jatszottak. Februarban a felujitasi

2022. szept.

mm FelUjitas és egyéb == Uj lakas épités
[ Uj lakds vésarlas ZZ1 Haszndlt lakas vasarlas és korszer(sitési célokra igényelt lakashitelek volumene 66
— |akasvasarlas céljabdl felvett hitelek szama . . P sy .. P
/ lakdstranzakci6k szama (jobb tengely) szazalékkal maradt el az el6z8 év azonos id6szaki szinttdl,
Forrds: MINB. melyben az otthonfelujitasi tamogatas lezardsanak hatdsa
is megjelent. Februarban 43 sz4zalékkal kevesebb lakdspiaci
28. abra tranzakcid valdsult meg, mint egy évvel korabban, ami egy

Az Uj lakashitelek atlagos szerz6déses dsszege és
futamideje

Millié Ft Ev
4

még nagyobb mértékben visszaess hiteligényléssel parosult.
Ennek eredéjeként becslésiink szerint a lakashitel-felvétel
segitségével megvaldsult lakasvasarlasok aranya 9 szaza-
Iékpontos éves mérséklddést kdvetben 32 szazalékot tett
ki februarban, azaz a hitel segitségével finanszirozott la-
kastranzakciok szdma jobban csokkenhetett a tisztan 6nerds
tranzakcidkhoz képest.

Erdemben csokkent a lakdscélra igényelt atlagos hite-
16sszeg. 2023 februdrjaban mind a hasznalt- mind az Uj-
lakas-célokra jelentésen csokkent éves Osszevetésben
a megkotott hitelszerz6dések darabszama, rendre 53 és

Atlagos szerz6déses Gsszeg Atlagos futamidd 69 szazalékkal. Az NHP ZOP kifutasa, valamint a szigorodd
Uj lakds oo Haszndlt lakds —— Egyéb monetdris kondiciék nem csupan a keresletre, hanem az
Megjegyzés: A futamidék szerz6déses dsszeggel stilyozott dtlagok. 4tlagos hiteldsszegekre, és vele parhuzamosan az &tlagos
Forrds: MNB. i . . . s p Y
futamidGkre is hatassal volt: Uj lakas épitése és vasarlasa
29. 4bra esetében februarban atlagosan 14 millié forintot igényel-
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa tek, 9 millié forinttal kisebb 6sszeget, mint a ZOP felfutdsat
kovetBen, de éves Osszevetésben is kdzel 6 millié forinttal
100 . o . B . . s 1%
o 804 kisebb hitelosszeg jellemz6, a ZOP induldsa el6tti idGszak-
o Qo 2
c38 28" tol pedig 3 millié forinttal maradt el. Ezzel parhuzamosan
o s U ) Py .. ’ . C s
NP 20- a szerz6déses Osszeggel sulyozott atlagos futamidd vissza-
0 , . . » . .
~2. -201 tért a ZOP induldsa el6tt megfigyelhet szintekre, azaz 20
R , , . . . .
£%3 :‘6‘8: évre (28. abra). A hasznalt lakasra felvett hitelek esetében
[ . . . P a1 2 . .
Zae< -8 az atlagos hitelosszeg februarra 10 millid forintra sillyedt,

—1004--- , , e s .
. mig az atlagos futamid valtozatlanul 19 év volt.

— Hitelezési feltételek
—— Hitelkereslet

Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.
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30. abra
Az Uj kibocsatasu lakashitelek megoszlasa HFM-
mutato szerint
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Megjegyzés: Volumen alapu eloszlds.
Forrds: MNB.

31. abra

Uj kibocsatasu lakashitelek atlagos ligyleti- és
tigyfélkamata és a kedvezményes kamatozasu
lakashitelek volumene

mmm Otthonfeldjitasi kélcson

CSOK-hitel

mmm NHP ZOP

EZZA ZOP-hoz kapcsolédd CSOK

— Lakashitelek atlagos ugyleti kamata (jobb tengely)

— Lakdshitelek tgyfél dltal fizetett atlagos kamata (jobb tengely)
- Piaci alapu lakashitelek atlagos kamata (jobb tengely)

Megjegyzés: Szerzédéses volumennel sulyozott dtlagos kamatok.
Az ligyleti- és tgyfélkamatok valamennyi lakdshitelt tartalmazzdk.

Forrds: MNB.
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2023 els6 negyedévében is érzékelték a bankok a lakashi-
telek iranti kereslet visszaesését. A Hitelezési felmérésre
adott valaszok alapjan 2023 elsé negyedévében a bankok
véltozatlanul hagytak a lakascélu hitelek feltételeit, azonban
nettd értelemben vett 14 szdzalékuk emelt a minimdlisan
megkovetelt hitelképességi szinteken. A bankok a kévet-
kez§ fél évre elGretekintve sem szandékoznak valtoztatni
a hitelhez jutds feltételein a lakashitelek tekintetében, és
9 szazalékuk a hitelfelarak csokkentését is tervezi (29. ab-
ra). Az els6 negyedévében a vélaszado intézmények nettd
értelemben vett 76 szazaléka érzékelte a lakashitelek iranti
kereslet visszaesését, ugyanakkor eléretekintve mar javu-
|6 tendenciara szamitanak, és nettd 27 szazalékuk keres-
letélénkilést valdszin(sit e téren.

A févarosban jelentdsen csokkent az Gjonnan folydsitott
lakashitelek median hitelfedezeti mutatéja. Az elmult
évek tartésan emelkedd ingatlanarai ellenére az Ujonnan
felvett jelzaloghitelek median hitelfedezeti mutatéja (HFM)
Iényegében stagndlt 2022 kozepéig. 2022 masodik felétdl
azonban a szigorodd ar- és nem arjellegi hitelfeltételek mi-
att az lgyfelek egyre kisebb hitelosszeget igényeltek, mig
a lakasarak, azaz a fedezet értéke tovabb emelkedett. Ennek
hatasara vidéken 39 szdzalékra, Budapesten 29 szdzalékra
csokkent a median hitelfedezeti mutato értéke 2022 végé-
re (30. dbra). A magasabb ingatlandrak miatt a févarosban
a hitelkamatok emelkedése nagyobb kiszorité hatdssal birt
az alacsonyabb 6nerdvel rendelkezék korében, mint vidé-
ken, igy a HFM mutatd értéke fél év alatt 18 szdzalékponttal
csokkent Budapesten.

Az ligyfél altal fizetend6 kamatok tovabb emelkedtek az
ujonnan kihelyezett lakashitelek esetében. 2023 elején
a lakashitelek atlagos ligyleti kamata a januari 11,3 szaza-
Iékos csucshoz képest mérsékl6dott, ugyanakkor ez teljes
mértékben a tdmogatott konstrukcidknak volt kdszonhet6.
A tdmogatott lakashitelek esetében ugyanis a kamattdmoga-
tas mértéke az AKK-hozamokhoz van kétve, melyek év ele-
jén csokkentek, de az ligyfelek tovabbra is a jogszabalyban
rogzitett 3 szazalékos kamatot fizetik a tamogatott hitelek
utdn. Az Uj szerz6désd, piaci alapu lakashitel-konstrukciok
esetében 8,8 szazalékon allt az atlagos kamat februarban,
ezzel 3,6 szazalékpontos emelkedés volt megfigyelhet6 egy
év alatt (31. abra). A tdmogatott hitelek szerepe fokozatosan
csokken a kibocsatasban, februarban a kihelyezett lakossagi
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32. abra
A CSOK-szerz6déskotések volumene a tdmogatas célja
szerint

0,
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I Falusi CSOK

Lakasbdvités
[ Hasznalt lakas vasarlas
tz Uj lakés vasarlas
== Uj lakés épités
= CSOK-hoz kapcsolédd hitelek aranya a lakashiteleken
belil (jobb tengely)
= Tdmogatott CSOK-hitelek aranya a lakashiteleken beliil
(jobb tengely)
Megjegyzés: Az oszlopok a vissza nem téritendd CSOK tdmogatdsokat
mutatjdgk, mig a vonal azon tdmogatott és piaci hitelek ardnyadt
a lakdshitelkibocsdtdson beliil, amelyeket a CSOK tadmogatds mellé
igénybe vettek.

Forrds: MINB, Pénziigyminisztérium.

33. abra
Az otthonfelujitasi tamogatas energetikai célu
felhasznalasi aranyai
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= Napelemes rendszer telepitése

[ Tetd cseréje, felljitasa

ZZ2 Kls6 nyildszard cseréje

== Eplilet szigetelése

I F(itési- és melegviz-rendszer korszer(sitése

Megjegyzés: A tamogatdi okiratokban megitélt tdmogatdsok 6sszege
alapjan.

Forrds: Magyar Allamkincstdr.

hitelek mind6ssze 20 szazalékdhoz kapcsolddott allami ka-
mattamogatds, ami a babavaro hitelek bevezetése 6ta nem
latott alacsony szint. Mindezek eredGjeként az tgyfél altal
ténylegesen fizetend§ atlagkamat tovabb emelkedett, febru-
arban elérve a 7,8 szazalékot. Ez a tendencia pedig az tgyle-
ti- és Ugyfélkamatok kozotti olld szlikiilését eredményezheti.

A lakaspiac 6sszehtuizodasaval parhuzamosan a CSOK-tamo-
gatasok folyositasa is visszaesett. 2022 negyedik negyed-
évében a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény 19 milliard
forintos tamogatdsi volumene 43 szdzalékkal maradt el az
el6z6 év azonos id@szaki szinttél, de az el6z6 negyedévhez
viszonyitva is harmadaval csdkkent. A falusi CSOK nélkl
vett tamogatasi volumen egyedil a program induldsakor
volt alacsonyabb a jelenleginél. A legnagyobb, 52 szazalékos
visszaesés az Uj lakas épitésére vagy vasarlasara igényelt
tamogatasokat érintette, 6sszhangban a lakashitelezésben is
megfigyelhetd folyamatokkal, mig hasznalt lakas vasarlasa-
ra 43 szazalékkal kevesebb tdmogatas kerilt leszerz6désre,
mint egy évvel kordbban (32. dbra). A negyedik negyedév-
ben mintegy 46 milliard forint értékd hitel (a lakashitel-ki-
bocsatas 31 szazaléka) kerilt kihelyezésre a CSOK-hoz kap-
csoléddan, melynek 37 szdzaléka piaci hitel volt. A preferalt
kisteleptléseken igénybe vehet6 falusi CSOK tovdbbra is
a legnagyobb volumen(i CSOK-tamogatas, mely a negyed-
éves tamogatasi volumen felét adta.

A 2022. december végével megsziint otthonfeldjitasi ta-
mogatas 43 szazalékat energetikai céli korszerdisitésre
igényelték. Az otthonfelujitdsi tamogatas 2021. janudr és
2022. december kozott volt elérhetd a gyermeket nevel§
haztartasok szamara a felujitasi koltségek 50 szdzalékaig, de
legfeljebb 3 milli6 forintig’. A program keretében dsszesen
705 millidrd forint értékben itéltek oda vissza nem téritendd
tdmogatast, melynek 43 szazalékat az ingatlanok energeti-
kai célu korszerUsitésére forditottdk (33. dbra). Ezen bell
legnagyobb aranyban a tet6 cseréjére, feltjitdsara adtak be
tdmogatasi igényt, amely sok esetben a napelemes rendszer
telepitését el6zte meg, ezen célokra a tamogatasok 10-10
szazalékat koltotték. Az éplletek héatbocsatasi tényezgjé-
nek (U-érték) csokkentése érdekében végzett homlokzati
hdszigetelés és kiils6 nyildszardcsere szintén népszer( fel-
ujitasi cél volt, amelyre az allami tdmogatds rendre 7 és 9
szazalékat hasznaltak fel, mig a f(itési- és melegviz-rendszer
korszer(sitése az igénylések 7 szazalékat adta. 2023 elsé ne-
gyedévében azok is beadhattak még tdmogatdsi igényt, akik
részben vagy teljes egészében napelem vagy napkollektor
telepitésére vagy cseréjére kérték a tamogatast, igy ezen
kategoria részaranya a 2022. decemberi 10 szazalékrol 13
szazalékra n6tt marcius végére.

7 A benyujtasi hataridd két speciélis esetben 2023. marcius 31.
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34. abra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozé index

Budapesten
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= Hasznalt lakds, 3 gyermek = Pénzligyi korlat
=== Hasznalt lakds, 0 gyermek
= Uj lakas, 3 gyermek

=== Ujlakas, 0 gyermek

Megjegyzés: A HAl azt mutatja, hogy egy két dtlagkeresettel rendelke-
z6 hdztartds egy dtlagos lakds hitelbél torténé megvdsdrldsahoz
sziikséges jévedelem 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 szamolva. A hitel-
termék paraméterei a kamatldabon kiviil végig vdltozatlanok. HFM =
70%, JTM = 30%, futamidé = 15 év. A mutatd szamitdsdban figyelembe
vett netto bérek szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: KSH, NAV, MINB.

35. abra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozé index
vidéken, tamogatdsokkal és anélkiil
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Megjegyzés: 65 négyzetméteres lakdssal szamolva.
Forrds: KSH, NAV, MINB.
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Budapesten jelent6sen megneheziilt a hitelbdl torténd
lakdsvasarlds. 2022 masodik felében a hitelbdl torténd la-
kasvasarlds elérhetdsége tovabb romlott a févarosban (34.
abra), amit a hasznalt lakasok esetében elsGsorban a hitel-
kamatok névekedése okozott. Az U lakdsok haszndltakhoz
képesti nagyobb mértékl draguldsa kovetkeztében elGbbi
ingatlanok esetén fokozottan romlott az elérhet6ség. Buda-
pesten mar csak az otthonteremtési- és csaladtamogataso-
kat leginkabb igénybe venni tudd, 3 gyermekes haztartasok
tudnak tulzott kockazatot jelentd anyagi kifeszitettség nél-
kil megvasarolni egy Uj lakast, az atlagos jovedelmd, gyer-
mek nélkuli haztartdsok szamara pedig mar csak rendkivili
anyagi kifeszitettség mellett lehetséges a hitelbél torténé
lakdsvasarlas.

JelentGs a tamogatasok szerepe a vidéki lakaspiac megfi-
zethetGségében. Vidéken a bérek lakdsarakét meghaladd
novekedési iteme 2022 utolsd és 2023 els§ honapjaiban
mar javitani tudta a lakaspiac elérhet6ségét a gyermekes
csaladok szdmara, ebben ugyanakkor szerepet jatszott a ta-
mogatott kamatozasu hitelek felértékel6d6 szerepe is (35.
abra). A piaci hitelkamatok emelkedésébdl kifolydlag csa-
ladtdmogatasok nélkil mar nemcsak egy Uj, de egy hasznalt
lakas hitel segitségével torténé megvasarldsa is pénzigyi
kifeszitettséget jelentene a két atlagkeresettel rendelkez6
2 gyermekes csalddoknak. Az otthonteremtési- és csalad-
tdmogatdasokra jogosult csaladok szamara azonban vidéken
akar egy Uj lakas pénzigyi kifeszitettség nélkuli megvasar-
Idsa is lehetséges, igy itt tovabbra is kedvezének tekinthe-
t6 a lakdsvasarlas elérhetdsége mind torténelmi 6sszeha-
sonlitasban, mind pedig a févarosi ingatlanokhoz képest.
A lakaspiac f6bb szereplGi altal a lakaspiac helyzetérél és
varhaté alakuldsardl alkotott véleményeket a 2. keretes
irasunk részletezi.
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2. keretes iras
A lakas- és ingatlanpiaci tanacsado testiilet (litt) 2023. tavaszi lakaspiaci szekcié tilésének f6bb lizenetei

A Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsado Testilet (LITT) 2023. marciusi ilésén a lakaspiac aktualis helyzetét és folyama-
tait vitatta meg. A Testlilet kiemelten foglalkozott a lakaskereslet alakulasaval, a lakasfejlesztések helyzetével, és
a finanszirozasi kilatasokkal.

Lakaspiaci helyzetkép

A LITT tagok konszenzusos véleménye szerint a f6 cél az, hogy az uj lakdsok épitése és a felujitasok ne alljanak le, eh-
hez pedig véleményiik szerint minden szerepld, a fejleszt6k, az épitSipar, az dllam és a bankszektor szerepvallalasara
is szikség van. A hasznalt- és az Ujlakds-piac is jelentds visszaesést mutat, 2023. februarig az Gjlakds-piacon 50-70
szazalékos keresletcsokkenést érzékeltek a szereplék, és tovabbi csokkend tendencia mutatkozik. A visszaesé kereslet
hatasara az Uj lakasprojekt-kezdésekben 70 szazalékos csokkenés lathatd. A piaci szereplGk szerint, a megépitett
Uj lakasok fontos szerepet jatszanak a csaladpolitika, népességpolitika, varospolitika teriiletén is. Ha j6 minGségl
lakdsok épiilnek, az hosszu tavon a hasznaltlakas-piacra is jotékony hatassal van, mert 1-2 évtized mulva a hasznalt
lakasokbdl is lesz j6 minGségl kinalat. Ez utdbbi jelenleg hidanycikk a hasznaltlakds-piacon, mivel a gazdasagi és
pénzigyi vilagvalsag idején, 2008 és 2013 kozott mintegy 100 ezer Uj lakds megépitése maradt el Magyarorszagon.

A piaci szakemberek elmondasa alapjan Budapesten a korabbi években mintegy 1800 U] lakast adtak el atlago-
san negyedévente, viszont 2022. negyedik negyedévben minddssze 700 Uj lakast értékesitettek, ami 60 szazalékos
visszaesést jelent, és a 2009-es értékesitési szintnek felel meg. Ehhez kapcsoléddan a Tagok megjegyezték, hogy
2009-hez képest jobb a helyzet, hiszen a lakossagnak nincs devizaaddssaga, nincs jelent6s gazdasagi visszaesés és
a foglalkoztatas magas szinten van. A lengyel és a romdn lakdspiaci folyamatokra is ralatd szakemberek szerint ezen
piacokon 2022. év végén mar érzékelhetd volt a lakaskereslet emelkedése a harmadik negyedévi mélypont utan.

A Tagok szerint a lakaspiac helyzetét meghatarozo legfontosabb tényez6k koziil 2023 marciusaban minddssze harom
terileten lathato pozitiv kép, ezek a magas foglalkoztatas, a kedvezményes lakasafa és az épitési engedélyek magas
szama. A tobbi lakaspiaci tényezé mind negativ képet mutat: a redlbérek csokkenése, a magas inflacids kornyezet,
a GDP novekedésének lassulasa, a hitelkamatok szintje projektfinanszirozasi és lakashitelezési oldalon is, a névekvé
lakasépitési koltségek, az éplild lakdsok szama és az alacsony megujulasi rata. A LITT Tagok szerint, az épitési enge-
délyek magas szdmanak oka technikai jellegli, az elmult évek kedvezményes, 5 szazalékos lakasafaval kapcsolatos
szabalyozasi bizonytalansaga indukalta. Az elmult 6t-hat évben Magyarorszagon kétévente felmerilt a kedvezményes
lakasafa kivezetésének lehet6sége, ami a szakemberek elmonddsa alapjan a bizonytalan id6szakokban a termelés
jelentds visszafogdsdra, a kedvezményes id6szakokban pedig kapacitasaik teljes kihasznaldsdra késztette a fejleszt6-
ket. A csokkené kereslet mellett, a jelenlegi magas épitési engedélyszamnak pozitiv hozadéka, hogy a fejlesztési piac
fel van késziilve Uj projektek elinditdsdra. A piaci szerepl6k egyhanguian egyetértettek abban, hogy a hatarid6hoz
kotott csaldadpolitikai intézkedések nemkivanatos piaci hatasokkal is jarhatnak, nem a stabil keresletet tamogatjak,
hanem tulzott kiugrasokat generalnak benne.

Lakasfejlesztések

2015-t6l a lakasépitéseknél folyamatos koltségoldali emelkedés volt jellemzs, azonban a lakasok miszaki tartalma
is jelent6sen megemelkedett. Ma mar rendkiviil energiahatékony Uj lakdsok épilnek, aminek az energiafligg6ség
és kibocsatas csokkentésének terilletén is van pozitiv hatasa. 2015-ben az épitSipart felkésziiletlentl érte a lakas-
piaci boom, a hazai kapacitasokat gyakorlatilag Ujra kellett épiteni. Piaci szerepl6k szerint a prociklikus kormanyzati
beruhdzasi politika az épitési koltségek emelkedése irdnydba hatott. A fellendiilés szakaszaban elmonddasuk szerint
érdemes szem el6tt tartani majd, hogy a magdan- és kormanyzati szektor egyszerre felfutd épitési igénye jelentds
koltségemelkedést okozhat, ami a lakdsarakban is megjelenhet.
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A szakemberek véleménye alapjan, a lakdspiaccal és a lakasfejlesztésekkel kapcsolatos legfontosabb kérdés, hogy
a vevBket hogyan lehet a piacra visszahozni. Ennek megvaldsitasaban az elérhetd hitelek rendelkezésre allasa el-
engedhetetlen, a kereslet fennmaradasahoz a hitelhez jutas fontosabb a tdmogatdsoknal. A fiatalok elsé lakas-
vasarlasanak segitését a piaci szakemberek tdmogatjak, azonban a LITT Tagok véleménye szerint a lakasvasarlasi
tamogatasok mellett alternativ megoldasokban (bérlakas tamogatas, 6neré tdmogatas, fecskehdz program, kézos
tulajdonu konstrukciok) is érdemes lehet gondolkodni. Régids példaként mertlt fel a Lengyelorszagban bevezetni
tervezett tamogatott lakdsvasarlasi program (First Apartment Program), amelynek keretében a 2023. marciusi ottani
9 szazalékos piaci hitelkamatok helyett, az elsé 10 évben 2 szazalékos kamaton érhetd majd el lakashitel. A program
a tervek szerint 2027-ig tart és a 45 év alatti elsd lakasukat vasarldk vehetik igénybe. A tamogatott hitel mellett
megtakaritasi |aba is lesz a lengyel programnak, a rendszeres megtakaritoknak, akik a megtakaritasi id6szak végén
lakasvasarlasra koltik az 6sszegylijtott Osszeget, az dllam tamogatast is nyujt. Magyarorszdgon a kordbbi lakastaka-
rék-rendszernek leginkdbb a hiteltorlesztések tAmogatasaban volt szerepe, azonban a szakemberek szerint érdemes
lenne fontoldra venni az elGtakarékossagot ténylegesen 6sztonz6 rendszer kialakitasat.

A piaci szerepldk szerint, a lakaskeresletet 6sztonzé intézkedések bevezetése esetén a fejlesztési oldal képes lenne
kinalati oldalon Iépést tartani a kereslet novekedésével. Kereslet nélkiil azonban a lakasfejlesztések készletre torténd
épitése nem kifizet6d6, a 15 szazalék feletti hitelkamatok mellett egy évnyi készleten tartdas mar veszteségessé teszi
a projektet. Az Epitési Vallalkozdk Orszagos Szakszovetsége (EVOSZ) varakozasa szerint 2023-ban 18 ezer Uj lakasnal
tobb nem fog elkésziilni, és 180 ezer lakasfeldjitasnal sem valdsul meg tébb, szemben az elmult években jellemzé
200-220 ezeres lakasfeldjitasi adattal.

A Magyarorszagon jelenleg folyd iparositasi programnak is érdemi hatasa van a lokalis lakdspiacokra, a letelepedd
gyarak munkaerdé-allomanyanak lakhatdsa ujlakas-fejlesztéseket is szlikségessé tesz. Ezen a téren a piaci szakemberek
szerint érdemes lehet megteremteni a vallalatok érdekeltségét is a munkavallaldk lakasvasarldasanak segitésében,
ami egyben a munkaer6é megtartdsat is segitené a vallalatok szamara.

Finanszirozas

A csokkend lakdaskereslet és a lakasprojektek bizonytalannd valé pénzaramai alapjan a bankok is alkalmazkodnak
a piaci fejleményekhez, 2023-ban a banki projektfinanszirozasi aktivitdisban nem varhaté élénk aktivitas. A szak-
emberek szerint az épitdiparban a 2023-as év nem a kapacitasok sz(ikdsségérdl fog szélni, hanem a finanszirozas
okozta kihivasokrdl a jelenlegi monetaris politikai kornyezetben. A finanszirozott lakasprojekteknél a vevéi pénzek
felhaszndldsanak tilalma miatt magas kamatu hiteleket kénytelenek hasznalni a fejleszték. Piaci szerepl6k szerint
a hitel nélkil megvaldsuld fejlesztések tovabbra is el6nyben vannak ilyen szempontbdl, de a vevék magasabb koc-
kazatot futnak ezen projekteknél. A lakasfejlesztések finanszirozdsa tekintetében a piaci szerepl6k a lengyelorszagi
példat emlitették j6 gyakorlatként, ahol a vevék tobb (akar tiz) egyenld részletben, az épitési szakaszokhoz igazitva
fizetik meg a vételarat, és a hitelbdl vasarloknak is folydsitanak a bankok mar az épités ideje alatt. A fejlesztéseket
a vevbk folyamatosan finanszirozzak, projekthitelre az egyes épitési szakaszok 6sszegének erejéig van sziikség, amit
a befolyd vevéi befizetésekbdl torlesztenek is. Enhez a rendszerhez tartozik egy komplex jogszabalyi hattér dvadéki
rendszerrel kombinalva, amelyben nem jelent akadalyt a projektfinanszirozé és a vevéfinanszirozé bank eltérése
sem. A szakemberek szerint ez a rendszer jo példaként szolgdlhat Magyarorszag szamara is.
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4. Ujlakas-kinalat

A hazai épitéipar szdmdra egyre nagyobb korldtot jelent a termelésben az elégtelen kereslet, mig a munkaeréhidny tovdbb-
ra is megneheziti az uj projektek elinditdsat. Emellett a lakds-projekthitelek kamata is jelent6sen emelkedett 2022-ben,
ami a bizonytalan gazdasdgi kérnyezetben tovdbb csékkenti a fejlesztési kedvet. A bankok 40 szdzaléka a lakdingatlan-pro-
jekthitelek iranti kereslet visszaesést tapasztalta 2023 elsé negyedévében, eléretekintve pedig névekvé ardnyuk szamit
tovdbbi csGkkenésre e téren. A 2022-ben dtadott lakdsok szama enyhén, 3,2 szdzalékkal emelkedett a megel6z6 évhez
képest, amely elsGsorban a vidéki csalddi hdzak dtaddsdnak volt készénhetd. Eurdpai 6sszehasonlitdsban ugyanakkor
tovdbbra is alacsony a lakdsdllomdny megujuldsi ardnya. Ezt kévetéen 2023. els6 negyedévben érdemben csékkent az
dtadott lakdsok szama. A kiadott épitési engedélyek tekintetében a csalddi hdzas épitkezések szamdnak visszaesése, mig
a tébblakdsos épiiletekben tervezett lakdsépitések jelentGs béviilése volt megfigyelheté 2022-ben, azonban utébbihoz
a kedvezményes, 5 szdzalékos lakdsdfa korlatozott id6tartamu elérhetésége is érdemben hozzdjarult. 2023. els6 negyedév-
ben a lakdsépitési engedélyek tekintetében is csékkenés tortént, az engedélyezett lakdsok széma a koronavirus-jdrvanyhoz
kapcsolodo egészségligyi korldtozdsok idején Iatott szintre csékkent.

2023 elsé negyedévében a budapesti fejlesztés alatt dllo tarsashdzi projektek lakdsszama 25 szdzalékos béviilést mutatott
éves dsszevetésben, azonban a névekedés legnagyobb mértékben azon dllomdnyhoz kéthets, ahol mdr megszerezték az
épitési engedélyeket, de a kivitelezés még nem kezdbdétt meg. A fejlesztés alatt Iévé ujlakdsok 32 szdzaléka dllt értékesités
alatt az elsé negyedévben, ami stagndldst mutat a févdrosi ujlakds-kindlatban. Vidéken a visszafogottabb értékesitések
és az ujonnan piacra keriil6 magasabb lakdsszém névelni tudta a szabad kindlatot. Budapesten szintén érdemben csdk-
kent az elsé negyedévben eladott ujlakdsok szama, ami az dremelések mértékét is visszafogta, 0,7 szdzalékos dtlagos
dremelést eredményezve a negyedik negyedévi 3,6 szdzalékhoz képest. Az ujépitésii lakdsok dtlagos négyzetméterdra 20
szazalékos éves emelkedést kévetéen 1,42 millio forintot tett ki a févdarosban, és ennél is magasabb fajlagos drak voltak
megfigyelheték a Balaton kérnyéki ujlakds-projektekben.

W 4.1. ERDEMBEN VISSZAESETT
Az épitGipari termelést gatlé tényez6k A LAKASFEJLESZTESI KEDV
Egyenlegmutatd Egyenlegmutatd
90 1 r 90 Az elégtelen kereslet korlatozta leginkabb az épitGipari

vallalatok teljesitményét aprilisban (36. dbra). Az elmdlt
honapokban az épitSipari vallalatok mintegy 30-40 szaza-
Iékat korlatozta a munkaerdhidny és az elégtelen kereslet.
Az alapanyaghidny az épitGipari vallalatok atlagosan 14, mig
a pénzlgyi nehézségek atlagosan 17 szazalékanal jelentet-
tek korlatozé tényez6t a termelésben a januar és aprilis
kozotti id6szakban. Az alapanyaghiany jelentette korlatok
érdemben enyhiiltek, mig az elégtelen kereslet jelentésen
emelkedett 2022 masodik felétdl.

0 e+ O
s, s & s s 35 8 g A lakasprojekt-hitelek kamata jelentGsen emelkedett
2 = = 3 N 8 N B4 2022-ben, ami a bizonytalan gazdasagi kérnyezetben to-
o “ N N ~ “ ~ N vabb csokkenti a fejlesztési kedvet. A hitelintézetek 139,5
—— Elégtelen kereslet - ==- Alapanyag- és felszereléshiany i P e . L
A s e - ==+ Pénzigyi Kori4tok millidrd forint 0sszegben kotottek lakdsprojekt-hiteleket

2022-ben, ez az 6sszeg 15,5 szazalékkal magasabb a 2021-
es szerz6déses volumennél. A negyedik negyedév Uj szer-
z6déseinek volumene azonban 39,8 szazalékkal csokkent az

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.
Forrds: Eurdpai Bizottsdg.
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37. abra
A hitelintézetek lakasprojekthitel-szerz6déskotései és
az uj lakasprojekt-hitelek atlagos ligyleti kamatlaba
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Uj szerz6dés, HUF tamogatott

mmm Uj szerz8dés, HUF piaci

zz2 Uj szerzédés, EUR piaci

— Kamat, HUF piaci (jobb tengely)
@ Kamat, EUR piaci (jobb tengely)

Megjegyzés: Szerzédéses dsszeggel sulyozott dtlagos lgyleti kamat-
ldb. A tdmogatott lakdsprojekt-hitelek a kévetkezd konstrukciokba
tartoznak: Névekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruhdzdsi Hitel
(Plusz, Go!, Max).

Forrds: MNB.

38. abra
Az lizleti célu ingatlanhitelek feltételei és a kereslet
alakulasa
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Lakdasprojekt - hitelfeltételek
— | ogisztikai kozpont - hitelfeltételek
- Bevasarld kdzpont - hitelfeltételek
= |rodahaz - hitelfeltételek
===« Lakasprojekt - hitelkereslet
-=== ogisztikai kozpont - hitelkereslet
===« Bevasarld kozpont - hitelkereslet
-===|rodahaz - hitelkereslet

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 alapjan.
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el6z6 év azonos id6szakahoz képest (37. dbra). A projekthi-
tel-szerz6dések Osszetételét tekintve, 2022-ben 3 szazalékra
csokkent a tamogatott hitelek aranya, mely arany 2020-ban
és 2021-ben még rendre 37,9 és 32,5 szazalék volt, f6ként
a Novekedési Hitelprogram keretében létrejott hitelszer-
z6dések révén. 2021 kodzepe 6ta, a szigorodé monetaris
kondicidkkal parhuzamosan a lakdsprojekt-hitelek kamata
jelent6sen emelkedett. Leginkabb a nem tdmogatott, forint-
ban denomindlt hitelszerz6dések kamat né6tt, amely a 2022.
negyedik negyedévben kotott Uj lakasprojekt-hitelszerzédé-
sek esetén atlagosan 16,2 szazalékot tett ki. A hitelintéze-
tek lakasprojekt-hitelezési aktivitdsaban kevésbé jellemz6
euro projekthitelek kamata a 2021. év végi, 2022. év eleji
2,5-3 szazalékos szintekrél 5 szazalékra emelkedett 2022.
év végére. A lecsokkent kereslet és bizonytalan gazdasagi
kilatasok kozepette a magas forintkamatok hozzajarulnak
a lakasfejlesztések dragulasahoz, tovabb csdkkentve a fej-
lesztési kedvet.

2023 els6 negyedévében a bankok szigoritottak az lzleti
ingatlanhitelek sztenderdjein. A Hitelezési felmérésre adott
vélaszok alapjan 2023 elsé negyedévében a kereskedelmiin-
gatlan-piacon jelentkez8 6sszetett kihivasok miatt a bankok
egyharmada az Uzleti ingatlanhitelek mindegyik szegmensé-
ben szigoritott a sztenderdeken, mely a logisztikai kézpontok
és irodahazak kivételével a kovetkezd fél évben is folytatdod-
hat (38. dbra). Az elsé negyedévben a lakasprojekt-hitelek
irdnt a megkérdezett intézmények 40 szazaléka, a bevasarld
kézpontok esetében pedig 50 szazalékuk tapasztalt vissza-
es6 hitelkeresletet, ezzel egyid6ben a logisztikai kdzpon-
tok és az irodahdazak finanszirozasara szolgdlé hitelek irant
rendre 42 és 7 szazalékuk élénkilé keresletrél szamolt be.
A kovetkezd fél évre el6retekintve ugyanakkor a bankok mar
valamennyi Gzleti célu ingatlanszegmensben a hitelkereslet
csOkkenésére szamitanak.
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39. dbra
Az épitGiparban foglalkoztatottak szama

Egyenlegmutatd
gy g 75

Ezer f6
5

== Epl’tc’iiparban foglalkoztatottak — kulfold*

E=3 EpitGiparban foglalkoztatottak — belfold

= Munkaer&hiany mint termelést korlatozo tényezé (jobb tengely)
Megjegyzés: * A hazai hdztartdssal rendelkez6 munkavdllalok alapjdn.
Forrds: KSH, MNB, Eurdpai Bizottsdg.

40. abra
Az épitGipari szerz6désallomany és az Uj szerz6dések
alakulasa
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Epl’t6ipari szerz&désallomany
— Uj szerzédések (jobb tengely)

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok alapjdn.
Forrds: KSH, MNB.

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

Epitési koltség index
««ee Anyagkoltség

« =+ Nominalis MNB-lakdsarindex
—— EpitSipari munkaerdkoltség

Forrds: KSH.

Az épitGiparban foglalkoztatottak szdma enyhén emel-
kedett 2022-ben. A 2008-2009-es valsagot kévetben az
épitdiparban mérsékl6dott a foglalkoztatottak szama,
emellett az épitGipari dolgozok jelentds hanyada kiilfoldon
vallalt munkat. Az Uj lakaspiaci ciklus induldsaval fokoza-
tosan emelkedett az épitGipari foglalkoztatottsdg hazank-
ban. 2022 egészében és a negyedik negyedévben egyarant
emelkedett a belféldi épitSiparban foglalkoztatottak szama
éves Osszevetésben, és magas szinten, 360 ezer f6 kozelében
alakult (39. dbra). Ugyanakkor az épitGipar visszaesésével
ezen kapacitasok is leépllhetnek, ami ismételten kockazatot
jelenthet az élénkil6 fejlesztési idGszakban.

Az épitGipari teljesitmény és szerz6désallomany is jelen-
tésen csokkent az idei év elején. 2022 negyedik negyedévé-
ben Gsszességében stagnalt, mig januarban 3,6 szazalékkal,
februarban pedig 11,8 szazalékkal mérsékl6dott az épitbipa-
ri termelés éves Osszevetésben. ElGretekintve az épitSipari
termelés tovabbi csokkenésének iranydba mutat, hogy az
épitGipari szerz6désallomany volumene februarban 25,2
szazalékkal volt alacsonyabb az el6z6 év azonos idGszakahoz
képest (40. dbra). Az épuletekre vonatkozd szerzédésallo-
many volumene 13,6 szazalékkal, mig az egyéb épitmények-
re vonatkozdé 33,1 szazalékkal esett vissza. A lakasépitések
szempontjabdl a kormanyzati beruhazdsok csékkenése épi-
tGipari kapacitasokat szabadithat fel. Az allami beruhazasok
volumene varakozasaink szerint 2023 és 2025 kdzott minden
évben mérséklédni fog. A kedvezményes lakasafa 2024-ig
épitési engedélyt szerzett éplletek esetén 2028-ig torténd
meghosszabbitdsa ugyanakkor tovabbra is tdmogathatja
a lakasépitések novekedését.

A lakasépitési koltségek novekedési liteme enyhén mér-
séklédott a negyedik negyedévben, azonban EU-s Gssze-
hasonlitasban tovabbra is magasan alakult. A harmadik
negyedévi 22,8 szazalékrdl 21,6 szazalékra mérsékl6dott
a lakasépitési koltség index éves névekedési liteme a ne-
gyedik negyedévben hazankban (41. dbra). Ezen belil az
anyagkoltség nagyobb mértékben, 25,2 szazalékkal, mig az
épit6ipari munkaer6koltség 16,2 szazalékkal emelkedett
a negyedik negyedévben az el6z6 év azonos id6szakdhoz
képest. A lakdsépitési koltségek emelkedése a rendelkezésre
allé adatok alapjan a 2. legmagasabb az EU-ban. Az Eurdpai
Unidban atlagosan 11,5 szazalékkal, mig az eurozéndban at-
lagosan 11,1 szazalékkal dragult a lakasépités koltsége éves
Osszehasonlitdsban (42. abra). ElGretekintve az épitGipar las-
suldsaval 6sszhangban az épitbipari kdltségek ndvekedési
Utemének tovabbi csokkenése varhatd hazankban.
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42. abra
A lakasépitési koltségek éves valtozasa az EU
orszagaiban 2022 negyedik negyedévében
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Megjegyzés: Egyes orszdgok esetében nincs elérhetd negyedik negyed-
éves adat.

Forrds: Eurostat.

43. abra
Az atadott uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és
épittetd szerinti bontasban
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1 Vidék, természetes személy és egyé
[ Vidék, vallalkozas

ZZZ Budapest, természetes személy és egyéb
E=3 Budapest, vallalkozas

— Kiadott épitési engedélyek szama orszagosan

Forrds: KSH.

44. abra
A haszndlatbavételi engedélyt kapott lakasok
szamanak elGrejelzése

. Ezer darab Ezer darab

— Atadott lakasok - tény

-==- Atadott lakdsok - elérejelzés
Atadott lakasok - éves gordiil tény és elGrejelzés
(jobb tengely)

Forrds: KSH, MNB.
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4.2, AZ UJILAKAS-EPITESEK
SZAMABAN ROVID TAVON NEM
VARHATO EMELKEDES

A vidéki csaladihaz-épitések révén 2022-ben még eny-
hén emelkedett, de 2023. els6 negyedévben érdemben
csokkent az atadott lakdsok szama. 2022-ben 20 540 Uuj
épitésl lakdingatlan kapott hasznalatbavételi engedélyt
Magyarorszagon, 3,2 szazalékkal meghaladva az el6z6 évi
adatot, viszont 27,2 szazalékkal elmaradva a jelenlegi gazda-
sagi ciklus 2020-as lakdsatadasi csucsértékétdl. A 2022-ben
atadott lakdsok szamanak enyhe emelkedése a természetes
személyek altal épittetett vidéki lakdingatlanok (csaladi ha-
zak) dtadasanak koszonhetd, ahol 19 szazalékkal emelkedett
a hasznalatbavételek szdma 2021-hez viszonyitva. 2023 elsé
negyedévében orszagos szinten 20,2 szazalékkal kevesebb
lakast adtak at, mint az el6z6 év azonos idGszakaban (43.
abra). A csokkenés a vallalkozasok altal Budapesten épitett
lakdsoknak koszonhet6, amelyek szdma 44,6 szazalékkal
csokkent, mig a vidéki vallalkozoi épitések szama 7,5 szaza-
lékkal, a természetes személyek altal épittetett budapesti
ingatlanok szama 5,7 szazalékkal, a természetes személyek
altal épittetett vidéki lakéingatlanok (csaladi hazak) szdma
pedig 4,3 szazalékkal emelkedett.

Az ujlakas-atadasok szamaban éves szinten sem varhaté
béviilés. ElGrejelzésiink alapjan 2023 els6é harom negyed-
évében Osszességében a tavalyi év azonos id&szakahoz vi-
szonyitva 7 szazalékkal kevesebb Ujlakas dtaddsa varhato
(44. adbra). 2022-ben az Uj atadasok szezonalis ingadozdsa
jelent6sen elmaradt a historikusan jellemzé mértéktdl, ezen
vdltozas esetleges tartdssaga a 2023 negyedik negyedévi
atadasszam statisztikai mdédszerekkel vald korai elérejelzését
rendkivil bizonytalanna teszi. A lakdspiaci kereslet tavalyi év
folyaman tapasztalt jelent8s visszaesése, valamint a lakaspi-
aci elérhetGség romlasa az atadasok csokkenését vetithetik
el6re az idei év végére.



UJLAKAS-KINALAT

45. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek lakasszama és
annak éves valtozasa engedélytipusok szerint
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egylakasos tobblakasos

éplletekben éptletekben

I A kiadott lakdsépitési engedélyek lakasszama
— A kiadott lakasépitési engedélyek lakasszamanak éves véltozdsa
(jobb tengely)

Forrds: KSH.

46. abra
A lakasallomany éves megujulasi aranya és az ezer
fore juto lakasépités Eurépaban
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= A lakasallomany megujulasi ardnya
A Ezer lakosra juté lakdsépités (jobb tengely)

Megjegyzés: Az adatok vonatkozdsi éve Ciprus esetén 2019, Belgium,
az Egyesiilt Kirdlysdg, Olaszorszdg és Svdjc esetén 2020, Ausztria, Hor-
vdtorszdg, Németorszdg, Szlovénia és Svédorszdg esetén 2021, a tobbi
orszdg esetén 2022.

Forrds: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.

2022-ben jelent6sen nétt a kiadott épitési engedélyek la-
kdsszama, viszont a 2023. elsé negyedévi adat a koronavi-
rus-jarvany idején latott szintre csékkent. 2022-ben 35 002
Uj lakasra adtak ki épitési engedélyt, ami 16,9 szazalékos
noévekedést jelent 2021-hez képest (45. abra). Az épitési en-
gedélyek lakdsszamanak ndvekedése a tobblakasos épiiletek-
ben tervezett lakasépitéseknek koszonhetd, ahol 2022-ben
44,4 szazalékkal tobb lakdsépitést engedélyeztek mint egy
évvel kordbban. Az egylakasos éplletekben épitendd lakdsok
(csaladi hazak) szama 18,3 szazalékkal csokkent, ami a termé-
szetes személyek lakasépitésének csokkenését vetiti el6re.
A f6évarosban 2022-ben 13 399 Uj lakas kapott épitési en-
gedélyt, ami 144 szazalékkal magasabb éves 6sszevetésben.
Ez az erGteljes emelkedés egyrészt a kedvezményes lakasafa
korlatozott id6tartamanak készonhet6, masrészt a 2021-es
alacsony bazisnak is tulajdonithatd, a koronavirus-jarvany
idején, 2020-2021-ben ugyanis jelent&sen lecsdkkent a bu-
dapesti épitési engedélyek lakdsszdma. Az engedélyezett la-
kasszam 2022-es novekedését kdvetben ugyanakkor 2023.
elsé negyedévben 37,6 szazalékkal kevesebb lakas kapott
épitési engedélyt, mint egy évvel korabban. Az elsé ne-
gyedévben orszagosan 3 613 lakas épitését engedélyezték,
amelynél kevesebbre 2016 dta csak a koronavirus-jarvany és
kapcsolddd egészségligyi korlatozasok altal legerdteljesebben
érintett id6szakban, 2020. harmadik negyedévben volt példa.
Az egylakasos éplletekben 45,2 szazalékkal, a tobblakasos
épuletekben pedig 33,2 szazalékkal csokkent az engedélye-
zett lakasszam 2023. elsé negyedévben az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest, Budapesten a harom vagy tobblakasos
ingatlanokban kiadott engedélyek lakdsszama viszont csak
enyhén, 7,5 szazalékkal mérsékl6dott ugyanezen idé alatt.

Eurépaban az adllomanyaranyos lakasépitések nagyrészt
2021-hez hasonléan alakultak, a hazai megujulasi arany
a nemzetkozi mezény utolsé negyedében helyezkedik el.
2022-ben 20,5 ezer lakas kapott hasznalatbavételi engedélyt
Magyarorszagon, amely a hazai lakdsallomany 0,45 szaza-
Iékdnak felel meg, népességaranyosan vizsgalva pedig két
felépiilt lakds jutott ezer lakosra (46. abra). Eurdpai viszony-
latban a hazai lakasépitési szint meglehet&sen alacsony,
a lakasépitési rangsor utolsd negyedében helyezkedik el
Magyarorszag. A lakdsallomdany ardnydban és ezer lakos-
ra vetitve is az 6todik legalacsonyabb a megépiilt lakasok
szama. Az allomanyaranyos rangsor elején Lengyelorszag
szerepel, ahol 2022-ben a lakasallomany 1,57 szazalékanak
megfeleld szamu lakas épiilt, de kedvez6, 1 szazalék felet-
ti aranyok mérhet6k még Ausztridban, Belgiumban, iror-
szagban, Litvanidban a skandinav orszagokban és Svdjcban.
Allomanyaranyosan a legtdbb eurdpai orszagban az el5z8
évihez hasonld mérték lakasépités zajlott 2022-ben, de az
ir és litvan épitési aktivitds kiemelendd. El6bbi orszagban
0,44 szazalékponttal 1,43 szazalékra, utdbbiban 0,32 sza-
zalékponttal 1,04 szazalékra emelkedett a megujuldsi arany.
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47. dbra
Budapesti fejlesztés alatt allo tarsashazi
lakasallomany

ezer darab
50 -

ezer darab
- 50

V.
2020. I.

2019. 1.
2021. 1.
2022. 1.

1l
1]
V.
2023. 1.

= Hasznalatbavételi eng. ejaras megkezdve

mmm Epitkezés folyamatban

ZZ Terv épitési engedéllyel

E=3 Terv épitési engedély nélkil

I Hasznalatbavételi eng. ejaras megkezdve (értékesités alatt)
B Epitkezés folyamatban (értékesités alatt)

I Terv épitési engedéllyel (értékesités alatt)

I Terv épitési engedély nélkil (értékesités alatt)

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

48. abra

A Budapesten fejlesztés és értékesités alatt allé uj
projektek lakasainak elérhetdsége és az uj
bejelentések lakasszama
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20 000+

15 000+

10 0004 -

5000

= Tervezett és mar eladott lakasok szama

E= Epités alatt 41l eladott lakdsok szama

[ Tervezett szabad lakdsok szama

ZZ3 Epités alatt all6 szabad lakdsok szama

I Befejezett szabad lakdsok szama

— = Ujonnan bejelentett projektekben lévs
lakasok szama (jobb tengely)

Megjegyzés: A budapesti, legalabb 4 lakdsos ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—-Budapesti Lakdspiaci Riport.
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4.3. A VISSZAESG KERESLETHEZ

A FEJLESZTOK ALKALMAZKODTAK AZ
UJONNAN INDITOTT PROJEKTEK
SZAMABAN

Szamottevéen nott az épitési engedélyt szerzett lakdingat-
lan projektek lakasszama Budapesten. 2023 elsé negyed-
évében Osszesen 44,3 ezer lakast kitevd U] tarsashazi projekt
volt fejlesztés (legaldbb az épitési engedélyezési eljarast
megkezdve) alatt Budapesten, ami 25 szazalékos néveke-
dést jelent az el6z6 év azonos id6szakdhoz, és 4 szazalékos
bévilést a negyedik negyedévhez képest. A fejlesztés alatt
allo lakasok 51 szdzaléka még tervezési fazisban van, 44
szazalékuk pedig mar épités alatt all (47. 4bra). Eves szin-
ten a legnagyobb mértékben, mintegy 70 szazalékkal azon
allomany emelkedett, ahol mar megszerezték az épitési en-
gedélyeket, azonban a kivitelezés még nem kezd6dott meg.
Ez a fejlesztés alatt 4ll6 lakdsok 37 szdzalékat érinti. Az éplil6
lakdsok szama ezzel szemben nem véltozott el6z8 év azonos
id6szakahoz viszonyitva. A fejleszt6k feltehet6en még az 5
szazalékos lakasafa elérhet&ségét biztosito idé alatt igye-
keznek beszerezni az épitési engedélyeket, azonban a je-
lenlegi bizonytalan gazdasagi kornyezetben még kivarnak
a projektek elinditasaval. Ugyanakkor a jév6ben a kereslet
ismételt fellendiilésére az ujlakas-kindlat emiatt képes lehet
gyorsabban reagalni.

A févarosi ujlakas-kinalatban stagnalas volt megfigyelhet6
2023 els6 negyedévében. 2023 els6 negyedévében a teljes
fejlesztés alatti allomdany 32 szazaléka, mintegy 14,1 ezer
Uj lakast kitev6 projekt allt értékesités alatt Budapesten,
ami negyedéves alapon 3,3 szazalékos, mig éves alapon 6,6
szazalékos csokkenésnek felelt meg (48. abra). A 2019-es
csucsnak szamitd évtél a piacon 1évé fejlesztés alatt allé
lakasallomany jelenlegi szintje Iényegesen elmarad. A f6va-
rosi Ujlakas-kinalat az el6z6 negyedévhez képest stagnilt,
a szabad, még megvasarolhato dllomany 6203 lakast tett ki
2023 elsé negyedévében. A vizsgalt id6szakban Budapesten
839 darab ujépitési lakasnak kezdték meg az értékesitését,
ami 68 szazalékos csokkenést mutat az el6z6 negyedévben
piacra kerlt lakdsok szdmahoz képest, és 59 szazalékkal
marad el a 2021-es év negyedéves atlagatol.
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49. abra
Az értékesités alatt allé uj tarsashazi projektek
lakasszama vidéken
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Tervezett és mar eladott lakdsok szama

mmm Epités alatt all6 eladott lakdsok széama

FZA Tervezett szabad lakasok szama

== Epités alatt all6 szabad lakdsok széama

I Befejezett szabad lakasok szdma

— Ujonnan bejelentett projektekben 1évé szabad
lakasok szdma (jobb tengely)

Megjegyzés: A 10 lakdsosndl nagyobb tdrsashdzi fejlesztések alapjdn.
Forrds: Eltinga—Vidéki lakdspiaci riport.

50. abra
A fejlesztés és értékesités alatt allé uj lakasok
megoszlasa becsiilt energetikai besorolds szerint
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Megjegyzés: Vidéken a 10 lakdsosndl nagyobb, Budapesten a 4 lakd-
sosndl nagyobb tdrsashdzi fejlesztések alapjan. Megujuld energia
esetén BB, annak hidnydban CC energetikai besoroldst feltételezve
a hidnyzé energetikai tanusitvdny adatok esetén.

Forrds: ELTINGA-Budapesti Lakdspiaci Riport, Vidéki Lakdspiaci
Riport, MINB szamitds.

Az Gjlakasok visszafogottabb értékesitései vidéken novel-
ték a szabad kinalatot. Vidéken 2023 els6 negyedévében
10 179 lakast kitevd projekt fejlesztése és értékesitése volt
folyamatban, ami kozel megegyezik az egy évvel korabbi
allomannyal. 2022 negyedik és 2023 els6 negyedévben 6sz-
szesen 1270 U] tarsashazi lakast értékesitettek vidéken, ami
53 szazalékos visszaesést mutat éves 0sszevetésben. Ennek
hatdsara a szabad kinalat 12 szdzalékos éves béviilést kdve-
t6en 6 451 lakast tett ki 2023 marciusaban (49. dbra). Mind-
ezt tdmogatta az is, hogy az elsé negyedévben 1807 lakas
kerilt Gjonnan a piacra, ami 15 szazalékkal magasabb, mint
az el6z6 év azonos id6szakdban meghirdetett szabad lakasok
szama. A legtobb fejlesztés alatt 1évé6 lakds a Somogy var-
megyei projektekben talalhatd, nagyjabol 2000 lakassal, ezt
koveti a Pest- és a GyGr-Moson-Sopron varmegyében épilé
projektek lakasszama rendre 1600 és 1400 korili szintekkel.

A févarosi ujlakas-fejlesztésekben magasabb a korszer(ibb
ingatlanok aranya, mint vidéken. Budapesten becslésiink
szerint a 2023 els6 negyedévében fejlesztés és értékesités
alatt all6 lakasok 87 szazaléka BB vagy jobb energetikai be-
soroldssal birt, mig vidéken ez az Gjlakasok 70 szazaléka-
ra volt igaz. A vidéki projektek esetében azonban jelentds
javulas volt megfigyelhet6 az elmult két évben, el6z6 év
azonos id6szakahoz képest 14 szazalékponttal, a két évvel
korabbi fejlesztésekhez képest 25 szazalékponttal javult
a kozel nulla energiaigényre vonatkozd kovetelményeknek
megfelel6 (BB) lakasok aranya a korszer(i kategéria (CC)
csokkenése mellett (50. dbra). A févarosban az Ujépitésd
lakdasok magasabb fajlagos ara igényt tdmaszthat a lakdin-
gatlanok energiahatékonysaganak minél magasabb szintje
irdnt, igy a jogszabaly szerinti minimum kovetelményeknél
jobb besorolasu ingatlanok fejlesztése is zajlik. 2023 elsé
negyedévében a Budapesten fejlesztés és értékesités alatt
allo lakdsok 24 szazaléka a kozel nulla energiaigényre vo-
natkozo kévetelménynél jobb energetikai mindsitést kapott,
mig vidéken a lakasok minddssze 6 szazaléka.
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51. dbra
A budapesti eladott uj lakasok szama, és az
atarazasok aranya a hirdetett 0j lakasokon beliil
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Adott negyedévben eladott 5% afas lakasok szama
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EZA Adott negyedévben eladott lakdsok szama

—— Atdarazott lakdsok szdma / szabad lakasok szama (jobb tengely)
= Dragult lakasok szama / dtarazott lakasok szama (jobb tengely)

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

52. abra
Az uj lakasok atlagos négyzetméteraranak alakulasa
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Megjegyzés: Vidéken a 10 lakdsosndl nagyobb, Budapesten a 4 lakd-
sosndl nagyobb tdrsashazi fejlesztések alapjan.

Forrds: ELTINGA-Budapesti Lakdspiaci Riport, Vidéki Lakdspiaci
Riport.
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A csokkend tranzakcioszam az aremelések mértékét is visz-
szafogta a févarosi ujlakas-piacon. A Budapesten eladott
Uj lakasok szama 2023 elsé negyedévében jelentsen visz-
szaesett, mindGssze 712 Uj tarsashazi lakas kelt el (el6- és

végszerz6dések egyiitt), ami az el6z6 év azonos negyedévi
eladdsoktdl jelentésen, 71 szazalékkal, az el6z6 negyedévitd|
pedig 34 szazalékkal elmaradt. A jelentds éves visszaesés-
ben a Zold Otthon Program okozta magas bazis is szerepet
jatszott, de a bizonytalan gazdasagi kilatasok, valamint a szi-
gorodd monetaris kondicidk és a jovedelmekhez viszonyitva
magas lakasarak szintén hozzdjarultak az adasvételek ala-
csony szamahoz. A vizsgalt negyedévben a csokkend keres-
let hatdsara az 4tdrazott lakasok ardnya az el6z6 negyedévi
25,8 szazalékrol 12,3 szazalékra mérsékl6dott a szabad la-
kasokon belll, az atarazott lakasok esetében pedig tovabb
csokkent a dragitott lakasok aranya, 68,2 szazalékrél 51,6
szazalékra (51. dbra). A negyedév sordn 368 Ujépitésti lakas
(az atérazott lakasok 48,4 szézaléka) esetében pedig arcsok-
kenést hajtottak végre. 2023 els6 negyedévében atlagosan
0,7 szazalékkal emeltek arat az atarazott lakasokon belil,

ami érdemi lassuldst mutat az el6z6 negyedévi 3,6 szazalé-
kos atlagos atarazashoz képest.

Az Gjlakasok fajlagos ara orszagos szinten kétszamjegyti
éves emelkedést mutatott 2023 elsé negyedévében. 2023
els6 negyedévében az Ujlakds-projektekben meghirdetett
lakdsok fajlagos ara Veszprém varmegyében (a Balaton észa-
ki partjan) volt a legmagasabb, ahol egy négyzetméterért
atlagosan 1,53 millié forintot kértek a hirdet6k. Eves 6ssze-
vetésben 12 szazalékkal emelkedtek ezen varmegyében az
atlagos négyzetméterarak, ugyanakkor a fél évvel korabbi-
hoz képest mar 8 szazalékos mérséklédés volt megfigyelhet6
az ardinamikdban (52. abra). Hasonld arszintek figyelhet6k
meg a tobbnyire Balaton kornyéki projekteket magaba fog-
lal6 Somogy varmegyében is, szintén 1,53 millié forintos
atlagos négyzetméterarral. Ezt kdveti Budapest, ahol 20
szazalékos éves novekedés mellett atlagosan 1,42 millio
forintba keril az ujépités( lakasok egy négyzetmétere. Za-
la varmegye kivételével orszagos szinten kétszamjegyU éves
novekedés ment végbe, a legnagyobb, 42 szazalékos aremel-
kedés Komar-Esztergom varmegyében, de a legalacsonyabb
négyzetméterdrakkal jellemezhet6 Szabolcs-Szatmar-Bereg
és Borsod-Abauj-Zemplén varmegyékben is rendre 30 és 35
szazalékkal emelkedett az ujlakdsok fajlagos ara.






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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