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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

2023 elsé felében az éves szinten csékkend gazdasdgi teljesitmény és bizonytalan kildtdsok, valamint a magas infldcio szd-
mos kihivds elé dllitotta a hazai lakdspiacot. A nemzetgazdasdgban a foglalkoztatottsdg historikusan erds, és a rendszeres
dtlagkeresetek éves dsszevetésben 18 szdzalékkal emelkedtek 2023 mdsodik negyedévében. Ugyanakkor a magas infldcio
okozta redlbércsékkenés és az alacsony fogyasztoi bizalom érdemben visszavetette a keresletet a lakdspiacon. A folytatodo
dezinflacié 2024-t6l a lakossdg redljévedelmének emelkedésével, a varhatdan kedvez6bb hitelkondiciokkal és az ujonnan
bejelentett otthonteremtési tdmogatdsok segitségével fokozatosan névekvé pdlydra dllithatjdk a lakdspiaci aktivitdst.

A lakdsdrak 2023 mdsodik negyedévében éves szinten 0,8 szdzalékkal mérséklédtek. Az drak év/év csékkenésére 9 év
Ota nem volt példa, ugyanakkor a harmadik negyedévben kismértékben ujra emelkedhettek a lakdsdrak. Telepliiléstipus
szerint a mdsodik negyedévben a kézségekben volt megfigyelhets érdemi, 8,1 szdzalékos nomindlis éves csékkenés, mig
Budapesten és a vidéki varosokban dtlagosan rendre 4,9 és 1,1 szdzalékkal néttek a lakdsdrak egy év alatt. 2022 mdsodik
felétél orszagosan érdemben enyhiilt a lakdsdrak makrogazdasdgi fundamentumokhoz viszonyitott feliilértékeltsége,
szintje azonban a kordbbi évekkel Gsszevetve tovdbbra is magasnak szamit. A redlbérnévekedés 2023 végétél varhato
visszatérésével a fundamentumok javuldsa varhaté, ami mérsékli a tovabbi nomindlis lakdsdrcsékkenés kockdzatat.

A 2023 harmadik negyedévében megvaldsult lakdspiaci tranzakciok szama 11 szdzalékkal csékkent éves ésszevetésben,
azonban az el6z6 negyedévhez képest mdr 10 szdzalékos névekedés volt megfigyelhetd. A tovdbbra is alacsony aktivitds
hozzdjarult a kindlati drak csékkentéséhez és a piaci alku névekedéséhez. A kiado albérletek kindlata éves dsszevetésben
stagndlt. A lakdsdrakkal ellentétben a bérleti dijak tovdabb emelkedtek, ugyanakkor mdr alacsonyabb, 13 szdzalékos éves
litemben.

A bankok 2023 harmadik negyedévében mdr élénkiilé keresletet tapasztaltak a lakdshitelek irant, elGretekintve pedig donté
tobbséglik az élénkiilés folytatoddsdval szamol, ugyanakkor az uj hitelszerz6dések volumene még 41 szdzalékkal elmaradt
az el6z6 év azonos idészakdtdl. A piaci alapu lakdshitelek mellett az otthonteremtési tdmogatdsok és a hozzd kapcsolodo
tdmogatott hitelek volumene is visszaesett. A varosi CSOK kivezetése és a babavdro kélcsén igénybe vevdi krének sziikitése
2024-t6l a lakdshitel-kereslet cs6kkenése iranydba hat, ugyanakkor e hatdst tompithatja az oktober végén bejelentett
CSOK Plusz program, amely 2024-té6l a gyermeket vallalé hdzaspdrok szamdra teszi lehetévé kedvezményes kamatozdsu
hitel felvételét. Az idei év hdtralevd részében a CSOK Plusz 2024-es induldsa és a falusi CSOK tamogatdsi 6sszegének jévo
évi emelése kivdrdsra 6szténézhet a programokra jogosultak kérében. Budapesten a kétgyermekes hdztartdsok szamdra
2023 folyaman javult, vidéken viszont kedvezébb szintrél ugyan, de romlott az uj lakdsok hitelbdl térténé megvdsdrldsad-
nak elérhetdsége. A gyermeket nem vallalé hdztartdsok szamdra az uj lakdsok elérhetésége tovdbbra is alacsony szinten
tartézkodott a févdrosban és vidéken is.

A hazai épitbipar szamdra a termelés legfébb korldtja tovabbra is az elégtelen kereslet. A lakdsépitési kéltségek lassulo
titemben tovdabb emelkedtek, de az épitiparban foglalkoztatottak szama vdltozatlanul térténelmi csucson van, melynek
fenntartdsa komoly kihivdst jelent a szektor szamdra. A 2023 elsé hdrom negyedévében haszndlatbavételi engedélyt ka-
pott lakdsok szama éves Gsszevetésben étodével csékkent, a févdrosi lakdsdtaddsok szama pedig ugyanezen idétdvon 29
szdzalékkal esett vissza. A budapesti fejlesztés alatt dllo tdrsashdzi projektek lakdsszama 2023 harmadik negyedévében 14
szazalékkal béviilt éves dsszevetésben, melyen beliil az értékesités alatt dllo lakdsok mennyisége 11 szdzalékkal csékkent.
A févdrosi ujlakds-fejlesztéseken beliil béviilt azon épitési engedélyt szerzett projektek lakdsszama, ahol a kivitelezés és
értékesités még nem kezdddott el, ami névekedési tartalékot jelenthet a kereslet élénkiilése esetén. Budapesten tovdbbra
is alacsony szamban adtak el ujlakdsokat a harmadik negyedévben, az el6z6 év azonos negyedévi eladdsokhoz képest
41 szdzalékkal kevesebbet. Az ujépitésii lakdsok dtlagos négyzetméterdra a févdrosban éves 6sszevetésben 8 szdzalékkal
1,46 millid forintra emelkedett a harmadik negyedév végére, és ennél is magasabb fajlagos drak voltak megfigyelhetéek
a Balaton kérnyéki ujlakds-projektekben.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

A magyar gazdasdg teljesitménye 2023 mdsodik negyedévében tovdbb csékkent éves Gsszevetésben. A nemzetgazdasdgban
a foglalkoztatottsdg historikusan erds, a mintegy 3,9 szdzalékos munkanélkiiliségi rata pedig nemzetkézi 6sszevetésben
is alacsonynak tekinthetd. A feszes munkaerépiac és az infldcios vdrakozdsok hatdsdra a rendszeres dtlagkeresetek éves
Osszevetésben 17,7 szdazalékkal emelkedtek a mdsodik negyedévben. Ugyan akkor a lakdspiac szempontjabdl kiemelten
fontos redlbérek csékkentek ebben az id6szakban. Az év végétdl az infldcio mérséklédésével a lakossdg redljévedelme, és
ezzel pdrhuzamosan a fogyasztds is névekvd pdlydra dllhat segitve ezzel a lakdspiaci aktivitds emelkedését.

2023 mdsodik negyedévében orszdgos dtlagban 0,8 szdzalékkal mérséklédtek a lakdsdrak éves szinten. Az drak év/év
cs6kkenésére 9 év ota nem volt példa. Redlértelemben a lakdsdrak 18,5 szdzalékkal cs6kkentek. Budapesten az el6z6 év
azonos idészakdhoz képest 4,9 szdzalékos, a vidéki vdarosokban 1,1 szdzalékos dremelkedés volt megfigyelhets, mig a kéz-
ségekben 8,1 szdzalékkal csékkentek a lakdsdrak. Bar 2022 mdsodik felétél orszdgosan érdemben enyhdilt a lakdsdrak
makrogazdasdgi fundamentumokhoz viszonyitott feliilértékeltsége, szintje tovdbbra is magasnak tekinthet6 a kordbbi
évekkel Gsszevetve. A redlbér-névekedés 2023 végétél vdrhato visszatérésével azonban a fundamentumok javuldsa vdrha-
to, ami mérsékli a tovdbbi nomindlis lakdsdrcsékkenés kockdzatdt. Budapesten 2023 harmadik negyedévében 16,9 évnyi
orszagos dtlagjévedelem volt sziikséges egy 75 négyzetméteres lakdingatlan megvdsdrlasdhoz, ezzel a hetedik legkevésbé
megfizethetd févdros volt eurdpai 6sszehasonlitdsban.

A 2023 harmadik negyedévében megvaldsult lakdspiaci tranzakcidk szdma 11 szdzalékkal volt alacsonyabb az el6z6 év
azonos idészakdval sszevetve, azonban az el6z6 negyedévhez képest mdr 10 szdzalékos névekedés volt megfigyelhetd.
A lakdshirdetések esetében a tovdbbra is alacsony kereslethez alkalmazkodva névekvé ardnyban keriil sor a kindlati dr
csbékkentésére és a piaci alku névelésére. A kiado albérletek kindlata éves szinten stagndlt, mig a kereslet csékkenésével
pdrhuzamosan a bérleti dijak emelkedésének iiteme lassult. A bérleti dijak lakdsdarakat meghalado mértékii emelkedése
révén a lakdsdr/bérleti dij mutaté mintegy 10 szdzalékkal csékkent 2023 harmadik negyedévében Budapesten és orszd-
gosan egyardnt, ezzel bdr javult a lakdskiaddsbol szarmazd hozam, az albérletek megfizethet6sége azonban romlott.

1. 3bra 2.1. FESZES MUNKAEROPIAC MELLETT
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag A KERESLETET MEGHATAROZO EGYEB

TENYEZOK KEDVEZOTLENEK

A nemzetgazdasagban foglalkoztatottak szama historiku-
san magas szinten alakult, a munkanélkiiliségi rata pedig
nemzetkozi 6sszevetésben is alacsonynak mondhaté. 2023
harmadik negyedévében a 15-74 év kozotti foglalkoztatottak
atlagos létszama 4 millié 737 ezer f6 volt, ezzel a foglalkoz-
tatds 25 ezer f6vel béviilt az el6z6 év azonos id6szakdahoz
képest. 2023 szeptemberében szdmuk 4 millié 759 ezer
fot tett ki, névekedést mutatva az el6z6 hénaphoz képest.
A KSH altal kdzolt munkanélkiliségi rata 2023 szeptemberé-
ben 3,9 szdzalékot tett ki (1. abra), ami nemzetkozi 6sszeha-
sonlitasban is alacsonynak tekinthetd. A munkanélkuliségi
rata a konjunktura élénkulésével 6sszhangban fokozatosan
csOkkenhet az idei év tovabbi részében és 2024 folyaman,
mig a jarvany el6tti szintjének elérésére 2025-ben szami-
tunk. A munkaer&piac feszessége megkozeliti a valsag el6tti
legmagasabb értékeket, és az Ujonnan kiirt tres allashe-
lyek szdama a harmadik negyedévben tovabb emelkedett.

n O ™~ 0 N
o O O O O
o o
N N N NN

=3 Munkanélkiliségi rata
— Foglalkoztatasi rata (jobb tengely)

Megjegyzés: A 15-74 évesek kérében.
Forrds: KSH.
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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
g v smEasn
| L 12
130 - - 10
120 4 -8
110 4 -6
100 1 -4

N OO SN OUN OO A NS N ON 00O o N oM
O 0O 0O 00 0 OO0 ddodddododdodddoddAd o o
O O O O O O O 0O 0O OO0 0O OO0 OO0 o0 o o o o o
NN A NN~ S

=1 Redljovedelem éves véltozasa (jobb tengely)
— Nettd pénziigyi vagyon
Forrds: KSH, MNB.

4. dbra
A befektetési célu lakasvasarlasok és a befektetéstdl
megvalo eladdk aranya
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- = . Befektetési céllal vasarldk aranya - Budapest
- Eladdk koz6tt a befektetést értékesiték ardnya - Budapest
-=-== Befektetési céllal vasarlok aranya - Vidék
Eladdk kozott a befektetést értékesiték aranya - Vidék
Megjegyzés: Hirom hénapos mozgddtlagok.
Forrds: Duna House.

Ugyanakkor az ESI foglalkoztatdsi kildatdsokat monitorozé
oktoberi felmérése alapjan az épitGiparban tébbségben
vannak azok a vallalatok, amelyek létszamuk csokkenésére
szamitanak a kdvetkezé harom hénapban, mig a feldolgozé-
iparban oktéberben keriltek egyensulyba az alkalmazottaik
[étszamanak csokkenésére és novekedésére szamitd valla-
latok.

A nominalis bérdinamika 2023 egészében a tavalyihoz
hasonlé magas szinten alakulhat. 2023 masodik negyed-
évében a versenyszféra brutto atlagkeresete 17,9 szazalék-
kal n6tt éves alapon, a rendszeres atlagkereset pedig 17,7
szazalékkal emelkedett az el6z6 év azonos idGszakdhoz
képest (2. dbra). Az atlagbérek névekedésének dinamikdja
a versenyszféra legtobb agazataban 15 szazalék felett alakult
a masodik negyedévben. Az elsé félévben a feszes munka-
er6piac mellett a minimalbér és a garantalt bérminimum
év eleji jelent6s mértékl emelése és az inflacids varakoza-
sok hataroztdk meg a bérek alakuldsat. Az év elsé felében
a magasabb bérdinamikat tamogattak a historikus atlagnal
nagyobb ardnyu prémiumkifizetések is. A dezinflacids folya-
matok és a realbérek Gjbdli pozitiv tartomanyba fordulasa
az év masodik felében visszafoghatja a bérek emelkedését,
ami 0sszességében ellensulyozza az elsé két negyedév ma-
gasabb bérdinamikajat. ElGrejelzéslink szerint 2023-ban az
éves bérnovekedés 15,6-15,9 szazalékon, 2024-ben 9,5—
10,5 szazalék kozott, mig 2025-ben 6,9-8,1 szazalék kozott
alakulhat a versenyszféraban.

2023 masodik negyedévében 1,7 szazalékkal mérséklo-
dott a redljovedelem éves szinten. A GDP-aranyos nettd
pénzligyi vagyon 2021 elsé negyedéve 6ta csokkend trendet
mutat, mely az idei évben tovabb mérséklédhet. A 2023 els6
negyedévi 3,4 szazalékos csokkenést kovetéen a masodik
negyedévben 1,7 szizalékkal mérsékldott a realjovedelem
éves Osszehasonlitasban (3. dbra). A jovedelmi viszonyok
romldsat a magas inflacion keresztil a bérek vasarléere-
jének csokkenése eredményezi. A jovedelem-visszaesés
mértékét részben tompitja az egyéni vallalkozdi jovedel-
mek és a lakossagi kamatbevételek emelkedése. Az év
végétdl az inflacié mérséklédésével a lakossag realjove-
delme is emelkedhet, mellyel 6sszhangban a fogyasztas is
nodvekvd palyara allhat tamogatva ezzel a lakdspiaci kereslet
noévekedését.

Csokkent a befektetdi kereslet a lakaspiacon. A Duna House
ingatlankozvetit6 mérése alapjan 2023-ban érdemben csok-
kent a befektetési céllal lakdst vasarldk ardnya, a harmadik
negyedév sordn Budapesten a vasarlok 36 szazaléka, vidé-
ken pedig 23 szazaléka kerilt ki a befektetSk koziil, szemben
az els6 negyedévi 42 és 32 szazalékos aranyokkal (4. dbra).
Budapesten az eladdk kozott a befektetéseiket értékesiték
aranya 33 szazalékrol 31 szazalékra mérsékldott ugyanezen
id&szak alatt, vidéken pedig 24 szazalékon stagnalt. A fenti
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5. dbra

Egyéves elbretekintd lakasbefektetési hozam
Budapesten kiviil és Budapesten a lakasvasarlas ideje
szerint

40 -
35 1
30 1
25 1
20 1
15 1

10 1

=~

Budapesten kiviil Budapest

ZZ3 A lakdsdrak éves valtozdsa a kdvetkez6 1 évben
=1 Eves bérbeadasi hozam
= 10 éves dllampapirpiaci referenciahozam (jobb tengely)

Megjegyzés: Brutté hozam kézterhek és kéltségek levondsa nélkiil, az
éves brutto bérleti bevétel és a lakdsdr hdnyadosaként szamolva.
A szamitdsokhoz haszndlt bérleti dij és lakdsdr adatok 60 négyzetmé-
teres alaptertileti lakdsra vonatkoznak. Az dbrdn a szaggatott vonal
azt jeléli, hogy 2022. szeptembertél késébbi lakdsvdsdrldsi idépontok-
hoz még nem dllnak rendelkezésre egyéves elGretekinté lakdsdrvdlto-
zadsi adatok, csak bérleti hozam.

Forrds: A KSH-ingatlan.com lakbérindex és az MINB lakdspiaci kzveti-
téi adatbdzis tranzakcids adatain szamolt havi lakdsdrindex.

6. abra
Eladé lakasok és hazak iranti kereslet az ingatlan.com
hirdetési portalon

Ezer db

Megjegyzés: telefonszam felfedések szama és mobilapplikdciébdl indi-
tott telefonhivdsok szama.

Forrds: Ingatlan.com.
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folyamatok ereddjeként vidéken kiegyenlit6dott a befektetdi
jelenlét a lakaspiac keresleti és kindlati oldalan, ami a la-
kasar-dinamika mérséklédéséhez is hozzajarulhatott, mivel
atmenetileg megsziinhetett az ingatlanhalmozas arfelhajté
szerepe.

Stagnalo lakdsarak és emelked6 bérleti dijak hatdsara
emelkedik a bérleti hozam, de az allampapirpiac révid
tavon tovabbra is kedvez6bb alternativat kinal a befekte-
téknek. Az elmdlt hét év csdkkend tendenciadjat megtoérve,
2022. masodik félév 6ta emelkedett a lakasvasarlassal és
bérbeadassal elérhet6, egy éves elGretekinté bérbeada-
si hozam (5. abra). Ennek oka, hogy a 2023. junius végét
megeldz6 egy évben a lassuld Gtemd lakasar-novekedéssel,
majd -stagnaldssal parhuzamosan a lakasbérleti dijak 14-15
szazalékkal emelkedtek orszagosan és Budapesten is. Mig
2022 elején Budapesten kivil atlagosan még 6,5 szazalé-
kos, Budapesten pedig 5 szdzalék brutté bérleti hozamot
lehetett elérni egy év alatt, addig ez 2023. juniusra rendre
7 és 5,5 szazalékra emelkedett. Ezzel szemben a hozam ér-
téknovekedési 6sszetevbje lecsokkent, az elmult években
jellemzé dinamikus, éves alapon 10-25 szazalékos laka-
sar-emelkedésekhez képest jelenleg stagnalds figyelhetd
meg.

Tovabb mérsékl6dott a lakaspiaci kereslet 2023 harma-
dik negyedévében. Az ingatlan.com hirdetési portal adatai
szerint 2023 harmadik negyedévében az el6z6 év azonos
id&szaki — mar eleve rendkivil alacsony — szintektél Buda-
pesten 9 szazalékkal, vidéken 15 szdzalékkal maradt el az
eladd lakdingatlanok irdnti kereslet (6. dbra). A lakaspiaci
érdekl&dések szamdaban negyedéves alapon sem latni élén-
kilést. A kereslet nyomott szintjéhez a haztartasok csokke-
ng realjovedelme, az ebbdl fakadd bizonytalan gazdasagi
kildtasok, valamint a befektetési céllal vasarlék szamanak
csokkenése is hozzajarulhatott.
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7. abra
Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH
lakasarindexei (2010 = 100%)

—— MNB-lakasarindex - Orszagos

—— MNB-lakésarindex - Orszagos, redl

— = KSH - haszndlt lakasok arindexe

— = KSH - (j lakasok arindexe
Megjegyzés: A redl drindex fogyasztdi drindexszel defldlva. 2023 har-
madik negyedéve ingatlankézvetitéi adatok alapjdn.

Forrds: MNB, KSH.

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

- 375
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L 275
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-} 150
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1 100
L 75
50

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

---- Budapest - real
---- Varosok - redl

-- - Kozségek - real
Megjegyzés: A redl drindexek fogyasztdi drindexszel defldlva.

Forrds: MNB.

2.2. ORSZAGOSAN STAGNALAS,
A KOZSEGEKBEN ERDEMI CSOKKENES
JELLEMEZTE A LAKASARAKAT AZ
ELMULT EGY EVBEN

Orszagosan kilenc év utan el6szér kismértékben csokken-
tek éves alapon a nominalis lakasarak. A lakasarak 2022
masodik félévében mérséklédtek, majd 2023 els6 és ma-
sodik negyedévében rendre 2,6 és 0,5 szazalékkal néttek
negyedéves alapon orszagos atlagban (7. abra). A pozitiv
korrekcié azonban nem teljesen ellensulyozta a tava-
lyi csokkenést, ezzel az éves nomindlis lakdsar-dinamika
2014 kozepe 6ta el6szor negativ tartomdnyba siillyedt és
-0,8 szazalékot tett ki az idei év masodik negyedévében.
Redlértelemben ugyanezen iddszak alatt jelent6sen, 18,5
szazalékkal mérséklédtek a lakasarak. A Kézponti Statisz-
tikai Hivatal (KSH) altal kbzzétett hasznalt és Uj lakdsok ar-
valtozasat kdvetS indexek alapjan a hasznalt lakasok ara
a masodik negyedévben 3,0 szazalékkal mérsékl6dott, az
Uj lakdsok ara pedig 7,0 szdzalékkal emelkedett negyedéves
alapon. Az ingatlankdzvetitGi tranzakcidkon szamolt elézetes
MNB-lakasarindex alapjan 2023 harmadik negyedévében
0,4 szazalékkal emelkedtek a lakdsarak negyedéves alapon,
ezzel az éves dinamika is visszatérhetett a pozitiv tarto-
manyba.

Eves szinten a lakasarak érdemi csokkenése csak a kisebb
telepiiléseken volt jellemzé. A nominalis lakasarak Buda-
pesten az el6z8 év azonos id8szakahoz képest 4,9 szazalék-
kal, a vidéki varosokban 1,1 szazalékkal emelkedtek, a koz-
ségekben azonban 8,1 szdzalékkal csokkentek 2023 masodik
negyedévében (8. dbra). Negyedéves alapon ugyanakkor
megallt a kozségekben harom negyedéven at tapasztalt fo-
lyamatos lakasarcsokkenés, és a masodik negyedévben mar
2,5 szazalékkal novekedtek a lakdsdarak a kistelepiléseken.
Ugyanezen id&szakban a vidéki varosokban negyedéves ala-
pon 1,0 szazalékkal mérséklédtek, Budapesten 1,1 szazalék-
kal emelkedtek a lakasdarak, de az el6zetes ingatlankozvetitdi
tranzakcidkon szamolt lakdsarindex alapjan 2023 harmadik
negyedévében mar a févarosban is kismérték( csokkenés
lehetett.

Tobb orszagban megfigyelhet6 jelentésebb arkorrekcid
mellett csokkent a nominalis lakasarak dinamikaja az
elmtlt egy évben Eurépaban. 2022 és 2023 masodik ne-
gyedéve kozott Ciprus és Horvatorszag kivételével az 6sszes
EU tagdllamban lassult a nominalis lakasarak emelkedése
a megel6z6 évben tapasztalt Gitemhez képest, tovabba az
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9. dbra
Nominalis lakasarak valtozasa Eurépaban

Nomindlis lakasarak véltozasa
2023 1I. né. / 2022 Il. né. (%)

1 ; ; ; ; ; ;
A5 el 3o conood loosessedonsesabossannnd 3 oonood 3 cosonon
-15  -10 -5 0 5 10 15 20 25 30

Nomindlis lakasdrak valtozasa 2022 1l. né. / 2021 II. né. (%)

Forrds: Eurostat, MNB.

10. abra
A varosi lakasok arvaltozasa 2022. Il. és 2023. II.
negyedév kézott (2023. 1. és 2023. Il. negyedév kozott)

0,6%
(1,3%)

1,9%
(0,1%)

Megjegyzés: Pest régio indexe az aktudlis 2023. Il. negyedév esetén
rendkiviil alacsony feldolgozottsdg mellett késziilt, igy érdemi revizié
lehet késébb az index értékekben.

Forrds: MNB.

11. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint

Budapest atlaga = 100% Budapest atlaga = 100%
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- = . Pesti kiilsé kertletek Varmegyeszékhelyek

= = \Vdrosok
«=ee= Falusi CSOK kozségek

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

Megjegyzés: Pesti kiilsé keriiletek: IV., XV., XVI., XVIL., XVIIL., XXI., XXIlI.
Forrds: NAV, MNB.
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orszagok kozel felében mar lakdsarcsdokkenés volt megfigyel-
het6 éves Gsszevetésben (9. dbra). Az EU atlagaban 2023
masodik negyedévében -1,1 szazalék volt az éves lakasar-di-
namika az el6z6 év azonos idGszaki 9,8 szazalékot kdvets-
en, negyedéves alapon atlagosan 0,3 szazalékkal néveked-
tek a lakdingatlanok drai. 2023. masodik negyedév végén
a legnagyobb éves nominadlis lakdsarcsokkenés Németor-
szagban és Daniaban volt megfigyelhetd, ahol 10, illetve 8
szazalékkal csokkentek az arak. A visegradi orszagok koziil
Csehorszagban és Szlovakiaban jelentGsebb lassulast kéve-
t6en mar mérséklédtek a lakasarak, mig Lengyelorszagban
kisebb itemvesztés utan 7 szazalékot tett ki az éves dina-
mika értéke. A magas inflacié miatt real értelemben az EU
tagallamok nagyrészében arcsokkenés volt megfigyelhet6
az elmult egy évben.

A hazai régidk tobbségében stagnalas kozelébe lassult az
éves varosi lakasar-dinamika. 2023 masodik negyedévé-
ben az észak-alfoldi és a Pest régio varosaiban a lakdsarak
csekély mértékd, rendre 0,3 és 0,4 szazalékos csokkenése
volt tapasztalhatd éves alapon. A legtobb régidban azonban
még kismértékben, 0,3 és 1,9 szazalék kozott néttek a la-
kasdarak a vizsgalt id6szakban, és csak a nyugat-dunantuli
régid varosait jellemezte ennél magasabb, évi 5,1 szazalékos
lakdsaremelkedés (10. dbra). Negyedéves alapon 2023 el-
s6 negyedévében Pest megyén kivil minden régidban 3-6
szazalék kozotti pozitiv korrekcio volt tapasztalhato a 2022
végi lakdsarcsokkenést kbvetden, a masodik negyedévben
azonban a két alfoldi régidt Ujabb 3 szazalék kordli, a nyu-
gat-dunantuli régiot pedig 1,5 szazalékos lakasarcsokkenés
jellemezte.

2023-ban tovabb nétt a Budapest és a kisebb vidéki te-
lepiilések kozti arollé6 mértéke. A Budapest és a vidéki
telepllések kozti, atlagos négyzetméterar alapu arolld
2023-ban a varmegyeszékhelyeken stagnalt, mig a tobbi
varos Budapesthez viszonyitott relativ arszintje a tavalyi
36 szazalékrdl 31 szazalékra, a falusi CSOK-ra nem jogosult
kozségekben 48 szazalékrdl 39 szazalékra, a falusi CSOK-ra
jogosult kozségekben pedig 15 szazalékrol 13 szazalékra
mérséklédott a kistelepliléseken tapasztalt lakasarcsok-
kenés hatasara (11. dbra). A févarosi agglomeracié te-
lepllésein ugyanakkor csak csekély mértékben nétt az
arolld, Budapesten belil pedig kismértékben még csok-
kent is a kiils6 pesti keriletek févarosi atlagaraktdl valo
relativ lemaraddsa. Az egyes varosrészek aralakulasanak
térbeli heterogenitasaval kilon foglalkozunk az 1. keretes
irasban.
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12. dbra
Lakasar/jovedelem-mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban

Ev Ezer forint
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mm Median négyzetméterdr (jobb tengely)
©— Lakasar/jovedelem-mutaté

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

Forrds: KSH, MNB.

13. dbra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurépai févarosokban
(2023. 1ll. negyedév)

Zéagrab
Varso
Budapest
Vilnius
Lisszabon
Szofia
Athén
Stockholm
Berlin
Luxemburg
Nicosia
Reykjavik

Ljubljana
Madrid

Bukarest
Brisszel

Amszterdam

I 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 szémolva.
2022 és 2023 els6 negyedéve kozétti vdltozds. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

Orszagszerte csokkent a lakasarak helyi keresetekhez vi-
szonyitott aranya. A lakdsar-dinamika jelentés mérsékl6-
désének és a tovabbra is gyors itemben ndovekvé nomi-
nalis béreknek koszonhetden 2023-ban csokkent a hazai
régiokozpontok median lakdsarainak megyei atlagbérekhez
viszonyitott nagysaga. 2023 masodik negyedévében Deb-
recenben és Szegeden is 1,0 évnyi nettd atlagkeresettel
kevesebbre volt sziikség egy median négyzetméterarral
rendelkezs, 75 négyzetméter alapteriletl lakdas megvasar-
ldsdhoz, mint a tavalyi év azonos id@szakaban (12. abra).
A tobbi régidkézpontban ennél is nagyobb mértékben javult
a lakdsarak helyi jovedelmekhez viszonyitott elérhet6sége,
a legnagyobb mértékben Székesfehérvaron, ahol 11,6 évrdl
9,7 évre, mintegy hatodaval csokkent a vizsgdlt mutatd. His-
torikus 6sszevetésben ugyanakkor még mindenhol magas
a mutatd értéke, tobbnyire a 2019-es — a vilagjarvany okozta
atmeneti visszaesést megel6z6 — szint felett tartézkodik. E
tekintetben Budapesten érdemben javult a mutat¢, itt a la-
kasarak 2023-as, 11,7 évnyi nettd févarosi jovedelmet kitevé
mértéke tobb mint tizedével alacsonyabb a 2019-ben elért
13,1 évhez képest.

Az eurépai fovarosok kétharmadaban csékkentek a lakasa-
rak a jovedelmekhez viszonyitva. Budapesten 2023 harma-
dik negyedévében 16,9 évnyi orszagos® atlagjovedelem volt
sziikséges egy 75 négyzetméteres lakdingatlan megvasar-
lasdhoz, ez 1,1 évvel alacsonyabb, mint az el6z6 év azonos
id6szaki érték (13. dbra). Praga megfizethetGsége nagyon
alacsony, emellett Parizs, valamint a régid tobbi févarosa
utdn kovetkezik Budapest. A magyar févaros ezzel a hetedik
legkevésbé megfizethet6 févdaros volt eurdpai 6sszehasonli-
tasban. Az elmult év folyamdn a lakasarak lassuld-, és a bé-
reknél visszafogottabb tGitem( névekedésének készénhetden
az eurdpai févarosok kétharmadaban — a hitelpiaci kondici-
okat nem szamitva — mar javulni tudott a lakasvasarlas elér-
het6sége. A visegradi orszdgok févarosait eltérd folyamatok
jellemezték: Pragaban nagymértékben tovabb romlott az
elérhetGség, igy egy atlagos jovedelemmel rendelkezé sze-
mély 30,5 évnyi keresetébdl volt képes megvasarolni egy
atlagos arszintli, 75 négyzetméter alapterilet( ingatlant,
mig ugyanez az érték Pozsonyban az el8z8 év azonos id6-
szakdhoz képest kisebb csdkkenés utan 22,4 évet, Varséban
pedig jelent6sebb javulds utan 17,6 évet tett ki.

3 A budapesti lakasar/jévedelem mutato szintje azért tér el a 12. és 13. dbrakon, mert el8bbi a budapesti, utébbi pedig — a nemzetkézi dsszeha-
sonlithatdsag lehet6vé tétele érdekében — az orszagos atlagbérekkel kerult kiszamitasra.
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14. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szintt8l orszdgosan és Budapesten®
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Forrds: MNB.

15. abra
Az aggregalt real MNB lakasarindex el6rejelzése (éves
valtozas)
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-==- MNB redl lakdsarindex éves novekedési titeme
El6rejelzés (2023. november)

Forrds: MNB.

Eves dsszevetésbhen érdemben enyhiilt, de tovabbra is ma-
gas a lakasarak fundamentumokhoz viszonyitott tulérté-
keltsége. 2022 masodik felében orszagosan a 25 szazalékos
csucsrol 12 szazalékra enyhilt a lakasarak makrogazdasagi
fundamentumokhoz viszonyitott fellilértékeltsége, a mér-
séklédé tendencia azonban az idei évben mar nem folytatd-
dott (14. abra). 2023 masodik negyedévében 13 szazalékot
ért el a becsiilt tulértékeltség, ami a korabbi évekkel 6ssze-
vetve tovabbra is magas értéknek szamit. Az elsé félévben
a feltilértékeltség mérséklGdését akadalyozta a haztartasok
rendelkezésre all6 redljovedelmének csokkenése. Ugyan-
akkor a redlbérndvekedés 2023 végétdl varhatd visszaté-
résével a fundamentumok javuldsa varhatd, ami mérsékli
a tovabbi nominalis lakasarcsokkenés kockazatat. Budapes-
ten 2023-ban mar nem volt tapasztalhatd érdemi eltérés
a lakasarak egyensulyi szintjétél.

2023 masodik felében a real lakasarak visszafogottabb
mértékben csokkenhetnek. Becslésiink szerint 2023 har-
madik negyedévében 12,0 szazalékkal csokkenhettek a re-
al lakasarak éves 6sszevetésben. A negyedik negyedévben
mérsékeltebb, 2,6 szazalékos éves redlcsokkenés (nomi-
nalisan 6,0 szazalékos névekedés) varhaté — 6sszhangban
a szeptemberi Inflacids jelentés makrogazdasagi palydjaval
(15. abra). A lakdspiaci folyamatokat meghatdrozé makro-
gazdasagi fundamentumok (munkanélkiiliség, realjévedel-
mek) javulhatnak, ami tamogatja a lakdspiaci keresletet.
Ugyanakkor redl értelemben a haztartasi hitelezés tovabbi
visszaesése varhato a masodik félévben is.

4 A lakasarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szintt8l négyféle mddszer alapjan szémszer(sitjiik. A jelentésben az egyes mddszerek altal
adott eredmények minimumat, maximumat és atlagat tessziik kozzé. A négy szamitdsi mdédszer a kovetkezé: 1. A redl lakdsarak rendelkezésre allo
redljovedelmekhez viszonyitott aranydnak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2022 koz6tt szamolt atlagatdl. 2. A hazai lakdsarak makrogazda-
sagi fundamentumok éltal meghatdrozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részle-
tes mddszertanért lasd: Tamas Berki-Tibor Szendrei (2017): The cyclical position of housing prices — a VECM approach for Hungary, Magyar
Nemzeti Bank, OP 126. 3. A hazai lakasarak makrogazdasagi fundamentumok altal meghatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellke-
retben. 4. A hazai lakdsarak egyensulyi szinttdl vett eltérése a lakasarak elérejelzéséhez hasznalt strukturdlis modellkeret segitségével. Tovabbi
részletekért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci Jelentés, 2016. oktdber, 1. keretes iras. A budapesti lakdsarak eltérése a becsult fundamen-
tumok altal indokolt szintt6l dinamikus OLS modellkeretben torténik, b6vebb mddszertani leirasért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Pénzligyi Stabi-

litasi Jelentés, 2017. majus, 2. keretes irds.
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1. keretes iras
A budapesti lakasarak térbeli heterogenitasanak vizsgalata

Az ingatlandrakat befolyasol6 tényez6k koziil az ingatlan térbeli elhelyezkedése kiemelt jelentGséggel bir. Az in-
gatlandrak elemzésének egyik legelterjedtebb mddszere az un. hedonikus regresszids modell, mely az MNB laka-
sarindexének alapjat is képezi (Banai és szerz6tarsai, 2017)°, és az ingatlanok arat azok kiilénb6z8 tulajdonsagaival
magyarazza, mint az ingatlan minGsége vagy elhelyezkedése. A térbeli jellemzGk figyelembevétele fontos lokacids
fixhatdsokat ragad meg. llyenkor az ingatlan elhelyezkedése kategdriavaltozdként kerdil a regressziés modellegyen-
letbe. Az igy becsilt egyltthatd megmutatja, hogy mennyivel dragdbb atlagosan egy ingatlan példaul egy adott
keriiletben a referenciaként hasznalt kerulethez képest, feltéve, hogy minden egyéb (az ingatlan arat befolyasolo)
tényez6 azonos.® Ugyanakkor a tér nélkili hedonikus regresszidk a tér egységes és absztrakt fogalmat hasznaljék.
Ezekben a modellekben az egyes ingatlanokat — vagy magasabb aggregaltsagi szinten az egyes varosrészeket, ke-
rileteket — egymastodl figgetlen megfigyeléseknek tételezik fel. Keretes irdsunkban a budapesti lakdsarakban rejlé
terlleti heterogenitast térokonometriai madszerrel kiséreljik meg feltarni annak érdekében, hogy a lakdsarak ala-
kulasardél minél részletesebb képet kaphassunk.

A budapesti lakasarak vizsgalata soran jél lathato térbeli kiilonbségek rajzolodnak ki varosrészek kézétt, mely kii-
I6nbségek id6ben lassan valtoznak. A vérosrészi csoportositas a lakasok kulturalis-gazdasagi kornyezetét viszonylag
jol kozeliti, melyet az arak koncentracidjardl valé megfigyelésiink is visszaad. A tovabbiakban a 23 keriiletbe, 160
irdnyitészamhoz és 203 varosrészbe sorolhaté budapesti ingatlantranzakciok median négyzetméterarait varosrészek
szerint vizsgaljuk, és tobb fontos észrevételt tehetiink.

Budapesti varosrészek median négyzetméterara az egyes években

2013 2019

I Nincselegend6adat HEN1 HEN?2 B3 W4 CO5 C 16 C 17 D8 w9 mmm 10

Megjegyzés: Megjegyzés: A szinezés nélkiili teriiletekre tul kevés tranzakcio miatt nem szamithato érték.
Forrds: MNB.

Egyrészt a median lakasarak szintjén jelentds térbeli slir(isodés lathatd, mind a magas, mind az alacsony arak te-
kintetében. A legmagasabb négyzetméterdrral a belsé budai, a hegyvidéki, valamint a pesti kdzponti varosrészek
birnak. Legalacsonyabb median négyzetméterarai a déli és dél-keleti kiilsé pesti varosrészeknek vannak. Masrészt
a varosrészek median négyzetméteraraiban észrevehetd keresztmetszeti arkiilonbozet mintazata a vizsgalati id6-
peridduson alig valtozott. Harmadrészt egy-egy varosrész kiugré aremelkedést mutat (Madarhegy, Corvin-negyed),
amely 6sszefliggésben all az Ujépités(i lakdparkok és az azokkal jard varosrész-rehabilitacio megjelenésével.

5 Banai Addm-Vagoé Nikolett—=Winkler Sandor: Az MNB lakdsarindex médszertana, MNB-tanulmanyok 127, 2017. https://www.mnb.hu/letoltes/
az-mnb-lakasarindex-modszertana-mnb-tanulmanyok-127.pdf

6 A Budapesten belili kiilénb6z8 lokacidk lakasarakra gyakorolt hatdsat Hajnal és szerz8tarsai (2022) is kimutattak. Forras: Hajnal Gabor — Palicz
Alexandr Maxim — Winkler Sandor (2022): Az energetikai minGsités hatasa a kindlati lakdsarakra és hitelkamatokra. Hitelintézeti Szemle, 21. évf.
4. szam, 2022. december, 29-56. o. Elérhetd: https://hitelintezetiszemle.mnb.hu/letoltes/hsz-21-4-t1-hajnal-palicz-winkler.pdf
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A lakdasdarak tehat egymastol térben nem fiiggetlen értékek, hiszen jelentGs szerepe van adott ingatlan ara esetén
a szomszédos ingatlan, az azonos utca vagy a megegyez06 varosrész arainak. A lakdspiaci folyamatokban rejlé erés
terileti heterogenitds megértését szolgalhatja a jelenség térokonometriai modellekkel valo vizsgalata. A hagyoma-
nyos 6konometriai modszerek soran figyelmen kivil hagyott térbeli hatdsok megragadasara ugynevezett térbeli
késleltetett valtozdkat alkalmaznak. Ezek |ényegében olyan megfigyelések stlyozott atlagai, amelyek az adott valtozd
,szomszédai”, példaul szomszédos varosrész, utca vagy lakas. A ,,szomszéd” fogalmat megadd térbeli stilymatrix
szamba veszi, hogy a foldrajzi térben kozelebb es6 megfigyelési egységek valamilyen karakterisztikdban jobban
hasonlitanak, mint a tavolabb esék. Modellezési szempontbdl a térbeli suly lehet a fliggd valtozéban (ez a térbeli
késleltetett modell), a magyarazo véltozoban (térbeli keresztregressziés modell) vagy a hibatagban (térbeli hiba mo-
dell), illetve ezek kombinacidiban is. A gyakorlatban tébb kiilonbo6z6 specifikacidval alkalmazzuk ezeket a (sulyozasi)
modszereket, a tobbféle sulymatrix alkalmazasa igy egyben a vizsgalatok robusztussagi tesztje is.

Ingatlanarak vizsgalatakor az esetek tobbségében az el6zetes modellvarakozasok empirikusan beigazolédnak,
miszerint a kézel esé lakasok négyzetméterarai hasonléan alakulnak, az ingatlanok arait pedig sokkal inkabb
a varosrészek, semmint az iranyitdszamok, vagy a keriiletek hatarozzak meg. A varosrészek szerinti median négy-
zetméterdrakra kiterjesztett vizsgalatunkban az un. térbeli késleltetett modell adédik mind illeszkedés, mind a spe-
cifikacié helyességét tekintve a legjobb valasztasnak. Becsiilt modelliink igy a kdvetkezé:

y=pWy+a+XB+u,

ahol W a szomszédsagi reldcidkat megragadd sulymatrix, p a sulymatrixhoz tartozd becsilni kivant paraméter,
X a magyarazé valtozd vektora, B a magyarazod valtozékhoz tartozé paramétervektor és végiil u a térben autokorrela-
latlan hibatag. Becsléseinkben p 1 ezreléken szignifikans pozitiv egylitthato volt, ami modellalapon is alatamasztotta
a varosrészek atlag- és median négyzetméterdraiban jelentkezé kdlcsonos térbeli fliggbséget.

A térbeli csomdsodas kiilondsen érdekes az Gjépitési lakasok kapcsan, melyek esetében a bejelentett uij projektek
eldszor novelik a varosrészen beliili arkiilonbségeket, majd a magasabb arak idével a tobbi kornyez6 lakas araban
is — un. diffaz hatasként — megjelennek. Az id6beli valtozast a budapesti Ujépités(i lakasfejlesztések egyik elsd és
legnagyobb programja, a Corvin-negyed varosrészen belili Corvin Sétany program példajan tekintjik at. A Corvin-ne-
gyedet vizsgalva lathatd, hogy 2006-ban a budapesti lakasarak eloszldsa a sajat keriilethez (VIII.) képest kissé jobbra
elnyuld, mig 6nmaga a Corvin-negyed vérosrész eloszlasa kétcsucsu, mely a majdani lakasok elézetes értékesitésébdl
fakad. 2013-ra Budapest és a VIII. keriilet kapcsolata alig valtozott, a Corvin-negyed varosrész lakasdrainak szérasa
azonban jelentGsen megndtt: az eloszlas egyik csticsa a megmaradt régi épitésii ingatlanok arait, mig a masik csucs
a Corvin Sétany Ujépitési lakdsainak arait mutatja. Osszhangban az ingatlanpiaci ciklussal, 2019-re mind Budapest,
mind a VIII. keriilet median arai jelent6sen emelkedtek, aminek kdvetkeztében maga az areloszlas is ellaposodott.
A korabban kétcstcsu Corvin-negyed eloszlds azonban egycsucsu lett, mely azt sejteti, hogy a ciklus sordn egyrészt
a régi épités(, de ,szomszédos” lakasok drai is felzarkdztak az ujépitési arakhoz, valamint, hogy a korabbi régi épi-
tésli lakasok helyét tovabbi Gjépités(i lakasok vehették at a Corvin Sétany program tovabbi Gtemeinek alakuldsaval.
2022-re, a Covid-valsag végére még nyilvanvaldbba valt a Corvin-negyed arainak budapesti araktol vald elszakadasa,
mely jol [atszik az eloszlas jelent6s jobbra elnyuldsaban.
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Median négyzetméterdrak eloszlasa Budapest, a VIII. keriilet, valamint a Corvin-negyed varosrész esetében
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Forrds: MNB.

Az Gjépitési ingatlanok arai tehat id6ben késleltetett, de érdemi tovaterjed6 hatassal birnak a kdrnyez6 ingatlanok
araira. A varosrész alapu elemzést kovet6en 50*100 méteres racshaldra osztjuk fel Budapest VIII. keriletét. A hald
egyes elemeiben az adott elemen beliili négyzetméterdrak medidnjat mutatjuk be, ezuttal a négy idépontot egy k6zos
abszolut skalan dbrazolva. A mediandrak haszndlatat az indokolja az atlagarakkal szemben, hogy a Corvin-negyed
varosrész medianarait egyetlen magasan arazott sétanya nem befolyasolja, amennyiben nem érvényesiilt tovagy(iriizé
arhatas. A Corvin Sétany medidn lakasarai 2013-ban lathatdan jelent&sen kilégnak lefelé a keriileti medianérak kozdil.
Az ingatlanpiaci ciklussal 6sszhangban a keriilet szinte minden részén 2019-re jelent8s dremelkedés figyelhet6 meg,
fontos ugyanakkor, hogy a legmagasabb medidanarak mar nem korldtozédnak csak a Corvin Sétany programra, hanem
a teljes Corvin-negyed varosrész arai is meghaladjak a tobbi keriileti varosrész arait. A Corvin-negyed dremelkedé-
sén tul, szemléletes a Csarnok-negyed ar-alkalmazkoddsa is. Jol lathato, hogy 2022-re mind a Palota-negyed mind
a Corvin-negyed arfelfutasabdl fakado diffuz hatasok eredményeként a Csarnok-negyed mediandrai is jelentGsen
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emelkedtek. Tortént mindez annak ellenére, hogy a Csarnok-negyedben csak néhany izolalt, Uj lakdhaz épiilt ezekben
az években, mégis a medianarak magasabbak a kerilet tobbi részétdl, és zarkdznak fel a Corvin-negyed araihoz.

Vizsgalatunk alapjan a terileti Osszefiiggések feltarasa érdemben segithet a lakasarak magyarazataban. Egy-
részt a lakdsarak térben koncentralddnak, mely indokoltta teszi térbeli modellek alkalmazasat az arak alakuldasanak
becslése soran. Masrészt a slirlisodési mintazatok Budapest esetében az ingatlanpiaci ciklus és dinamikak ellenére
csekély ardnyban valtoztak. A koncentralédasi sémakat a jellemz6en magasabb arfekvésd, ujépitési lakasok meg-
jelenése rovid tavon is befolyasolhatja, hosszu tdvon pedig érdemi tovaterjedd hatasokat vonhatnak maguk utan.
Egy varosrész rehabilitacidval igy 6sszességében nem csak az adott rész, hanem hosszutavon a kérnyezd teriletek
lakasainak értéke is fellendiilhet. Ebb&l fakaddan indokolt a lakdsarak alakulasanak minél dezaggregaltabb szinten,

igy példaul varosrészek szerinti elemzése is.

A VIII. keriilet és a magaba foglalt varosrészek median négyzetméterara az egyes években
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Megjegyzés: A rdcshdlozat megkézelitéleg 75%100 méteres egységeket dbrazol.

Forrds: MNB.

16. abra
A lakaspiaci tranzakciék szama telepiiléstipusonként
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Megjegyzés: A magdnszemélyek 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2022. janudrtdl 2023. mdrciusig a NAV illeték
adatbdzis adatai a telepliléstipusonkénti feldolgozottsdgi szint becslé-
se alapjdn korrigdlva. 2023. dprilistél ingatlankézvetiték tranzakcioi és
becsiilt piaci részesedése alapjan. Az ingatlankézvetiték tranzakcidi
becsléslink szerint 2023. szeptemberben az orszdgos piaci forgalom
10,6 szdzalékdt, amig Budapesten az addsvételek 13,1 szdzalékadt tet-
ték ki.
Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kozvetit6i adatbdzis.
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2.3. LECSOKKENT ADASVETELSZAM
ES NOVEKVO MERTEKU ALKU
JELLEMZI A HAZAI LAKASPIACOT

2023-ban alacsony szinten stabilizalédott a lakaspiaci
tranzakciok szama. 2022 folyaman trendszer(ien csdkkent
a lakaspiaci adasvételek szama, év végére rendkivil ala-
csony szintet érve el, 2023 tavasza ota pedig 10-11 ezer
kozott stabilizalddott a havi tranzakciészam (16. abra).
A janudr-szeptemberi addsvételszdm orszdgosan 28 szaza-
Iékkal, a harmadik negyedévi addsvételszam pedig 11 sza-
zalékkal maradt el az el6z6 év azonos id6szaki értékétdl.
Negyedéves alapon ugyanakkor kismértékd, 10 szazalékos
névekedés volt tapasztalhaté a harmadik negyedévben. Ez
a mélypontrdl valé elmozdulast, de még mindig alacsony,
a 2014-ben megfigyelthez hasonld szintet jelent a lakaspiaci
aktivitdsban. Szeptemberben a legtobb telepiiléstipus eseté-
ben a tranzakcidk szama mar nagysagrendileg a 2022 azonos
id6szakaban megfigyelt szinten tartézkodott, egyediil a fa-
lusi CSOK-ra jogosult telepuléseken volt még tapasztalhatd
érdemi, éves szinten 23 szazalékos visszaesés, ehhez azon-
ban a kereslet elhalasztasa is hozzajarulhat, mivel a falusi
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17. 4bra
A lakaspiaci tranzakciészam valtozasa Europaban

=1 Lakaspiaci tranzakciészdm éves valtozasa, 2023. I.
zz1 Lakaspiaci tranzakciészam éves valtozasa, 2023. Il.

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

18. abra
A kiilfoldi vasarlok aranya egyes kiemelt régiok
lakaspiacain

= Pesti belsé
= Nyugat-Dunantul

= Budapest
Dél-Dunantul
=== QOrszagos
Megjegyzés: Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrds: NAV, MINB.

19. abra
Lakdingatlanok median értékesitési ideje
ingatlantipus szerint megbontva

Hénap
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétsl az addsvételig eltelt idS. Eves gor-
diilé atlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

CSOK tamogatdsi 0sszegei a Kormany bejelentése alapjan
2024-t6l jelentésen megemelkednek.

2023 els6 felében tovabb csokkent a lakaspiaci aktivitas
Eurépdban. A lakdspiaci addsvételek szdmat az Eurostat ren-
delkezésére bocsatoé tizenkét orszdgban a tranzakcidszam
el6z6 év azonos id6szakdhoz viszonyitott median valtozasa
2023 els6 negyedévében -28 szazalékot, 2023 masodik ne-
gyedévében pedig -24 szazalékot tett ki (17. abra). A ha-
zédnkkal szomszédos Ausztriaban és Szlovénidban a masodik
negyedévben 28, illetve 31 szazalékos éves szintii csokkenés
volt tapasztalhato a lakdspiaci tranzakcidk szamaban, a ma-
sodik negyedévi magyar visszaesés szintén hasonlé mértékd
volt. Az adas-vétel szamok a masodik negyedévben a vizs-
galt orszdgok koziil Finnorszagban estek vissza legnagyobb
mértékben, mintegy 50 szazalékkal, legkisebb visszaesés
pedig lrorszagban volt megfigyelhetd 12 szazalékkal.

Eves alapon tovabb nétt a kiilfoldi lakasvasarlok aranya
2023 elsé felében. A kiilfoldi vasarldk aranya a hazai lakaspi-
acon 2023-ban is jelentds maradt, orszagosan 6,0 szazalékra
nétt a masodik negyedévben az el6z6 év azonos iddszaki 5,8
szazalékrdl (18. abra). A legnagyobb szamban kulféldieket
vonzo pesti belsd keriiletekben 2023 masodik negyedévé-
ben 20,9 szazalékot tett ki, ezzel Budapest egészét tekintve
éves alapon 7,8 szazalékrdl 8,7 szazalékra nétt a kllfoldi va-
sarlok aranya. Vidéken a legnagyobb mértékben a dél-du-
nantuli régidban, azon belil is Somogy megyében emelke-
dett leginkabb a vizsgalt arany, amit az magyarazhat, hogy
a Balatonhoz kozel esé telepiiléseken nem szdkdlt a kalfoldi
vasarlok kereslete. Szamszerdleg a kiilfoldi vasarldk szama is
mindenhol csdkkent éves szinten, de a magyarokénal kisebb
mértékben.

Historikusan alacsony szintrdl ndvekedett az ingatlanok
eladasahoz sziikséges id6 2023 folyaman. 2023 harmadik
negyedévére az elsé negyedévi 2,3 hdnaprol 2,6 hénapra
nétt a lakdingatlanok értékesitéséhez sziikséges median id6
éves gorduld atlaga. A csaladi hazak esetében fél év alatt 8
nappal 3,1 hdnapra, az 50 négyzetméternél nagyobb alap-
terilet( tarsashazi lakdsok esetében 12 nappal 1,9 hénap-
ra, az 50 négyzetméternél kisebb alapterilet( tarsashazi
lakdsok esetében 8 nappal 2,8 hdnapra, a panellakasok
esetében pedig 14 nappal 1,9 hénapra hosszabbodott az
medidn értékesitési idd (19. dbra). A tipikus értékesitési id6k
ezzel historikusan is alacsony szintrél kezdtek el emelkedni,
tukrozve a kereslet és az addsvételszamok 2022 eleje 6ta
tart6 csokkenését.

LAKASPIACI JELENTES e 2023. NOVEMBER

19



MAGYAR NEMZETI BANK

20. abra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranyar atlagos valtoztatdsa
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= Median alku — Bp.
----- Median alku — vidék

— |rdnyar atlagos valtozdsa — Bp.
------ Irdnyar atlagos véltozasa — vidék

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

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis.

21. abra

Bérletre kinalt egyedi hirdetések szama az ingatlan.
com portdlon az adott hénap utolsé napjan, valamint
az albérletek iranti kereslet az adott honapban
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— 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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Magas a tipikus alku nagysaga, és az eladdk az iranyara-
kat is jelent6sebb mértékben csokkentik a hirdetés ideje
alatt. A median piaci alku a 2022 els6 negyedévében elért
mélypont éta folyamatosan névekszik. Budapesten az el6z6
év azonos id&szaki 2,4 szazalék utdn 2023 harmadik negyed-
évében 3,8 szazalékot tett ki a median alku értéke, vidéken
pedig 4,3 szazalékrol 5,7 szazalékra n6tt ugyanezen idGszak
alatt, mely jelzi a kindlathoz képest gyengiil6 keresletet (20.
abra). A kindlati arat is egyre nagyobb mértékben csokkentik
a hirdet6k, Budapesten atlagosan 4,3 szazalékkal, vidéken
pedig 5,5 szazalékkal lettek alacsonyabbak az irdnyarak a hir-
detések ideje alatt, ami érdemben meghaladja az el§z8 év
azonos idészakaban jellemz6 1,4, illetve 2,6 szazalékos ér-
tékeket. Az iranyarak ilyen Gtemd csokkentése vidéken még
a 2013-as lakaspiaci ciklusforduld idején tapasztalt mértéket
is enyhén meghaladja. Mindez arra utal, hogy a lakdseladdk
armeghatdrozasi mozgastere rendkivil besz(kult a tartdsan
alacsony kereslet kovetkeztében.

2.4. A LAKBEREK LASSULO, DE
A LAKASARAK VALTOZASAT
MEGHALADO UTEMBEN EMELKEDTEK

A kiadd albérletek kinalata éves szinten stagnalt, csak
a belsé pesti keriiletekben emelkedett. Az ingatlan.com
adatai alapjan a varmegyeszékhelyek szabad bérleti kindlata
2,5 ezer lakast tett ki 2023. szeptember végén, ami meg-
egyezett az el6zG év azonos idGszaki értékkel (21. dbra). Bu-
dapesten a pesti belsé keriletekben 2,4 ezer lakast kindltak
kiaddasra szeptember végén, ami éves Osszevetésben 10 sza-
zalékos béviilést jelent, a kiils6 és dtmeneti kerilletekben
azonban 4,4 ezer lakdssal stagnalt a szabad kinalat. A kiadd
lakadsok iranti kereslet 2023 harmadik negyedévében 12
szazalékkal csokkent éves szinten az ingatlan.com portalon
a telefonszam felfedések és mobilapplikaciobdl inditott tele-
fonhivasok szdma alapjan. A kereslet csdkkenése tovabbra is
a bérleti dijak novekedési itemének mérsékldése iranyaba
hathat.
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22. abra
Lakbérindexek és lakasar/bérleti dij mutaték
alakuldsa orszagosan és Budapesten (2015 = 100%)
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Megjegyzés: A lakbérindexek az ingatlan.com kindlatdban szereplé
kiadd lakdshirdetések alapjdn. A lakdsdr/bérleti dij mutatok alakuldsa
a lakbérindexek és az MNB lakdsdrindexek alapjdn, az utolsé adatpont
el6zetes adatok alapjdn.

Forrds: KSH-Ingatlan.com, MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

23. abra
Atlagos bérleti dijak az ingatlan.com kinalataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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Megjegyzés: Az adott id6szakban az oldalrdl lekeriil6 hirdetések alap-
jan.
Forrds: KSH-Ingatlan.com.

A bérleti dijak lassulé litem(i novekedése ellenére is
csokkent a lakasarak bérleti dijakhoz viszonyitott aranya.
A KSH-ingatlan.com lakbérindex szerint Budapesten az el6z6
év azonos iddszaki, 24,6 szazalékos, rekord magas Gtemrdl
2023 harmadik negyedévére 13,1 szazalékra lassult a bérleti
dijak éves ndvekedési Uteme, orszagos atlagban pedig 22,9
szazalékrol 12,9 szazalékra mérsékl6dott a dinamika egy év
alatt (22. abra). A kiadd lakasok jévedelmezGségét megraga-
do, valamint a kiillénb6z6 lakhatasi formak — sajat forrasbol
valé — megfizethet8sége kozott kapcsolatot teremt6 lakdsar/
bérleti dij mutaté 2015 és 2022 masodik negyedéve kozott
a févarosban 1,9-szeresére, orszagosan 1,8-szorosara emel-
kedett, azota azonban a lakasarak stagndldsa kovetkeztében
folyamatosan mérséklédik. 2023 harmadik negyedévében
Budapesten és orszdgosan is mintegy 10 szazalékkal csok-
kent a rata éves Osszevetésben.

Az észak-alfoldi régié atlagos lakbérei jelentés mértékben
néttek. 2023 els6 félévében az egyes hazai régidk kozott
Budapesten kiugréan magas (221 ezer Ft), Eszak-Magyaror-
szagon pedig kiugrdan alacsony (119 ezer Ft) volt az atlagos
havi bérleti dij, mig a tobbi régio atlaglakbérei egy szlikebb,
138-169 ezer forintos sdvban mozogtak (23. dbra). Egy és
kétéves idStavon is az Eszak-Alfoldon volt a leggyorsabb az
atlagos bérleti dijak névekedési iteme a vidéki régiok koziil,
ahol 2023 elsé felében 17 ezer forinttal (12 sz4zalékkal) n6tt
és havi 162 ezer forintot ért el a lakbérek atlagos szintje,
mellyel mar az érdemben magasabb egy f6re jutd jovede-
lemmel rendelkez8 nyugat-dunantuli régio bérleti dijait is
megel6zte. Az észak-alfoldi magas Gitemet az magyarazhat-
ja, hogy a bérleti piac a régié munkavallalas szempontjabol
legvonzobb teriiletein koncentralddik, és itt a bérleti kinalat
nem tud kell6 sebességgel alkalmazkodni a kereslethez.
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24. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban (2023. 1ll. negyedév)
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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 harmadik negyedéve
kozotti valtozds. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.
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Eurépa legnehezebben megfizethetd bérleti piacain tovabb
romlott az elérhet6ség. A magyar févarosban egy tipikus 3
szobas, illetve 1 szobds lakas bérleti dija az atlagos magyar-
orszagi netto fizetés rendre 80,4 és 48,4 szazalékat tette ki
2023 harmadik negyedévében (24. dbra). A bérleti dijak az
1 szobas lakasok esetében gyorsabban, a 3 szobds lakasok
esetében lassabban emelkedtek, mint a jovedelmek. A ha-
rom legnehezebben megfizethet6 eurdpai févaros bérleti
piacan, azaz Lisszabonban és Varsdban kismértékben, mig
Pragaban jelentGsen tovabb romlott az elérhet8ség. A vi-
segradi orszagok févarosai tovabbra is a legkevésbé meg-
fizethetd varosok kozé tartoznak Eurépdban: Pozsonyban
53,1, Varsdban 64,2, Pragaban pedig 70,0 szazalék a vizsgalt
bérleti dij/jovedelem-mutatd értéke 1 szobds lakas bérlése
esetén. Ha megyvizsgdljuk, hogy egy egyszobas lakas tipi-
kus bérleti dijanak atlagos keresetbdl valo kifizetése utan
vasarloeré-paritdson mennyi elkélthetd jovedelme marad
az adott bérlének, ugy a V4 orszagok sorrendje némiképp
modosul: Budapesten 743, Varsdban 614, Pozsonyban 543,
Pragaban pedig 489 eurd ez az érték vasarlderGparitason
szamolva. Ezzel szemben az osztrdk févérosban kdzel 2000
eurot tesz ki a lakbér levondsa utan megmaradé jovedelem
vasarldereje.



3. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési
tamogatasok

A bankok 2023 harmadik negyedévében az el6z6 negyedévhez viszonyitva mdr élénkiilé keresletet tapasztaltak a lakdshi-
telek irant, ugyanakkor az uj hitelszerz6dések volumene a harmadik negyedévben még 41 szdzalékkal elmaradt az el6z6
év azonos idb8szakdhoz képest. A piaci alapu lakdshitelek mellett az otthonteremtési tdmogatdsok és a hozzd kapcsolodo
tdmogatott hitelek volumene is visszaesett, igy szeptemberben mdr csak minden harmadik lakdstranzakcio valdsult meg
hitelfelvétel segitségével. Az élénkiilé kereslet az dtlagos hitelésszegekre, és vele pdrhuzamosan az dtlagos futamidékre
is néveld hatdssal volt, amiben szezondlis hatdsok és a magasabb jévedelm( (igyfelek irdnydba eltolédott kereslet is
szerepet jatszhatott. Utobbi eredményezhette azt is, hogy a févdrosban a mdsodik negyedévre 38 szdzalékra csékkent
az ujonnan folydsitott lakdshitelek dtlagos hitelfedezeti mutatdja, de az év eleje 6ta 9 szdazalék kérnyékén stagndlo piaci
alapu lakdshitelkamatok is az alacsonyabb hiteldsszeg felvételét eredményezik a fedezetérték ardnydban. Budapesten
2023 folyamdn javult az elérhet6ség, aminek kedvezébb szintjében ugyanakkor a csalddtdmogatdsok — akdrcsak vidé-
ken — jelentGs szerepet jatszanak. A gyermeket nem vdllalé hdztartdsok szamdra az uj lakdsok elérhetdsége tovdbbra is
alacsony szinten maradt Budapesten és vidéken is. A tdmogatdsok Kormdny dltal bejelentett vdltozdsai hatdsdra a falusi
CSOK-ra jogosult telepiiléseken 2024-re halaszthatjdk a vdsdrldsokat, mig a vdrosi CSOK kivezetése és a babavdré kélcson
igénybe vevdi kérének sziikitése 2024-tél a lakdshitel-kereslet csékkenése irdnydba hat. E hatdst tompithatja az oktober
végén bejelentett CSOK Plusz program, amely 2024-t6l a gyermeket vdllalé hdzaspdrok szamdra teszi lehetévé kedvezmé-
nyes kamatozdsu hitel felvételét, igy szintén elhalasztott keresletet okozhat az idei évben. A kereslet élénkiilését segitheti
tovdbbd a bankok kérében vdllalt 8,5 szdzalékos THM-plafon is.

3.1. ALACSONY SZINTROL ENYHEN

25. abra p Pl Z
A lakashitelek kibocsatésa hitelcél szerint és a hitelbsl JAVULT A LAKASVASARLAS
torténd lakasvasarlas aranya ELERHETOSEGE BUDAPESTEN
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mm Uj o Véséﬁés — e |':kés Vasarlas hoz képest mdr tébb mint 50 szzalékkal b&viilt (25. dbra).
—— Lakdsvasarlds céljabdl felvett hitelek szama A legnagyobb visszaesés tovabbra is az Uj lakds épitésére

/ lakdstranzakciok szama (jobb tengely) L. 3 L, . ;.
—— Tamogatott hitelek aranya a lakéshiteleken beliil (j.s.) és Uj lakas vasdrlasara felvett hiteleket érintette, melyek

) Tamogatott CSOK-hitelek aranya a lakdshiteleken beldl (j.s.) rendre 71 és 66 szazalékkal maradtak el a 2022 harmadik
Forras: MIN. negyedévi kihelyezésektdl. Ez részben az NHP Zo6ld Otthon
Program tavalyi felfutdsa okozta magas bazisnak is koszon-

hetd, de az Uj lakdsok magas arszintje, valamint a bizony-

talan gazdasagi kilatasok és a megemelkedett hitelkama-

tok egyardnt a kereslet elhalasztasanak irdnyaba hatottak.

A jellemzéen lakascélokra is forditott babavard hitelekbdl

a bankok a harmadik negyedévben 28 szazalékkal kisebb

volument helyeztek ki, mint egy évvel korabban. A felujitasi
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26. abra
Az 0j lakashitelek atlagos szerz6déses Gsszege és
futamideje

Millié Ft Ev
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Atlagos szerz3déses dsszeg Atlagos futamidg
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Megjegyzés: A futamidék szerz6déses dsszeggel stilyozott dtlagok.

Forrds: MNB.

27. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritdk és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.
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és korszer(sitési célokra igényelt lakashitelek volumene
71 szazalékkal maradt el az el6z6 év azonos id&szaki szint-
t6l, amikor még az otthonfeldjitasi tdmogatast és a hozza
kapcsolddd kamattamogatott lakashitelt is igénybe lehetett
venni. Mig tavaly a ZOP-hitelek jelent8s kibocsatasanak is
kdszonhet6en a kedvezményes, illetve tdmogatott kamato-
zasu hitelek ardnya az 50 szazalékot is elérte, aranyuk 2023
szeptemberére az otthonfelujitasi tAmogatas év eleji meg-
szinésével és a CSOK-tamogatasok érdemi visszaesésével
22 szazalékra csokkent. A harmadik negyedév soran kihe-
lyezett lakashitelek 37 szazalékat a CSOK-tamogatds mellé
vették fel. Becslésilink szerint a lakdshitel-felvétel segitségé-
vel megvaldsult lakasvasarlasok aranya szeptemberben 33
szazalékot tett ki, mely mintegy 6 szazalékpontos csdkkenést
jelent éves Osszevetésben.

A masodik negyedévtdl emelkedésnek indult az aj lakas-
hitelek atlagos szerz6déses osszege. A 2023 elején megfi-
gyelhet6 mélypont utdn a lakdshitelek iranti kereslet mind
szezonalis hatdsok, mind a lakossag hitelfelvételi dontéseit
érdemben meghatdrozo realbérekre vonatkozo varakozasok
hatasara élénkult, ami az atlagos hitel6sszegekre is hatas-
sal volt: Uj lakds épitésére és vasarlasara szeptemberben
atlagosan 16 millié forintot igényeltek, mely a Z6ld Otthon
Program induldsa el6tti szinteknek felel meg (26. abra).
A haszndlt lakds vasdrldsdra felvett hitelek esetében az
atlagos hitelosszeg 12 millié forintra emelkedett a harma-
dik negyedév végére, elérve a tavaly szeptemberi szintet.
Az atlagos hiteldsszegek korrekcidjaban szerepet jatszhatott
az is, hogy mig a masodik negyedévben nétt a hiteladdsok
kozott a magasabb keresetliek ardnya — amit a jovedele-
meloszlasok tekintetében a 90. percentilisben megfigyel-
het6 emelkedés is aldtdmaszt —, a harmadik negyedévben
a nominalis bérek emelkedése és a dezinflacids folyamatok
az alacsonyabb jovedelmi szegmensben is a kereslet élén-
kilését eredményezték.

A bankok 2023 harmadik negyedévében a lakashitel-ke-
reslet élénkililését érzékelték, és a kovetkez6 fél évben is
annak novekedésére szamitanak. A Hitelezési felmérésre
adott valaszok alapjan a megkérdezett intézmények 2023
harmadik negyedévében is valtozatlanul hagytdk a lakas-
célu hitelek feltételeit, a részfeltételeket tekintve egye-
dil a felarak lazitasat jelezte a bankok nettd értelemben
vett 16 szdzaléka. A valaszaddk szerint a feldrak csokken-
tése mogott a piaci verseny és a javuld forrasbevonasi
lehet6ségek dlltak. A kovetkezé fél évre el6retekintve
a bankok nettd 44 szazaléka lazitani tervez a lakashitelek
sztenderdjein, az arjellegl feltételek tekintetében pedig
86 szazalékuk helyezett kilatasba lazitast, 6sszefliggésben
az 6nkéntes THM-plafon bevezetésével (27. dbra). A har-
madik negyedévben a megkérdezett intézmények nettd
értelemben vett 63 szazaléka érzékelte a lakashitelek iranti



28. abra
Az uj kibocsatasu lakashitelek megoszlasa HFM-
mutato szerint
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Megjegyzés: Volumen alapu eloszlds.
Forrds: MNB.
29. abra
Uj kibocsatasu lakashitelek atlagos tigyleti- és
tigyfélkamata és a kedvezményes kamatozasu
lakashitelek volumene
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EZA ZOP-hoz kapcsolédé CSOK

— Lakashitelek atlagos ugyleti kamata (jobb tengely)

— Lakdashitelek tgyfél altal fizetett atlagos kamata (jobb tengely)
- Piaci alapu lakashitelek atlagos kamata (jobb tengely)

Megjegyzés: Szerz6déses volumennel sulyozott dtlagos kamatok.
Az ligyleti- és lgyfélkamatok valamennyi lakdshitelt tartalmazzdk.

Forrds: MNB.

kereslet élénkulését, a kovetkezs fél évre elGretekintve pe-
dig szinte valamennyi bank tovdbbi keresletélénkilésre
szamit a lakashitelek piacan, melyben szerepet jatszhatott
a modosuld otthonteremtési tamogatasokkal kapcsolatos
varakozas is.

A févarosban jelentésen csokkent az Gjonnan folydsitott
lakashitelek atlagos hitelfedezeti mutatéja. 2022 masodik
felétél a szigorodd ar- és nem arjellegi hitelfeltételek ha-
tdsdra jelentGsen visszaesett az Ujonnan kihelyezett lakas-
hitelek atlagos hitelosszege, emellett a legfelsé jovedelmi
tizedbe tartozo ligyfelek részaranya megemelkedett. Ezek
eredGjeként az Uj szerz6dés( lakashitelek esetében a hitel-
fedezeti mutatd atlagos értéke érdemben csokkent, vidéken
43 szazalékot, mig Budapesten 38 szazalékot tett ki 2023
masodik negyedévének végén (28. dbra). 2023 masodik
negyedévében a févarosban felvett lakashitelek 68 szaza-
Iékandl a HFM-mutatd értéke meghaladta a 40 szazalékot,
mig az el6z6 év azonos idGszakaban ez a hitelfelvételek 75
szazalékara volt igaz. A vidéki lakdsvdasarlasok esetében
ez az arany 72 szazalékrol 69 szazalékra csokkent egy év
alatt.

A piaci alapon kotott lakashitelek atlagos kamatlaba az év
elsé felében stagnalt, majd juliustol kezdve mérséklodott.
Az allamilag kamattamogatott lakashitelek esetében a ka-
mattamogatas mértéke az év eleje 6ta érdemben lecsdkkent
AKK-hozamokhoz van kétve, ugyanakkor az iigyfelek tovabb-
ra is a jogszabdlyban rogzitett 3 szazalékos kamatot fizetik.
Az NHP ZOP és az otthonfelujitasi tamogatds kivezetésével
a CSOK-hoz kapcsolédé kamattamogatott hitel maradt az
egyetlen jelentésebb tdmogatott hitel. igy a tdmogatott hi-
telek szerepének csokkenésével az tgyfél altal ténylegesen
fizetendd atlagkamat 7,2 szézalékon allt szeptemberben
az év eleji 7,8 szazalék utan (29. dbra). Az (] szerz6dés(,
piaci alapu lakashitel-konstrukcidk esetében a juniusig 8,8
szazalékon stagndld atlagos hitelkamat 8,3 szazalékra mér-
sékldott szeptemberre, amely a Kormany altal meghir-
detett 6nkéntes kamatplafon hatdsara oktébertdl tovabb
csokkenhet a 8,5 szazalékban maximalt lakashitel THM-ek
miatt.
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30. abra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozé index uj lakas
esetén, tdmogatasokkal
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= Budapest (], 2 gyermek) = Pénzligyi korlat
=== Budapest (4], 0 gyermek)
= Vidék (], 2 gyermek)

- === Vidék (Uj, 0 gyermek)

Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két datlagkeresettel rendelke-
z6 hdztartds egy dtlagos lakds hitelb6l torténé megvdsdrldsahoz
sziikséges jovedelem hdnyszorosdval rendelkezik. Amennyiben
a mutato 1 feletti értéket vesz fel, a csaldd anyagi kifeszitettség nélkdil
tud hitelbdl lakdst vdsdrolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vdsdrlds
tulzott kockdzatot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkiil 45, két
gyermek esetén 65 négyzetméteres lakdssal szamolva. A hiteltermék
paraméterei a kamatlabon kiviil végig vdltozatlanok. HFM = 70%, JTM
= 30%, futamidé = 15 év. A mutaté szamitdsdban figyelembe vett
nettod bérek szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: KSH, NAV, MINB.

2. keretes iras

Budapesten alacsony szintrdl javult az ujlakasok elérhe-
tosége az elmult fél évben, a tdmogatasok szerepe to-
vabbra is jelentGs. A fGvarosban 2023. februar 6ta a bérek
lakasarakét érdemben meghaladd névekedési litemének,
valamint a lakdshitelkamatok enyhe mérsékl6désének ko-
szdnhet6en — a korabban elért nagyon alacsony szinthez
képest — javult a hitelbdl torténd lakasvasarlas elérhetbsége
(30. dbra). A — két budapesti atlagkeresettel rendelkezé —
haztartasok szamara gyermek nélkil tovabbra is jelents
pénzugyi kifeszitettséggel jar egy févarosi ujlakas megvasar-
ldsa, azonban a kétgyermekes (vagy két gyermeket vallald)
hazasparok a csalddtamogatasoknak kdszonhetben tulzott
anyagi kifeszitettség nélkil is képesek lehetnek hitel segit-
ségével Ujlakast vasarolni Budapesten. Vidéken az Ujlakdsok
ara dinamikusabban emelkedett 2023 folyaman, igy a gyer-
meket nem vallald, atlagkereset(i haztartasok csak tulzott
kockazatvallaldas mellett képesek hitellel Gjlakast vasarolni.
A kétgyermekes vidéki haztartasok esetében a fix 6sszeg(i
tdmogatasok értékének fokozatos csokkenése miatt valame-
lyest még romlott is az elérhetdség, de szamukra tovabbra
is kedvezének mondhatd a hitel segitségével torténd lakas-
vasarlas elérhetdsége.

A csalad- és otthonteremtési tamogatasok 2024-es valtozasanak hatasa a hitel- és lakaspiacon

A jelenleg érvényben lévé otthonteremtési intézkedések koziil a babavard hitelt és a csaladi otthonteremtési ked-
vezményt (CSOK) a Kormany bejelentése alapjan jelentds valtozasok érik 2024. januar 1-t6l. Ezek mellett a Kormany
bejelentette a CSOK Plusz kedvezményes hitelt, ami 2024-t6l lesz elérhet6 a gyermeket vallalé csalddok szamara.
Az otthonteremtési tamogatasok kiemelkedd szerepet toltenek be a lakdshitelezésben, emiatt megvizsgaljuk a mo-
dositasok és bejelentések hatdsat a hitel- és a lakaspiacra.

A babavaro hitelek esetében a hitel maximalis 6sszegét, illetve a hitelfelvevék kérét, mig a CSOK esetében a tamo-
gatasi Osszeget és a teriileti hatalyt érintik a valtozasok. A babavard hitelek esetében a maximalis hitelosszeg 2024.
januar 1-t61 10 millié forintrél 11 millié forintra emelkedik. Jelenleg a hitelt azok a hazaspdarok vehetik igénybe, ahol
a par nGi tagja a 18. életévét betdltotte, de még nem mult el 41 éves. A hitelt 2024. januar 1-t6l csak azon hazasparok
vehetik fel, ahol a hazaspar néi tagja 30 év alatti. Atmeneti szabalyként él 2024 soran, hogy ebben az évben még a 30
és 40 év kozotti nék is igényelhetik a babavard hitelt abban az esetben, ha igazoljak varanddssagukat. A varosokban
2024. janudr 1-t6l a Csaladi Otthonteremtési Kedvezményt, és igy a hozzé kapcsolédé AFA-visszatéritést mar nem
lehet igénybe venni, csak az 5000 f§ alatti, preferalt teleptiléseken (falusi CSOK). A falusi CSOK igénylési szabdalyai
nem valtoznak, ugyanakkor a preferalt kistelepiléseken elérhet6 CSOK 6sszege mind az Uj lakds vasarlasa, mind

s

pedig a hasznalt lakds vasarlasa, illetve korszer(sitése esetében jelentésen emelkedik.
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LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

Bar a CSOK bevezetése 6ta a legnagyobb volumenti tdmogatads a falusi CSOK-on beliil keriilt kihelyezésre, a prog-
ram lesziikitése érdemben érinti a hitelpiacot a CSOK-hoz kothetd lakashitel-szerz6dések magas aranya miatt.
A falusi CSOK 2019-es bevezetése oOta a preferdlt kistelepliléseken igénybe vehets tamogatds a legnagyobb volu-
men( CSOK-tdmogatas, amely a negyedéves tamogatasi volumenek mintegy felét adta. A lakaspiac 2021-es csucsan
a CSOK-kal érintett hitelek (beleértve azon piaci hiteleket is, amely mellé CSOK tdmogatast vettek igénybe) a lakas-
hitelek volumenének mintegy 30 szazalékat adtak, 2023 elejére pedig a lakashitelezés visszaesésével részaranyuk
34 szazalékra emelkedett. A 2024. januar 1-t6l kivezetésre kertl6 kamattamogatott varosi CSOK-hitelek részaranya
a 2023. els6 negyedévi lakashitel-kibocsatasban 19 szazalékot tett ki.

A CSOK és a hozza kapcsolodé hitelek kihasznaltsaga Pest megyében, elsGsorban az agglomeracios telepiiléseken,
illetve tobb régids nagyvaros agglomeracidjaban magas. A 2021-ben megvaldsult lakdspiaci tranzakcidk 35 szaza-
lékahoz vettek igénybe CSOK-ot Pest megyében, a legmagasabb, mintegy 60 szazalékos kihasznaltsag pedig Gy6r
és Kecskemét agglomerdcidjaban volt megfigyelhet6. A debreceni, soproni, székesfehérvari és szombathelyi agg-
lomeracidkban 45 szazalék korili, a szegedi, tatabanyai és veszprémi agglomeracidkban pedig 35 szazalék koriili volt
a CSOK- és hozza kapcsolddé hitelek lakaspiaci tranzakcidkhoz viszonyitott aranya. Ebbdl kifolydlag a vérosi CSOK jové
évi kivezetése a tamogatdst meglévs gyermekek utan igénybe vevék korében 2023-ban még generdlhat el6rehozott
keresletet a varosi és agglomeracios lakaspiacokon. A falusi CSOK jové évtél megemelt tdmogatasdsszegei viszont
a kereslet 2024. év elejére halasztdsat eredményezhetik. Egy kordbbi kérdGives felmérésiink’ alapjan a babavaré
kolcsont felvevék mintegy 75 szazaléka lakdscélra is forditja hitelét, ebbdl kifolydlag a babavardé kélcson leszikitése
2023-ra egy el6rehozott keresletet okozhat a termék irant, mig 2024-t6l csokkentheti a keresletet a lakaspiacon.

A babavaro kolcson 30 év alatti nGkre torténd leszl- A CSOK-hoz kapcsol6doé hitelszerz6dések lakaspiaci
kitése érdemben csokkentheti a hitelfelvevék kérét.  tranzakciékhoz viszonyitott aranya 2021-ben,

Egyedi hitelszerz6dés-adatok alapjan a program 2019-  kiemelve a falusi CSOK-ra nem jogosult telepiiléseket
es indulasa 6ta a néi Ugyfelek életkora a babavaré hi-
telek kozel 60 szazaléka esetében éri el vagy haladja
meg a 30 évet, vagyis ennyivel csokkenhet a babavard
hitelek piaca. A févarosban érdemben alacsonyabb
a 30 év alatti, babavaro hitelt felvett nék ardnya, mint
vidéken, igy Budapesten még nagyobb csokkenés va-
|6szinUsithetd.

A falusi CSOK tamogatasi 6sszegének megemelése
a vidéki ujlakas-épitések darabszamat mérsékelten,
mig a lakdsarakat érdemben ndvelheti. A 2021-ben
és 2022-ben Ujonnan atadott lakasok minddssze 8 sza-
zaléka, évi 1600 lakas épiilt a falusi CSOK-ra jogosult

telepiiléseken. Ugyanitt a 2022-ben eladott hasznélt 1 Falusi CSOK-ra nem jogosult telepilés
g : . Reye{ o =1 0-5% == 5-10% B 10-20%  EE 20-40%
lakdsok esetében az ingatlan vételdra a tranzakcidk EEE 40-60%  mEE 60-90%  mmmm 90%-

rendre 3, 16 és 47 szazaléka esetében volt a vissza
nem téritendd CSOK tamogatasok Gsszege (gyer-
mekszamtol fliggéen 0,3-1,3-5 millié forint) alatt.
A 2024-t6l érvényes megemelt tamogatdsi 6sszegek (0,5-2-7,5 millié forint) az arak valtozatlan eloszlasa mellett
a tranzakciok rendre 7, 24 és 59 szazalékaban lennének elegend&ek tovabbi forrds bevonasa nélkil egy hasznalt
lakas megvasarlasara. A tdmogatasi 6sszegek jelentds emelkedése azonban a lakasok aranak emelkedését eredmé-
nyezheti a kisteleplléseken.

Forrds: MNB.

7 A babavard hitelek f6bb céljairél bévebben: Fellner Zita—Marosi Anna—Szabd Beata (2021): A babavard kélcsén hitelpiaci és redlgazdasagi hatasai.
K6zgazdasagi Szemle 68. évf. 2. szam, 150-177. o. Elérhetd: http://www.kszemle.hu/tartalom/letoltes.php?id=1952
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A 30 év alatti n6k aranya a babavaroé hiteladésok
kozott

)G i e S S S - 50

2019 2020 2021 2022

[ Févaros
. Vidék
< Orszagos

Megjegyzés: Az ardny az adott évben az adott telepliléstipuson (féva-
ros/vidék/orszdgos) megkétott babavdrd szerzédéseken beliil értendd.

Forrds: MNB.

CSOK Plusz néven a jelenleg elérhet6 tamogatott
konstrukcidkhoz képest nagyobb Osszegii kamatta-
mogatott lakashitelt és hozza tartozo hitelelengedést
vezet be a kormany 2024. janudr 1-jét6l azon hazas-
parok szamadra, akik vallaljak uj gyermek sziiletését.
A CSOK Plusz minden telepilésen, tehat nem a falusi
CSOK-ra jogosult telepiiléseken is elérhet6 lesz ingat-
lanvasarlasra vagy bévitésre, mig telekvasarlasra nem
lesz igényelhet6. A felvehet6 hiteldsszegnél a vallalt
gyermekek mellett a meglévé gyermekek szamat is
figyelembe véve legfeljebb 15, 30 vagy 50 millié fo-
rintot lehet igényelni. A masodik gyermektdl kezdve
minden sziletd gyermek utan 10 millié forintot enged
el az dllam a hiteltartozasbdl. A CSOK Plusz esetében
az elsé évben nem kell tékét fizetni, csak kamatot, és
az elsé vallalt gyermek érkezésekor egyéves moratori-
um is kérhetd. A hitel tGgyfél altal fizetend6 kamatlaba
a futamidé végeéig fix 3 szazalék, a futamid6 10 és 25
év kozott lehet.

Osszességében a varosi CSOK kivezetése és a baba-
varo kolcson igénybe vevdi korének sziikitése 2024-

t6l a lakashitel-kereslet csokkenése iranyaba hat, ugyanakkor e hatast tompithatja az oktober végén bejelentett
CSOK Plusz program. Az idei évben a CSOK Plusz induldsa 2024-t6l illetve a falusi CSOK tamogatdsi 6sszegének jové
évi emelése kivarasra 6sztondzhet a programokra jogosultak kdrében.
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4. Ujlakas-kinalat

Az épitdipari vallalatok 2023 augusztus végi szerzédésdllomdnydnak volumene 24 szdzalékkal volt alacsonyabb az el6z6
év azonos idGszakindl, amiben az is szerepet jdtszott, hogy a hazai épitbipari vdllalatok szamdra a legnagyobb korldtot
a termelésben tovabbra is az elégtelen kereslet jelenti. A lakdsépitési kéltségek lassuld litemben tovdbb emelkedtek,
de az épitéiparban foglalkoztatottak szama vdltozatlanul térténelmi csucson van, melynek fenntartdsa érdemi kihivdst
jelent a szektor szamdra. A 2023 elsé hdrom negyedévében haszndlatbavételi engedélyt kapott lakdsok szama az eld-
26 év azonos iddszaki szinthez képest tédével csékkent, a févdrosi lakdsataddsok szdma pedig ugyanezen id6tdvon
29 szdzalékkal esett vissza. Kézel 15 ezer épitési engedélyt adtak ki orszdgosan 2023 elsé hdrom negyedévében, ami
43 szdzalékos cs6kkenésnek felelt meg 2022 azonos iddszakdhoz képest, Budapesten pedig 39 szdzalékos visszaesés volt
megfigyelhetd. A Hitelezési felmérésben részt vevé bankok egydtéde szigoritott a lakdsprojekt-hitelek sztenderdjein a har-
madik negyedévében, mig 38 szdzalékuk csékkend hitelkerestrél szamolt be, melynek tovdbbi visszaesésére eléretekintve is
szamitanak.

2023 harmadik negyedévében a budapesti fejlesztés alatt dllé tdrsashdzi projektek 45 ezres lakdsszama 14 szdzalékkal bé-
viilt éves dsszevetésben, és enyhén emelkedett a mdsodik negyedévi szinthez viszonyitva is. Az éves névekedés legnagyobb
mértékben azon dllomdnyhoz kéthetd, ahol mdr megszerezték az épitési engedélyeket, de a kivitelezés még nem kezdddott
meg, ami névekedési tartalékot jelenthet a kereslet ismételt élénkiilése esetén. A fejlesztés alatt Iévé ujlakdsokon beliil
ugyanakkor 11 szdzalékkal cs6kkent a harmadik negyedévben éves alapon az értékesités alatt dllé dllomdny. A févdrosi
szabad, még megvdsdrolhato lakdsok szama érdemben béviilt éves Gsszevetésben, és vidéken a visszafogottabb értéke-
sitések is névelni tudtdk a szabad kindlatot. A Budapesten eladott uj lakdsok szama tovdbbra is alacsony, 2023 harmadik
negyedévében minddssze 665 uj tarsashdzi lakds kelt el, ami az el6z6 év azonos negyedévi eladdsoktol 41 szdzalékkal
elmaradt. Az ujlakdsok dtdrazdsa 6sszességében az drak stagndldsdt eredményezte a harmadik negyedévben, alkalmaz-
kodva a megvadltozott kereslethez. Az dtlagos négyzetméterdr a févdrosban éves dsszevetésben viszont 8 szdzalékkal 1,46
millio forintra emelkedett a harmadik negyedévben, és ennél is magasabb fajlagos drak voltak megfigyelhetéek a Balaton
kérnyéki djlakds-projektekben.

S 4.1. AZ EPITOIPAR SZAMARA TOBB
Az épitGipari termelést gatlé tényezék TENYEZO IS KOMOLY KORLATOT
Egyenlegmutatd Egyenlegmutatd JE LENT
O (e e - 90
80 Az elégtelen kereslet fogja vissza leginkabb az épit&ipari
70 vallalatok teljesitményét. Az elmult hénapokban az épi-
60 t6ipari véllalatok legnagyobb ardnyban, mintegy 40-50
50 - szazalékban a visszaesd privat és allami beruhdzasok miatt
40 - elégtelen keresletet nevezték meg az épitGipari termelés
30 - legf6bb akadalyaként, ami egyre inkdbb novekvd problémat
204 jelent (31. dbra). A munkaer&hiany az épitSipari vallalatok
il 25-35 szazalékanal jelentett nehézséget, mig pénzugyi kor-
0 0 latokkal 15-25 szazalékuk szembesiilt. Az elmult években
- g < < < c c c az ellatasi lancokban tapasztalt surlédasok oldédasaval az
d K & &6 © & o o alapanyag- és felszereléshiany egyre kisebb problémat je-
- ) — - N o~ o ()
15 b5 b5 Q Q 5 5 5 lent, a véllalatok kevesebb mint 10 szazalékanak termelé-
. ) o sét gatolta ez a tényez6 az elmult hdnapokban. A Lakds- és
- Elégtelen kereslet - ==« Alapanyag- és felszereléshiany

—— Munkaerdhiany < === Pénziigyi korlatok Ingatlanpiaci Tandcsadé Testilet (LITT) Gszi Gilésén a tagok
kiemelték, hogy rendkiviil fontos a szektor szamara meg-
Grizni az elmult évek alatt felépilt épitGipari kapacitaso-
kat, elkertilve a 2008-as valsagot kovetd években kialakult

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.
Forrds: Eurépai Bizottsdg.
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32. abra
A hitelintézetek lakasprojekthitel-szerz6déskotései és
az uj lakasprojekt-hitelek atlagos tligyleti kamatlaba
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== Uj szerz6dés, HUF tamogatott

mmm Uj szerzdés, HUF piaci

zz2 Uj szerzédés, EUR piaci

- Kamat, HUF piaci (jobb tengely)

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

Megjegyzés: Szerzédéses Gsszeggel sulyozott dtlagos ligyleti kamat-
lab. A tdmogatott lakdsprojekt-hitelek a kévetkezd konstrukciokba
tartoznak: Névekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruhdzdsi Hitel
(Plusz, Go!, Max). Azokra az idészakokra, amelyeknél nem szerepel
dtlagos kamat az dbrdn, az adatszolgdltatdsban nem szerepelt olyan
Uj hitelszerzédés, amely kamatadattal is rendelkezett.

Forrds: MNB.

33. abra
A lakasprojekt-hitelek feltételei és a kereslet
alakulasa
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=2 Bank t6kehelyzete

mmm Banki forrasok

ZZ |paragi problémak

E=3 Ingatlan tularazottsag

I Banki verseny

B Kockdzati tolerancia
Hitelkereslet

— Hitelfeltételek

2023. IV. - 2024.

Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva. A hitelfeltételek mdgétti tényezbk az iizleti célu ingatlanhite-
lekre 6sszességében vonatkoznak.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.
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jelenségeket. Egyes szerepl6k ugyanakkor ugy latjak, hogy
az épitbipari szakemberek jellemz&en mar nem kulfoldre
mennek dolgozni, hanem egyre tébben szakmat valtanak,
ami késGbbi visszatérésiiket is ellehetetleniti.

A lakasprojekt-hitelek kamatemelkedésében fordulat
tortént. 2023. els6 félévben a hitelintézetek 43,5 milliard
forint 6sszegben kotottek lakasprojekt-hiteleket, ami 39
szazalékkal elmaradt a 2022. elsG félévi szerz&déses volu-
ment6l (32. abra). A projekthitel-szerz6dések Osszetételét
tekintve, a tamogatott hitelek aranya 3 szazalékot tett ki,
amely megegyezik a 2022. évi ardnnyal, de a Novekedési
Hitelprogrammal érintett 2020-2021. évek 32—-38 szazalékos
aranyaitdl jelentdsen elmarad. 2021 kdzepe 6ta, a magas
inflacié miatt szigorodd monetaris kondicidkkal parhuzamo-
san a lakasprojekt-hitelek kamata jelentGsen emelkedett.
Leginkdbb a piaci alapu, forintban denominalt hitelszerzé-
dések kamata n6tt, amely a 2023. masodik negyedévben
kotott Uj lakdsprojekt-hitelszerz6dések esetén atlagosan
17,1 szazalékot tett ki. A magas hitelkamatokban —az MNB
kamatcsdkkentéseinek kdszénhetéen — mar megfigyelhe-
t6 volt a fordulat. A hitelintézetek lakasprojekt-hitelezési
aktivitdsdban kevésbé jellemzé euro projekthitelek kama-
ta a 2021. év végi, 2022. év eleji 2,5-3 szazalékos szintek-
rél 6,5 szazalékra emelkedett 2023. masodik negyedévre.
A lecsokkent kereslet, a bizonytalan gazdasagi kilatasok és
csokkend realbérek a lakasfejlesztési aktivitas csokkenését
okozzak, amire a magas finanszirozasi koltségek még inkabb
raerdsitenek.

2023 harmadik negyedévében a bankok szigoritottak a la-
kasprojekt-hitelek sztenderdjein. A Hitelezési felmérésre
adott valaszok alapjan 2023 harmadik negyedévében a ban-
kok netté értelemben vett 21 szazaléka szigoritott a lakas-
projekt-hitelek feltételein (33. dbra). A szigoritds mogotti
tényez6ként a valaszaddk tobbsége a megvaltozott banki
kockazati toleranciat emlitette, és kozel fellik az iparagat
érint6 kihivasokat is jelezte. 2023 negyedik és 2024 elsé ne-
gyedéve altal lefedett id6szakra a bankok nett6 26 szazaléka
helyezett kilatasba tovabbi szigoritast ezen szegmensben.
A harmadik negyedévben a lakdsprojektek finanszirozasa
irant a bankok netté értelemben vett 38 szdzaléka csokkend
hitelkeresletrél szamolt be, és a kovetkez6 fél évre elGre-
tekintve az intézmények 14 szazaléka tovabbi visszaesésre
szamit e téren.

Az épitGiparban foglalkoztatottak szima enyhén emel-
kedett 2023 masodik negyedévében, Gjabb torténelmi
csticsra emelkedve. A 2008/2009-es valsagot kdvetSen
az épitGiparban foglalkoztatottak szdma jelent&sen vissza-
esett, és az épitGipari dolgozok jelentds hanyada kiilféldon
vallalt munkat. Ezt kbvetéen csak lassan tudott ismételten
feléplilni az épitSipari foglalkoztatottsdg hazankban. 2023
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34. abra
Az épitGiparban foglalkoztatottak szama
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== 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.

35. abra
Az épitGipari szerz6désallomany és az Uj szerz6dések
alakulasa
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Epl’tc’iipari szerz6déséllomany
— Uj szerz6dések (jobb tengely)

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

36. dbra
A lakasépitési koltségek és a nomindlis lakasarak éves
valtozasa

Epitési koltség index
-+ Anyagkoltség

« ==« Nominalis MNB-lakasarindex
—— EpitSipari munkaerékoltség

Forrds: KSH.

elsé és masodik negyedévben egyarant emelkedett a belfol-
di épitGiparban foglalkoztatottak szama éves Gsszevetésben,
és magas szinten, 360 ezer f6 kozelében alakult (34. dbra).
Az épit6iparban foglalkoztatottak szamanak enyhe emel-
kedését indokolhatja az agazatban évek 6ta tapasztalhatd
erételjes szakemberhidny. Emellett a vallalatok a munkaeré
megszerzésének nehézségére tekintettel a megrendelések
csokkenése és a koltségek novekedése ellenére sem hajlan-
doak leépitésekre.

Az épitGipari teljesitmény és szerz6désallomany is csok-
kent 2023 augusztusaig. 2023 elsé felében atlagosan 6,9
szazalékkal mérsékl6dott az épitGipari termelés. A juliusi
enyhe emelkedés utan augusztusban 0,5 szazalékos mér-
séklédést regisztraltak. Az épitGipari vallalatok augusztus
végi szerz6désallomanyanak volumene 23,9 szazalékkal
volt alacsonyabb az el6z6 év azonos idGszakinal (35. abra).
Az épliletekre vonatkoz6 szerz6désallomany volumene 4,9
szazalékkal magasabb, mig az egyéb épitményekre vonat-
kozbé 40,6 szazalékkal alacsonyabb volt a 2022. augusztusi-
nal. Az dllami beruhazdsok volumene varakozasaink szerint
2023-ban és 2024-ben is érdemben mérséklédni fog, mely
azonban a lakasépitések szempontjabdl épitSipari kapacita-
sokat szabadithat fel. Emellett kinalati oldalon az ujépitésd
lakasokra vonatkozd kedvezményes, 5 szazalékos lakasafa
2024 végéig tortén6 fennmaraddsa (azon projektek eseté-
ben is, ahol 2024 év végéig megszerezték az épitési enge-
délyt és 2028-ig megtorténik a hasznalatbavétel) tovabbra
is hozzajarulhat a lakasépitések béviiléséhez a kereslet visz-
szatérése esetén.

A lakasépitési koltségek novekedési titeme mérsékl6dott
a masodik negyedévben, azonban EU-s 6sszehasonlitasban
tovabbra is magasnak szamit a dinamika. Hazdnkban az
elsé negyedévi 20,8 szazalék utan 16,0 szazalékra lassult
a lakasépitési koltségek éves ndvekedési liteme a masodik
negyedévben (36. dbra). Ezen belll az anyagkoltség 16,2
szazalékkal, mig az épitGipari munkaerékoltség 17,4 sza-
zalékkal emelkedett a masodik negyedévben az el6z6 év
azonos id&szakahoz képest. A lakasépitési koltségek emel-
kedése a rendelkezésre allé adatok alapjan a masodik leg-
magasabb volt az EU-ban. Az Eurdpai Uniéban atlagosan 2,9
szazalékkal, mig az eurozonaban atlagosan 2,4 szazalékkal
dragultak a lakasépités koltségei éves 6sszehasonlitasban
(37. abra). El6retekintve az épitGipar lassulasaval az épi-
t6ipari koltségek novekedési Gitemének tovabbi lassulasa
varhaté hazdnkban &sszhangban a LITT szakemberek vé-
leményével, miszerint a szUkil6 épitSipari megrendelések

LAKASPIACI JELENTES e 2023. NOVEMBER
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37. abra
A lakasépitési koltségek éves valtozasa az EU
orszagaiban 2023 masodik negyedévében
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Forrds: Eurostat.

38. abra
Az atadott uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és
épittetd szerinti bontasban
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1 Vidék, természetes személy és egyéb

[ Vidék, vallalkozas

ZZZ Budapest, természetes személy és egyéb

E=3 Budapest, vallalkozas

— Kiadott épitési engedélyek szama orszagosan
Forrds: KSH.

39. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek lakasszama és
annak éves valtozasa engedélytipusok szerint

Ezer darab %

Orszagosan Egyszer( Lakdsok Lakasok
bejelentés egylakdsos | tobblakasos
alapjan épuletekben | épuletekben

A kiadott lakdsépitési engedélyek lakasszama
= A kiadott lakdsépitési engedélyek lakdsszamanak éves valtozasa
(jobb tengely)

Forrds: KSH.

hatdsara egyre nagyobb tér nyilik az alkura mind az drakban,
mind a kivitelezési hatarid6kben.®

4.2. AZ UJLAKAS-EPITESEK SZINTJE
ALACSONY

A févarosban éves 6sszevetésben kozel harmadaval, vidé-
ken hatodaval csokkent az atadott lakasok szama 2023 els6
harom negyedévében. 2023 elsé harom negyedévében 10,8
ezer U] épités( lakdingatlan kapott hasznalatbavételi enge-
délyt Magyarorszagon, 21 szazalékkal elmaradva az el8z8
év azonos id@szaki adatatdl (38. abra). A vizsgalt id6szakban
a budapesti lakasataddsok szama esett vissza legnagyobb
mértékben (29 szazalékkal), amiben 90 szazalékos sulyt
képviselnek a véllalkozdi lakasépitések. A févaroson kivdli
telepuléseken 17 szazalékkal csdkkent az dtadott lakasok
szama az els6 harom negyedévben, ezen beliil a vallalkozdi
épitések és a természetes személyek altal épittetett lakdin-
gatlanok (csalddi hazak) szama Iényegében azonos lGitemben
mérsékl6dott.

Valamennyi telepiiléstipuson érdemben csokkent a kiadott
épitési engedélyek szama. 2023 elsé elsé harom negyed-
évében 14,9 ezer Uj lakdsra adtak ki épitési engedélyt, ami
43 szazalékos csokkenést jelent 2022 azonos idészakahoz
képest (39. dbra). Az épitési engedélyek lakdsszamanak
csokkenése az egylakasos épiletek (csaladi hazak) eseté-
ben 42 szazalékos, tobblakasos éplletek esetében 43 sza-
zalékos volt éves Osszevetésben. Az egyszer( bejelentés
alapjan tervezett lakdsépitések szama az egylakdsos épi-
letek engedélyeinél is nagyobb mértékben, 48 szazalékkal
csokkent. A févarosban 2023 els6 harom negyedévében 5,1
ezer U] lakas kapott épitési engedélyt, amely 39 szazalékkal
elmarad az el6z6 év azonos idGszakatdl. Telepiléstipusok
szerint vizsgalva a kdzségekben csokkent legnagyobb mér-
tékben, mintegy 49 szazalékkal az engedélyezett lakdasok
szama, de a nem megyei jogu varosokban is 43 szazalékos,
a megyei jogu varosokban pedig 39 szazalékos visszaesés
volt tapasztalhatd az el6z6 év azonos id&szakahoz képest.
A lakasépitési engedélyezési adatok egyértelm(ien a lakas-
épitési aktivitas csokkenését jelzik, amihez a lakaspiaci bi-
zonytalansag, a megemelkedett lakdshitel kamatok, a csok-
kend realbérek, és a csalddtamogatdsi rendszer atalakitasa is
hozzajarulnak.

8 Lasd az oktéberi Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés 2. keretes irdsa: https://www.mnb.hu/letoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2023-oktober.pdf
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40. abra
Budapesti fejlesztés alatt allo tarsashazi
lakasallomany
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= Hasznalatbavételi eng. ejaras megkezdve

mmm Epitkezés folyamatban

ZA Terv épitési engedéllyel

E=3 Terv épitési engedély nélkil

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

I Terv épitési engedéllyel (értékesités alatt)

mmm Terv épitési engedély nélkil (értékesités alatt)

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

41. abra

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

== Epités alatt all6 eladott lakdsok szama

[ Tervezett szabad lakdsok szdma

ZZ3 Epités alatt all6 szabad lakasok szama

mmm Befejezett szabad lakasok szama

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

Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—-Budapesti Lakdspiaci Riport.

4.3. A FEJLESZTOK ALKALMAZKODTAK
A VISSZAESO KERESLETHEZ AZ
UJONNAN INDITOTT PROJEKTEK
SZAMABAN

Enyhén béviilt a fejlesztés alatt allé6 lakasok szama Bu-
dapesten, de sok projekt esetében még nem indult el az
épitkezés. 2023 harmadik negyedévében Osszesen 44,7 ezer
lakast kitevd tarsashazi projekt volt fejlesztés alatt (legalabb
az épitési engedélyezési eljarast megkezdve) Budapesten,
ami 14 szizalékos novekedést mutat az el6z8 év azonos id6-
szakdhoz képest, és enyhe emelkedést a masodik negyed-
évi szinthez viszonyitva is. A fejlesztés alatt all6 lakdsok 49
szazaléka még tervezési fazisban van, 44 szazalékuk pedig
mar épités alatt all (40. 4bra). Eves 6sszevetésben tovabbra
is magas azon allomany, ahol mar megszerezték az épitési
engedélyeket, azonban a kivitelezés még nem kezd6dott
meg. Ez a fejlesztés alatt 4ll6 lakdsok 38 szazalékat érinti.
A fejleszt6k a jelenlegi bizonytalan gazdasagi kornyezetben
még kivarnak a projektek elinditasaval, azonban a megszer-
zett épitési engedélyek révén a jovSben a kereslet fellen-
diilésére az Ujlakas-kinalat képes lesz gyorsabban reagalni.

Az ujlakasok piacan névekvé koncentracio mellett tovabb
béviilt a szabad kinalat. Budapesten a teljes fejlesztés alatt
allo allomany 28 szazaléka, mintegy 12,7 ezer Uj lakast ki-
tevs projekt értékesitése volt folyamatban 2023 harmadik
negyedévében, ami negyedéves alapon 9 szazalékos, mig
éves alapon 11 szazalékos csokkenésnek felelt meg (41.
abra). A févarosi szabad, még megvasarolhatd lakdsok sza-
ma az el6z6 negyedévi szinthez képest enyhén, éves 6sz-
szevetésben pedig kozel 50 szazalékkal emelkedett, ezzel
a budapesti szabad ujlakaskinalat 6617 lakast tett ki 2023
harmadik negyedévében. A vizsgalt id6szakban Budapesten
822 darab ujépitési lakasnak kezdték meg az értékesitését,
ami 10 szazalékkal alacsonyabb az el6z6 negyedévben piacra
kerilt lakasok szamahoz képest, és a 2021-es atlagos szintek
mindossze 40 szdzalékat teszi ki. Az Ujonnan értékesitésre
kertil6 lakdsok kozel 60 szazalékat 2 nagyobb, 100 lakas fe-
letti projekt adja.

LAKASPIACI JELENTES e 2023. NOVEMBER
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42. abra
Az értékesités alatt allé uj tarsashazi projektek
lakasszama vidéken
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1 Tervezett és mar eladott lakasok szama

o Epités alatt 4116 eladott lakdsok szdma

ZZ2A Tervezett szabad lakasok szama

== Epités alatt ll6 szabad lakasok szdma

I Befejezett szabad lakasok szama

—— Ujonnan bejelentett projektekben 1évé szabad
lakdsok szama (jobb tengely)

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

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

I Adott negyedévben eladott 27% afas lakdsok szama

FZ2 Adott negyedévben eladott lakdsok szama

—— Atarazott lakdsok szdma / szabad lakdsok széma (jobb tengely)
= Dragult lakdsok szama / atarazott lakasok szama (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjan.
Forrds: ELTINGA—Budapesti Lakdspiaci Riport.
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Az Gjlakasok visszafogottabb értékesitései vidéken novel-
ték a szabad kinalatot. Vidéken 2023 harmadik negyedévé-
ben 9539 lakast kitevd projekt fejlesztése és értékesitése
volt folyamatban, ami 4 szazalékos mérséklédést jelent
az egy évvel kordbbi allomdanyhoz képest. 2023 masodik
és harmadik negyedévében Osszesen 1209 Uj tarsashazi
lakast értékesitettek vidéken, 36 szazalékkal kevesebbet,
mint egy évvel korabban. Ennek hatasara a szabad kinalat
18 szazalékos éves boviilést kdvetben 6648 lakast tett ki
2023 szeptemberében (42. dbra). Mindezt tdmogatta az is,
hogy a masodik és harmadik negyedévben 1300 lakas kerdilt
Ujonnan a piacra, enyhén meghaladva az értékesitett laka-
sok szamat. A legtobb fejlesztés alatt 1évé lakds a Somogy
varmegyei projektekben talalhatd, mintegy 1834 lakassal,
ezt kdveti a Gy6r-Moson-Sopron- és Pest varmegyékben
épulé projektek rendre 1375 és 1333 lakdsszama.

A negyedév sordan megvaldsult Gjlakas-tranzakcidk jelentés
keresletcsokkenésrél tanuskodnak. A Budapesten eladott
Uj lakdsok szama tovabbra is alacsony, 2023 harmadik ne-
gyedévében minddssze 665 Uj tarsashazi lakas kelt el (el6- és
végszerzGdések egylitt), ami az el6zG6 év azonos negyedévi
eladdsoktdl 41 szazalékkal, az el6z6 negyedévitdl pedig 17
szazalékkal elmaradt. Ennél alacsonyabb ujlakas-tranzak-
ci6 csak a Covid megjelenésének negyedévében volt meg-
figyelhetS. Az adasvételek alacsony szamahoz az inflacio
leszoritasat célzo szigoribb monetaris kondicidk, a realbé-
rek csokkenése, valamint az Ujlakasok magas fajlagos 4ra
egyarant hozzdjdrultak. A vizsgalt negyedévben a csdkkend
kereslet hatdsara az atarazott lakdsok ardnya az el6z6 ne-
gyedévi 19,3 szazalékrol 18,6 szazalékra csokkent a szabad
lakasokon belil, ami a kordbban megfigyelhetd szintekhez
képest tovabbra is rendkivil alacsony (43. dbra). Az atara-
zott lakasokon belll egy negyedév alatt 4 szazalékponttal
61 szazalékra n6tt a dragitott lakdsok aranya, ugyanakkor
477 lakds esetében arcsokkenés ment végbe. Az Ujlakasok
atdrazdsa Osszességében az drak stagnalasat eredményez-
te a harmadik negyedévben, alkalmazkodva a megvaltozott
kereslethez.



UJLAKAS-KINALAT

44. ibra
Az uj lakasok atlagos négyzetméteraranak alakulasa
2023 Ill. negyedévében
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= Atlagos négyzetméterdar
A 2020 és 2023 Ill. n.év kozotti aremelkedés (j.s.)

Megjegyzés: Vidéken a 10 lakdsosndl nagyobb, Budapesten a 4 lakd-
sosndl nagyobb tdrsashdzi fejlesztések alapjan. *Tolna vdarmegye ese-
tében nem dllnak rendelkezésre a 2020 Ill. negyedévi adatok.

Forrds: ELTINGA-Budapesti Lakdspiaci Riport, Vidéki Lakdspiaci
Riport.
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A Balaton kornyéki ujépitésii ingatlanok fajlagos ara ma-
gasabb, mint a févarosban. 2023 harmadik negyedévében
a vidéki ujlakas-projektekben meghirdetett lakasok fajlagos
ara Veszprém varmegyében (a Balaton északi partjan) volt
a legmagasabb, ahol az atlagos négyzetméterar 1,63 mil-
lio forint volt. Ez az arszint 4 éves id6tavon 96 szazalékos
emelkedésnek felel meg (44. dbra). Valamivel alacsonyabb
arszintek figyelhet6ek meg a tébbnyire Balaton kornyéki
projekteket magaba foglalé Somogy varmegyében, ahol
egy négyzetméterért atlagosan 1,52 millié forintot kértek
a hirdetdk. A févarosi 1,46 millié forintos fajlagos arak mel-
lett még a Zala varmegyében éplil6 ujlakas-projektek eseté-
ben figyelheté meg egymillié forint feletti négyzetméterar.
2020 harmadik negyedéve 6ta valamennyi varmegyében
kétszamjegyl aremelkedés ment végbe az Ujlakasok piacan,
a legnagyobb, 98 szazalékos dragulas Jasz-Nagykun-Szolnok
varmegyében, mig a legalacsonyabb, 22 szdzalékos aremel-
kedés Békés varmegyében kovetkezett be.
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Grof Széchenyi Istvan

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

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

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

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

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