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A Helyzetkép szakmai hdtterét a Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testulet () tagjainak tapasztalata mellett a Magyar Nemzeti Bank (MNB) Lakdaspiaci jelentése

és Kereskedelmiingatlan-piaci jelentése szolgditatta (Forrds: www.mnb.hu). A Javaslatok részben megfogalmazott észrevételek a LITT 2019-es évi Ulésein elhangzottak

alapjdn kerultek ésszedllitdsra.
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Eloszo

Az elmult években a hazai gazdasdg prosperdld
teljesitménye olyan beruhdzdsi és befektetési
kérnyezetet teremtett, aminek hatdsdra a magyar
ingatlanpiac mind lakds- mind kereskedelmi
ingatlan szegmense a vdlsdgot megeldz6 ciklus
szintjéhez ért vagy meg is haladta azt. Az emelkedd
lakdstranzakcidk, illetve a rekordokat dontd
befektetési aktivitds mellett a hazai ingatlanpiacon

is megjelend Uj gazdasdgi megatrendek, mint

a megosztés alapu gazdasdg (sharing economy),

az ingatlanok multifunkciés felhaszndldsa vagy

épp a kormdnyzati intézkedések komoly vdéltozdsokat
idéztek el6 mind a lakds- mind a kereskedelmi
ingatlanok piacdn. A gazdasdgi fellendilés és a javuld
befektetdi kérnyezet a szdmtalan pozitiv hozadéka
mellett negativ kévetkezményekkel is jart. Budapesten
a sokdig alacsony szinten stagndlé ingatlandrak
mellett — az alacsony kamatkérnyezet hatdsdra —
dinamikusan bévilt a befektetési célu kereslet,
amely a kindlati oldal lassu alkalmazkoddsénak
eredmeényeként a lakdsdrak robbandsszer
ndévekedéséhez vezetett.

A kedvezd makrogazdasdgi folyamatok
egyértelmUen tdmogatjdk a lakdspiaci ciklust, a
lakéasdarak emelkedésével pdrhuzamosan a redlbérek
is emelkedtek, utébbi azonban nem tudott Iépést
tartani az ingatlanok draguldsdanak Gtemével.

A jelent8s dremelkedés szdmos lakdsvdsarldst
tervezé csaldd szdmdra rontotta az elérhetéséget,
legféképpen a fiatalabb korosztdly és csalddalapitds

elétt allok esetében. Ennek kdvetkeztében a
lakdsvdsarlok egyre szélesebb kore taldlhatja
szemben magdt azzal a helyzettel, hogy szdmdra
kedvezbtlenebb elhelyezkedést vagy rosszabb
mindségul ingatlant kénytelen vdalasztani, ami mind
az egyén, mind pedig a nemzetgazdasdg szintjén
szocidlis és versenyképességi dldozatokkal jarhat.
Egy orszdg ingatlandllomdnydnak megujuldsa és
mindsége kulcsfontossdgu annak fenntarthatd
fejlédése szempontjdbdl. Ma Magyarorszdgon
egyrészt nem épul elegendd Uj lakds, mdsrészt

a feldjitéisok szdma is alacsony. Ennek az elmdult
években kialakult kdvetkezményei, hogy a megfeleld
mennyiségl és minéségu lakdskindlat nem volt
képes fékezni az dremelkedés Utemét, valamint a
hazai lakésdllomdny dtlagos energiabesoroldsa,
energiafelhaszndldsa is kedvezdtlen.

A vdisagot kdvetden a kereskedelmi ingatlanok
piacdn a bérleti kereslet élénkulése volt
medgfigyelhetd. A budapesti irodapiacon az éves
bérbeaddsok volumene kézel megdupldzédott.

A keresletélénkulés mértékéhez képest azonban a
kindlati oldal alkalmazkoddsdban jelentds lemaradds
mutatkozott, amit azéta sem sikerult behozni, igy
a kihaszndlatlansdgi rata Uj térténelmi minimum
szintre csdkkent. Az Uj dtaddsok elmaradd
volumene az elmult években egyrészt a bérleti
dijak emelkedésével, mdsrészt pedig a befektetési
hozamok csdkkenésével jart, mivel az élénkuld
ingatlanbefektetési kedv kindlathidnnyal, igy
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emelkedd drakkal taldlkozott. Az Uj épuliletek lassu
piacra kertlésének okai az épitdipari kapacitdsok
(munkaers, alapanyag, eszkéz) hidnydban és

az ingatlanpiaci szegmensek kézétti egyenldtlen
eloszldsdban keresenddk. Eléretekintve az épitdipari
korlatok lekiizdése mellett érdemes figyelemmel
kisérni a kulsé kérnyezet romldsdbdl eredd esetleges
lassulé gazdasdgi névekedés lehetéségét, csdkkentve
igy az ingatlanpiaci ciklus potencidilis kindlati
tdlfutasat.

Jol érzékelhetd, hogy ezeket az alapvetden Uj

és valéban komplex kihivdasokat lehetetlen csak
egy-egy szereplé szempontjai alapjdn kezelni

és mindenki szdmdra megfelelé megolddst kindini.
Meggyézdédésem, hogy valddi sikereket csak
egyuttmikodés utjan lehet elérni, ahol mindenki

a sajat szakmai tapasztalatéval és megldtdsaival
tud hozzdjdrulni egy kézds cél megvaldsitdsdhoz.
Taldn ennek is k6szénhetd, hogy elfogadtam
Matolcsy Gyérgy, a Magyar Nemzeti Bank (MNB)
elndkének megtiszteld felkérését, hogy elndkként
vezessem a 2019-ben Utnak inditott Lakds- és
Ingatlanpiaci Tandcsadé Testuletet (LITT), ahol az
dllami intézményekkel, a piaci szereplékkel és szakmai
szervezetekkel egyuttmukddve, kdzdsen épithetjlk
tovdbb Magyarorszdgot.

Scheer Séandor
Market Epité Zrt, vezérigazgatd

Lakés- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testulet, elndk

3



A LITT bemutatdsa

A Magyar Nemzeti Bank az ingatlanpiac rendszeres
monitoringjdt fontos feladaténak tekinti, ezért
2016-ban meguijitotta ingatlanpiaci elemzési
keretrendszerét, melynek elsé eredményei az MNB
lakasérindexcsaldad és a Lakdspiaci jelentés cimUi
kiadvany megjelenése voltak. A 2019-es év folyamdn
pedig sikeresen elindult a kereskedelmiingatlan-
piaci folyamatokkal foglalkozé jelentés is. Ezekben

a kiadvdanyokban djdonsdgként mar megjelent a
piaci szereplék lakdspiaci folyamatokkal kapcsolatos
véleménye is.

A piaci szereplékkel folyatott szakmai egyeztetést az
MNB j6 gyakorlatnak tartja és a jévében is alkalmazni
kivainja. Ennek elésegitése érdekében az MNB egy Uj
testllet, a Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsadd Testllet
(LITT) feldllitésdt hatdrozta el.

A LITT elsédleges és alapvetd célja az ingatlanpiac
és a gazdasagpolitika legfontosabb szerepldi
kozotti hatékony és rendszeres informdéciocsere
biztositdsa. A testulet tagjai kézé a jelentésebb
piaci szereplék, a szakma fébb érdekképviseleti
szervezetei, oz érintett minisztériumok képviseldi

és az MNB képviseldi kertltek felkérésre, igy a hazai
ingatlanpiac aktualitdsai kilénbdzé oldalrdl is
megvildgitdst nyerhetnek. A LITT mdésodlagos célja
egy olyan férum biztositdsa, ahol a piaci szereplék
kézvetithetik a szabdlyozé hatésdgok felé a piac
mukoédési kdrnyezetének surléddsait, €s az ezekre tett
szabdlyozdi megolddsi javaslataikat.
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6sszefog Ia I6 ﬁze nete k Tandcsado Testlilet

Lakéspiac Kereskedelmiingatlan-piac

Helyzetkép Helyzetkép
« Alakdésdrak jelentds emelkedése utdn 2019-t8l mérséklédés Iatszik a « Az elImult években megélénkult a bérleti és befektetései kereslet.
keresletben. + Az élénk kereslet azonban lassu kindlati alkalmazkoddssal taldlkozott.
« Jelentdsen romlott a lakdsvdsdrlds elérhetésége, kUldndsen Budapesten. « Az épuld és tervezett irodafejlesztések mennyisége jelentds, ugyanakkor
« A hazai lakdsdllomdny megujuldsa alacsony. egyes projektek dekonjunktuira idészakban kerulhetnek piacra.
+ 2021-t6l visszaesés varhaté az Ujlakds-épitések szintjében. « A munkaeréhidny az Gzemeltetésben is érezteti hatdsat, ami draguldst okoz.

« A szakképzett munkaerd hidinya korldtozza az épitéipart.
« A vdllalkozéi bérlakdsszektor hidnya jellemzi a hazai piacot.

Uj lehet8ségek keresése az lizemeltetésben és az adminisztrativ
akaddlyok enyhitése:

Lakaspiaci kindlat névelése: + Automatizéldsi lehetéségek feltérképezése az lzemeltetésben.
« Egészséges lakdasépitési volumen meghatdrozdsa és kommunikdldsa, « Epulet-Uzemeltetési képzés inditdsa.
majd a célértékek elérésének tdmogatdsa, szabdlyozdsa. « A, plazastop” térvény felllvizsgdlata.
« Otthonteremtési kerekasztal Iétrehozdsa: koordindcié az illetékes tarcdk « Az értékbecsl6i fejkvota felulvizsgdlata.

koézott, kontraciklikus dllami beruhdzdsi politika.

+ Kihaszndlatlan dllami és 6énkormdnyzati telkek, valamint barnamezés
tertletek széleskorl hozzaférésének biztositdsa a fejleszték szédmdira,
tovdbbad a spekuldcids telektartds ellendsztdonzése.

Az elérhetd lakhatds biztositasa:
+ Vdllalkozéi bérlakdsprogram kialakitéisa: hosszutéavu vdllalkozoi
lakdsbérbeadds esetén kedvezményes dfakulcs biztositdsa.
« A bérlakdspiac atfogé Ujragondoldsa, szabdlyozds kialakitdsa.
+ Célzott, hosszu tavy, alacsony fix kamatozdsu hitel nyujtésa hossza tavu
bérbeadds esetén.

1’8

Az épitdipar hatékonysdaganak és a hazai alapanyaggyartas 6sztonzése:
« Az épitbipari képzés fejlesztése és az épitdipari szakmunka presztizsének
emelése.
« A hazai épitéipari alapanyaggydrtds észténzése és fellenditése.
« Az épitbipari gépesitettség ndvelése. 5
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Vezetoi 6sszefoglald

Lakéspiac

A hazai lakdspiac 2014-es fordulatdat kdvetéen
jelentés mértékben dragultak az ingatlanok, amihez
a tdmogaté makrogazdasdgi folyamatok mellett

a befektetdi érdeklédés felfutdsa is jelentésen
hozzdjdrult. 2019-t8l mdr Iathatdk a kereslet
mérséklédésének elsé jelei, amihez a kedvezd
hozamot biztosité Magyar Allampapir Plusz
megjelenése is hozzdjdrult. A hazai lakdsdllomdany
megujuldsa nemzetkdzi és historikus 6sszevetésben
is alacsony, rdaddsul 2021-t8l az Gjlakds-kindlat

jelentés visszaesése varhato elsésorban a
kedvezményes dfakulcs visszaemelkedése és

a folyamatosan emelkedd épitési kdltségek

miatt. Az Gjlakds-épitések megfeleld szintjét a
nehezen elérhetd és alacsony szakképzettség
munkaerd is korldtozza, ami az épitések mindségére
is negativan hat. A lakdsbérlés alternativat
jelenthetne a megnoévekedett lakdsdrakra, ehhez
azonban a vdllalkozdi bérlakdsszektor kifejlesztése
elengedhetetlen lenne.
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A lakéasarak jelentés novekedését
tamogatja az erés kereslet.

A hazai lokdspiacot 2014 6ta igen erds kereslet
jellemzi, amelyhez a tdmogaté makrogazdasdgi
folyamatok mellett - mint a redlbérek folyamatos
emelkedése, az alacsony munkanélkuliség, és

az alacsony kamatkérnyezet - a szabdlyozdsi
kérnyezet is hozzdjdrult, tobbek kdzoétt a CSOK
téblbszori kibévitésével, legutdbb a Babavdrd kdlcsén
bevezetésével, illetve kisebb részben az Uj lakédsok
éfakulcsanak lecsékkentésével.

Az alacsony kamatkérnyezet az ingatlanpiac felé
terelte a megtakaritdsokat, igy az erés lakdspiaci
keresleten belUl az eimult idészakokban meghatdérozd
szerepe volt a befektetési célu vasarlasoknak.

Az erds kereslet hatdsdra jelentésen emelkedtek

a lakdsdrak, 2013 év vége és 2019 féléve kdzott
orszdgosan 108 szdzalékkal, Budapesten azonban

184 szdzalékkal, a lakdsvdasdrlds elérhetésége igy
jelentésen romlott.

2019 mdsodik felében a befektetdi keresletben

mdr érzékelhetd csdkkenés, ami egyrészt azzal
magyardzhatoé, hogy az drnévekedés hatdsdra
egyes potencidlis vasdrlék kidrazédtak a piacrdl,
mig a befekteték egy mdsik része pedig mdr
hozamot realizdl. Mdasrészt az aktudlis drak mellett

a lakdsbérbeadds nagysdgrendileg 4-6 szdzalékos
hozamot biztosit a tulajdonosnak a févdarosban, ami
mdr mds befektetési eszkdzdkkel, mint a Magyar
Allampapir Plusz kedvezé kamatozdsdval is elérhetd.
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A lakasalloméany megujulésa alacsony,
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2021-tol visszaesés varhato a kinalatban.

Az erds kereslettel szemben a magyar
lakéingatlanok megujuldsi ratdja éves szinten

0,4 szézalék volt 2018-ban, ezen épitési szint mellett
250 évente Ujul meg a lakdsdllomdny. Mindez
historikusan és régiés 6sszehasonlitdsban
nagyon alacsonynak szémit. Magyarorszdgon a
lakésépitések csucsdn, 2004-ben 11 szdzalék volt

a megujuldsi rata, mig 2017-ben Ausztridban

1,3 szdzalék. 2021-t61 raaddasul az Gj lakédsok
kinalatanak jelentds visszaesése varhaté, ami az
5 szGzalékos kedvezményes afakulcs 2019. év végi
kivezetése mellett az épitési kéltségek folyamatos
és nagymeértékii névekedésének is koszonhetd.

A koltségekre egyrészt nyomdst helyeznek az Uj
energetikai el6irdsok 2021-t6l, mdsrészt a historikusan
magas bérkoéltségndvekedés is, amelyek mind
meérsékelhetik a lakdsfejlesztések jovedelmezdségét.
Az erds kereslet és szUkUIS kindlat mellett igy
osszességében markdns emelkedés vdrhaté az Uj
lakdsok dardaban.

A 27 szdzalékos afakulcs mellett jelentésen
lecsdkkenhet az Ujépitést lakdasok kindlata, a nagy
fejleszték maradhatnak csak a piacon, és azok az
50-60 lakdsos projektekben gondolkodé kisebb
fejleszték is eltinnek maijd, akik 2-3 évvel ezelétt
megjelentek a piacon. Az Ujlakds-épitéseket
tekintve Budapest agglomerdcié csalddi hdzas
épitkezéseiben, a Balaton régidban és Eszaknyugat-
Magyarorszdgon - tdbbek kdzbtt az otthonteremtési
programok hatdsdra is - észlelheté még aktivitds.

» 2004

Csdkkenés

Lakasallomany megujulasa (%)
<0,25

[ 025-075

I o.75-125

B 25175

s <

Abra: A lakéséllomény megujuldsi ardnya 2004-ben és 2017-ben
| Forrds: KSH
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A lakasépitések egészséges felfutasat Lakés- és Ingatlanpiaci
szdmos tényezo hatraltatja.

A lakdsépitések egészséges felfutdsdat leginkdbb

a szakképzett munkaeré hidnya korlatozza.

A kivitelezési szektor szémdrra jelenleg a
kereskedelmiingatlan- és allami beruhazéasok
vonzébbak a laképark projektekhez képest, miutdn
utébbi jdvedelmezéség és munkahatékonysdg
szempontjdbdl is kevésbé éri meg. Tovdbbd

a kevés és alacsonyabb szakképzettségli munkaeré
rendelkezésre dlldsa az épités minéségére is
negativan hat. A sz(ikés munkaerdkapacitdsért folyd
dllandé kiizdelem jelentds eréforrdsokat igényel,

mig a kisebb vdllalkozdsokban témérald épitsipari
munkdsok sok esetben szdmukra kedvezdbb
feltéteket taldlinak a nagyobb laképark projektek
helyett kisebb, feketén elvdllalt munkdkban.

Az élénk Gzleti ingatlan és dllami fejlesztések
Osszességében érdemi kapacitédsokat szivnak el

a lakdsfejlesztések eldl. Ez kivitelezési oldalon szerepet
jatszik az Gj lakéasok aranak emelkedésében.

A lakdsépités magas kdltségeinek okai kdzé sorolhatéd
a folyamatos cstszdsok miatti hosszu fejlesztési idd,
és a hazai érdemi épitéanyag-termelés hidnya miatti
magas alapanyagdrak is. Az Eurépai Unidn belll
alkalmazott egyik legszigorubb tlzvédelmi eléirdsok,
tovdbbad egyes épitéanyag, valamint gépészeti
berendezés gydrtdk esetében megfigyelhetd jelentds
dremelések szintén ndvelik a kdltségeket.
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A vallalkozéi bérlakasszektor hianya Lakés- és Ingatlanpiaci
. . . - . Tandcsado Testulet
jellemzi a hazai lakaspiacot.

Hazdnkban hagyomdnyosan a sajdt lakdstulajdon
domindl, a lakosség 5 szdzaléka bérel piaci alapon

lakast. A lakdstulajdonlds magas ardnya a munkaerd 100 100

mobilitdsa szempontjdbdl kedvezétlen, tovabbd 90 90

az elmult idészak dinamikus lakdséremelkedése 30 20

miatt a lakéasvasarlas elérhetésége jelentésen

romilott. Ugyanakkor tébb szempontbdl is fontos, 70 70

hogy mindenki szamdra biztositott legyen az 60 60

élethelyzetének megfeleld lakhatds. 50 50

Magyarorszégon a bérlakéskinalat 40 40

volumene alacsony és a lakasbérleti piacot a 30 30

magénbérbeadék uraljak, intézményi [ vallalkozéi

bérbeaddk gyakorlatilag nincsenek jelen a hazai 20 20

piacon. Ennek készonhetden a bérlakdspiacon inkdbb 10 10

a révidebb idétdvot figyelembe vevd déntések
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mellett, mig az intézményi befektetdk hossza tévon EocS g 0502 0L0N0B236g0060®Y S>ng0 L8R
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Jc:’ 3 S 3 0 o 5= O
v
Hazdnkban a bérlakdsszektor intézményi [ vallalkozéi i Q>{u‘: =
szerepléinek megjelenését szabdlyozdsi problémak o7

hatraltatjak. Az intézményi bérlakdspiaccal

rendelkezé orszagokban a lakdsbérlés relevdns, O Tulajdonos hitellel M Tulajdonos hitel nélkiil B Bérlé (piaci) B Bérlé (szocidlis)
hossz( tava alternativat kindl a vdasadrldssal

szemben. A kindlathidny miatt Magyarorszégon

a lakésbérlés nagyon dréaga és a piaci szereplék

révidebb tdvua szemlélete miatt nem jelent redlis Abra: A lakosség lakhatési statusz szerinti megoszldsa nemzetkozi 6sszehasonlitédsban (2018)

alternativat a vasarldssal szemben. | Forrds: Eurostat



Lakds- és Ingatlanpiaci

Lakaspiaci javaslatok

LAKASPIACI KINALAT

« Tudatos és célzott gazdasdgpolitikéval az Ujlakds kibocsatds egészséges
szintjének meghatdrozdsa és biztositdsa.

« Otthonteremtési kerekasztal [étrehozdsa: koordindcid az illetékes tarcdk kozott,
kontraciklikus éllami beruhdzdsi politika.

+ Kihaszndlatlan dllami és énkormdnyzati telkek, valamint barnamezés terlletek
széleskorU hozzaférésének biztositdsa a fejleszték szdmara, tovdbbd a

spekuldcids telektartds ellendsztdnzése.

LAKHATAS

« Vdllalkozéi bérlakdsprogram kialakitdsa: hosszitéva vdllakozdi lakdsbérbeadds
esetén kedvezményes dfakulcs biztositdsa. Célzott, hosszd tévd, alacsony fix

kamatozdsu hitel nydjtésa hosszu tava bérbeadds esetén. Addkedvezmeény a
munkaadok szémdira, akik lakhatdsi tdmogatdst adnak, vagy a munkavdllald
vdllalkozdi bérlakdst bérel.

« Abérlakdspiac atfogd Ujragondoldsa, szabdlyozds kialakitdsa.

EPITOIPAR

AN

« Az épitSipari képzés fejlesztése, és az épitdipari szakmunka presztizsének emelése.

« A hazai épitéipari alapanyaggydrtds szténzése és fellenditése.

« Az épitbipari gépesitettség ndvelése.
12
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Lakds- és Ingatlanpiaci

Vezetoi 6sszefoglalo

Kereskedelmiingatlan-piac

A kereskedelmi ingatlanok piacdn az elmuilt sz(Ukds rendelkezésre dlldsa. A munkaerdéhidiny
években élénk bérleti és befektetési aktivitdsnak megmutatkozik az épitési koltségek ndvekedésében,
lehettlnk tandi. Az ingatlanok kihaszndlatlansdgi a kivitelezési id6 ndvekedésében és az lzemeltetés
ratdja minden piaci szegmensben a valaha Idtott draguldsdban. 2019 harmadik negyedévének
legalacsonyabb szintjére sullyedt 2019-ben és a végén, a meglevd irodadllomdny 25 szdzalékdnak
befektetdi érdeklédésekhez képest a megvdsdrolhato, megfeleld irodatertlet épitése volt folyamatban
befektetési minéségu ingatlanokbdl is hidiny vagy kivitelezéshez kdzeli elékészitési fazisban.
mutatkozott. Az Uj fejlesztések szempontjabol Azonban a meghosszabbodott kivitelezési iddk és

a budapesti irodapiac emelheté ki leginkdbb, fé exportorszdgaink lassuld gazdasdgi ndvekedése
azonban a lakdspiachoz hasonléan a kindlati oldal mellett kockdézatot jelent, hogy egyes projektek mar
alkalmazkoddsat itt is akaddlyozza a munkaerd egy dekonjunktura idészakdban kerulhetnek piacra.

> Az elmult években megélénkult a bérleti és befektetései kereslet
> Az élénk kereslet azonban lassu kindlati alkalmazkoddssal taldlkozott
> Az épulb és tervezett irodafejlesztések mennyisége jelentds

> Az egyes projektek dekonjunktura idészakban kertlhetnek piacra



A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol Lakés- és Ingatlanpiaci
%4 2 e n Tandacsado Testulet
kedvezo a markogazdasadgi kornyezet

2019-ben 5 szdzalék koruli nbvekedést ért el a

hazai gozdasdg. A névekedést elsésorban a
kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol is
relevédns piaci szolgdltatéasok béviilése tdmogatta,
emellett az épitdipar és az ipar teljesitménye is
jelentésen emelte a GDP-t.

Szazalékpont Szazalékpont

A versenyszféra foglalkoztatdsi folyamatai kedvezd
keresleti feltételeket jeleznek, amit az dgazatok
élénk beruhdzdsi aktivitdsa is tdmogat. A kedvezd
keresleti kérnyezetben ugyanakkor a munkaeré
mellett a fizikai infrastruktiira rendelkezésre dllésa
is akaddlyozza egyes szektorok teljesitményének
noévekedését. A kiskereskedelmi forgalom stabil
emelkedése tdmogatja a kereskedelmiingatlan-
piac ezen szegmense irdnti keresletet, a turizmus
folytatédd béviulése nyomdn pedig a szdlloddk irdnti
igény is névekszik.

Ugyanakkor a kereskedelmiingatian-piac jellemzéje 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

a ciklikusség, ami az egyes szegmenseket eltérd
iddzitéssel és eltéré mértékben érinti. A LITT tagok

egyontetl véleménye, hogy egy lehetséges Termékadok és -timogatésok egyenlege mmm K&z6sségi szolgéltatasok

. . . P . . o 1 Piaci szolgaltatasok = EpitGipar
dekonjunktira a hotelpiacon érezteti hatasat —r——— Mezégazdasig
elséként és a legnagyobb mértékben. ——GDP (%)

Abra: A fébb nemzetgazdaségi dgazatok hozzdajaruldsa a GDP névekedéshez
| Forrés: KSH
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Az eros kereslet és a késve alkalmazkodé kindlat Lakas- és Ingatlanpiaci
hatdasdra rekord alacsony szinten az irodapiac
kihaszndalatlansagi rataja

2019 szeptember végére a budapesti modern irodak Ezer nm 9%
atlagos kihasznélatlanségi ratéaja Gjabb térténelmi 160 40
minimum szintet bedllitva 5,9 szazalékra siillyedt.

A kihaszndlatlansdgi rata csékkenése egyrészt annak 140

volt kdszénhetd, hogy tovdbbra is jelen volt az elmuilt
években latott erés bérleti kereslet, mdsrészt pedig
alacsony volt oz Gj atadésok volumene a janudrtdl
szeptemberig terjedd idészakban.

120

100

Az elsé hdrom negyedév bérleti adatai idénre is 80
magas (500 ezer nm feletti) éves keresleti szintet 60
vetitenek elére. A kereslet jelenlegi magas szintje
a budapesti iroddk dtlagos kindlati bérleti dijanak 40
novekedésében is tUkrézddik, ami éves alapon
7,3 szdzalékos emelkedést mutatott szeptember 20
végeén.
0
-20
-40
N—:Em—zzv—z?_m—:2&0—:2“—:2&—:2@—:
— - — — — — — —
o o o o o o o] o
o~ o o~ o~ o~ o~ o~ o~

B Uj dtadasok EENett6 abszorpcié —Kihasznalatlansagi arény (jobb skala)

Abra: A budapestiirodapiac Gj dtaddsai, liresedési ratdja és a bérleti piac netté felszivéasa
| Forrés: Budapest Research Forum, CBRE, Cushman & Wakefield



Eléretekintve jelentés mennyiségl irodadatadas Lakés- és Ingatlanpiaci
s ” s ° - ° P Tandacsado Testulet
varhato, kockazat a dekonjuktira megjelenéese

Az épulé irodafejlesztések hatdsdra az elkévetkezé
két évben a 2019. szeptember végi irodadllomdn Ezer nm %

b 9 Y 350 16
arédnydaban 17 szdzalékos bdviilés varhaté. +17%a 2019.11l. 1+8%
Az el6készités alatt allé, de még nem épuld 300
irodafejlesztéseket is figyelembe véve, az elkévetkezé
3-4 évben 25 szdzalékos alloméanybéviiléssel 250 - A
lehet szdmolni. Ennek hatdsdra az irodapiac
kihaszndlatlansagi ratdja névekedhet is, de 200 A

a keresleti aktivitds jelenlegi szintje alapjdn, még

- A né. végiiroda- - 14
allomanyhoz

a ndvekedést kdvetden is egy egészséges szint 150
prognosztizélhato.

100 +

Kockazatot jelenthet ugyanakkor, hogy a mér
csében lévé fejlesztések potencidlis gazdasdgi
lassulds és igy visszaeso kereslet mellett
kerilhetnek piacra. A kordbbi ciklusban eilmondhaté
volt, hogy oz fejlesztési/épitési ciklus 1-1,5 évvel
Ltalfutott” a gazdasdgi konjunktirdn, ez jelenleg

a hosszabb kivitelezési idészakok miatt hosszabb

is lehet. Ugyanakkor a folyamatban 1évé projektek
ledllitdsa igy is a legkedvezbtlenebb kimenetet

a0 -

LRI RN RN RN

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

2019 (e.)
2020 (e.)
2021 (e.)
2022 (e.)
2021- (e.)*

jelentené. A kivitelezésekben csuszdsok figyelheték
meg, a 2019-re tervezett dtaddsu irodateruletek 30
szdzalékdndl mutatkozik csuszds az egy évvel kordbbi

B Epiil§ irodateriilet

m Atadott irodateriilet

7 El6készités alatti, de még nem éplil§ irodatertilet
tervekhez képest. A Megujuldsi arany (jobb skéla)

Az irodafejlesztéseket erds tertleti koncentrdcid
jellemzi. A vidéki va@rosokban nincs elegendé

gazdasdgi aktivitds likvid irodapiac kialakuldséhoz. Abra: Fejlesztési aktivitas a budapesti irodapiacon

Megjegyzés: * Az el6készités alatt dll6, de még nem épulé iroddk egy része, amilegkordbban 2021-re
készulhet el, a kivitelezés tényleges elinditdsdanak idépontjatél fiaggden. 2019 lil. negyedév végi adatok
/Forrds: Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield
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A befektetési piacon az eimiilt években teret

nyertek a hazai befektetdk, az ingatlanalapok

tovabbi szerepe kérdéses

2019 els6 hdrom negyedévében a hazai kereskedelmi
ingatlanok piacdnak befektetési forgalma mintegy

1,5 milliard euro volt, ami az elézé év azonos 100
idészakéhoz képest 13 szdzalékkal magasabb volumen. 90
Az id6szak befektetési forgalmdn belll az irodahéz- 30
tranzakciék voltak talsilyban (53 szézalék). A
szeptember végéig tarté idészak befektetéseinek 70
tobb mint kétharmada (69 szdzaléka) magyar 60
szerepl6khoz kotédott, ami folyamatos térnyerést 50
mutat.

40
A kereskedelmi ingatlanok befektetési piacdt a joé
mindségii, megvdasdrolhaté befektetési termékek 30
hi@nya jellemzi. A hazai nyilvénos ingatlanalapok 20
ingatlanbefektetéseinek dllomdnya — enyhén 10
csokkend nettd eszkdzérték mellett — az elsé hdrom 0

negyedévben 6sszességében 16 szdzalékkal nétt.

2004
2005
2006

Az ingatlanalapok felé irdnyulé befektetési kedvet
azonban egyrészt a 2019. mdjus 15-tél hatdlyba 1€pé,
oz Uj sorozatok esetén a T+180 napos visszavaltdast
el6iré MNB ajdnlds, mdsrészt pedig a mdjus végén
bejelentett MAP+ kibocsétdsdval kapcsolatos
informdciok foghattdk vissza.

Hazdnkhoz hasonléan a tébbi kdzép-kelet-eurdpai
orszdg kereskedelmiingatlan-piacdt is élénk fejlesztési
aktivitds, erés bérleti kereslet és tébbségében csékkend
kihaszndlatlansdgok jellemzik. A prime irodapiaci
hozamok tekintetében. Pragéhoz és Varséhoz képest
Budapest 50-100 bazispont prémiumot kindlt 2019.
szeptember végén.

2007

2008

2009 K

2010
2011
2012
2013
2014

B Magyarorszag

W USA

@ Egyesilt Kirdlysag
O Egyéb Osszesen

Lakds- és Ingatlanpiaci

Tandcsado Testilet

100

2015
2016
2017
2018

2019 Il

W Dél-afrikai KOztarsasag @ Csehorszdg
B Németorszag Kina

W Ausztria W GOrogorszag
B Klfold 6sszesen

Abra: Amagyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési volumenének
megoszlasa a befektet6k szdrmazési orszaga szerint
/Forrds: CBRE, Cushman & Wakefield, MNB
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Kereskedelmiingatian
javaslatok

KERESKEDELMIINGATLAN-SZEKTOR

« Automatizdlds lehetdségek feltérképezése az lzemeltetésben,

« Epulet-Uzemeltetési képzés inditdsa,
- A pldzastop” torvény felllvizsgdlata,

« Az értékbecsldi fejkvota felUlvizsgdlata.




Lakds- és Ingatlanpiaci

A LITT javaslatcsomagja




Pilléerek

Lakds- és Ingatlanpiaci
Tandcsado Testiilet

LAKASPIACI KINALAT

Tudatos és célzott gazdasdgpolitikdval elérhetd hossza tédvon az Ujlakds
kibocsdatds egészséges szintje, valamint az Gzletiingatlan-kindlat megfelel
alkalmazkoddsa.

LAKHATAS

A hazai vdllalkozéi bérlakdsszektor fejlesztésével a lakhatdsi lehetéségek
bdvitése mellett a lakdskindlat is névelhetd lenne.

EPITOIPAR

Az épitbipari kapacitésok fejlesztésével és a termelékenység
javitasdaval elérhetd az Gjlakds-épitések magasabb szintje.

KERESKEDELMIINGATLAN=SZEKTOR

Uj technolégidk alkalmazdsi lehetéségeinek feltérképezésével, a plazastop”
térvény felllvizsgdlatdval és az értékbecslbi fejkvota bévitésével javithaté a
szektor hatékonysdga.
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Lakéspiaci kinalat

Az Ujlakas kindlat névelése hosszu tavon

Tudatos és célzott
gazdasagpolitikaval elérheto
hosszu tavon az Gjlakéas
kibocsatas egészséges szintje,
valamint az Gzletiingatian-
kinalat megfelelo
alkalmazkodasa.

A hazai lakdsdllomdny megujuldsa jelenleg alacsony,
a lakdsépitések és felujitdsok volumene nem
kielégito. Szabdlyozéi szinten sziikség lenne egy,

a gazdasdgi ndvekedést tdmogatd, fenntarthatd
Gjlakésépitési szint meghatdrozdsdra, és mdsodik
I[épésben ezen kibocsdtdshoz lenne érdemes
igazitani a szabdlyozdst. Utdbbi terén az allami
kapacitasigények nagy mértéke tovdbbra is

akaddlyozé tényez6 a lakdsépitések szempontjabol,

de jelentés hatdsa lehet dllami és dnkormdnyzati
telkek nagyobb volumen( hasznositdsdnak és
barnamezés terliletek bevondsdnak.

Egy @llami szinten megvalésulé beruhazasi
koordindcié nemcsak a lakdsépitések magasabb
volumenét, de az Gzletiingatlan-fejlesztések
kivitelezési idejét is csdkkentené.

Az Gjlakaés kindlat néveléséhez
szUikséges pontok:

- Célzott lakdsépitési volumenek
kommunikdldsa és a célértékek elérésének
tdmogatdsa.

- Otthonteremtési kerekasztal Iétrehozdsa:
kormdnyzati koordindcio az illetékes tarcdk
kdzbtt a csalddok és fiatalok lakhatdsdanak
hatékonyabb elésegitése érdekében.

- Kontraciklikus, illetve a magdnszektor
kapacitdsigényére figyelemmel levd dllami
beruhdzdsi politika kialakitdsa.

- Szegmentdlt koordindcié bevezetése az
dllami beruhdzdsi tevékenységek kapcsdn.

- Kihaszndlatlan dllami és dnkormdnyzati
telkek, valamint barnamezés teruletek
fejlesztésre alkalmassad tétele és széleskord
hozzdférésének biztositdsa a fejleszték szadmdara.

- Magasabb épitési slrliség engedélyezése
bizonyos vdrosi alkézpontokban.

- Spekulativ célu telektartds ellendszténzése.
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Lakds- és Ingatlanpiaci
Tandcsado Testiilet




Lakhatds Tanéesadd Testiiet
Vallalkoz6i bérlakasprogram kialakitasa

A hazai vallalkozéi A bérlakdasszektor kialakuldsdt és a
bérlakasszektor fejlesztésével lakhatast tamogato javaslatok:
da lakhatdasi |ehet63égek bovitése - Hosszutdvu vdllalkozdi lakésbérbeadds

mellett a lakéskindlat is esetén kedvezményes dfakulcs biztositdsa.

noévelhetd lenne - A bérlakdspiac dtfogd tjragondoldsa,

szabdlyozds kialakitdsa.
A hazai lakéspiacon gyakorlatilag hidnyzik a

vallalkozéi bérlakasszektor. HosszU tdvon a > Célzott, hosszd tavy, alacsony fix kamatozasu

vdllalkozéi bérlakdsszektor, és ehhez kapcsolédéan hitel nydjtasa hosszu tavud bérbeadds esetén,
a szocidlis, vagy demogrdfiai célokat elésegitd illetve adékedvezmény az dtlag jévedelem alatti
bérlakdasok fejlesztésének kérdéskdre nem kertlhetd bérléknek vald bérbeadds esetén.

meg, mivel a lakdskindlat egészséges bévitéséhez

elengedhetetlen a lakhatdsi lehetéségek szélesitése
a bérlés iranydbal. akik lakhatdsi tdmogatdst adnak, vagy a

> Addékedvezmeény a munkaaddk szdmdra,

) munkavdllalé vdllalkozéi bérlakdst bérel.
A szektor fejlédésének Magyarorszéigon vannak

szabdlyozasbdl fakads akaddlyozd tényezdi. - A kaucié kivdltdsa egy “J6 bérléi lista”
Az elsé ilyen tényezd az afa-szabélyozdas, ami felallitadséval, amit egy dllami garanciavdllaldsi
alapjén a vdllalkozéi ingatlanbérbeadds dfa terhe rendszer biztositana.

27 szdzalék, ami miatt a vallalkozéi bérbeadds
nem tudja felvenni a versenyt a magénszemélyek
bérbeaddasaval. A szektor fejlédése eldtti mdsik
hdtraltaté tényezd a bérleti jogviszony meglevd
szabdlyozdsa, melynek kapcsdn a hosszi tava
bérbeadast tdmogaté szabdlyozés kialakitdsdra
lenne szUkség, nemzetkdzi példdk segitségével.
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Az épitoipar hatékonysdagédanak a névelése,
és a hazai alapanyaggydrtas 6szténzése

A hazai épit('iipqri kqpqcitésok A rendelkezésre dllé kivitelezési és
fejlesztésével és a Uzemeltetési kapacitasok fejlesztése

P e L az aldbbiak mentén képzelhet6 el:
termelékenység javitasaval
elérhetd az Gjlakas-épitések
magasabb szintje.

> Az épitéipari képzés fejlesztése, és az
épitdipari szakmunka presztizsének emelése.

> Epulet-Gzemeltetési képzés hazai elinditdsa.
Az épitéipar jelenleg szdmos problémdval kuzd,

amelyek kézUl a sziitkés munkaerdkapacitasok, és a
szakképzettség alacsony szintjét érdemes kiemelni.
Az épitéipar teljesitménye kapcsdn nem elég csak a
kapacitdsok fejlesztésére fokuszdini, hanem szikség

- A kulféldi munkaerd szabdlyozott, kontrolldlt
és dtmeneti bevonzdsa.

> Az épitéipari gépesitettség ndvelése.

lehet a hatékonysdgot néveld Iépések célzott = A hazai épitdipari alapanyaggydrtds
bevezetésére is. 6szténzése és fellenditése.

A hazai épitdipari alapanyag-gyértas osztéonzése > Epitéanyagok piacdnak kiemelt vizsgdlata és
mindezek mellett elésegithetné az épitkezések a kartell jelleg mukédés kiszdrése.

gordulékenységét biztositva ezzel a termelés

folytonossagat. - Nagyobb létszdmu és hatékonyabb épitdipari

cégek kialakuldsdnak tdmogatdsa célzott
jarulékcsodkkentéssel.

> A bejelentett netté bérek emelése révén
hazacsdbitani a kulféldén dolgozé jél képzett
magyar épitéipari szakembereket.




Lakds- és Ingatlanpiaci

Kereskedelmiingatlan-szektor Tandesads Testiil

Uj lehetdségek keresése az lizemeltetésben
és az adminisztrativ akadalyok enyhitése

Oj technolégiék Az elmult években az ingatlanpiaci fellenduléssel

. . v . . pdrhuzamosan jelentésen nétt az ingatlanalapok
alkalmazasi |ehet°segemek szdma. Az értékbecsléi fejkvéta kordbban
fe|térképezéséve|, a ”pk"zqstop” meghatdrozott szintje neheziti, hogy az
torvé feliilvi Slaté |6 ingatlanalapok jol képzett értékbecsloket

orveny reiuivizsgaiatavai es tudjanak megbizni.
[ e ”e . L

az értékbecsloi fejkvota
bovitésével javithato a szektor A kereskedelmiingatlan-szektor
hatékonységa hatékonysagat segité lépések:
A kézeljovében az irodapiacra érkezé Uj tertletek > Automatizdlds lehetéségek feltérképezése az
lizemeltethetdsége nem Utkézik megoldhatatlan Uzemeltetésben (pé|d(ju| |obby/ recepcios és
korladtokba, de a munkaerdhidny itt is érezteti egyes takaritdsi feladatok kcnpcso’m).
hatasat, ami drdgitjo az ingatlanok Uzemeltetését
koézéptdvon. > Epulet-tzemeltetési képzés inditdsa.
Az épllet izemeltetésben is vannak lehetéségek > A ,plazastop” térvény felllvizsgdlata.
automatizdalt megoldésok alkalmazdsdra,
melyekkel jelentés koltségmegtakarités érthetd el - Az értékbecsldi fejkvota felllvizsgdlata.

egyes feladatkérodkben. Jelenleg Magyarorszéigon
nincs épllet-Gzemeltetési képzés, igy mds
szakmdkbadl érkeznek ide dolgozdk.

Kiskereskedelmi ingatlanok esetén az Un. ,plézastop”
mintegy 75 nappal hosszabbitja az engedélyeztetési
folyamatot, ami sok lakéfejlesztést is érint az
Uzlethelyiségek miatt.
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