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INGATLANPIAC A lakások iránti kereslet a közeljövõben minden valószínûség
szerint erõtlen marad – írja elemzésében a GKI Gazdaságkutató kutatásvezetõje

TOVÁBB VERGŐDIK A LAKÁSPIAC
A lakástranzakciók száma
– a végtörlesztés okozta
élénkülés ellenére – 2011-
ben kissé tovább csökkent,
a lakásépítés nagyot esett.
Lakáspiaci trendforduló 
a következõ 2-3 évben sem
valószínû. Ehhez ugyanis a
keresletnek kellene erõsöd-
ni, de ezt a lakossági jöve-
delmek várható alakulása,
a finanszírozási környezet
és az állami lakáspolitika
sem támogatja hatékonyan.

Petz Raymund

A lakáspiac a kétezres évek elsõ
felében valósággal pezsgett. Az
állami kamattámogatást kihasz-
náló hitelkonstrukciók és a vi-
szonylag nagyvonalú szociálpoli-
tikai támogatás következtében a
lakásépítés és a használtpiac is
felpörgött. A 2002-ben hivatalba
lépõ kormány több fokozatban
szigorította a hitelfelvételi lehetõ-
ségeket, majd 2004-ben elindí-
totta a csak kevéssé sikeres Fé-
szekrakó programot. A csúcsévet
jelentõ 2004-ben csaknem 45
ezer új otthont adtak át, a lakás-
piaci tranzakciók száma pedig
2006-ban tetõzött, 225 ezerrel. A
támogatási rendszer keményedé-
se és a monetáris politika akkori
irányítói által szükségesnek tar-
tott magas forintkamatok egyér-
telmûen a megjelenõ és gyorsan
terjedõ devizahitelek felé terel-
ték a lakáskeresõket. A devizá-
ban denominált hitelek felvétele
2008-ig évrõl évre jelentõsen nö-
vekedett. Ennek ellenére a piaci
tranzakciók száma 2007-ben és
2008-ban is számottevõen csök-
kent. Az újonnan átadott lakások
száma a korábbinál kisebb lett,
2006–08 között évi 35 ezer körül
stabilizálódott. Amíg a kétezres
évek elsõ felében a folyamatokat
egyértelmûen az állami lakáspo-
litika alakította, 2005 után teret
nyertek a piaci mechanizmusok.
Természetesen a piac is tévedhet
– különösen, ha az összehango-
latlan fiskális és monetáris poli-
tika téves jelzéseket ad –, s erre
a tévedésre a pénzügyi és gazda-
sági válság következményei a
mai napig emlékeztetik a szerep-
lõket. 2008 második fél évétõl fo-
lyamatosan zuhant a piaci aktivi-
tás: 2011-ben – a GKI becslése
szerint – már csak 88 ezer lakás-
tranzakció történt. A végtörlesz-
tés 2011 utolsó és 2012 elsõ hó-
napjaiban megpezsdítette a pia-
cot, a kínálati és a keresleti olda-
lon is mozgolódás támadt, ennek
hatása azonban várhatóan hama-
rosan lecseng. A lakások átlagos
értékesítési ideje jelentõsen nõtt:
az Otthon Centrum adatai sze-
rint a 2007-es 100 napról 2011-re
142-re (Budapesten 83-ról 133-
ra). A lakásépítés erõsen csökke-
nõ pályára került, 2011-re „mik-
roszkopikus méretûvé” zsugoro-
dott (tavaly 12,7 ezer új otthont
adtak át). A magyar lakáspiac ál-
talános trendje alól azért vannak
kivételek, például Kecskeméten
– a Mercedes beruházásának ha-
tására – az új és a használt laká-
sok piaca is élénkült, az árak
emelkedtek.

A lakásárak reálértéke – a ko-
rábbi támogatási rendszer hatá-
sának kifulladása miatt – már

2005-tõl, nominális értékük 2008
második fél évétõl csökkent. Az
FHB lakásárindexe szerint a
2008 és 2011 harmadik negyed-
éve közötti idõszakban az átlagos
lakásár 14,5 százalékkal esett. A
szomszédos Szlovákiában ugyan-
ezen idõ alatt 12 százalékkal
csökkentek az árak, míg Auszt-
riában a válság éveiben is folya-
matos volt a növekedés. A hazai
lakáspiac az ármozgások tekin-
tetében is rendkívül heterogén: a
válság éveiben a csepeli panelek
mintegy 20 százalékot veszítet-
tek értékükbõl, a második kerü-
leti lakások ugyanakkor – leg-
alábbis nominális értelemben –
értékállónak bizonyultak.

Aknák a mezőn
A magyar lakásállomány 2011 vé-
gén mintegy 4,3 millió lakóegy-
ségbõl áll. A lakások kétharmada
családi házakban, egyharmada
társasházakban található (ezen
belül a panellakások teszik ki a
teljes állomány 14 százalékát). A
laksûrûségi mutatók az európai
középmezõnybe sorolják hazán-
kat, mennyiségi hiány jelei nem
tapasztalhatók. A minõségi ösz-
szetételrõl nem állnak rendelke-
zésre megbízható és aktuális ada-
tok, a tavalyi népszámlálás laká-
sokra vonatkozó információinak
feldolgozása legkorábban 2013-
ban lát napvilágot. A KSH 2005-
ös reprezentatív felmérése sze-
rint a társasházi lakások csak-
nem fele sürgõs modernizációra
szorul, s valamivel kevesebb mint
tizedük gazdaságosan fel sem
újítható. Emellett az állomány
meglehetõsen elöregedett. A
rendszerváltás óta a hazai állo-
mánynak mindössze 12 százalé-
ka jött létre. A lakások többsége
energiafaló módon mûködik, ez
azon túl, hogy a magas rezsi ré-
vén széles körben okoz megélhe-
tési gondokat, az üvegházhatású
gázok kibocsátásában is az egyik
fõ felelõs. Ugyan az elmúlt évek-
ben – a lakásépítés visszaesésé-

vel párhuzamosan – a kivitelezõk
figyelme a felújítások és korsze-
rûsítések felé fordult, de ennek
üteme elég lassú, és az elvégzett
munkák minõségével is sokszor
gondok vannak. A mainál hatéko-
nyabb felújítási tevékenység út-
jában anyagi és jogi-intézményi
korlátok is fellelhetõk. A lakosság
jelentékeny része (fele-kétharma-
da) semmilyen megtakarítással
sem rendelkezik, a közmû-szol-
gáltatók és a társasházak felé
fennálló tartozások állománya
növekvõ tendenciát mutat. Így az
esedékessé váló felújítások elvé-
geztetésére széles rétegeknek
semmilyen forrása sincs. Ez a kör
ugyanakkor banki szempontból
általában hitelképtelen. 

Magyarország – Litvánia mel-
lett – csúcstartó az EU-n belül a
saját lakásban lakás arányát ille-
tõen. A bérlakásszektor aránya
rendkívül alacsony, még akkor is,
ha a „papíron” nem, de a valóság-
ban bérleményként hasznosított
lakásokat is ideértjük. E szektor
növekedését a jelenlegi szabályo-
zási környezet nemhogy nem se-
gíti, hanem kifejezetten gátolja.
Széles körben elterjedt nézet,
hogy a bérlakások arányát csak
új építéssel lehet növelni. Ez alap-
vetõ tévedés, a szociális vagy kvá-
zi szociális bérlakásszektor növe-
lését a leghatékonyabb módon
bérlakások teremtésével (azaz vá-
sárlással, a befektetõk számára
kedvezõbb feltételek kialakításá-
val, az önkormányzatok és a ma-

gántõke együttmûködésének ja-
vításával) lehetne elérni. A bérla-
kások jövõbeni jelentõségének
növelését két tényezõ is valószí-
nûsíti. Egyrészt a Nemzeti Esz-
közkezelõ felállításával a bajba
került hiteladósok tulajdona a jö-
võben bérleti jogviszonnyá ala-
kul. Másrészt: létezik hazánkban
egy elég széles, szociálisan hátrá-
nyos helyzetû réteg, az ehhez tar-
tozók már nem képesek a lakha-
tásukat lefelé irányuló mobilitás-
sal megoldani (hiszen lényegé-
ben eladhatatlan lakásokban lak-
nak). Az õ lakhatásukat csak va-
lamiféle bérlakás-konstrukció
lenne képes tartós és fenntartha-
tó módon megoldani.

Mi várható a közeljövőben?
A 2010-ben hivatalba lépett kor-
mány – az Új Széchenyi-tervben
foglaltak szerint – meglehetõs
ambícióval tekintett a lakásszek-
torra. Egyszerre hirdette meg a
lakásépítés, a felújítások és a kor-
szerûsítések fellendítésének, il-
letve a devizahitelek okozta prob-
lémák megoldásának program-
ját (az alkalmazni kívánt eszkö-
zök körét jórészt homályban
hagyva). Az új kormány hivatali
idejébõl eltelt 22 hónap során
nem váltak valóra az építõipari
szakma reményei. 2012. január
1-jétõl ugyan ismét hatályba lé-
pett a szociálpolitikai támogatás,
de az ezt szabályozó rendelet ezt
a támogatást a korábbiaknál jó-

val szigorúbb feltételekhez köti,
és jóval kisebb kör számára teszi
elérhetõvé. A másik új lakáspoli-
tikai eszköz, a kamattámogatott
hitelek bevezetését egyelõre kés-
lelteti, hogy az Európai Bizottság
még nem hagyta jóvá alkalma-
zását. E két támogatási forma
számára elõirányzott keret az
idei költségvetésben mindössze
12 milliárd forint. Így ezek in-
kább csak gesztust jelentenek,
számottevõ élénkítés sem az új,
sem a használt lakások piacán
nem várható tõlük.

A kereslet a közeljövõben való-
színûleg erõtlen marad. A hazai
és az európai gazdasági-társadal-
mi környezet bizonytalanságok-
kal terhes. A magyar gazdaság
2012-ben várhatóan recesszióba
fordul, s 2013-ban is csak alig-alig
növekszik. Idén a lakosság reáljö-
vedelme valószínûleg csökken.
Makrogazdasági oldalról tehát
nem érkezik pozitív impulzus. A
befektetési céllal lakást vásárolni
szándékozók többsége további ár-
csökkenésekre spekulál. A lak-
hatási gondjaikat megoldani
szándékozók többségét a forint-
hitelek magas kamata és általá-
ban a korábbinál jóval nehezebb
hitelhez jutás riaszthatja el. Az
uralkodó magatartás egyértelmû-
en a kivárás. A GKI rendszeres la-
kossági felmérésének eredmé-
nyei szerint a lakásépítési és -
vásárlási szándék hosszabb ideje
igen alacsony szinten stagnál. 

A kínálati oldalon már ma is
bõséges a választék. A kilakolta-
tási moratórium befejezõdése
után vélhetõen tovább nõ az eladó
ingatlanok száma. Az eladósodott
önkormányzatok részérõl várha-
tó „kiárusítás” is növelheti a kíná-
latot. A bajba jutott devizahitele-
sek egy része a jövõben is lakása
eladásával szabadulna meg bi-
zonytalan helyzetétõl. Ezt a ko-
loncot a piac még évekig hordoz-
za magával. A kereslet és a kíná-
lat egyensúlyának megteremté-
sében a lakásárak további csök-
kenésének is lesz szerepe, azaz

2012-ben és 2013-ban is további
mérséklõdés valószínû. Az ener-
giatanúsítvány kötelezõvé tétele
is inkább árcsökkentõ hatású, hi-
szen annak alapján jól megítél-
hetõ egy adott lakás energiahaté-
konysága. S mivel a hazai állo-
mány ebbõl a szempontból sem
acélos, várhatóan ez is inkább a
vevõk alkupozícióit fogja javíta-
ni. A piac árjellegû alkalmazko-
dásának a dandárján azért min-
den jel szerint túl vagyunk. A GKI
legfrissebb ingatlanfelmérése so-
rán az ingatlanpiaci szereplõk
2012-re 2–4 százalékos árcsök-
kenést prognosztizáltak.

A lakásépítés várhatóan 2012-
ben sem mozdul el a mélypont-
ról (a GKI 11 000 lakás átadásá-
ra számít), talán 2013-ban már
bekövetkezhet némi élénkülés.
A kivitelezõket a válság igen-
csak megrostálta, alig-alig indul
manapság új lakásprojekt. A
bankok az építõipar hitelezésé-
ben feltûnõen óvatosak. A sok-
sok nyakukon maradt projekt
mementóként emlékezteti õket
korábbi balul elsült hitelkihelye-
zéseikre. Nem javítja az új laká-
sok értékesítési lehetõségeit a
megemelt áfakulcs sem. A hasz-
nált lakások piacán sok „újsze-
rû” lakás is vevõre vár. Ezek
azok az 1-5 éve átadott lakások,
amelyeket vagy még a kivitele-
zõ, vagy az elsõ tulajdonos bo-
csátana áruba. Mivel a korábbi
évek árcsökkenési hulláma ezt a
kört is érintette, ezeket jóval ol-
csóbban lehet megszerezni,
mint az új lakásokat. 

A közeljövõben várhatóan to-
vább erõsödik a felújítások és
korszerûsítések jelentõsége a la-
kásépítés rovására. Mindez lé-
nyegében megfelel az egész Eu-
rópában tapasztalható trendnek,
s a hazai fizetõképes szükségle-
teknek és igényeknek is. A felújí-
tásokat uniós források is támo-
gatják, 2012–13-ban évente mint-
egy 10 ezer családi ház, s talán
30-40 ezer panellakás szigetelé-
se valósulhat meg. FORRÁS: KSH, 2012–2013: A GKI ELŐREJELZÉSEVG-GRAFIKA

A kiadott építési engedélyek és az átadott lakások száma (ezer)
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A lakásépítés erõsen csökkenõ pályára került, 2011-re „mikroszkopikus méretûvé” zsugorodott (tavaly 12,7 ezer új otthont adtak át) 
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