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Csokkent a nagyvarosok vonzereje, egyre tobben keresik a csaladi hazakat
Takarék Index: megérezte a vilagjarvanyt az europai lakaspiac

A koronavirus-jarvany nemcsak Magyarorszagon, hanem mas eurdpai orszagokban is
atirta a lakaspiaci trendeket. Spanyolorszagban a vilagjarvany erds visszaesést hozott,
és Olaszorszagban is joval kevesebb Ilakdingatlan cserélt gazdat tavaly.
Franciaorszagban és az Egyesiilt Kiralysagban a kereslet ugyan csdokkent, de az arak a
pandémia alatt is noéttek. A Takarék Index elemz6i megvizsgaltak, hogyan hatott a
jarvany a lakaspiacokra négy eurépai orszagban, valamint Magyarorszagon. Ko6zos
tendencia, hogy a féovarosokban stagnalt vagy csokkenésbe fordult az arnévekedés,
valamint a csaladi hazak iranti kereslet mindenhol nétt a korabbi évekhez képest, és ez
a trend a home office térnyerésével tartés maradhat.

A pandémia, ahogy a gazdasag megannyi teruletét, a lakaspiacot sem hagyta érintetlenal. A
gazdasagi visszaesés hatassal van a lakaspiaci keresletre, a jarvany miatt bevezetett
korlatozd intézkedések atformaltak a lakaspiaci igényeket. Az otthoni munkavégzés joval
nagyobb helyet igényel, valamint a lakashoz tartozé erkély és kert is nagyobb vonzerét
jelenthet.

Négy eurdpai orszag és Magyarorszag lakaspiaci folyamatait tekintették at a Takarék Index
elemz6i, hogy megvizsgaljak a sajatossagokat és az altalanos trendeket. Két jellemz6
vizsgalati elemet emeltek ki: a févarosi fejleményeket és a csaladi hazak iranti keresletet,
ezeknél ugyanis hasonl6 tendenciakat figyeltek meg.

ORSZAG FOVAROS CSALADI HAZAK
Madridban az atlagnal nagyobb volt
i a lendlletvesziés, illetve visszaesés . . .
SPANYOLORSZAG e Orszagszerte novekszik a kereslet
tranzakcioszam-csokkenés
- A i Londonban veszitettek lenduletiikbdl az arak Nagyobb érdeklédés és a csaladi
EGYESULT KIRALYSAG tavaly, az idei els6 negyedévben cstkkentek hazak intenzivebben dragultak
A Parizsban az orszagosnal kisebb A hazaknal nagyobb mértékd
FRANCIAORSZAG aremelkedés, 2020 végére stagnalas az aremelkedés a lakasokhoz képest
i Roémaban mar a tavalyi év masodik Dél-Olaszorszag irant névekszik a kereslet a
OLASZORSZAG negyedévétsl csokkentek a lakasarak vasarloi szokasok valtozasa miatt
A Budapesten az arak lendlletvesztése Budapesten a csaladi hazak fajlagos
MAGYARORSZAG nagyobb volt, mint az agglomeraciéban arai jobban néttek, mint a lakasoké

1.abra. Hasonlé ingatlanpiaci tendenciak a vizsgalt orszagokban (Forras: Takarék Index gydijtés)
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Huszszazalékos visszaesés a spanyol forgalomban

A spanyol lakaspiac nagyon megérezte a koronavirus-jarvany okozta gazdasagi problémakat.
A kereslet jelentdésen visszaesett, 18 szazalékkal adtak el kevesebb ingatlant 2020-ban, mint
egy évvel korabban. A hasznalt lakasok esetében a csdkkenés 19 szazalékos volt. Madridban
még ennél is nagyobb, 21 szazalékos visszaesést mértek a forgalomban.

Az ingatlanok arai a tavalyi els6 negyedév enyhe ndvekedése utan a masodik negyedévben
alig valtoztak a spanyol piacon, a harmadik hozott némi élénkulést, majd az arak az utolso
harom honapban csdkkentek. Osszességében 2020 negyedik negyedévében az elé6zd év
azonos id6szakahoz képest 1,5 szazalékos emelkedés volt megfigyelhetd, mig egy évvel
korabban még 3,6 szazalékkal néttek az arak. Jelentés kulonbség volt ugyanakkor az uj és
hasznalt lakasok arai kozott. A hasznalt lakasok minddssze 0,4 szazalékkal dragultak 2020
utolsd negyedévére egy év alatt, ami a legkisebb mértékl emelkedés volt az elmult években.
Az Uj lakasok arai ugyanakkor még 8,2 szazalékkal emelkedtek.

Ebben a kereslet szerkezetének valtozasa is erés szerepet jatszhatott. A korlatozasok miatt
ndévekedett az igény az Uj lakasok irant, amelyek nagyobb helyet, tobb kllsé teret, a
korszer(ibb szell6ztetés révén jobb levegémindséget, és igy nagyobb biztonsagot jelentenek.
Szintén jellemzé a kertek szerepének ndvekedése, az ingatlanhirdetési adatok szerint
Madridban 86 szazalékkal emelkedett a hazhirdetések megtekintése, Barcelonaban pedig 46
szazalékos novekedést mértek 2020 aprilis és szeptember kdzott. Szintén jellemzé, hogy a
harmadik negyedévben minden 6tddik eladott ingatlan csaladi haz volt, ami korabban nem
tapasztalt nagy aranyt jelent. Az el6z6ekkel dsszecseng, hogy Madridban az orszagosnal
gyengébben teljesitett a lakaspiac, a masodik negyedév arcsdokkenést, majd a negyedik
negyedeév ismételten, az orszagosnal nagyobb visszaesést hozott az atmeneti er6stdés utan.
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1.abra. A lakasarak és a tranzakcioszamok alakulasa Spanyolorszagban, valamint Madrid
tartomanyban (Forras: Spanyol Nemzeti Statisztikai Intézet, Arak, 2015=100, tranzakciék 2017q1=100)
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Londonban csokkenésbe fordultak az ingatlanarak

A jarvany ellenére az Egyesult Kiralysagban a lakasarak néttek, 2020 negyedik negyedévében
6,4 szazalékkal voltak magasabbak az egy évvel korabbinal. A nagyon gyenge, 0,8 szazalékos
2019-es dragulast kévetden a tavalyi arvaltozas 2014 6ta a legnagyobb nominalis emelkedést
jelentette. A forgalom ugyanakkor az Egyesilt Kiralysagban is esett, 2020-ban 11 szazalékkal
kevesebb ingatlan cserélt gazdat, mint 2019-ben. A 2020-as arndvekedés hatterében a
gyenge kereslet ellenére a sulyos kinalati hiany all, raadasul a pandémia koévetkeztében az
épitési aktivitas is tovabb csokkent. Ezenfelll a kormanyzati intézkedések — illetékkedvezmény
— is fltotték a lakaspiacot. Miutan a jarvany karacsony utan ismét berobbant, ez az idei elsd
par hénapjaban is bizonytalan helyzetet teremtett a lakaspiacon.

Londonban az éves arndvekedés még 6,2 szazalékos volt 2020 utols6 negyedévében, ami
csak kicsit maradt el az orszagos atlagtél. 2020 masodik negyedévétél kezdédéen azonban a
londoni dragulas jelentésebben elszakadt az orszagosan jellemz6tél, sét, az idei év elején ez
csOkkenésbe valtott at, mikdzben orszagosan az arak még tovabb emelkedtek.
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2.abra. A lakasarak valtozasa az Egyesilt Kiralysagban és Londonban, 2018 Q4=100 (Forras:
Nationwide)

Mivel a home officeban végzett munkahoz megfeleld térre van szikség, ez a vasarlokat is a
nagyobb otthonok felé forditotta. Az Egyeslilt Kiralysagban ndvekedett a csaladi hazak iranti
igény a koronavirus-jarvany alatt, az araik haromszor akkora mértékben emelkedtek, mint a
lakasoké. 2020-ban a Halifax index alapjan 10 szazalékkal voltak magasabbak a csaladi hazak
arai, mint egy évvel korabban, mig a lakdsok esetében csak 3,2 szazalékos arvaltozas volt
megfigyelhetd.
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A kereslet a jarvany els6 hullamaban Franciaorszagban is jelentésen visszaesett, a 12
honapos gorgetett tranzakcidszamok a negyedik negyedévben ugyanakkor mar 3,5
szazalékos novekedést mutattak. Az arak a pandémia alatt is emelkedtek, bar a lakasok és
hazak kozott kulonbségek fedezhetbek fel ennek mértékében. El6bbiek esetében az utolso
negyedév inkabb mérsékeltebb (0,7%) ndvekedést hozott, mig a hazaknal ennél nagyobb
mértékl (1,7%) dragulas volt megfigyelhetd, a parizsi lakasok arai pedig inkabb stagnaltak az
év végére. A jelenség hatterében a vasarldi szokasok valtozasa allhat, mig korabban a vidék
nem szamitott felkapottnak, sokan inkabb kalféldre jartak nyaralni, addig most a vidéki nyaralé
felértékel6dott, ahol a pandémias idészakot jéval kényelmesebben lehet eltélteni. S6t, sokan
a nagyvarosok helyett inkabb a kisebb varosokat szeretnék lakhelyil valasztani, igy jelentésen
nétt az érdeklédés a 20-100 ezer lakossagu telepulések irant.

Felértékelodott a francia vidék
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3.4bra. A lakasarak és a lakaspiaci tranzakciok alakulasa Franciaorszagban (2015=100; Forras: INSEE)

Dél-Olaszorszag lakaspiaca a nyertes

Az olasz lakaspiac meglehetésen stabil, annak ellenére, hogy a gazdasagot sulyosan érinti a
koronavirus-jarvany. Ennek hatterében a lakasokkal kapcsolatos elvarasok valtozésa és az
alacsony kamatlabak allnak.

Olaszorszagban a lakaspiaci tranzakciok szama 13,9 szazalékkal csdkkent 2020-ban. A
kereslet jelenleg nagyobb a déli tertileteken, ami a home office terjedésével is dsszefliggésben
all. A tavolrdl is lehetséges munkavégzés miatt a pandémia megvaltoztatta a vasarlasi
szokasokat, nem csak a lakas tipusat, de az elhelyezkedését illetben is. 2020 elsé harom
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negyedévében a kereslet Dél-Olaszorszag tiz régidja kozil nyolcban névekedett. Akadt olyan
régio, ahol 2020 elejéhez képest a harmadik negyedév 60 szazalékos keresletélénkilést
hozott, de tobb esetben is 50 szazalék feletti volt a bovilés. A déli részek iranti érdekl6dést
tobb korabbi intézkedés, mint példaul az elérhetd addkedvezmények is elésegitették.

Az arakban is latszik a déli terUletek szerepének ndvekedése. Bar a jarvany idészakaban itt is
csOkkentek az arak, a negyedik negyedév mar jelentésebb ndvekedést hozott, az egész
orszagot jellemzé stagnalaskozeli allapothoz képest. Ekdézben Milandban egy hosszu ideje
tartod felivelési palyat tort meg a koronavirus, az arak elébb stagnaltak, majd 2020 utols6
negyedévében csokkenni kezdtek. 2020 Romat sem kimélte, itt a masodik negyedévtdl kezdve
csokkennek az arak.

Tobbi helyszin Milané
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4.abra. A lakasarak alakulasa Olaszorszagban (2015=100; Forras: ISTAT)

Zarult a Budapest és az agglomeracio kozotti arollo

Magyarorszagon a jarvany erés visszaesést hozott a lakaspiaci tranzakciokban, bar a kereslet
mar az el6z6 év végeén is némi csokkenést mutatott. 2020 elsé harom negyedévében 36
szazalékkal kevesebb lakdingatlan cserélt gazdat, mint az el6z6 év azonos idészakaban. Az
utolsd negyedév ugyan az ingatlankdzvetité halézatok adatai szerint némi élénkulést hozott,
azonban ezzel egylitt is jelentbés az elmaradas a tranzakciészamokban az el6z6 évekhez
képest. Budapesten a visszaesés ennél is nagyobb volt, a KSH adatai szerint 46 szazalékkal
kevesebb ingatlan cserélt gazdat év elsé kilenc hdnapjaban, mint egy évvel korabban.
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b.abra. A lakasarak valtozasa Magyarorszagon, valamint a lakaspiaci tranzakciék alakulasa (Forras:
Takarék Index (2000=100), KSH)

Az arakon a masodik negyedévben latszott némi térés, de aztdn a harmadik ismét
arndvekedést hozott a Takarék Index alapjan, igy 0Osszességében 2020 elsé harom
negyedevének arai 9,1 szazalékkal magasabbak volt a 2019-esnél. Terlleti kaldnbségek
azonban mutatkoztak, a korabbi években jelentds aremelkedést mutaté Budapest esetében
példaul a tavalyi év 2019-hez képest joval szerényebb dragulast hozott az orszagosnal az
atlagos négyzetméterarakban (2,5 szazalék), mikdzben a févaros kérnyéki agglomeraciod
esetében az aremelkedés mértékében joval kisebb visszaesés volt megfigyelhetd, a dragulas
7,3 szazalékos volt. Ezaltal zarult a Budapest és az agglomeracié kozotti arolld. Budapesten
a KSH szamai szerint 2020 harmadik negyedévére 2019-rél a csaladi hazak dragultak a
leginkabb, a tobblakasos tarsashazak arai csokkentek, mig a panellakasok négyzetméterarai
stagnaltak. Szintén jellemz8, hogy 2019 atlagos értékeihez képest a 2020 elsé harom
negyedévében gazdat cserélt ingatlanok fajlagos median arai a kbzségekben és a varosokban
jéval nagyobb ndvekedést mutattak Budapesthez és a megyeszékhelyekhez képest. Mindkét
esetben 12 szazalék felett alakult a dragulas mértéke, mig a févarosban a korabban emlitett 3
szazalék alatti aremelkedés volt mérhetd, a megyeszékhelyeken pedig 5 szazalékos
novekedést mutattak a négyzetméterarak.
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6.abra. A lakasarak valtozasa Magyarorszagon, Budapesten és az agglomeracioban (2014=100;
Forréas: Takarék Index)

Felértékel6dik a sajat kert

A koronavirus miatti kijarasi korlatozasok, a home office és az otthoni iskolaztatas a nagyobb
otthonok felé mozdithatta el a vevéket, és felértékel6dott a sajat kert szerepe. A példak azt
mutatjak, hogy tébb helyen is névekedett a csaladi hazak népszeriisége a lakasokhoz képest.
Ezzel parhuzamosan a zsufolt nagyobb varosoknak egyelére csdkkent a vonzereje, mivel az
utazasi id6 az otthoni munkavégzeés kdvetkeztében megspoérolhatéva valt.

A jovében a kereslet szempontjabdl fontos tényezd lesz a jarvany helyzet alakulasa, illetve,
hogy a korlatozasok alatt elterjedt home office milyen formaban és mértékben marad fent.
Amennyiben a virus helyzet tovabbra is fenyegetést jelent, és Kkorlatozasokat tesz
szukségessé, illetve a home office tartésan magas szinten marad, a most megfigyelt keresleti
valtozasok is tartdsak lehetnek.
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