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INGATLANPIAC A szereplOk tObbsége mar nagyon varja a hazai lakasarak felfelé mozdulasat. A potencialis
aremelkedésnek azonban nincsenek meg a fundamentalis alapjai, sot, ezek inkabb tovabbi arcsokkenést
valdszintsitenek - 1r]a szerzonk, a GKI Gazdasagkutato Zrt. ugyvezeto 1gazgat0]a

MEDDIG CSOKKENNEK A LAKASARAK?

A kovetkezd években a la-
kossag foglalkoztatasi és
jovedelmi helyzetének csak
lasst javulasa varhatd és

ez is bizonytalansagokkal
terhes. A hitelezés ttjaban
allo Keresleti és kindlati aka-
dalyok, valamint az dllam
lakaspolitikajanak sztikkeb-
lisége sem segiti a kilatasok
javulasat. fgy a kovetkezd
3-4 évben a lakaséarak redl-
értéke minden bizonnyal
tovabb csokken, s nomindlis
emelkedés is legfeljebb 2015-
tél varhato.

Petz Raymund

A lakaspiac - ahogy a vildgon
mindeniitt - Magyarorszagon
is rendkiviil dsszetett. Nyilvan-
valéan mas folyamatok hatnak
példaul a luxus- és a tomegla-
kasok piacan. Az sem mindegy
a piacképesség és az aralakulas
szempontjabol, hogy csaladi ha-
zunk egy divatos agglomeracios
telepiilésen vagy egy leszakadd
régio szegény falvaban helyez-
kedik-e el. Ennek megfeleléen
az elmult években is erdteljesen
eltér6 aralakuldsi tendencidk
voltak regisztralhatok az egyes
piaci szegmensekben, gondol-
junk példaul a Mercedes bete-
lepedése miatt kialakult lokalis
fellendiilésre Kecskeméten. A
magyarorszagi datlagos lakas-
arak nomindlisan 2008-ig, re-
alértéken 2007-ig novekedtek.
(Igaz, 2005-ben is volt mar pél-
da real-arcsokkenésre.) Ekkorra
futott ki ugyanis az évtized ele-
jén meghirdetett allami lakas-
tamogatasi rendszer arfelhajtd
hatésa. A devizahitelezés eszka-
laciéja nem volt képes megaka-
dalyozni a lakasok real-értéké-
nek folyamatos csokkenését. A
hazai lakasallomany leértéke-
16désének mértéke régios dssze-
hasonlitasban is kiemelkedd. A
budapesti atlagos négyzetmé-
terarndl jelenleg csak egy ala-
csonyabbat taldlunk a kozép-ke-
let-eurdpai térségben, a szdfiait.

2012-ben sem valdsult meg az
a fordulat, amelyet a piaci sze-
repl6k nagy része vart illetve

Megvaltok kiilfoldrol?

NYITOTT GAZDASAGOKBAN
nem csak a hazai rezidensek
ingatlan-adasvételei alakit
hatjdak a piacot, hanem a fold-
rajzi hatdrokon kiviilrdl is ér-
kezhet kereslet. A hazai sajto-
ban az utobbi iddben két ilyen
,megvdlto” csoport is szoba
kertilt. Egyrészt a kulfoldi (el-
sdsorban az orosz és német)
vdsdrlok megnovekedett akti-
vitdsa kapott nyilvdnossdgot,
mdsrészt a kiilfoldon dolgozo
magyarok is felttintek a piac
potencidlis élénkitdjeként, hi-
szen jelenleg nagyon olcson
lehet lakdst venni Magyaror-
szdgon - kiiléndsen, ha a
nem forintban képzett meg-
takaritast sikertil kedvezd dr-
folyamon forintositani. A kiil-
foldi dllampolgdrok vdsdrld-
sainak élénkiilése vitathatat-
lan tény. Csakhogy ezeknek a
vdsdrldsoknak jelentds része
bizonyos tidiilohelyekre kon-
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Nem menthetetlen, de beteg a lakaspiac: a lakasok realértéke tovabb csokken a kovetkez6 években

hirdetett. A végtorlesztés Kkét-
ségteleniil megmozgatta a pia-
cot, az ehhez kapcsolodo lakas-
piaci mozgdasok tobbsége tavaly
realizalédott. Mindez azonban
csak atmeneti hatast jelentett,
s Osszességében 2012-ben a la-
kasarak csokkenése orszagos
atlagban 2,2, Budapesten 3,4
szazaléKkos volt.

Makrogazdasagi
tendenciak

A hazai GDP trendje stagna-
16: a 2013-as nemzetgazdasagi
teljesitmény varhatéan a 2010.
évi kozelében lesz. Nem latszik
Iényeges elmozdulas a foglalkoz-
tatds és a fogyasztas terén sem.
A lakossag redljovedelme 2013-
ban valamelyest emelkedik, de
nem olyan mértékben, hogy ez
a lakasvasarlasi szandékokat
jelent6sen javitand. A magyar
gazdasag novekedési potencidlja
a kormany prognozisa szerint is
1-1,5 szazalék kozottire tehetd. A
kovetkez$ 2-3 évben tehat nem
varhato dinamikus gazdasagi
fejlédés és a lakossag sem fogja
megtapasztalni a redljovedel-

centrdlodik, a budapesti pia-
con a kiilfoldiek dltal vasdrolt
lakdsok ardnya a teljes forga-
lom 0,8 szdzalékdt tette ki
2012-ben. Az alacsony suly
miatt ez a vdsdrloi szegmens
- még egy feltételezett jovibe-
ni erdteljes novekedés esetén
- sem dinamizdlhatja a hazai
vagy akdr csak a fovdrosi la-
kdspiacot. A kiilfoldén dolgo-
20 magyarok intencioirol ke-
veset tudunk. Mivel azonban
Ok a hazaindl kedvezdbb
anyagi viszonyokat nyujto
munkaerd-piacokat vdlasztot
tdk, ezért felettébb valdsziniit
len, hogy a kivetkezd években
tomegesen hazatérjenek vagy
akdr csak egy lakdsbefekte-
téssel jaro ,,macerdt” a nya-
kukba vegyenek. Egy lakds
bérbeaddsa - a sajdtos hazai
viszonyok miatt - ugyanis
rendszeres odafigyelést igé-
nyel a bérbeadd részérol.

mek tartés novekedését, azaz a
gazdagodéas élményét. A lakos-
sagi megtakaritdsok novekvd
trendet mutatnak. Ennek hatte-
rében azonban inkabb a jovivel
kapcsolatos bizonytalansag hu-
z6dik meg. A lakas iranti keres-
let a GKI felmérési eredményei
szerint 2-3 éve alacsony szinten
stagndl. Némileg novekedik vi-
szont a lakasfelujitast és korsze-
risitést tervezOk aranya. Ezek
szerint egyfajta atstrukturalodas
érezhetd: sokan inkébb a renova-
lasaban latjak lakasproblémaik
megoldasat, semmint egy masik
lakds megvasarlasaban.

Az inflacié litemének erdtel-
jes idei csokkenése az arak te-
kintetében tovabbi nyomds ala
helyezi a lakaspiacot. A rezsi-
csokkentés(ek) csak kozvetett
modon hathat(nak) az drakra. A
jobb és a kevésbé jo energia-haté-
konyséagu lakasok kozotti érték-
kiilonbozet - a rezsicsokkenés
hatéséra - varhatéan mérsékld-
dik. Az altalaban véve olcsobb
lakasfenntartas miatt a piac vél-
hetden leértékeli a magasabb
szinvonalt lakasokba torténd be-
fektetéseket, azaz a kedvezGbb
energia-hatékonysagi  lakasok
viszonylagosan elértéktelened-
nek. Ez az altalanos darszintre
és az arszerkezetre is negativ
hatést fejthet ki. A lazit6 jellegi
monetéris politika miatt csokke-
nd kamatok és a tranzakcios ille-
ték drasztikus emelése a lakast,
mint befektetési objektumot
akar fel is értékelheti. De még-
sem érdemes tulhangstlyozni
ezt az esetleges kereslet- és eb-
bdl kivetkezden arndveld hatast,
mert a lakasvasarlas esetén ma-
gasak a tranzakcios koltségek és
ez a megtakaritasi forma egyal-
talan nem likvid (hosszu az atla-
gos értékesitési idd). Bizonytalan
idékben pedig ez a tulajdonsaga
a befektetk szamara egyaltalan
nem teszi vonzova a lakast, mint
befektetési alternativat.

A lakasépités,
mint aralakito

Az 1j lakdsok termelési kolt-
ségei és drai a hasznalt lakasok
piacanak lényeges referencijat,
horgonyét jelentik. Hosszabb

tavon, tartésan nem szakadhat
el e két szegmens aralakula-
sa egymastél. A hazai piacon
azonban ez a referenciaszerep
Iényegében megszlint, mivel
a lakasépités folyamatosan és
dramaian csokken. A még épii-
16 projektek joval kisebbek a
korébbiaknal, az ezekrdl sze-
rezhet6 arinformaciok erdsen
lokécio-specifikusak, igy nem
is hathatnak a lakaspiac egészé-
re. 2012-ben 10,6 ezer Gj otthon
adtak at, ami a 2008. évi teljesit-
mény 29 szdzaléka. Az idei elsd
negyedévben pedig az el6zd év
azonos iddszakahoz képest 54
szazalékos zuhands kovetkezett
be. Az Ujonnan épitett lakdsok
termel6i ra Iényegében stagnal
(2013 els6é negyedévében 0,5%
az egy évvel korabbihoz képest).
A demografia folyamatok (sem a
jelenlegi lakstritiség, sem a ha-
zai lakossag népesedése, sem a
migraciés jelenségek) kozépta-
von nem kényszeritik ki a lakas-
épités érdemi élénkiilését. Igy
ez a kozeljovében varhatéan a
hasznalt lakasok arara sem fejt
ki 1ényeges hatast, a lakasépi-
tési koltségek arreferencia sze-
repe belathat6 id6én beliil aligha
tér vissza.

Szerény allami
tamogatas

A lakésarak alakuldsara a
kétezres években a legnagyobb
hatdssal egyértelmiien az alla-
mi tamogataspolitika volt. Amig
ez békez volt és az altala nydj-
tott lehetGségekkel és kedvez-
ményekkel nagyon széles réte-

gek élhettek, addig az arak is
szarnyaltak, de legalabbis tar-
tésan novekedtek - nomindlis
és reél-értelemben egyarant.
A feltételek fokozatos szigoro-
dasa - a tomeges devizdban
torténd eladésodas ellenére - a
lakasarakra negativan hatott.
A Bajnai-kormany alatt 1énye-
gében megsziint a lakasszektor
allami tamogatdsa, ami ujabb
rugast jelentett a lakasaraknak.
2012 januarjaban a kormanyzat
feltdimasztotta - a korébbindl
joval szerényebb forméban - a
szocialpolitikai tAmogatés és az
allami kamattamogatott hitel in-
tézményét is. 2012 végén illetve
az idei év elején tovabb enyhitet-
tek a felvétel feltételein (széle-
sitették a hitelt felvehet§ korét,
novelték a maximalis Osszegha-
tart, valtoztattak a kamattamo-
gatds és a felvehetd szocidlpoli-
tikai timogatas mértékén). Ezek
az intézkedések egyelére nem
hoztdk meg a vart piacélénkitd
hatast, igy az arak alakuldsara
sem hatottak igazan. A jelenle-
gi kormdnyzati politika amugy
is felettébb hasonlit a mesebeli
,=0kos lany” magatartdsahoz,
aki hozott is ajandékot a kiraly-
nak, meg nem is. Arra a jelen-
legi intézkedések elegenddek,
hogy bizonyitsak a kormany
elkotelezettségét a lakasszektor
problémainak megoldasara, de
arra nem, hogy a folyamatokat
érdemben befolyasoljak. Ahhoz
joval nagyobb koltségvetési el-
kotelezettségre lenne sziikség,
ami a mai helyzetben - mikor
is a gazdasagpolitika elsdsza-
mu prioritdsa az allamadossag

Joslatok 2013-ra

AZ FHB lakadsdr-prognozisa 2013-
ra stagnaldst vetit elére mind a
tranzakciok szdama, mind az el-
addsi drak tekintetében. A sajto-
ban megszolalo ingatlanpiaci sze-
repldk tobbsége is stagndlo drak-
ra szamit - kérdés mennyi ebbdl
a ,kincstdri” optimizmus. A GKI
dltal dprilisban megkérdezett in-
gatlanfejlesztd, forgalmazo és ta-
ndcsado cégek 78%-a a fovdrosi
drak stabilitdsdra szamit a kovet-
kezd egy évben, vidéken ugyanez
az ardny 58%. Tovdbbi drcsokke-
nést valdszintsitett a vdlaszadok
20 illetve 30%-a. Ertelemszertien,
az drak emelkedését Budapesten
2, vidéken 12%-uk vdrja. Az 0sz-
szesitett progndzis a lakdsdrak
kovetkez0 egy évben vdrhato 1,5-
2%-0s csOkkenésére utal.

csokkentése - felettébb valoszi-
ntitlen. Ezzel egylitt nem zarha-
t6 ki, hogy - a valasztasok koze-
ledtével - némileg tovabb kony-
nyitenék a timogatasok igénybe
vételi lehetGségein. A legredli-
sabb forgatokonyv szerint a ko-
vetkezd években a kormanyzati
tdmogataspolitika a lakéasarak
alakulasat illetéen nagyjabol
semleges lesz.

Hitelezés: gyenge
kereslet és kinalat

A lakossag hitelfelvételi haj-
landosaga mélyponton van. Eh-
hez a kozelmult negativ tapasz-
talatai és a jovdvel kapcsolatos
bizonytalansagok egyarant
hozzdjarulnak. Az OTP felméré-
si eredménye szerint az egyete-
mistdk és f6iskolasok csaknem
fele nem szeretne hitelt felven-
ni, azaz eladdsodni. A rendelke-
zésre 4ll6 forinthitelek kamatai
még mindig nagyon magasak
(9 széazalék koriiliek), tdmoga-
tott hitelt felvenni pedig - mint
fentebb emlitettiik - csak egy
nagyon behatarolt kor lenne ké-
pes. A bankok inkadbb csak ez
utobbiakat kindljak, hiszen a la-
kossagi hitelezés, plane a lakas-
finanszirozas igen kockazatos
véllalkozés a mai Magyarorsza-
gon. A lakéshitelesek csaknem
egyotode 90 napot meghaladd
késedelembe esett. A kormany
és a bankok kozotti megallapo-
das alapjan eddig tobb mint 20
ezer lakas lett volna bevonhatd
a kényszerértékesitési korbe.
Ténylegesen azonban csak né-
hany szaz lakast arvereztek el.
Azaz a pénzintézetek gyakorla-
tilag nem tudjak jelzalog-jogu-
kat érvényesiteni. Ez pedig nem
Sok jot igér a hitelintézetek jovo-
beni aktivitasat illetGen.
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