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Vezet6i osszefoglal6

Az alacsony hitelkoltségek a lakdspiaci drak
emelkedéséhez, mig a magas kamatok az drak
stagnaildsihoz vagy csokkenéséhez vezetnek.

A hitelkoltségek hatdsit lithatjuk a lakdscéla hitelek
allomdnyinak alakuldsdban is.

A hosszabb hitelfutamidSk lehetévé teszik a nagyobb
hitelosszegek felvételét, ami noveli a lakdspiaci

keresletet, és ezen keresztiil az arakat is.
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Bevezetés

Az elmult nyolc év lakdsdr-dinamikdjdt nagyban meghatdrozta a kamatok,
azon keresztiil a hitelkéleségek alakuldsa. Az az 4ltaldnos tendencia figyelhetd meg,
hogy amennyiben a hitelkdltségek alacsonyak, az a lakdspiaci drak névekedését
eredményezi, mig a magas hitelkoltségek a lakdspiaci drak stagnildsdval vagy

cs6kkenésével jarnak egyiitt.

A kapcsolat szemléltetésére a Magyar Nemzeti Bank (MNB) hitelkoltség
mutatéjinak, valamint a Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH) 6sszevont lakdspiaci
drindexének az id8soros Gsszehasonlitdsit vilasztottuk. Az MNB hitelkoltség
mutatdja a kamatok mellett minden egyéb koltséget magdban foglal, igy alkalmas
a lakdscélu hitelek koltségeinek id8soros Gsszehasonlitdsdra. Azért is relevins a
hitelkoltségek elemzése, mert a lakdspiaci tranzakcidk szimottevd ardnya (2018
janudrja és 2024 februdrja kozdte dtlagosan 41 szdzalék) hitelbdl valésul meg.!
Ebbdl kévetkezik, hogy a lakdscéla hitelek koltségei hatdssal vannak a lakdspiaci

drak alakuldsdra, ugyanis alakit6i a keresleti oldalnak.

A kapcsolat vizualizdciéjdnak misik eszkdze a KSH 6sszevont lakdspiaci drindexe,
mely a magdnszemélyek kozote létrejott lakdstranzakeidk 94 szdzalékdnak legfbb
adatai alapjdn késziilt 2022-ben és 2023-ban egyardnt.> Azaz reprezentativ mutatd
a lakdspiaci tendencidkra vonatkozéan. A KSH lakdspiaci 4rindexe a 2015-6s
bazisévhez viszonyitva mutatja be az 4rak alakuldsit. Az inflicié hatdsinak

kisztirése érdekében a KSH lakdspiaci redldrindexét haszndltuk fel.

Kamatok és arak

Az adatok 6sszehasonlitdsa sordn azt lithatjuk, hogy az MNB hitelkoltség
mutatd éreéke 2015-t8l 2017 végéig lényegében fokozatosan csokkent, ami jol
jellemzi az akkori kedvezd kamatkdrnyezetet. Ugyanebben az id8szakban a
lakdsdrak redlértéke is folyamatosan ndtt. Rovid idejd stagndldst csak azutdn

figyelhettiink meg, miutin 2018 elsd hirom negyedévében emelkedni kezdtek a

! Magyar Nemzeti Bank (2024): Lakaspiaci jelentés, 2024. majus.
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2024-majus
(Letoltés datuma: 2024. 07. 30.)

2 Kdzponti Statisztikai Hivatal (2024): Lakéspiaci arak, lakasarindex, 2023. IV. negyedév,
Moédszertani megjegyzések.
https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2023-iv-
negyedev/modszertan.html (Letoltés datuma: 2024. 07. 30.)
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hitelkoleségek. A legfelt@inébb hatdst a 2020 vége 6ta fokozatosan ndvekvd
hitelkoltségek eredményezték, kilondsen a 2022 els§ hdrom negyedévében
tapasztalt koltségndvekedések, melyek koziil a 2022 médsodik negyedévi 48
szdzalékot is elérte, melyet egy 26 szdzalékos koltségnovekedés kovetett. Az aldbbi
dbrin lithatjuk, hogy 2023-ban a fokozatos hitelkdltség-csokkenés ellenére is
ereszkedett a lakdspiaci redlirindex. Ennek oka az, hogy a kamatok még mindig tal

magasak voltak a kordbbi szintekhez képest.

Alacsony hitelkoltségek esetén a

lakdsok reilira novekszik. Ha pedig

magasak a hitelkoltségek, akkor a

lakdspiaci

csokkennek.

realdrak jellemzden
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A lakaspiaci redlindexnek és az MNB hitelkéltség-mutatdjanak (jobb
tengely) alakulasa (2015-2023)

A hitelkoltségek emelkedése miatt a lakaspiaci redlarak csokkennek az
elmult negyedévekben

Redlirindex e Hitelkéltség mutaté
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1. dbra: Sajdt szerkesztés, Forrds: KSH.hu*; MNB.hu*.

3 Kdzponti Statisztikai Hivatal (2024): Lakéspiaci arak, lakasarindex, 2023. IV. negyedév.
https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2023-iv-negyedev/index.html

(Letoltés datuma: 2024.07.30.)

4 Magyar Nemzeti Bank (2024): Sajtokdzlemény a haztartasi és a nem pénziigyi véllalati
kamatlabakrol 2024. aprilis.

https://statisztika.mnb.hu/sk-haztartasi (Letoltés datuma: 2024.07.30.)
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Hitelkoltségek és hitelek

Amig a hitelkoltségek kedvez8ek voltak, a folydsitott hitelek szdma és
értéke is folyamatosan novekedett, hiszen az alacsony kamatok miatt egyre tobb
ember engedhette meg magdnak a lakdscélt hitelek felvételét.> A hitelkleségek
jelentés novekedésének idején pedig a lakdscélu hitelek mennyiségi, valamint

éreékbeli csokkenését is megfigyelhettiik.

Az aldbbi dbrdn lithatjuk, hogy 2015 és 2021 kozote a hitelkdltségek fokozatosan
cs6kkentek, mig a folydsitott lakdscéla hitelek értéke évrél évre névekedett. Ennek
2022-ben vetett véget a hitelkdltségek megugrdsa, mely egy 7 szdzalékos
csOkkenést eredményezett a folydsitott hitelek értékében. 2023-ban szintén
emelkedtek a hitelkdltségek, ami a folyésitott hitelek értékének 49 szdzalékos

visszaesését hozta.

Negativ kapcsolat figyelheté meg a
hitelkoltségek és a lakdscéla hitelek

volumenének alakulidsa k6zott.
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A folyésitott lakdscélu hitelek értékének és az MNB hitelkdltség-
mutatoénak (jobb tengely) alakulasa (2015-2023)

A hitelkoltségek emelkedésével a folydsitott hitelek értéke csokken

Folyésitott hitelek értéke (Mrd Ft) =~ emmmmm Hitelkoltség mutatd
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2. dbra: Forrds: MNB.hu®

5 Kézponti Statisztikai Hivatal (2024): 18.1.1.16. Lakascéld hitelek.
https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0016.html (Letoltés datuma: 2024.07.30.)

& Magyar Nemzeti Bank (2024): Sajtokdzlemény a haztartasi és a nem pénziigyi véllalati
kamatlabakrol 2024. aprilis.

https://statisztika.mnb.hu/sk-haztartasi (Letoltés datuma: 2024.07.30.)
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Hitelek és lakdsirak

A hitelek értékének a novekedése pozitivan hat a lakdspiaci drak
alakuldsdra. Az el8z8 évhez viszonyitva, 2023-ban a lakdscélu folydsitott hitelek
éreékének csokkenését figyelhettitk meg, és tobbek kozott ebbdl is szirmazhat a

lakdspiaci redlindex 2023-as évi visszaesése.

Az aldbbi dbrdn lithatjuk, hogy amig a folydsitott lakdscéla hitelek értéke
no6vekedett, addig a lakdspiaci redlindex értéke is. A lakdsir trendje 2022-ig
kitartott, amikor azonban a folydsitott hitelek értéke mdr csdkkent az el6z8 évhez
képest. 2023-ban viszont a majdnem 50 szdzalékos hitelvolumen-visszaesést méar a

lak4sok redlértékének a csokkenése is kovette.

Pozitiv kapcsolat figyelhet6 meg a
folyésitott lakdscélu hitelek értéke és

a lakdspiaci 4rak alakuldsa kozott.
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A folydsitott hitelek értékének és a KSH lakaspiaci realindexnek (jobb
tengely) alakulasa (2015-2023)

A folydsitott hitelek értékének alakulasadt koveti a lakdspiaci realindex
alakulasa

Folydsitott hitelek értéke (Mrd Ft) —emmmmmRedlirindex (2015=100%)
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3. dbra: Sajdt szerkesztés, Forrds: KSH.hu’; MNB.hu®.

" Kdzponti Statisztikai Hivatal (2024): Lakéspiaci arak, lakasarindex, 2023. IV. negyedév.
https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2023-iv-negyedev/index.html
(Letoltés datuma: 2024.07.30.)

8 Magyar Nemzeti Bank (2024): Sajtokdzlemény a haztartasi és a nem pénziigyi véllalati
kamatlabakrol 2024. aprilis. https://statisztika.mnb.hu/sk-haztartasi (Letdltés datuma:
2024.07.30.)
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Hitelfutamidg§k és lakdsirak

Nem csak az egyre alacsonyabb hitelkdltségek segithetik a keresleti oldalt
a lakdspiacon. A hitelfutamid8k novekedése szintén hozzdjirulhat ahhoz, hogy a
lakdsok megfizethet8bbek legyenek, hiszen a hitel térlesztése igy tobb hénapra

oszlik el, ez pedig az dtlagos havi torlesztSrészletek csokkenését eredményezi.

A Magyar Nemzeti Bank adatai szerint 2018 janudrjdban az 4j lakdsok
finanszirozdsdra felvett hitelek dtlagos futamideje 18,5 év volt. Ez 2024 janudrjdra
18 szdzalékkal, 21,6 évre ndtt. Hasonld tendencia figyelhetd meg a haszndlt

lakdsok esetében is, ahol a futamidd 17 szdzalékkal nétt, 16,7 évrdl 19,6 évre. °

® Magyar Nemzeti Bank (2024): Lakaspiaci jelentés, 2024. méjus.
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2024-majus
(Letoltés datuma: 2024.07.30.)
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Pozitiv kapcsolat figyelhet6 meg a
lakdshitelek 4tlagos futamideje és a

lakdspiaci redldrak alakuldsa kozott.
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Uj és hasznalt lakdsok finanszirozasara folyésitott lakashitelek atlagos
futamidejének és a KSH lakaspiaci realindexnek (jobb tengely) alakulasa
(2018-2023)

A lakashitelek atlagos futamidejének novekedésével a lakdspiaci realdrak is
emelkednek

I Uj lakésok Haszndlt lakdsok Redlindex (2015 = 100%)
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4. dbra: Sajdt szerkesztés, Forrds: KSH.hu'’, MNB.hu'!

A fenti dbra alapjin megdllapithat6, hogy a magas hitelfutamid8ket éltaldban
magasabb lakdspiaci redlindex kiséri. Ez azzal magyardzhat6, hogy a hosszabb
futamiddk lehet§vé teszik a lakdsvasirlék szimdra, hogy magasabb hiteldsszegeket
vegyenek fel, azonos havi térlesztSrészletek mellett. Ez pedig a ndvekvé lakdspiaci

kereslet révén hozzdjirul a lakdsdrak emelkedés¢hez.

10 Kozponti Statisztikai Hivatal (2024): Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2023. IV. negyedév.

https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2023-iv-negyedev/index.html

(Letdltés datuma: 2024.07.30.)
1 Magyar Nemzeti Bank (2024): Lakéspiaci jelentés, 2024. méjus.

https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2024-majus
(Letoltés datuma: 2024.07.30.)
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Elemzésiink sordn a lakdspiac keresleti oldaldt alakité fébb

tényez8ket vizsgdltuk, melyek befolydsoljék a lakdspiaci drak alakuldsit.

Megillapitottuk, hogy a lakdspiaci redldrak egyik meghatirozé tényezsje

a hitelkoltségek szintje. Ha a hitelkdltségek alacsonyak, a lakdspiaci drak

' ] M ‘ ‘ emelkednek, mig magas hitelkoltségek esetén az drak stagndlnak vagy
csokkennek. Ezt a jelenséget a folyésitott hitelek értékének véltozdsa

MATHIAS CORVINUS COLLEGIUM
magyardzza.

Gazdasdgpolitikai
Mihely

Rdmutattunk arra is, hogy a lakdscéld hitelek 4tlagos futamidejénck
novekedése szintén a lakdspiaci drak emelkedéséhez vezet. A hosszabb
futamiddk lehetdvé teszik, hogy a hitelfelvevk nagyobb hitelosszegeket

vegyenek fel, azonos havi torlesztérészletek mellett. Ez noveli a lakdspiaci

keresletet, ami tovabb hajtja felfelé az drakat.

Az elemzést készitette
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