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A lakasarak dragulasa 0-5 szazalék kozé lassulhat idén
Takarék Lakasar prognozis 2020

A Takarék Index elemzéinek elérejelzése szerint idén cs6kken a lakasarak dragulasa, 0
és 5 szazalék kozotti aremelkedés varhaté orszagos szinten. Vidéken akar még
arcsokkenés is elé6fordulhat a prognozis szerint, a fovarosban pedig elsésorban az
olcsobb kategoriaju lakasoknal van tér az arnovekedésre. Uj lakasbol kevesebbet
kinalnak, de a kereslet is mérséklodik, részben azért, mert a csokkend hozamok és a
MAP+ megjelenése miatt a befektetéknek mar nem olyan vonzé a magyar lakaspiac.

Jelentésen csbékken az uj lakasok kinalata

Az Uj lakasok kinalatanak csokkenésére szamitanak 2020-ban a Takarék Index elemzdi a
januar 1-t6l ismét 27 szazalékosra novekedett afakulccsal Osszefliggésben. Bar
projektatadasok még bdven varhatéak idén, az azokban elkészlld lakasok nagy része mar
gazdara talalt, igy az uj kinalat Iényegesen kisebb lehet a korabbi évekhez képest. Erre enged
kovetkeztetni, hogy — bar a lakasépitési engedélyek szama bdvult 2019 els6é 9 hdénapjaban
orszagos szinten az egy évvel korabbihoz képest — az EBI Epitésaktivitasi Jelentés szerint a
2019 elsé harom negyedévében elinditott tarsashazi épitkezések értéke erésen csokkent
orszagosan. A Budapesti Lakaspiaci Riport tavaly decemberi adatai szerint mindossze 2 ezer
olyan lakas épul a févarosban, melyeket a fejlesztbk 5 szazalékos afakulcs mellett
értékesithetnek majd, de jelenleg még nincsenek a piacon.

Egyel6re a bérlakaspiac megeréstdésére sem szamitanak az elemzék, a jogszabalyi kdrnyezet
szabalyozatlansaga, a lehetséges befektetbk hianya és a finanszirozas kérdése ugyanis
szamos nehézséget gordit az ilyen fejlesztések elé.

A kindlat sz(ikilése azonban val6szinlleg nem gyakorol majd jelentés hatast a hasznalt
lakasok piacara. Az afaszabalyok valtozasa mar régota ismert volt, igy inkabb
eredményezhetett el6rehozott vasarlasokat, vagyis eleve csOkkenhet az Uj lakasok iranti
kereslet, aki pedig esetleg most vasarolna Uj otthont, még tud valogatni az elérhet6 projektek
kozott. Raadasul az Ujlakaspiacon jelentés volt a befektet6i érdeklédés, ami viszont csokkent az
elmult par hénapban a Duna House ingatlankdzvetité halézatanak tapasztalatai alapjan. igy
Osszességeben a hasznalt piacon nem valdszind jelentds keresletndvekedés az ujlakaspiac
zsugorodasa miatt.

A kinalatot illetben az idei évvel kapcsolatban érdekesség, hogy ez az utols6é év, amikor BB
energetikai osztalynal rosszabb jellemzékkel rendelkezd lakasokat at lehet adni. 2021. januar 1-
t6l mar csak azok az otthonok kaphatnak hasznalatbavételi engedélyt, amelyek elérik ezt az
energetikai besorolast.
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1. &bra. Az atadott és atadni tervezett lakasok szama, valamint a lakaspiaci tranzakciok alakulasa
Budapesten (Forras: Budapesti Lakaspiaci Riport, KSH. *a KSH 2019 els6 haromnegyedévben atadott
lakasszam+a Budapesti Lakaspiaci Riport adatbazis szerint legalabb 4 lakast tartalmazé projektben
varhaté atadasok az év utolsé negyedévében, a lakaspiaci tranzakciok szama szintén becsiilt, az elsé
harom negyedév adataibdl. ** A Budapesti Lakaspiaci Riport épitési engedély figyelé adatbazisa alapjan
a legalabb 4 lakasos tarsashazban varhatéan elkésziilé lakasok szama, *** A Budapesti Lakaspiaci
Riport épitési engedély figyelb adatbazisa alapjan a Budapesten atadni tervezett tarsashazi lakésok
szama)

Tamogato gazdasagi kérnyezet

A lakaspiaci kereslet szempontjabdl kedvez8, hogy a gazdasag erbésdédik, az MNB decemberi
inflacios jelentésében 2020-ra 3,7 szazalékos vart GDP-ndvekedés szerepel, mig 2021-2022-re
3,5 szazalékos az elbre jelzett bévilés. A Takarékbank makrogazdasagi elemzdi idénre még
ennél is jobb, 4,0 szazalékos GDP-ndvekedést prognosztizalnak januari jelentésiikben. Ez
ugyanakkor mérsékeltebb gazdasagi névekedést jelent az el6z6 évekhez képest.

A lakaspiaci kereslet szempontjabdl szintén pozitiv, hogy kedvezdek a munkaerépiaci feltételek,
a munkanélkiliség torténelmi mélyponton van, a bérek pedig ndvekednek. 2020-ban az
inflaciés jelentés alapjan varhaton 4,1 szazalékkal béviilhet a lakossagi realjdvedelem, azonban
akarcsak a gazdasagi ndvekedés esetében, itt is mérsékeltebb a varhaté ndvekedés, mint
2018-ban (7,9%) és 2019-ben (5%).

A lakaspiac szempontjabdl fontos a finanszirozasi kdrnyezet is, ebben sem szamitanak jelentés
valtozasra a Takarék Index elemz6i 2020-ban. A kamatszint tovabbra is alacsony és drasztikus
emelkedésre valoszinlileg nem kell készilni. 2019 november végéig a haztartasoknak nyujtott
forinthitelek 6sszege meghaladta a 830 milliard forintot, ami igy az el6z§ év azonos
id6szakahoz képest majdnem 5 szazalékos bévulést jelentett. A hitelkihelyezés az idén is erés
maradhat, ami kedvez a lakaspiaci keresletnek.
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2.abra. A lakaspiaci keresletet befolyasolo paraméterek alakulasa és a lakasarak éves valtozasa (Forras:
KSH, MNB, Takarék Index *2019 elsé két negyedéve alapjan a lakasarak valtozasa 2018 atlagos
szintjéhez képest, **2020-ban vart aremelkedés)

Névelik a keresletet a csaladtamogatasok

Pozitivan hatnak a keresletre az otthonhoz jutast segitdé allami tdmogatasok. 2015 julius elseje
és 2019 oktdébere kozott 363 milliard forint volt a kifizetett csaladi otthonteremtési kedvezmény
(CSOK) 6sszege, ami 120 ezer csaladot érintett. Minden nyolcadik hasznalt lakas vasarlasahoz
igényelték az allami tdmogatast, igy a teljes kifizetett 6sszeg egyharmada ment erre a célra.
Ahogy azonban a lakasarak ndvekednek, ugy aranyaiban a CSOK is kisebb segitséget jelenthet
a lakast vasarlok szamara. Kuldonosen igaz ez az elmult években kimagaslé aremelkedéssel
szembesul6 térségekben, koztiuk kiemelten a budapesti lakaspiacon, ahol 2015-h6z képest a
lakasok median négyzetméterarai 2019 masodik negyedévére 121 szazalékkal ndvekedtek, a
vasarolt lakasok median arszintje pedig szintén tébb mint a duplajara névekedett (+109%).
Ekozben a kdzségekben a median négyzetméterarak valtozasa csupan 19 szazalékos volt, a
median arszint pedig 24 szazalékkal ndovekedett. Pozitiv hatassal lehet a keresletre a 2019
juliusatol bevezetett babavard hitel. Szintén kedvezéen érinthetik a lakaspiacot a CSOK-hoz
igényelhetd kedvezményes lakashitellel kapcsolatos valtozasok. Emellett jelenleg a piaci
hitelkamatok is kedvez6 kondicidkkal érhetbek el.

CsOkken6 hozam, csokkend befektetdi kereslet

A tavalyi év jelentds tjdonsaga volt az Uj lakossagi allampapir, a MAP+ nyari bevezetése. A
népszeriiségét mutatja, hogy a lakossagi jegyzések értéke meghaladta a 3000 milliard forintot
december kdzepéig az AKK adatai szerint. A ,szuperallampapir’ megjelenése komoly befolyast
gyakorolt a befektet6k hozzaallasara, ami tébb szegmensben is érzékelhetd volt. Ez latszik a
befektetési alapoknal, ahol a 2019 november végi adatok szerint a haztartasok kezében [évd
magyar befektetési jegyek allomanyértéke 3866 milliard forint volt piaci értéken, mig 2018
végén meég 4052 milliard forintra rugott ez az 6sszeg. Raadasul ezt a kilénbséget is csak az
atértékel6déseknek kdszénhetéen sikerdlt tartani, a havi tranzakcidkat nézve lathato a jelentés
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tékekivonas (tébb mint 400 milliard forint a 11 honap soran). Osszehasonlitasul, 2017 vége és
2018 november kdzott még tdbb mint 20 milliard forinttal névekedett a haztartasoknal 1évé
befektetési jegyek allomanya. Kiildnésen az ingatlanalapokat érintette érzékenyen a MAP+
megjelenése, 2019 majus vége és november vége kozott a tobb mint 1100 millidrd forintrol 933
milliardra cstkkent a haztartasok kezében 1évé ilyen befektetési jegyek allomanya. De a MAP+
a korabban népszerli kozvetlen ingatlanbefektetésekre is hatast gyakorolt, a kozvetitd
halozatok becslései szerint, jelentésen csokkent a befektetési céllal lakast vasarlok aranya
2019 masodik felében.

Az alacsony kamatkérnyezet hatasara az elmult években sokan fordultak az alternativ
befektetési lehetéségek felé. Nem csak hazai maganszemélyek, de egyre tobb kulfoldi is
meglatta a felivel6 magyarorszagi lakaspiac nyujtotta befektetési lehetéségeket, és bizva a
trend folytatddasaban, sokan dontottek a vasarlas mellett, kiilénésen Budapesten, azon belll is
a belvarosban. 2018-ban 0Gsszesen 7300 kilféldi maganszemély vasarolt lakast
Magyarorszagon, 41,6 szazalékuk Budapesten, a bels6 keruletekben altaluk végrehaijtott
vasarlasok aranya kozelitette a 25 szazalékot. Az egész lakaspiacot nézve a kulfoldiek altal
magyar lakasra koltott 6sszeg nem jelentés, a teljes forgalmon belll 2,3 szazalékos, a
févarosban azonban 2018-ban elérte a 12 szazalékot, a pesti belsd kerlletekben pedig a 26
szazalékot, ami hozzajarulhatott az itteni jelentés arndvekedéshez. Ezen kilféldiek tébbsége
befektetési céllal vasarolt, igy kérdés, hogy egy lassuld piacon milyen lehet a kiilfoldiek
kereslete.

A hozamkalkulacidk soran a forint atértékelédése is szerepet kap. A 2018-ban toértént
vasarlasnal 2019 elsd félévére eurdban, fontban, rubelben, dollarban vagy kinai juanban
meghatarozott befektetések esetében 10-16 szazalékos volt az értékvaltozason alapulé
hozamszint egy 50 négyzetméteres fovarosi lakas esetében (nem szamolva az adasvétel
koltségeit), a korabbi években tortént vasarlasnal pedig a 20 vagy akar a 30 szazalékot is
meghaladta az évesitett hozam 2019-re. 2020-ban 5 szazalékos arnévekedéssel szamolva és
az idei januar eleji arfolyamszinteken az értékvaltozasbdl szarmazé hozamok mar csak -2-4
szazalék kdzott alakulhatnak.

A lakasvasarlas soran az értéknovekedésbol szarmazd évesitett
hozamok (kiilénb6zd devizak esetén)

HUF EUR GBP RUB usD CNY
2014-2018  33% 30% 30% 52% 22% 27%
2015-2018 28% 25% 36% 29% 26% 31%
2016-20198  24% 21% 25% 20% 22% 24%
2017-2018 23% 20% 20% 27% 19% 21%
2018-2019  18% 16% 15% 13% 10% 14%,

1. tablazat. A kiilbnbb6z6 években vasarolt budapesti lakasok esetében az értékvaltozason alapuld

évesitett hozamok alakulasa az egyes deviza tipusok szerint (Forras: Takarék Index-szamitas, a median
fajlagos arak, és az MNB az éves atlagos arfolyamszintjei alapjan)

Az alacsony allampapir- és bankbetéti hozamok miatt a lakaspiacon sokan kerestek
lehet6ségeket hazankbol is. Az arak emelkedésével azonban a bérleti dijak valtozasa nem
tartott lépést, igy pusztan a bérbeadasbol szarmazé hozam az évek soran zsugorodott, amit
azonban még jél ellensulyozott a lakasarak emelkedésébdl szarmazd hozamrész. Az érettebb
piacon azonban a dragulas lelassulasaval a vasarlasbol elérhetd hozam lényegesen kisebb
lehet, igy a MAP+ az 5 szazalék kdzeli hozamszintjével sokak szamara jelenthet vonzo
alternativat a lakoingatlan-befektetéssel szemben. A bérleti dijak dinamikus emelkedése a
jév8ben sem varhatd, a turizmusban (rovid tava lakaskiadas) kevés tartalékot latnak a Takarék
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Index elemzéi, raadasul egy esetleges szigoritds a szektorban tobbeket terelne at a hosszu
tavu lakaskiadasra. Adott, szliken vett lokacidkban egy-egy nagyobb tarsashaz atadasa, féleg
ha mas projektekkel hasonld idészakban torténik, nyomast gyakorolhat ugyanakkor a bérleti
dijakra atmeneti jelleggel, ameddig a piac felszivja a hirtelen megjelené nagyszamu uj lakast.

Osszességében tehat a befektetSi kereslet csdkkenésére mind a hazai, mind a kilfoldi
allampolgarok részérdl tobb tényezd is hat, igy szamuk valdsziniileg 2020-ban joval kevesebb
lehet, mint a korabbi években. A befektetdi kereslet raadasul féként Budapesten volt erés, azon
belll is a belvarosban, ahol az MNB jelentései szerint az arak mar korabban is meghaladtak a
fundamentumok altal indokolt szintet.

A keresletre hosszabb tavon szintén hatassal lehet a generacios vasarlasi szokasok valtozasa.
A fiatalabb generacio tagjai mar kevésbeé ragaszkodnak a sajat tulajdonu otthonhoz.

CsOkkené forgalom a hasznalt lakdasok piacan

Egyel6re a NAV tranzakcios adatbazisa alapjan a lakaspiaci forgalomrél csak 2019 elsé félévét
illetéen allnak rendelkezése szamok, ezek alapjan visszaesés volt tapasztalhaté a gazdat
cserélt ingatlanok szamaban a tavalyi év januarja és juniusa kozott, de a csokkenés kulondsen
a masodik negyedévre volt jellemz6. A nagyvarosokban volt jelentésebb a mérséklédés, az élen
a fbévaros végzett a piac zsugorodasat illetben, ahol 47 szazalékkal esett vissza a
maganszemélyek kozott gazdat cserélt lakasok forgalma.

2018-ban kortlbelil 2700 milliard forintra volt tehetd a hasznaltlakas-piaci forgalom
Magyarorszagon, ebbdl nagyjabol 1300 milliard valésult meg az els6é félévben. 2019 elsé
felében a visszaes® forgalom ellenére még nétt a gazdat cserélt ingatlanok 6sszvolumene a
lakasarak emelkedésének koszonhetden, és tobb mint 1400 milliard forintot tett ki. Budapesten
azonban a draguldas mar nem tudta ellensulyozni a visszaes6 forgalmat, a Takarék Index
kalkulacidi szerint tébb mint 60 milliard forinttal kevesebbet koltdttek el a hasznalt lakast vasarléd
maganszemélyek 2019 els6é felében, mint az el6z6 év azonos iddszakaban, a median
lakasarszinteket és forgalmat figyelembe véve.

Bar a folytatasrol egyel6re hivatalos statisztikdk még nem allnak rendelkezésre, a piaci
tapasztalatok és az el6zetes adatok alapjan, a nyar szintén gyengén sikerilt a lakaspiacon, és
az atmeneti javulast hoz6 szeptember-oktobert egy ismét erés visszaesést mutatdé november és
december kovette. A mérsékl6dd kereslet hatasara novekednek az értékesitési idok, illetve a
vasarlok alkupozicidja is javulast mutat.

Vége a korabbi drasztikus dragulasi litemnek

A hazai lakaspiacon elérkeztlink az érett piac idé6szakahoz, ahol a keresleti-kinalati folyamatok
nem indokoljak egy csokkenési trend kezdetét, de a korabbi drasztikus draguldsnak vélhetéen
vége. 2020-ban a lakasarak 0-5 szazalék kozott valtozhatnak orszagos szinten. Az eddig is
kevésbé jol teljesitdé vidéki helyszinek kozll akadhatnak olyan teruletek, ahol csokkenés is
elképzelhetd, igy a Takarék Index elemzéi vidéken -5-5 szézalék kozotti arvaltozast varnak.

A nagyobb vidéki varosok jellemzden jol teljesitettek a felivelés soran, és ez az idei évre is igaz
lehet. A 2013 ota tapasztalt 125 szazalékos fajlagos median arndévekedés a megyei
kdézpontokban a masodik legmagasabb volt a févaros mogott, és messze meghaladta a
kdzségekben és kisebb varosokban tapasztalt 44 és 64 szazalékos valtozast. 2019 elsé felére a
2018-as atlagos szinthez képest pedig a megyeszékhelyeken alig maradt el a gazdat cserélt
ingatlanok median négyzetméteraranak valtozasa a budapestitdl, mind a ketté 17 szazalék
felett alakult. A nagyobb varosokkal kapcsolatban az autdipar gyengélkedését latjak esetleges
kockazatnak az elemzék, az er6sen ezekre épité varosok esetében elképzelhet, hogy a
vartnal gyengébb teljesitményt hozhat az idei év.

Budapesten az orszagosnal kicsit nagyobb, 2-5 szazalékos lehet a bovulés. Jellemzbéen a mar
egyébként is nagyon draga ingatlanok esetében varhaté kisebb mértékl dragulas, mig a piac
alsé része esetében van tér arndvekedésre a févarosban.
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