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INGATLANPIAC A lakasok irdnti kereslet a kozeljovoben minden valdszinliség
szerint erotlen marad - irja elemzésében a GKI Gazdasagkutato kutatasvezetdje

TOVAB

A lakastranzakciok szama
- a végtorlesztés okozta
élénkiilés ellenére - 2011-
ben kissé tovabb csokkent,
a lakasépités nagyot esett.
Lakaspiaci trendfordul6

a kovetkezd 2-3 évben sem
valészind. Ehhez ugyanis a
keresletnek kellene erdsod-
ni, de ezt a lakossagi jove-
delmek varhat6 alakulasa,
a finanszirozasi kornyezet
és az allami lakaspolitika
sem tamogatja hatékonyan.

Petz Raymund

A lakéspiac a kétezres évek els6
felében valdsaggal pezsgett. Az
allami kamattdmogatast kihasz-
nald hitelkonstrukciok és a vi-
szonylag nagyvonalu szocialpoli-
tikai tamogatés kovetkeztében a
lakasépités és a hasznéltpiac is
felporgott. A 2002-ben hivatalba
1ép6 kormany tobb fokozatban
szigoritotta a hitelfelvételi lehetd-
ségeket, majd 2004-ben elindi-
totta a csak kevéssé sikeres Fé-
szekrako programot. A cstcsévet
jelentd 2004-ben csaknem 45
ezer Uj otthont adtak at, a lakas-
piaci tranzakcidk szdma pedig
2006-ban tet6zott, 225 ezerrel. A
tamogatasi rendszer keményedé-
se és a monetaris politika akkori
irdnyitdi altal sziikségesnek tar-
tott magas forintkamatok egyér-
telmien a megjelend és gyorsan
terjed6 devizahitelek felé terel-
ték a lakaskeresdket. A deviza-
ban denominalt hitelek felvétele
2008-ig évrdl évre jelentésen no-
vekedett. Ennek ellenére a piaci
tranzakciok szama 2007-ben és
2008-ban is szamottevien csok-
kent. Az Gjonnan atadott lakésok
szama a korabbinal kisebb lett,
2006-08 kozott évi 35 ezer koriil
stabilizalddott. Amig a kétezres
évek elsd felében a folyamatokat
egyértelmiien az allami lakaspo-
litika alakitotta, 2005 utan teret
nyertek a piaci mechanizmusok.
Természetesen a piac is tévedhet
- kiilonosen, ha az Osszehango-
latlan fiskalis és monetaris poli-
tika téves jelzéseket ad -, s erre
atévedésre a pénziigyi és gazda-
sagi vélsag kovetkezményei a
mai napig emlékeztetik a szerep-
I16ket. 2008 masodik fél évétdl fo-
lyamatosan zuhant a piaci aktivi-
tas: 2011-ben - a GKI becslése
szerint - mar csak 88 ezer lakas-
tranzakci6 tortént. A végtorlesz-
tés 2011 utols6 és 2012 els6 ho-
napjaiban megpezsditette a pia-
cot, a kinalati és a keresleti olda-
lon is mozgolédas tamadt, ennek
hatdsa azonban varhat6an hama-
rosan lecseng. A lakasok atlagos
értékesitési ideje jelentdsen nétt:
az Otthon Centrum adatai sze-
rinta 2007-es 100 naprol 2011-re
142-re (Budapesten 83-r6l 133-
ra). A lakéasépités erésen csokke-
ng palyara kertilt, 2011-re ,mik-
roszkopikus méretivé” zsugoro-
dott (tavaly 12,7 ezer 1j otthont
adtak 4t). A magyar lakéspiac al-
talanos trendje alél azért vannak
kivételek, példaul Kecskeméten
- aMercedes beruhdzasanak ha-
taséra - az Uj és a hasznalt laka-
sok piaca is élénkiilt, az drak
emelkedtek.

A lakasarak redlértéke - a ko-
rabbi tdmogatasi rendszer hatéa-
sanak kifulladasa miatt - mér
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A lakaseépités erésen csokkend palyara keriilt, 2011-re ,mikroszkopikus méretiivé” zsugorodott (tavaly 12,7 ezer Uj otthont adtak at)

2005-t6l, nomindlis értékiik 2008
masodik fél évétdl csokkent. Az
FHB lakasérindexe szerint a
2008 és 2011 harmadik negyed-
éve kozotti iddszakban az atlagos
lakasar 14,5 szazalékkal esett. A
szomszédos Szlovakidban ugyan-
ezen idd alatt 12 szazalékkal
csokkentek az drak, mig Auszt-
ridban a valsag éveiben is folya-
matos volt a novekedés. A hazai
lakaspiac az armozgasok tekin-
tetében is rendkiviil heterogén: a
vélsag éveiben a csepeli panelek
mintegy 20 széazalékot veszitet-
tek értékiikbdl, a masodik kerii-
leti lakasok ugyanakkor - leg-
alabbis nomindlis értelemben -
értékallonak bizonyultak.

Aknak a mezon

A magyar lakasallomany 2011 vé-
gén mintegy 4,3 milli6 lakéegy-
séghdl all. A lakasok kétharmada
csaladi hazakban, egyharmada
tarsashazakban taldlhato (ezen
beliil a panellakasok teszik ki a
teljes dllomany 14 szazalékat). A
laksi{rtiségi mutatok az eurdpai
kozépmezdénybe soroljak hazan-
kat, mennyiségi hiany jelei nem
tapasztalhatok. A mindségi Osz-
szetételrl nem allnak rendelke-
zésre megbizhatd és aktudlis ada-
tok, a tavalyi népszamlalas laka-
sokra vonatkoz6 informdaciéinak
feldolgozasa legkorabban 2013-
ban 14t napvilagot. A KSH 2005-
0s reprezentativ felmérése sze-
rint a tarsashézi lakasok csak-
nem fele slirgés modernizaciora
szorul, s valamivel kevesebb mint
tizediik gazdaségosan fel sem
Gjithaté. Emellett az allomany
meglehetdsen eloregedett. A
rendszervaltas 6ta a hazai allo-
manynak minddssze 12 szazalé-
ka jott létre. A lakéasok tobbsége
energiafalo médon miikodik, ez
azon tul, hogy a magas rezsi ré-
vén széles korben okoz megélhe-
tési gondokat, az iivegh4zhatasu
géazok kibocsatasaban is az egyik
{6 felelds. Ugyan az elmult évek-
ben - a lakasépités visszaesésé-

vel parhuzamosan - a kivitelez6k
figyelme a feldjitasok és korsze-
risitések felé fordult, de ennek
iiteme elég lass, és az elvégzett
munkak mindségével is sokszor
gondok vannak. A mainal hatéko-
nyabb feldjitasi tevékenység ut-
jdban anyagi és jogi-intézményi
korlatok is fellelhet6k. A lakossag
jelentékeny része (fele-kétharma-
da) semmilyen megtakaritassal
sem rendelkezik, a kozmii-szol-
géltatok és a tarsashazak felé
fennall6 tartozasok alloméanya
novekvé tendenciat mutat. Igy az
esedékessé valo feldjitasok elvé-
geztetésére széles rétegeknek
semmilyen forrasa sincs. Ez a kor
ugyanakkor banki szemponthél
altalaban hitelképtelen.
Magyarorszag - Litvdnia mel-
lett - csucstarté az EU-n beliil a
sajat lakasban lakas aranyat ille-
téen. A bérlakasszektor aranya
rendkiviil alacsony, még akkor is,
haa ,papiron” nem, de a val6ség-
ban bérleményként hasznositott
lakasokat is ideértjiik. E szektor
novekedését a jelenlegi szabalyo-
zasi kornyezet nemhogy nem se-
giti, hanem Kkifejezetten gatolja.
Széles korben elterjedt nézet,
hogy a bérlakdsok aranydt csak
Uj épitéssel lehet novelni. Ez alap-
vetd tévedés, a szocidlis vagy kva-
zi szocidlis bérlakasszektor nove-
1ését a leghatékonyabb mddon
bérlakasok teremtésével (azaz va-
sarlassal, a befekteték szamara
kedvezdbb feltételek kialakitasa-
val, az onkormanyzatok és a ma-

géntdke egylittm{ikodésének ja-
vitaséaval) lehetne elérni. A bérla-
kasok jov6beni jelentdségének
novelését két tényezd is valdszi-
nisiti. Egyrészt a Nemzeti Esz-
kozkezeld felallitasaval a bajba
kertilt hiteladosok tulajdona a jo-
vében bérleti jogviszonnya ala-
kul. Mésrészt: 1étezik hazdnkban
egy elég széles, szocidlisan hatra-
nyos helyzet(i réteg, az ehhez tar-
toz6k mar nem képesek a lakha-
tasukat lefelé iranyulé mobilitas-
sal megoldani (hiszen 1ényegé-
ben eladhatatlan lakésokban lak-
nak). Az § lakhatasukat csak va-
lamiféle bérlakds-konstrukcio
lenne képes tartds és fenntartha-
t6 médon megoldani.

Mi varhato a kozeljovoben?

A 2010-ben hivatalba Iépett kor-
méany - az Uj Széchenyi-tervben
foglaltak szerint - meglehetds
ambicidval tekintett a lakasszek-
torra. Egyszerre hirdette meg a
lakasépités, a felujitasok és a kor-
szerlsitések fellenditésének, il-
letve a devizahitelek okozta prob-
1émédk megolddsanak program-
jat (az alkalmazni kivant eszko-
z0k Kkorét jorészt homdlyban
hagyva). Az Gj kormdany hivatali
idejébdl eltelt 22 honap soran
nem valtak valdéra az épitGipari
szakma reményei. 2012. januar
1-jét6l ugyan ismét hatalyba 1é-
pett a szocidlpolitikai timogatas,
de az ezt szabalyozd rendelet ezt
a tdmogatast a korabbiaknal jo-
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val szigorubb feltételekhez koti,
és joval kisebb kor szamadra teszi
elérhet6vé. A masik 4j lakaspoli-
tikai eszkoz, a kamattdmogatott
hitelek bevezetését egyeldre kés-
lelteti, hogy az Eurépai Bizottsag
még nem hagyta jova alkalma-
zasat. E két tdmogatasi forma
szamara eléiranyzott keret az
idei koltségvetésben mindossze
12 milliard forint. Igy ezek in-
kabb csak gesztust jelentenek,
szamotteve élénkités sem az 1ij,
sem a hasznélt lakasok piacdn
nem varhato téliik.

A kereslet a kozeljov6ben valo-
szintileg erétlen marad. A hazai
és az eur6pai gazdasagi-tarsadal-
mi kérnyezet bizonytalansagok-
kal terhes. A magyar gazdasag
2012-ben véarhat6an recesszioba
fordul, s 2013-ban is csak alig-alig
novekszik. Idén a lakossag realjo-
vedelme val6szintileg csokken.
Makrogazdasagi oldalrdl tehat
nem érkezik pozitiv impulzus. A
befektetési céllal lakast vasarolni
szandékozok tobbsége tovabbi ar-
csOkkenésekre spekuldl. A lak-
hatasi gondjaikat megoldani
szandékozok tobbségét a forint-
hitelek magas kamata és altala-
ban a kordbbindl jéval nehezebb
hitelhez jutas riaszthatja el. Az
uralkodd magatartés egyértelmd-
en a kivaras. A GKIrendszeres la-
kosséagi felmérésének eredmé-
nyei szerint a lakdsépitési és -
vasarlasi szandék hosszabb ideje
igen alacsony szinten stagndl.

A kindlati oldalon mér ma is
bdséges a valaszték. A kilakolta-
tasi moratérium befejez6dése
utén vélhetden tovabb nd az eladd
ingatlanok szdma. Az elad6sodott
onkormanyzatok részérdl varha-
t6 kiarusitas” is novelheti a kina-
latot. A bajba jutott devizahitele-
sek egy része a jovében is lakasa
eladaséaval szabadulna meg bi-
zonytalan helyzetétdl. Ezt a ko-
loncot a piac még évekig hordoz-
za magaval. A kereslet és a kina-
lat egyensdlyanak megteremté-
sében a lakasarak tovabbi csok-
kenésének is lesz szerepe, azaz
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2012-ben és 2013-ban is tovabbi
mérséklédés valoszintl. Az ener-
giatanusitvany kotelezévé tétele
is inkabb arcsokkentd hatas, hi-
szen annak alapjan jol megitél-
het6 egy adott lakas energiahaté-
konysaga. S mivel a hazai allo-
mény ebbdl a szempontbdl sem
acélos, varhatoan ez is inkabb a
vevok alkupozicioit fogja javita-
ni. A piac arjellegt alkalmazko-
déasanak a dandarjan azért min-
denjel szerint tdl vagyunk. A GKI
legfrissebb ingatlanfelmérése so-
ran az ingatlanpiaci szerepl6k
2012-re 2-4 szazalékos arcsok-
kenést prognosztizaltak.

A lakasépités varhatéan 2012-
ben sem mozdul el a mélypont-
r6l (a GKI 11 000 lakés atadasa-
ra szamit), talan 2013-ban mar
bekovetkezhet némi élénkiilés.
A KkivitelezOket a valsag igen-
csak megrostalta, alig-alig indul
manapsag Uj lakéasprojekt. A
bankok az épitdipar hitelezésé-
ben feltlinden Gvatosak. A sok-
sok nyakukon maradt projekt
mementoként emlékezteti Gket
korabbi balul elsiilt hitelkihelye-
zéseikre. Nem javitja az 4j laka-
sok értékesitési lehetdségeit a
megemelt afakulcs sem. A hasz-
nalt lakasok piacan sok ,ujsze-
rd” lakas is vevire var. Ezek
azok az 1-5 éve atadott lakasok,
amelyeket vagy még a kivitele-
20, vagy az elsé tulajdonos bo-
csatana aruba. Mivel a korabbi
évek arcsokkenési hullima ezt a
kort is érintette, ezeket joval ol-
csobban lehet megszerezni,
mint az Gj lakasokat.

A kozeljovében varhat6an to-
vabb erésodik a felujitasok és
korszertsitések jelentdsége a la-
kasépités rovasara. Mindez 1é-
nyegében megfelel az egész Eu-
répéaban tapasztalhat6 trendnek,
s a hazai fizet6képes sziikségle-
teknek és igényeknek is. A feluji-
tasokat unios forrasok is tdmo-
gatjak, 2012-13-ban évente mint-
egy 10 ezer csaladi haz, s talan
30-40 ezer panellakas szigetelé-
se valdsulhat meg.



