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ToVABB VERGODIK A LAKASPIAC

A lakastranzakciok szama - a végtorlesztés okozta élénkulés ellenére - 2011-ben kissé tovabb
csokkent, a lakasépités nagyot esett. Lakaspiaci trendfordulé a kovetkezé 2-3 évben sem
valészini. Ehhez ugyanis a keresletnek kellene erésodnie, amit a lakossagi jovedelmek varhaté
alakulasa, a finanszirozasi kornyezet és az allami lakaspolitika sem tamogat hatékonyan.

Hogy jutottunk idaig?

A lakaspiac a kétezres évek elsd felében valdsaggal pezsgett. Az allami kamattdmogatast kihasznald
hitelkonstrukciok és a viszonylag nagyvonalu szocialpolitikai tamogatés kovetkeztében a lakasépités és
a hasznalt piac is felporgott. A 2002-ben hivatalba 1épé kormany tobb fokozatban szigoritotta a
hitelfelvételi lehetdségeket, majd 2004-ben elinditotta a csak kevéssé sikeres Fészekrakd programot. A
csucsévet jelentd 2004-ben csaknem 45 ezer Uj otthont adtak at, a lakaspiaci tranzakciok szama pedig
2006-ban tetdzott, 225 ezerrel. A tamogatasi rendszer keményedése és a monetaris politika akkori
iranyitdi altal szikségesnek tartott magas forintkamatok egyértelmien a megjelend és gyorsan terjed6
devizahitelek felé terelték a lakaskereséket. A devizaban denominalt hitelek felvétele 2008-ig évrél-évre
jelentésen ndvekedett. Ennek ellenére a piaci tranzakciok szama 2007-ben és 2008-ban is
szamottevben csokkent. Az ujonnan atadott lakasok szama a korabbinal kisebb lett, 2006-2008 kozott
évi 35 ezer koril stabilizalddott. Amig a kétezres évek elsd felében a folyamatokat egyértelmiien az
allami lakaspolitika alakitotta, 2005 utan teret nyertek a piaci mechanizmusok. Természetesen a piac is
tévedhet — kiilondsen, ha az 6sszehangolatlan fiskalis €s monetaris politika téves jelzéseket ad -, s erre
a tévedésre a pénzugyi és gazdasagi valsag kovetkezményei a mai napig emlékeztetik a szerepléket.
2008 masodik félévetdl folyamatosan zuhant a piaci aktivitas: 2011-ben — a GKI becslése szerint — mar
csak 88 ezer lakastranzakcio tortént. A végtorlesztes 2011 utolsé és 2012 elsé hdnapjaiban
megpezsditette a piacot, a kinalati és a keresleti oldalon is mozgolddas tamadt, ennek hatasa azonban
varhatéan hamarosan lecseng. A lakasok atlagos értékesitési ideje jelentdsen nétt: az Otthon Centrum
adatai szerint a 2007-es 100 naprdl 2011-re 142 napra (Budapesten 83-r6l 133 napra). A lakasépités
erésen csokkend palyara kerilt, 2011-re ,mikroszkopikus méretiivé” zsugorodott (tavaly 12,7 ezer yj
otthont adtak at). A magyar lakaspiac altalanos trendje alél azért vannak kivételek, példaul
Kecskeméten — a Mercedes beruhdzasanak hatasara — az uj és a hasznalt piac is élénkult, az arak
emelkedtek.

A lakasarak realértéke — a korabbi tdmogatasi rendszer hatasénak kifulladasa miatt — méar 2005-tdl,
nomindlis értékik 2008 masodik félévétdl csokkent. Az FHB lakaséarindexe szerint a 2008 és 2011
harmadik negyedéve kozétti idészakban az atlagos lakasar 14,5%-kal csokkent. A szomszédos
Szlovakiaban ugyanezen id6 alatt 12%-kal estek az arak, mig Ausztridban a valsag éveiben is
folyamatos volt a ndvekedés. A hazai lakaspiac az armozgasok tekintetében is rendkiviil heterogén: a
valsag éveiben a csepeli panelek mintegy 20%-ot veszitettek értékiikbél, a masodik keriileti lakasok
ugyanakkor — legalabbis nominalis értelemben — értékallonak bizonyultak.

Aknak a mezdn
A magyar lakaséllomany 2011 végén mintegy 4,3 millié lakdegységbdl all. A lakasok kétharmada

csaladi hazakban, egyharmada tarsashazakban talalhaté (ezen belll a panellakasok teszik ki a teljes
allomany 14%-at). A laks(riiségi mutatok az eurdpai kozépmez6nybe soroljak hazankat, mennyiségi



hiany jelei nem tapasztalhatok. A min0ségi osszetételrél nem allnak rendelkezésre megbizhatd és
aktudlis adatok, a tavalyi népszamlélas lakasokra vonatkozo informacidinak feldolgozasa legkorébban
2013-ban lat napvilagot. A KSH 2005-0s reprezentativ felmérése szerint a tarsashazi lakasok csaknem
fele surgds modernizaciora szorul, s valamivel kevesebb, mint egytizediik gazdaségosan fel sem
ujithatd. Emellett az allomany meglehetésen eldregedett. A rendszervéltas éta a hazai allomanynak
minddssze 12%-a jott létre. A lakésok tobbsége energiafaldé modon miikddik, ami azon tul, hogy a
magas rezsi réven széles korben okoz megélhetési gondokat, az (veghaz-hatdsu gazok
kibocsatasaban is az egyik f6 felelés. Ugyan az elmult években — a lakasépités visszaesésével
parhuzamosan — a kivitelezék figyelme a feldjitdsok és korszer(sitések felé fordult, de ennek iteme
elég lassu és az elvégzett munkak minGségével is sokszor gondok vannak. A mainal hatékonyabb
felujitasi tevékenység Utjaban anyagi és jogi-intézményi korlatok is fellelneték. A lakossag jelentékeny
része (fele-kétharmada) semmilyen megtakaritdssal sem rendelkezik, a kozmi-szolgaltatok és a
tarsashazak felé fennalld tartozasok allomanya névekvé tendenciat mutat. igy az esedékessé valo
felujitasok elvégeztetésére széles rétegeknek semmilyen forrasa sincs. Ez a kor ugyanakkor banki
szempontbdl altalaban hitelképtelen. A tarsashazi torvényben a kozelmultban tobb mddositas is tortént,
de jelenlegi formajaban tovabbra sem segiti hatékonyan a felljitasok elvégezhetdségét.

Magyarorszag — Litvania mellett — csucstarté az EU-n belil a sajat lakasban lakas aranyét illetéen. A
bérlakas-szektor aranya rendkiviul alacsony, még akkor is, ha a ,papiron” nem, de a valésagban
bérleményként hasznositott lakasokat is ideértjuk. E szektor novekedését a jelenlegi szabalyozasi
kérnyezetet nem hogy nem segiti, hanem kifejezetten gatolja. Széles korben elterjedt nézet, hogy a
bérlakasok aranyat csak Uj épitéssel lehet novelni. Ez alapvetd tévedeés, a szocialis vagy kvazi-szocialis
bérlakas-szektor ndvelését a leghatékonyabb mddon bérlakasok teremtésével (azaz vaséarlassal, a
befektetk szamara kedvezObb feltételek kialakitasaval, az onkormanyzatok és a magantéke
egyuttmikodésének javitasaval) lehetne elérni. A bérlakasok jovébeni jelentéségének novelését két
tényez0 is valoszinisiti. Egyrészt, a Nemzeti Eszkdzkezel6 felallitasaval a bajba ker(lt hiteladosok
tulajdona a jovében bérleti jogviszonnya alakul. Masrészt, |étezik hazankban egy elég széles,
szocidlisan hatranyos helyzet(i réteg, amelyhez tartozok mar nem képesek lakhatasukat lefelé irdnyuld
mobilitdssal megoldani (hiszen 1ényegében eladhatatlan lakasokban laknak). Az & lakhatasukat csak
valamiféle bérlakas-konstrukcié lenne képes tartds és fenntarthaté médon megoldani.

Mi varhaté a kozeljovoben?

A 2010-ben hivatalba lépett kormany — az Uj Széchenyi Tervben foglaltak szerint — meglehetés
ambicioval tekintett a lakasszektorra. Egyszerre hirdette meg a lakasépités, a felujitasok és
korszer(sitések fellenditésének, illetve a devizahitelek okozta problémak megoldasanak programjat (az
alkalmazni kivant eszkdzok korét jorészt homalyban hagyva). Az Uj kormany hivatali idejébél eltelt 22
honap sordn nem valtak valora az épitbipari szakma reményei. 2012. januar 1-jét6l ugyan ismet
hatalyba lépett a szociélpolitikai tdmogatés, de az ezt szabalyoz6é rendelet ezt a tamogatast a
korabbiaknal joval szigorubb feltételekhez koti, és joval kisebb kér szamara teszi elérhetévé. A masik U]
lakaspolitikai eszkdz, a kamattamogatott hitelek bevezetését egyel6re késlelteti, hogy az Eurdpai
Bizottsag még nem hagyta jéva alkalmazasat. E két tamogatasi forma szaméra eléiranyzott keret az idei
kdltségvetésben minddssze 12 milliard forint. igy ezek inkabb csak egy-egy gesztust jelentenek,
szamottevo élénkités sem az Uj, sem a hasznalt piacon nem varhat¢ toluk.

A kereslet a kozeljovoben minden valdszinliség szerint erétlen marad. A hazai és az eurdpai gazdasagi-
tarsadalmi kornyezet bizonytalansagokkal terhes. A magyar gazdasag 2012-ben varhatdan recesszioba
fordul, s 2013-ban is csak alig-alig novekszik. Idén a lakossag realjovedelme valdszinileg csokken.
Makrogazdasagi oldalrél tehat nem érkezik pozitiv impulzus. A befektetési céllal lakast vasarolni
szandékozdk tobbsége tovabbi arcsokkenésekre spekulal. A lakhatasi gondjaikat megoldani



szandékozdk tobbségét a forinthitelek magas kamata és altalaban a korabbinal jéval nehezebb hitelhez
jutas riaszthatja el. Az uralkodd magatartds egyértelmiien a kivaras. A GKI rendszeres lakossagi
felmérésének eredményei szerint a lakasépitési és —vasarlasi szandékok hosszabb id6 igen alacsony
szinten stagnalnak.

A kinalati oldalon mar ma is bdséges a valaszték. A kilakoltatasi moratérium befejez6dése utan
vélhetden tovabb nd az eladd ingatlanok szama. Az eladosodott Onkorményzatok részérdl varhatd
Jkiarusitas” is novelheti a kinalatot. A bajba jutott devizahitelesek egy része a jovGben is lakasa
eladasaval szabadulna meg bizonytalan helyzetétél. Ezt a koloncot a piac még évekig hordozza
magaval. A kereslet és a kinalat egyensulyanak megteremtésében a lakasarak tovabbi csokkenésének
is lesz szerepe, azaz 2012-ben és 2013-ban is tovabbi mérséklédés valoészinl. Az energia-tanusitvany
kotelezéve tétele is inkabb arcsokkentd hatasu, hiszen ez alapjan jol megitélheté egy adott lakas
energiahatékonysaga. S mivel a hazai allomény ebbdl a szempontbdl sem acélos, varhatban ez is
inkabb a vevék alkupoziciéit fogja javitani. A piac ar-jellegli alkalmazkodasanak a dandarjan azért
minden jel szerint tul vagyunk. A GKI legfrissebb ingatlan-felmérése soran az ingatlanpiaci szerepl6k
2012-re 2-4%-os arcsokkenést prognosztizaltak.

A lakasépités varhatéan 2012-ben sem mozdul el a mélypontrdl (a GKI 11 ezer lakas atadésara
szamit), talan 2013-ban mar bekdvetkezhet némi élénkilés. A kivitelezéket a valsag igencsak
megrostalta, alig-alig indul manapsag Uj lakasprojekt. A bankok az épitbipar hitelezésében feltlinéen
dvatosak. A sok-sok nyakukon maradt projekt mementoként emlékezteti 6ket korabbi balul elsUlt hitel-
kihelyezéseikre. Nem javitjia az 0j lakasok értékesitési lehetdségeit a megemelt afa-kulcs sem. A
hasznalt lakasok piacan sok ,Ujszer(” lakas is vevlre var. Ezek azok az 1-5 éve atadott lakasok,
amelyeket vagy még a kivitelez0 vagy az els6 tulajdonos bocsatana aruba. Mivel a korabbi évek
arcsokkenesi hullama ezt a kort is érintette, ezeket joval olcsdbban lehet megszerezni, mint az U
lakésokat. Ebben a szegmensben is széles a vélaszték, s ez a potencialisan U] lakas utan érdekl6dd
vevok egy részet eltéritheti a vadonatuj lakasok piacardl. A kozeljovOben varhatoan tovabb erésodik a
felujitasok és korszer(sitések jelentdsége a lakasépités rovasara. Mindez lényegében megfelel az
egész Europaban tapasztalhaté trendnek, s a hazai fizetéképes szikségleteknek és igényeknek is. A
felujitasokat uniés forrasok is tamogatjak, 2012-13-ban évente mintegy 10 ezer csaladi haz, s talan 30-
40 ezer panellakas szigetelése valosulhat meg.
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