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Kozlemény — elemzés
Budapest, 2021.02.24.
A

Tarsasag a Lakésépitésén,
Lakasfeldjitasért Egyesiilet

Lakasépitések 2020.
A ,Lakasépitések, épitési engedélyek, 2020.” KSH-jelentés révid értékelése

2020-ban 28.208 uj lakas éplilt, 34%-kal tébb, mint egy évvel korabban. A kiadott épitési engedélyek
és egyszeri bejelentések alapjan épitendd lakasok szama 22.556 volt, 36%-kal kevesebb, mint 2019-
ben.

Lakasépitések és uj lakasépitési engedélyek, egyszer(i bejelentések szama,
2016-2020.
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A KSH adatai szerint 2020 IV. negyedévében 15.343 db uj lakas épiilt, 41,74%-kal tobb, mint egy
évvel korabban.

Az épitési engedélyek és egyszerii bejelentések szama 6sszesen 5.278 db volt, ez 31,76%-kal
kevesebb, mint 2019 azonos id6szakaban.
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Az adatok alapjan orszagos szinten az atadott lakasok szdma utoljara 2009-ben volt magasabb a
2020. évinél. Azonban a kiadott épitési engedélyek szama 2020-ban szamottevéen elmaradt a
felépitett lakasokétol. Ez jelentés fordulat a korabbi évekhez képest, amikor az épitési engedélyek
szama még tobbszoérésen meghaladta az Uj lakasokét. A kiadott Gj épitési engedélyek szama 2016
eleje 6ta egyik negyedévben sem volt ilyen alacsony.

A KSH szerint 2020-ban az el6z6 évhez képest:

e Budapesten 6341 lakast vettek hasznalatba, 8,6%-kal tdbbet, mint 2019-ben. Minden
telepiiléskategoériaban nétt a hasznalatba vett lakasok szama. A megyei jogu varosokban
55, a tébbi varosban 31, a kdzségekben 45%-kal tobb lakas épult. A megyei jogu varosokban
tapasztalhato er6s ndvekedés csaknem felét harom nagyvaros: Debrecen, Gydr és Szeged
adta, ezek mindegyikében 1000-nél tdbb 0j lakast vettek hasznalatba.

o A f6varos lakasépitésének egyharmada a XI. keruletben valosult meg. Az ott felépult lakasok
adjak tovabbéa az orszagos lakasépités kdzel egytizedét.

e 2019-hez képest tébb mint kétszeresére nétt az j lakasok szama az Eszak-Alféldén, de
jelentds bévulés tortént a Dél-Dunantulon (181%) és a Dél-Alféldon (170%) is. Csak két
régidban csokkent az atadott lakasok szama: Kézép-Dunantulon és Eszak-Magyarorszagon
egyarant 13%-kal kevesebb lakas épilt.

e Atermészetes személyek altal épitett lakasok aranya 41-rél 47%-ra ndvekedett, a
vallalkozasok altal épitetteké 57-r8l 52%-ra csokkent 2019-hez képest.

e Az U] lakéépiletekben hasznalatba vett lakasok 52%-a csaladi hazban, 39%-a tobblakasos
épiiletben, 5,9%-a laképarkban talalhato.

e A hasznalatba vett lakasok atlagos alapteriilete 1,4 m2-rel, 98 m2-re nétt 2019-hez
viszonyitva.

o Az épitési engedélyek és bejelentések alapjan épitendd lakasok szama 22 556 volt, 36%-
kal kevesebb, mint 2019-ben.

e Minden telepuléskategoéridban csdkkent a lakasépitési kedv. A csdkkenés a kisebb
telepulések felé haladva mérséklédik: Budapesten 48, a megyei jogu varosokban 39, a tobbi
varosban 32, a kbzségekben pedig 14%-kal kevesebb lakas épitését kezdeményezték, mint
egy évvel korabban.

e Az épitendd lakadsok szama kizarolag egy régioban, Kézép-Dunantulon ndvekedett, 5,6%-kal.
Emellett csak két megyében tapasztalhaté szamottevé ndvekedés: Fejér (64%) és Tolna
megyében (28%).

o Az épittet6k az esetek 57%-aban éltek az egyszerii bejelentés lehetéségével. Ez az arany
Budapesten a legalacsonyabb, 13%, és a kbzségekben a legmagasabb, 93%.

e A kiadott Uj épitési engedélyek alapjan 20%-kal kevesebb, dsszesen 11 381 lakéépiilet
épitését tervezik. A tervezett egylakasos lakdépuletek aranya 81% volt, 6sszesen 9 265
darab.

e Atervezett nem lakéépiiletek szama 4 023, 3,4%-kal kevesebb, mint 2019-ben.

Kapcsolédd adattablak
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Lakoeépiletekre, tidiléépliletekre, nem lakoépiiletekre, lakasokra kiadott épitési engedélyek
havonta, 2020
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Kiadott lakasépitési engedélyek negyedévenként telepiiléstipus szerint,
2020
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A 2019-2020-as adatok dsszehasonlitasa

Epitési engedélyek/egyszerii bejelentések és hasznalatba vett lakasok szama 2019-2020

2019. év|2020. év %-0s valtozas
(db) | (db) °
. |Epitési engedély, egyszerii bejelentés 9 639 7 032 -27,05
l. negyedév - .
Hasznélatba vett lakdsok 3661 4772 30,35
. |Epitési engedély, egyszerii bejelentés 8 588 5443 -36,62
IIl. negyedév " "
Hasznalatba vett lakdsok 2811 3914 39,24
Il neavedév Epitési engedély, egyszerii bejelentés 9161 4 803 -47,57
- NeOYeaeY [ asznalatba vett lakasok 3830 | 4179 9,11
V. negyedév EplteS|'engeder, egyszeru bejelentés 7 735 5278 -31,76
Hasznalatba vett lakasok 10 825 | 15 343 41,74
R Epitési engedély, egyszerii bejelentés 35123 | 22 556 -35,78
Osszesen - "
Hasznalatba vett lakasok 21127 | 28 208 33,52

Hattérként: a 2018-2019-es adatok 6sszehasonlitasa:

Epitési engedélyek/egyszerii bejelentések és hasznalatba vett lakasok szama 2018-2019

2018. év | 2019. év %-0s valtozas
(db) () |7
. |Epitési engedély, egyszerii bejelentés 9 850 9 639 -2,14
l. negyedév - .
Hasznalatba vett lakasok 3394 3661 7,87
. |Epitési engedély, egyszerii bejelentés 8 216 8 588 4,53
Il. negyedév . p
Hasznalatba vett lakasok 3123 2811 -9,99
. |Epitési engedély, egyszerii bejelentés 8 589 9161 6,66
Il negyedev | sznalatba vett lakasok 370L | 3830 3,49
V. negyedév Ep|te3|lengedely, egyszeru bejelentés 10 064 7735 -23,14
Hasznalatba vett lakasok 7 463 10 825 45,05
" Epitési engedély, egyszerii bejelentés 36 719 35123 -4,35
Osszesen - .
Hasznalatba vett lakasok 17 681 21127 19,49
2. Korabbi idészakok lakasépitési adatai ,
P Forras: KSH
. Egyszerli  bejelentések  és | Létesitett lakasok
Ev lakasépitési engedélyek (db) szama (db)
1991. 29 896 33164
1992. 28 659 25 807
1993. 23 848 20 925
1994. 27 152 20 947
1995. 39 053 24718
1996. 30 462 28 257
1997. 30474 28 130
1998. 23442 20 323
1999. 30577 19 287
2000. 44 709 21 583
2001. 47 867 28 054
2002. 48 762 31511
2003. 59 241 35 543
2004. 57 459 43 913
2005. 51 490 41 084
2006. 44 826 33 864
2007. 44 276 36 159
2008. 43 862 36 075
2009. 28 400 31994
2010. 14 188 13 340
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2011. 12 488 12 655
2012. 10 600 10 560
2013. 7536 7293
2014. 9633 8358
2015. 12 515 7612
2016. 31 559 9994
2017. 37 997 14 389
2018. 36 719 17 681
2019. 35123 21127
2020. 22 556 28 208

2.1. Az elmult csaknem 100 év lakasépitései:

110000 A lakasépitések szima Magyarorszagon (db), 1921-2019
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A KSH szerint az 1933-as vilagvalsag idején is tobb lakas épult Magyarorszagon, mint 2015-ben. 15
ezres szint alatti lakasépitésre 1933-ban és 1925-ben volt példa. A vilaghaboru alatt, 1943-ban
példaul majdnem 27 ezer lakas épult. A mélypont 2013 volt 7.293 db lakassal, 2016-ban mar beindult
a novekedés (9.994 db). A 2017-es lakasszam mar jelentésen tdbb volt ennél, 2018-ban némileg
tovabb emelkedett, de még mindig joval kevesebb a sziikségesnél. 2019-ben elérte a 21 ezren fellli
mennyiséget.

Az elmult években valamelyest nétt az 1000 fére jutd lakasépitések szama, ugyanakkor a 2018-ban
népessegaranyosan Ausztridban még mindig csaknem 3,5-szer, Lengyelorszagban 2,6-szor annyi
lakas épluilt, mint Magyarorszagon.
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1000 f&re jutd lakasépitések szama (db), 2018
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Magyarorszag a lakasallomanyhoz képesti lakasépitések szamaban is elmaradasban van a
koérnyezb orszagoktol. A lakasépitések szama a lakasallomanyhoz képest Ausztriaban és
Lengyelorszagban mintegy 3,5-szerese volt a hazainak.

A lakasépitések aranya a lakasallomanyhoz képest (%), 2018
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A lakasallomanyhoz képesti 1%-os Ujlakas-épités jelenti azt, hogy a lakasallomany szazévente
megujul. Tekintettel a hazai lakasallomanyra (4,3 milli6 darab), évi legalabb 40 ezer lakasépitésre
lenne szikség. A 2019-es 21.127 lakasépités még messze a szikséges szint alatt van.

Fontos el6relépést jelenthet, hogy a miniszterelnk gazdasagi évnyité beszédében évi 40 ezerben
jelolte meg az elérendd lakasépitési célszamot.

3. Afakedvezmények
A Kormany 2021. januar 1-jétdl 5 szazalékra mddositotta ismét az Uj lakasok afajat. Ez a kedvezmény
a 2022 végéig megkezdett és 2026 végéig befejezett épitkezésekre vonatkozik.

A csokot igénybe vevd csaldadoknak még ezt az 5% afat sem kell megfizetnitk.
4. Csaladtamogatasi program

A csaladvédelmi intézkedések érdemben hozzajarulhatnak a gyermekes csaladok
lakaskoriilményeinek javitasahoz, illetve a lakasépitések szamanak alakulasahoz.
Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfeltjitasért Egyesilet
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A nemrégiben bejelentett, 2021. januar 1-jétdl életbe 1€pd kormanyzati otthonteremtési intézkedések
- 5% afa az uj lakasokra,
- acsokot felvevé csaladoknak afa- és illetékmentesség,
- emelt csok-tamogatas tébbgeneracios otthonokra,
- alakasfelujitasi tamogatas és kolcson gyermeket nevel6 csaladoknak,
- afavisszatérités kis telepiléseken épitkezéknek,

- tovabbi kedvezmények a tobbgyermekes csaladok lakascélu jelzaloghitel-tartozasainak
csokkentésére, valamint

- az épitési jogszabalyok bizonyos valtozasai, konnyitései
Uj lendlletet adhatnak a lakaspiacnak, a lakasépitéseknek.

Ezt tovabb er8sitené az MNB altal javasolt 0%-os lakasépitési, lakasvasarlasi hitel zdld, csaladi
otthonokra.

A fennmaradd korabbi tAmogatasok keretében a gyermeket vallalé nék szamara elérheté 10 milliés
szabad felhasznalasu kolcson (,babavard”) fennmaradd részét, harom gyermek esetén a Kormany
elengedi, azaz ez vissza nem téritend6 tamogatassa valhat. Ezt a kdlcsont a csaladok jelent6s része
lakasépitésre, Uj lakas vasarlasara forditja.

A csok esetében a hasznalt lakasokra felvett tamogatas mellé igényelhetd hitel bevezetése, a
kétgyermekesek szamara igényelhetd hitel, a falusi csok — még tébb csaladnak adja meg a
lehetéséget, hogy javitson lakaskorilményein. Szintén javitja a csaladok kilatasait a jelzaloghitelek
elengedésének tovabbi bdvitése.

A gyermeket nevel6 csaladok jelentdsen javithatnak életkériiiményeiken a maximum 3 millié forintos
lakasfelljitasi tamogatds segitségével, amelynek igénybevételéhez februartdl akar 6 millié forint
kedvez8 kamatozasu kdlcsont is igényelhetnek.

Kilonds jelentésége van annak, hogy a csaladvédelmi intézkedések és az otthonteremtés tamogatasa
hogyan kapcsolddik 6ssze. Fontos és jo iranynak tartjuk, hogy a Kormany a tamogatasok feltétele
k6zé beveszi a legalis munkavégzést, munkaalapu és nem segélyalapu tarsadalomképet mutat a
bejelentett intézkedéscsomag.

Fontosnak tartanank azonban azt is, hogy a tdmogatasok nyujtdsat a lakasallomany min&ségi
megujitasaval és az épitett kdrnyezet min6ségének javitasaval is kapcsolja 6ssze a Kormany.

5. Javasolt tovabbi intézkedések

Lényeges, hogy a lakasépitési és a lakasfeluljitasi piacon hosszu tavu kiszamithatésag legyen,
legyenek lakasépitési, felujitasi célszamok. Ez hozzajarulna az ipari kapacitasok megfelelé
kihasznalasahoz, a hazai gyartasi kapacitdsok megtartasahoz, fejlesztéséhez; a stabil
munkahelyekhez; a szakképzési igények tervezhetéségéhez; a minéségi épitésekhez.

» A ciklikussag csokkenthet6 lenne a piaci bérlakasépitések beinduldsaval, amihez elérhetéek
az MNB kedvezményes NHP forrasai. A bérleti dijak megfizethetéségéhez szikséges lenne
tovabbi 6sztdnz8k, — pl. cafetéria lakbértamogatas — bevezetése is.

» Egy piaci, vagy koézhasznu bérlakasépitési intézményrendszer kialakitdsa (Kozhasznu
lakasépitési program javaslat) tovabbi kdzvetlen beavatkozasi eszkéz lehetne a kormanyzat
kezében. A kdzhasznu lakasépités program esetében az allam lenne a lakas tulajdonosa, a
bérléknek pedig gyermekszam fuggvényében vételi joga lenne az altaluk bérelt lakasra.
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> A felujitasok, korszerUsitések Osztdonzése ugyancsak konjunkturakiegyenlité eszkdz lehet.
Fontosnak tartjuk, hogy folyamatosan legyenek elérhetd kamatmentes hitelek energetikai
korszerlsitésekre. Lényegesnek tartjuk, hogy egyes esetekben a felUjitds helyett a
helyettesité Uj épités a gazdasagilag és miiszakilag is indokolt megoldas, a tamogatasi
rendszer ezt megfeleléen vegye figyelembe.

» A kiszamithatosagot erGsitené, ha megsziletne egy legalabb 15 évre sz6l6 lakasprogram.
Ennek tartalmaznia kellene az alapvet6 elveket, a lakasépitési, lakasfelljitasi, bérlakasépitési
célszamokat; a legfontosabb tamogatasi eszkozoket és azok hozzavetbleges éves
keretosszegét.

» Szlkséges lenne évi 25 ezer lakasépitésben meghatarozni a ,lakasépitési minimumot”, amely
ala a kormany a jovében nem engedné az épitési szamokat.

A most felépiild mindségi lakasok nemcsak az épitteték, hanem a kdvetkezd szaz évben ezekben a
lakasokban él6k érdekét is szolgaljak. Véleménylnk szerint az épitett kérnyezet minéségi megujitasa
(varoskép, falukép), a demografiai kérdések, az energiahatékonysagi és kornyezetvédelmi
szempontok, az alacsony rezsi, a legalabb egy évszazadra szo6l6 lakomindség, a karbantarthatésag,
az épitésgazdasag kifehéritése képezik azt a kozérdeket, amely miatt az allamnak szikséges
szerepet vallalni a lakasépitések és a lakasfelujitasok tamogatasaban.

A fenti szempontok megvaldsulasanak folyamatos monitoringja, visszacsatolasa és az allami
0sztonzok finomra hangolasa is kiemelten fontos feladat.

6. A lakasallomany mindségi megujitasa kozérdek

A lakasépitések mennyisége nemcsak fontos konjunktiaramutaté, hanem az otthonteremtési
lehetéségek fontos elérejelzéje. A 2019-ben felépiilt 21.127 db lakas orszagos viszonylatban
200 éves lakasmegujulasi litemet jelent. Az 1.000 fére jutd lakasépitések szama is rendkivil
alacsony Magyarorszagon, a kérnyezé orszagokban népességaranyosan joval tobb lakas épiil.

A lakasallomany minéségi megujitasahoz természetesen jelentosen hozzajarul a hasznalt
lakasok, csaladi hazak korszer(sitése.

Az elmult 100 év lakasépitési ,hullamvasutja” kiszamithatatlansagot, kialakuld, majd megszind
termelési, tervezdi, kivitelez6i kapacitasokat és sok esetben rossz épitési mindséget hozott
Magyarorszagnak.
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A magyar lakasallomany kézel 80%-a a rendszervaltas el6tt éplilt.

A LAKASOK SZAMA - MEGOSZLASA

Forras: TLE

A lakasallomany (~4,4 milli6 lakas) a nemzeti vagyon része, mindségi megujitasa kézérdek. Egy
felépuld Uj lakas legalabb 100 évig szolgalja a benne élé tulajdonosokat, bérléket. A lakas és a
lakaskorilmények a csaladok életminéségét alapvetéen meghatarozé tényezdk. A 100 éves, indokolt
megujulasi litemhez évi 43.000 db lakast kellene épiteni. Emellett szikséges lenne évente
hozzavetbleg 120 ezer lakas atfogé felujitasa.

A lakasépitések évszazados mélypontja 2013-ban volt, majd lassu emelkedés kezdddott. A valds
fordulatot a 2015. év végén bejelentett lakaspolitikai intézkedések, az 5%-os Ujlakasafa és a kibdvitett,
megemelt CSOK hoztak.

A hazai és a nemzetkbzi adatok is azt tamasztjadk ald, hogy a 2015-ben elindult pozitiv trend
visszakorrigalasa idd el6tti, a jelenlegi ndovekedés az évszazados mélyponthoz (2013) képest
Orvendetes, de a hazai lakasépitési szamok még messze az indokolt évi 43 ezres szint alatt vannak.
Az épitésiengedély-adatok mar most elérevetitik, hogy kedvez6 fordulat nélkll rovidesen ismét az évi
16 ezres szint kornyékére siillyed a lakasépitések szama.

A lakasallomany minéségi megujitasa kozérdek, ennek egyik lényeges eleme a lakasépités.
Ezért a lakasépitések, lakasfelljitasok és bérlakasépitések szama, valamint a lakhatési szegénység
visszaszoritasa a mindenkori kormany teljesitményének egyik alapvetd fokméréje, mutatva a jové
irdnti elkdtelez6dését is.

A hasznalt lakasok korszeriisitésének és energiahatékony felujitasanak, ezek tamogatasanak
kiemelt szerepet kell kapnia a lakaspolitikaban. A magyar lakasallomany alig tobb mint 10 szazaléka
épult 2000 utan. Véleményunk szerint egyelére az 1 szazalékot sem haladja meg azon lakasok
szama, amelyek megfelelnek a 2020-t61 érvényes kovetelményeknek.) A kistelepllések
lakasallomanyanak javitasat jelentésen segitheti a hasznalt lakasok vasarlasara és/vagy felujitasara a
preferalt kistelepuléseken felvehet6 falusi csok, valamint a 2023. januarjatdl igényelhetd lakasfelujitasi
tdmogatas.
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LAKASALLOMANY

MEGUJITASA

A felépul® lakasok nemcsak az épitkez6k, az Uj lakast vasarlok, az elsd bérlék érdekét szolgaljak,
hanem meghatarozzak a kdvetkez6 100 évben bennik lakdk életkdrulményeit is. A létesuld Uj lakasok
hozzajarulnak, hogy a kilénb6z8 tarsadalmi rétegekben él6k egy Iépcsével feljebb lépjenek a
min&ségi lakhatas iranyaba. A lakasépités legalabb annyira kdzérdek, mint az allami forrasokbdl
megvaldsuld egyéb infrastrukturafejlesztések.
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