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A COVID-19 VILAGSZERTE AZ INGATLANOK
EMELKEDESET HOZTA

2020-ban az uj tipusu koronavirus jarvany vilagszerte komoly
gazdasagi probléemakat okozott, amelynek helyrehozasa
hosszu évekig is eltarthat majd. Az ingatlanpiac esetében
ugyanakkor az latszik, hogy az elmult évek emelkedését a
COVID-19 nem, hogy megtérte, hanem egyenesen uj I6kést
adott. Magyarorszagon is kitartott az ingatlanok dragulasa a
jarvany soran, ugyanakkor a févarosban lathato, hogy a
belsé keriiletek helyett a kiilsé kertiletek irant er6s6dott a

kereslet.
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Az uj tipusu koronavirus jarvany megjelenésével és 2020-as elterjedésével
jelentés mértékben felforgatta a vildg orszagainak gazdasagat. A 2008-as
gazdasagi vilagvalsag, azaz a Nagy Recesszid, korabban sulyos karokat hagyott
hatra az ingatlanpiacon. Ugyanakkor a 2010-es évek kozepétdl a lakaspiac
kezdett megahoz térni vilagszerte, és jelentés fejlodés kovetkezett be a
szektorban az évtized hatralévé részében. 2020-ban a COVID-19 megjelenésével
az ingatlanpiaci arak emelkedése Uj erére kapcsolt. Mik6zben tobb iparag is még
a jarvanyhelyzet elhuzédd negativ kovetkezményeivel kiizd, az ingatlanok ara
ujabb, torténelmi csucsra emelkedik. A jelenséget az Amerikai Egyesiilt
Allamokban mar a masodik ingatlanpiaci buboréknak is nevezik.
Magyarorszagon bar az arak jelentés mértékben emelkedtek, melynek
finanszirozasi oldalan stabilitds mutatkozik, a devizahitel-valsaggal ellentétben
hosszi kamatperiédus és lejarat, illetve forint-alapu eladésodas jellemzi a
piacot. Mikozben az aremelkedés pozitivan hat a magyarok pénziigyi vagyonara,
mivel az egyik legjelentésebb realeszkoziik, ugyanakkor az egyre novekvo
ingatlanarak miatt egyre magasabb hitelosszeget is kell felvenniiik a

haztulajdonosoknak.

2020 vilagszerte az ingatlanarak emelkedesét hozta

Vilagszerte az uj tipusu koronavirus-jarvany 2020 folyaman ujabb Iokést adott az
ingatlanarak emelkedésének. Az OECD adatai alapjan a 2020-as évet urald, Uj
tipusu koronavirus miatt kirobband vilagjarvany kozepette az ingatlanok értéke
meredeken emelkedett vilagszerte. Az OECD 40 orszagabdl alig haromban mértek
2021 els6 negyedéve soran arcsokkenést. Az arak éves nominalis ndvekedeési Uteme

a fejlett orszagokban az elmult harom évtized legerételjesebb, 9,4 szazalékos
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emelkedését hozta 2021 elsé harom honapjaban. (Osszehasonlitasként a jarvany elétt

a nominalis emelkedés 5 szazalék korul alakult.)

Pandemic drives broadest house price boom for two decades

Mumber of countries recording house prices = Proportion of countries recording
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1. abra: Az OECD orszagokban szinte kivétel nélkiil az ingatlanarak
emelkedését hozta a pandémia. Megjegyzés: A piros vonal az aremelkedést
tapasztal6 orszagok szazalékos aranyat mutatja (jobb oldali skala).

Forras: Financial Times?

Az arak emelkedését tobb tényez6 is segitette az elmult idészakban. Vilagszerte
rendkivul alacsony kamatkornyezet kdvetkeztében az emberek olcson tudnak felvenni
jelzalog-alapu hitelt, amellyel igy a finanszirozas nem gatja a lakasvasarlasoknak. Az
Oxford Economics adatai alapjan példaul Uj-Zélandon 2007 és 2020 kozott 10
szazalékrol csaknem 4 szazalékra mérséklédott az atlagos jelzaloghitelek
kamatrataja. Bar eltér6 mértékben, de szinte valamennyi OECD orszagban hasonlé
trend kdvetkezett be ezen idészak alatt. 2020-ban Németorszagban, Olaszorszagban,
Svédorszagban vagy épp Ausztriaban egy szazalék alatt alakult a kamat. A
haztartasok a pandémia hatasara megnovelték a megtakaritasukat. Szamos

orszagban 6t — hét szazalékkal is megndvekedett a haztartasok megtakaritasi rataja
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az elkdlthetd jovedelmiukh6z viszonyitottan. Raadasul ez a megndvekedett
megtakaritdas egy része az ingatlanpiac felé terel6doétt, ahol is egyre inkabb a

nagyvarosokon kivuli, home office-barat ingatlanok irant n6tt meg a kereslet.

Global house prices are soaring

From New Zealand to Florida, house prices are taking off. House-buyers in these
countries are seeing the biggest increases.
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2. abra: A pandémia soran 2021 elsé negyedévéig a legjelentésebb ingatlanpiaci
aremelkedést tapasztalé orszagok ranglistaja. Megjegyzés: Luxemburg és

Csehoroszag esetében 2020 negyedik negyedévéig. Forras: Fortune?

15 éve, a Nagy Recesszi6 6ta nem latott szintre n6tt az ingatlanok aremelkedése
a vilagon. 2008-as vilagvalsagot megel6zéen egy ingatlanpiaci buborék alakult ki,
ezért is figyelemre méltd a lakasok értékének jelenlegi novekedésében megfigyelhetd
folyamatok. A Knight Frank tanacsadocég Global House Price Index legfrissebb adatai
alapjan 2021 marciusat megel6z6 egy év folyaman a vilag 56 orszagaban atlagosan
7,3 szazalékos volt az ingatlanpiaci dragulas Uteme. Raadasul 6sszesen 13 orszagban
mértek kétszamjegyl névekedést. Ezen belll is kiemelkedd volt Térokorszag esete,

ahol a legjelentésebb értéket mérték és az arak kozel harmadaval emelkedtek
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egyetlen év leforgasa alatt. Uj-Zélandon, ahol az egyik legjobban kezelték a
jarvanyhelyzetet példaul 22,1 szazalékos aremelkedést tapasztaltak, de a
szomszédunkban, Szlovakidban is kimagaslé 15,5 szazalékos emelkedést
azonositottak. Ezzel parhuzamosan Olaszorszagban és Spanyolorszagban, ahol
Eurdpan belll az egyik legrosszabbul érintett mind az egészségugyi krizishelyzet,
mind pedig a gazdasagi karok, eltérd a kép. Mikdzben az olasz ingatlanok ara 2021
elsbé negyedéveig bezardlag egy év leforgasa alatt alig 1,6 szazalékos aremelkedést
produkalt, addig a spanyoloknal atlagosan 1,8 szazalékos arcsokkenés kovetkezett
be. A tanacsadocég is arra a kovetkeztetésre jut, hogy a pandémia tovabb erdsitette

egy esetleges ujabb, ingatlanpiaci buborék kialakulasat.
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3. abra: Az S&P/ Case-Shiller lakasar-index alakulasa az Amerikai Egyestilt
Allamokban. Megjegyzés: A piros vonal az ingatlanér-index inflaciéval névelt

trendjét mutatja 6sszehasonlitasként. Forras: SNBCHF?
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Az amerikai lakasarak az elmult egy évtized soran olyan magassagokba
emelkedtek, hogy mar a masodik lakaspiaci buboréknak emlegetik a jelenséget.
Az amerikai kozponti bank, a Federal Reserve adatbazisa alapjan az orszagos
lakasarindex 2021 év elejéig elérte a 249-es értéket. Osszehasonlitasként érdemes
megemliteni, hogy a 2000-es évek kozepén tombold lakaspiaci buborék tetején a
mutatd értéke 184-en tetdzott. Raadasul, amennyiben az ingatlanok aranak
emelkedését a hivatalos inflacio mértékével ndvelték volna az elmult harom évtized
soran, ugy az Amerikai Egyesiilt Allamokban a lakasar-index értéke 2021 év elején

alig 151-es értéken allna.

Mindezek alapjan a lakasar-indexnek kozel 40 szazalékot kellene mérséklddnie
ahhoz, hogy az inflaciéval szamitott indexet elérje. Az Amerikai Egyesiilt
Allamokban az ingatlanpiac 6sszesen 2,5 ezer milliard dollar értéknovekedést
tapasztalt 2020 folyaman, amely 2005 6ta nem latott, éven beliili novekedésnek
felel meg. A Zillow online ingatlankozvetité oldalanak elemzése alapjan az amerikai
ingatlanpiac értéke mar meghaladja a 36 ezer milliard dollaros értéket. Az érték
koncentracidja meglehetésen erds, mivel az orszag 0sszesitett ingatlanvagyonanak
tobb mint 6tdde (21,4 szazaléka) Kaliforniaban talalhaté. A cég elbrejelzése alapjan
2021-ben az aremelkedés varhatéan tovabb fokozodik a tavalyi szinthez képest, mivel
a vasarldi kereslet tartdbsan magasan alakul, mikézben a kinalati oldal lassan tud

felzarkézni ehhez.

Az ezredfordulé gyermekei, azaz az Y generacio tagjai szamara meglehetésen
nehézkessé valik a sajat tulajdonu ingatlan megszerzése az Amerikai Egyesiilt
Allamokban. A COVID-19 altal suUjtott gazdasagi visszaesés kdzepette nincsen
elegendd, megfizetheté aru ingatlan, ezért az Amerikai Egyesiilt Allamokban
egyenesen a masodik lakhatasi krizisrél beszélnek a 2008-as valsagot kovetbéen. Az
orszagban tapasztalhatd aremelkedés visszavezethetd a korabbi gazdasagi
vilagvalsagra, mivel azt kovetbéen a lakasépitési uUtem jelentbésen visszaesett az
orszagban. A Redfin adatai alapjan az Egyesiilt Allamokban az elmult évtizedben 20-
szor kevesebb lakoingatlan épult, mint 1960-as évek ota barmelyik évtizedben. Az
aremelkedés elsddleges hajtderejét az adja, hogy a hazvasarlok igényei messze
meghaladja a kinalatot. A Business Insidernek nyilatkozé szakért6k elmondasa

alapjan a helyzetet tovabb mélyitette a faanyagok drasztikus mértékl aremelkedése,
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illetve a pandémia hatasa. A National Association of Realtors (NAR) beszamoldja
alapjan a 2000-es évek 6ta 6sszesen 6,5 millibval kevesebb ingatlan all rendelkezésre.
A fokozodé ingatlanpiaci anomaliakat jol szemlélteti, hogy a NAR informaciéi alapjan
2021 marciusaban értékesitett ingatlanok atlagosan Ot vételi ajanlatot kaptak,

mikdzben 2019 és 2020 folyaman az atlagos érték ketté volt.
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4. abra: Az Eurdpai Union beliil a lakasarak emelkedése 2015 Ota téretlen,

emelkedé trendet mutat, lehagyva a bérleti dijakat. Forras: Eurostat*

Az Eurépai Unidén belll a lakasarak tobb mint 6 szazalékkal emelkedtek 2020 és
2021 els6 negyedévei kozott, amely rég nem latott rekordnak tekinthetd. Az
Eurostat adatai alapjan ilyen magas, éves novekedési utem az EU-ban csak 2007
harmadik negyedévében volt, kozvetlenll a gazdasagi vilagvalsag elétt. 2020 utolsd
negyedévében 5,8, mig 2021 elsé negyedévében 6,1 szazalékos volt az éves
ingatlanar dragulas. Mikozben a legjelentésebb dragulas 2021 elsé negyedévében
Luxemburgban (+17 szazalék), Daniaban (+15,3 szazalék) és Litvaniaban (+12
szazalék) kdvetkezett be, addig a tagallamok kdz6tt egyeduil Cipruson (-5,8 szazalék)
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mértek mérséklédést az arakban. Magyarorszagon az Eurostat adatai alapjan 4,6

szazalékos volt az éves ingatlanpiaci aremelkedés.
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5. abra: Az MNB nominalis lakasarindexe az egyes telepliléstipusok szerint
(2010 = 100%). Forras: MNB Lakaspiaci jelentés 2021 majus®

2020-ban a nemzetkozi fejleményekkel 6sszhangban Magyarorszagon is tovabb
dragultak az ingatlanok, ugyanakkor az aremelkedés dinamikaja jelentésen
visszaesett. A Magyar Nemzeti Bank 2021 majusi Lakaspiaci jelentése alapjan
hazankban az uj tipusu koronavirus jarvany eltéréen hatott az egyes magyar
telepuléseken. Az MNB adatai alapjan mikézben 2019 utols6 negyedévében a
lakdsarak atlagosan 18,1 szazalékkal emelkedtek, addig 2020 negyedik
negyedéveben mar csak alig 6,6 szazalék volt a novekedés. A pandémia hatasa
kovetkeztében a vidéki telepuiléseken és a fdévarosban is tapasztalhaté volt a
visszaesés. Az arak dinamikaja a vidéki varosokban a 2019 év végi 20,4 szazalékos
szintrdl 7,4 szazalékra, mig a kdzségekben 13,5 szazalékrol 9,5 szazalékra csdkkent.

Raadasul a budapesti lakasok arndvekedési Uteme hosszu idészakot kdvetden el6szor
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fordult negativba, és a tavalyi 16,6 szazalékos noévekedés helyett 0,7 szazalékos
mérséklédés volt megfigyelhetd. 2021-ben az arak emelkedése er6sddni latszik mind

a févarosi, mind pedig a vidéki telepulések esetében.

A tulajdonosok altal eladasra meghirdetett budapesti hasznalt lakasok és hazak

atlagos négyzetméterara keriileti bontasban (Ezer Ft/m?2) Ingatlan'com
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6. abra: Budapesti kertiletekben lévé hasznalt lakasok és hazak atlagos

négyzetméter aranak valtozasa a pandémia soran. Forras: Forbes®

Budapesten az uj tipusu koronavirus-jarvany kovetkeztében felgyorsult a kiilsé
keriiletekbe torténdé koltozés, amely az arak valtozasaban is érzékelhet6. Az
ingatlan.com adatai alapjan 2020 aprilisa és 2021 aprilisa k6zo6tt a pesti oldal belsd
kerlleteinek atlagos lakasara jellemzden csdkkent, mikdozben a kuilsé keruletek
négyzetméterara emelkedett. A VI. kerlletben 897 ezer forintos egységarrol egy év
leforgasa alatt 871 ezer forintra mérsékl6dott, amely kdzel -3 szazalékos valtozasnak
felel meg. A VII. kerlletben pedig alig 1 szazalékos csokkenés tortént. Ezzel szemben
a XVIII. keruletben azonos idészak alatt példaul 10 szazalékos ndvekedés kdvetkezett
be, és 500 ezerrdl 550 ezer forintos négyzetméterarra ndvekedett a kinalat. A
tendencia egyébként korabban is megfigyelhet6 volt a févaroson belll, ugyanakkor a
jarvanyhelyzet felgyorsitotta a folyamatot.
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7. &bra: Ujonnan kihelyezett lakosségi hitelek a telies magyar hitelintézeti
szektorban. Megjegyzés: Az egyéb hitelek tartalmazzak az egyéb fogyasztasi
hiteleket, 6nall6 vallalkozok — NHP, illetve hitelkivaltasokat. Forras: MNB

A COVID-19 ellenére 2020-ban a kihelyezett lakashitelek volumene valtozatlan
szinten alakult és a lakaspiaci tranzakcidk kozel felénél vettek igénybe kolcsont.
A magyarorszagi bankok a tavalyi év folyaman 6sszesen kozel 930 milliard forint
ertékben bocsatottak ki hitelt a lakossag szamara az MNB adatai alapjan. A
lakashitelezés 2019-es szinten torténé maradasa a pandémia uralta évben
Osszességében két okkal magyarazhaté. Egyrészrél annak kdszonhetd, hogy a
tranzakciok soran nagyobb aranyaban vettek fel hitelt az emberek. Mikdzben 2019-
ben az Osszes lakaspiaci vasarlas 44 szazaléka valosult meg hitelfelvétellel, addig
2020-ban ez az érték 47 szazalékra emelkedett. Masrészrél novekedett az atlagosan
felvett lakashitelek 6sszege, mivel 2019-hez képest 10,5 ezerrel kevesebb szerz6dést
kotottek (Osszesen 84,7 ezer darabot). 2020 év végén Uj lakas épitésére, illetve

vasarlasra atlagosan 16,2 millié forintot, hasznalt lakas vasarlasa érdekében pedig
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11,8 millié forint kdlcsont vettek fel, amelyek rendre 21 és 16 szazalékkal magasabb,

mint az egy évvel korabbi szint.

2021 els6 félévében is kitart a magyar lakossag lakashitel felvételi kedve.
Mikozben az idei els6 hat honap alatt az 0sszesitett lakossagi hitelkinelyezés mértéke
15 szazalékkal haladta meg a 2020-as év azonos id8szakanak szamait, addig a
lakashiteleknél Uj rekordot hozva, 34 szazalékos volt a ndvekedés. Az MNB adatai
alapjan 2021. januar és junius kozott 597 milliard forint 6sszegben kerllt lakashitel
kibocsatasra, mig az egy évvel korabbi id6szakban 447 milliard forint. Raadasul
marciustol kezdve folyamatosan ujabb és ujabb rekord térténik a hitelezésben. 2021
juniusaban 136 milliard forint volt a kihelyezett Uj lakashitelek 6sszege, amely kdzel
dupldja a februari 69 milliard forintos értéknek. A novekvd hitelosszeg mogott
egyrészrél a ndvekvé ingatlanarak adjak a magyarazatot. Masrészrél a megnovekedett
kereslet, amely a 2020-as évben elhalasztott lakasvasarlasbol, illetve a

lakasvasarlasokhoz kapcsolddo, egyre bévuld csaladtamogatasoknak kdszonheto.

Osszegzés

Magyarorszagon megfigyelhetd lakaspiaci fejlemények 6sszhangban allnak a
leginkabb az arak novekedésében testet 61té6 nemzetkozi trendekkel, ugyanakkor
idehaza tovabbra is fenntarthaté a finanszirozasi oldal. Annak ellenére, hogy a
magyarorszagi ingatlanarak jelentds emelkedésével a felvett lakashitelek atlagos
O0sszege is emelkedik, a lakossag pénzugyi helyzete biztonsagban van. Kulonb6z6
kormanyzati csaladvédelmi  tamogatasok, amelyek az  otthonszerzeést
tamogattak/tamogatjak, hatast gyakoroltak/gyakorolnak a lakaspiaci arak
emelkedésére. A 2000-es évek kozepi devizahitel-valsag idészakaval ellentétben a
magyar lakossag jelenleg a sajat devizajaban van eladésodva és dontd tobbségben
fix kamatozasu konstrukcioban kertlt felvételre a hitel. Tovabba az MNB adatai alapjan
a felvett lakashitelek kb. 70 szazaléka legalabb 6t éves kamatperiédussal rendelkezik,
igy egy esetleges kamatemelési hullam nem fogja hirtelen, jelentés mértékben
megemelni a lakossag havi torlesztérészletét. A pandémia soran bevezetett,

automatikusan jar¢ hiteltorlesztési moratorium 2021. szeptember végével lezarul. A
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konstrukcio lehetéséget biztositott, hogy a magyar haztartdsok szamara plusz forras

alljon rendelkezésre a jarvany nehéz hénapjai soran.
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