Kapacitashiany utan tualkinalat: meddig tart a lendiilet a lakasépitési
szektorban?
Megjelent az Epitési Piaci Progndzis 2019-2022

Budapest, 2018. november 20. - Fele olyan hosszu és fele olyan intenziv konjunktura.
Roviden ezt az el6rejelzést tette a Prognodzis az elmult két évben a lakasépitések mostani
felfutasat 6sszehasonlitva a 2000 évek elején latott konjunkturaval.

Az elbrejelzés megvalosulni latszik: az élénkitésnek kodszonhetéen, majd annak nem
kivant utohatasaként, a néhany nagyon erds évet (2017-2019.) kovetéen a gazdasag
egészében a novekedési iitem lefékez6dése varhato, az épitési piacon pedig igen erételjes,
de csak atmeneti visszaesés kovetkezik be 2020-ban. Ezt kdvetéen nem tér vissza a gyors
novekedés korszaka, de mind a gazdasag, és ezzel Osszefliggésben az épitési tevékenység
tartés novekedési palyan marad. Ezek részletes elemzése az ,Epitési Piaci Progndzis 2019-
2022” november 20-an bemutatott kiadasaban olvashatao.
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Hatékony volt-e az 5%-0s AFA mint élénkitd eszkoz?

A lakasépitésben az 5%-os AFA egy rovid, erételjes felfutast generdlt, amely Budapestre, Gy&r-Moson-
Sopron megyére, Pest megyére, illetve néhdny tovabbi nagyobb telepiilésre koncentralédott. Az 5%-os AFA
a keresleti és a kinalati oldalon is dént6en a befektetSket tamogatta. ,Volt olyan lakds, ahol az AFA-
kedvezmény az 50.000.000 forintot is meghaladta. Hatékonyabb eszkdzokkel ebbbl a pénzbdl akdr tiz uj
lakds is megvaldsulhatott volna. Nagyrészt ennek az élénkitésnek a kévetkezménye a most érezhetd
kapacitashiany, amit minden bizonnyal kapacitds tulkindlat kévet majd.” — mondta Varga Dénes,
kozgazdasz, az Epitési Piaci Progndzis kutatasvezetdje. — ,,Mi azokkal értiink egyet, akik szerint az épitéipar
és ezen beliil a lakdsépités, olyan stratégiai teriiletek, ahol az dllami beavatkozdsra sziikség van. Sajnos az
elmult években bevezetett intézkedések — nem meglepé modon - nem vdltottak be a hozzdjuk flizétt
reményeket, vagy nem a vdr hatdst hoztdk, amit a szamok is alatadmasztanak.”



Jollehet a 2018. november 1-jén jogerds épitési engedéllyel rendelkezd, és 2023-ig befejezett lakasokra
tovabbra is érvényes az 5%-os AFA a szabaly, a 2020 els6 felére vart visszaesést ez nem befolydsolja és a
novekedést tovabbra is kisebb titeminek varjak a szerzék.

Az épitGipari tovabbra sem tolti be gazdasagélénkits szerepét

A nemzetkozi elGrejelzések szerint a magyar gazdasag ndvekedési lehetGségei szempontjabodl legfontosabb
fejlett orszagok tovabbra is stabil, de csokkend Gtemd novekedési palyan maradnak. A magyar gazdasag az
Epitési Piaci Progndzis vezet§ elemzdje szerint hasonld palydan fog mozogni. Nem lathaté annak a
lehet6sége, hogy a GDP novekedési Uteme a négy szazalékos szint korul maradjon, de a csokkend
novekedési Gtem is azt jelenti, hogy az orszag gazdasagi lehet&ségei bévilnek.

A magyar GDP valtozasanak prognozisai (szazalékpontos valtozas, el6z6 év: 0,0)
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Az EU tamogatdsok megel6legezésével és koncentrilt elkoltésével, illetve a lakasépitési piac élénkitésével a
kormany lendiiletesen novelni tudta az épitési tevékenység értékét, és az évente felépitett lakasok szamat.

A Prognozis készitGinek allaspontja szerint azonban a magas novekedési Gtemet nem sikeril megGrizni.
2020-ban jelentds visszaeséssel, azt kovetben pedig joval szerényebb névekedési itemmel kell szamolni. Ez
azt jelenti, hogy folytatédik az a negativ tendencia, hogy az épitGipar nem képes betolteni
gazdasagstabilizald, konjunktira-kiegyenlité szerepét. Eppen ellenkezdleg, itt mas agazatokhoz képest
lényegesen nagyobb konjunkturdlis kilengéseket lathatunk. Az épitGiparban jelentkezé sulyos
munkaer6éhiany egy atgondoltabb élénkitési politikaval elkeriilhetd lett volna, ugyanugy, ahogyan a 2020
ban, és az utana kovetkez6 néhany évben az atmeneti kapacitas-felesleg.

Mi az Epitési Piaci Prognézis?

Az Epitési Piaci Progndzis, fliggetlen, kozéptavu elSrejelzés, amely ezittal a 2019-2022-es évekre nézve
nyujt részletes elemzést. Ennek része az a felmérés, amelynek segitségével a kiadd, a Build-Communication
épitépari szakemberek véleményét gyl(ijti 6ssze az épitSipar helyzetét és kilatasait illetéen. A Prognozis,
amely csak idén tavasszal 320, 6sszel 339 szakember meglatasait 0sszegzi, a szokasos elemzések mellett
dsszehasonlitja a korabbi, és a legfrissebb, az 5%-0s AFA kapcsdan tortén valtozasok hatasait is.

Az idén harmadik alkalommal megjelené ,Epitési Piaci Progndzis 2019-2022” hét régidra szolgal
el6rejelzéssel, emellett a megyéket harom csoportra osztva is k6zol szdamokat. A harom csoportot a



fajlagos lakasszamok alapjan képezi, az orszag lakossagat harom, kozel egyenlé részre osztva. A harom
csoportra jellemz6 korabbi, valamint el6re jelzett lakasszamok mutatjdk, hogy lakaspolitikai, és
altalanossagban gazdasagpolitikai iranyvaltas nélkidl a normalisnak tekinthet6 évi negyvenezres lakasszam
sem kozép, sem hosszabb tavon nem érhetd el.

Az eredményeket, ahogyan korabban is, a Progndzis regionadlis szinten is elemzi, hogy képet adjon arrdl,
lathatdk-e a piacon a regionalis felzarkdztatasi politika eredményei, vagy éppen ellenkez6leg, tovabb

nének-e a fejlettebb és a kevésbé fejlett régidk kozotti kilonbségek.

A GDP és az épitbipari termelés alakulasa
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A megkérdezett szakemberek mar kevésbé optimistak

Az Epitési Piaci Progndzis 2019-2022 anyagéat a szakemberek véleményeinek 6sszesitése teszi ezuttal is
teljessé arrdl, hogyan latjak az épitési piacon mikodé vallalkozasok a tendencidkat, mik a varakozasaik.

Idén G&sszel a felmérés harmadik alkalommal készilt el, ezuttal 339 épitési vallalkozasnal dolgozd
szakember - épitész tervezdk, kivitelezésben dolgozok és az épitési piacra ralatassal biré énkormanyzati
szakértbk toltotte ki a kérdbiveket. A felmérés id6horizontjaba a 2020. év, amikor jelent8s visszaesést var a
Prognodzis, majd csak 2019 tavaszan keril be. A novekedési tGtem 2019-re varhatd csokkenését azonban
felmérés eredményei mar most is igazoljak.

Az Epitési Piaci Prognézis jelenlegi kiaddsahoz késziilt felmérésben a valaszaddk tovabbra is a
multinacionalis vallalatokkal kapcsolatban voltak a legoptimistabbak, de minden mas megrendeld
csoportban kisebb-nagyobb visszaesést varnak akar a tavaszi eredményekhez képest is. A részpiacokkal
kapcsolatos varakozasok szinte minden terlileten kevesebb optimizmust mutatnak, még a korabban jol
teljesité lakasépités- és lakasfelujitas terliletén is, kivéve a sportlétesitmények és az ipari létesitmények
piacat.



Vdrakozdsok az egyes megrendeldi csoportok tekintetében - 2017. 6sz, 2018
tavasz és 6sz*
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*A valaszadoknak az egyes megrendel8i csoportok, vagyis az egyes részpiacok varhato keresletének valtozasat egy 6tfokd skalan
kellett osztalyozniuk. A "-2" er6s visszaesést, a "-1" visszaesést, a "0" stagndlast, az "1" novekedést, a "2" erés névekedést jelent.
A grafikonok mindenhol a valaszok szdmtani atlagat mutatjak. A "0,5"-6s érték példaul azt jelentheti, hogy a vdlaszaddk fele
stagnalast, masik fele pedig ndvekedést var az adott megrendelbi csoport épitési keresletében, vagy az adott részpiacon.
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Vdlaszadok: 2017. 6sz: 365 f6; 2018. tavasz: 320 f6 ; 2018. 6sz: 339 f6

Vdrakozdsok az egyes részpiacok tekintetében - 2017. 6sz, 2018 tavasz és 6sz*
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Tovabbra sincs meg a jo6 megoldas

Ahogy a korabbiakbdl, a jelenleg publikalt elemzésbdl is jol |athatd, hogy régids szinten a lakasépités két
végpontja Kozép- és Eszak-Magyarorszag. A kevésbé fejlett régidkban gyakorlatilag nem volt semmilyen
hatasa az élénkitésnek, a fejlettebb régidkban viszont olyan mértékd volumen-ingadozast generalt, amit
sokkal jobb lett volna elkerulni.

A lakasépitési piaccal kapcsolatban az Epitési Piaci Progndzis készitSinek véleménye tovabbra is az, hogy az
élénkitésre sziikség van, az élénkités mddja azonban nem szolgalja a lakaspolitikai célokat. Sulyos hiba,
hogy nincs lakaspolitikai célrendszer, leszamitva a mennyiségi célokat, és az alkalmazkodast az
energiatakarékossagi unios kovetelményekhez. Ennek megfeleléen az eszkozok esetlegesek. Sulyos hiba
volt az un. "szocidlis lakdsépitésben" az 5% AFA négy évre torténd bevezetése, ami kinalati és keresleti
oldalon egyarant a lakdshasznélattal szemben elsésorban a befektetéket tdmogatta. Csak az AFA
kedvezménnyel egy un. "szocialis" lakason akar 50 millié forintot is kereshetett az ingatlan befektetd,
mikdzben mindez nem kdnnyitette, hanem éppen ellenkezéleg, nehezitette a lakashoz jutast.

Sulyos hiba a méltanyolhatd lakdsigény eltorlése, az, hogy a meglév6 lakastulajdon nem akaddlya a
tamogatasok igénybevételének, a harom gyermekek utan jard irredlisan magas a vissza nem téritendd
tamogatas. Nem indokolhaté a "Nemzeti Lakaslotté" allami tamogatasa, és elhibazott otlet a kisebb
teleplilések tervezett magasabb 6sszeg(i "CSOK"-ja.

A lakastakarék-pénztarak tdmogatasanak a megsziintetése taldn a legsulyosabb hiba. Ez nydjtott
lehet6séget allami tdmogatadsok igénybevételére annak, akinek nem volt pénze Uj lakds épitésére, vagy
vasarlasara. Ez oldotta a rendszer "gazdagpartisagat". Gyakran emlegetett érv, hogy a lakdstakarékpénztari
megtakaritas segitségével U lakas nem, csak felujitas finanszirozhatd. A lakas felujitdsa azonban fontos elsé
lépés a lakdmindség javitasahoz, akar az Uj épitésli lakashoz vezetd Uton. Az a valtoztatds elfogadhatd lett
volna, ha a megtakaritasok, és a hozza adott allami tdmogatasok nem lakascélu felhaszndalasat
megnehezitették volna.

Sokszor szembe allitjak a lakaspolitika szocialpolitikai és gazdasagpolitikai jellegét. A mai gyakorlatban ez
sajnos azt jelenti, hogy a kormany inkdbb vallalja, hogy a lakdspolitika gazdasagi értelemben nagy
veszteséget produkaljon, csak hogy ne lehessen rafogni, hogy nincs ellentétben a szocialpolitikai célokkal.
Valdjaban az a lakdspolitika, amelyik szamdra kiemelt cél a sok Uj lakas felépitése, ezzel a gazdasagi
novekedés Osztonzése, nem a legfelsé két jovedelmi tizedre koncentrdl, mint a mostani, hanem a hat
kozépsoére.

Az mar most kijelenthetd, hogy a gazdasagpolitika célrendszerében tovabbra is hattérbe szorul a lemaradd
rétegek és régiok felzarkoztatdsa, amit a volumen hosszabbtavd alakulasanak el6rejelzésénél fontos
figyelembe venni. Sajnalatos, de joggal feltételezhetd, hogy a dontésel6készit6k részérél ezuttal sem fog
sor kerilni a mult tapasztalatainak az elemzésére, sem a 2000-2009 kozotti, sem a mostani élénkitési
kisérlet tekintetében sem.

Tovabbi informacid: http://buildmarketing.hu/epitesi piaci_prognozis.html
Szakmai kérdésekben Varga Dénes, kozgazdasz, kutatasvezet6 (20) 429-8296
Build-Communication - Rajki Diana (30) 919-5505

Az Epitési Piaci Progndzis 2019-2022 megvasarlasaval kapcsolatos kérédések esetén:
Build-Communication — Kovdacs Adrienn (70) 608-2653, iroda@buildmarketing.hu
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