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Takarék Index: az atmeneti csokkenés utan idén boéviil a lakaspiac
Az atlagos lakasarvaltozas -2 és +4 szazalék kbz6tt mozoghat 2021-ben

A tavalyi visszaesés utan idén az ingatlan-adasvételek szamanak névekedésére és az
ujlakasépitések felfutasara szamitanak a Takarék Index elemzé6i, amit az allami
csaladpolitikai intézkedések is tAmogatnak. A gazdasag helyreallasanak gyorsasagatol
fiiggéen a lakasarak atlagos valtozasa -2 és +4 szazalékos savban mozoghat.
El6rejelzésiik szerint az elmult évekhez viszonyitva visszaesik a befektetési célu
ingatlanvasarlas, a bérlakaspiac pedig nehezen talal magara, az els6 félévben nem
emelkednek a bérleti dijak.

A tavaly atmenetileg 27 szazalékosra emelkedd, ujlakasokat terhelé afakulcs hatasara 2020-
ban visszaesett az indul6 tarsashazilakas-projektek szama. 2020 elsé harom negyedévében
37 szazalékkal adtak ki kevesebb épitési engedélyt, mint egy évvel korabban a csaladi hazakat
is beleértve. A tarsashazi lakasok esetében a visszaesés még jelentésebb volt, a nem
egyszeri bejelentések korébe tartozé engedélyek szama 48 szazalékkal esett vissza januar
és szeptember kozott.

Az idén januartdl azonban ismét 5 szdzalékosra csokkent az uj lakasokat terhel6 afakulcs,
raadasul a CSOK-kal vasarlok még ezt az 5 szazalékot is visszaigényelhetik. Ezért a
lakasépitések ismételt felfutasara lehet szamitani. Az eddig kivaré fejlesztdk elindithatjak uj
beruhazasaikat, igy a kdvetkez6 években ismét néhet a lakaspiaci kinalat. Az épitkezésekre
pedig forras is lesz a z4ld jelzalogleveleknek kdszénhetéen. Az 5 szazalékos afakulcs 2026-
ig alkalmazhaté a 2022 év vége elbtt még épitési engedeélyt kapott épitkezésekre. Ez ismét
egy hullamot generalhat a lakasépitésekben a kdvetkezd években, mivel a beruhazasokat erre
a behatarolt id6szakra id6zithetik a fejleszték.

Idén Osszességeében tobb lakast adhatnak at, mint 2020-ban. A tavaly év végi Lakaspiaci
Riport adatbazis szerint béven tdbb mint 6000 lakas elkészilése varhaté Budapesten, miutan
sok projekt csuszott, és nem késziilt el 2020-ban. 2022-re azonban mar Iényeges visszaesést
mutattak a szamok, ugyanakkor az idén elinditott beruhazasok ezen még valtoztathatnak. A
2021-ben atadni tervezett otthonok jelentds részét mar eladtak, csak valamivel tdbb mint 3000
lakast kinaltak tavaly év végén. Az idén piacra Iép6 beruhazasokban épitésre kerllé otthonok
azonban novelik majd a kinalatot. A beruhazasok elinditasara azonban az év elején még
hatassal lehet a jarvany, a bizonytalanabb vasarlok miatt atmenetileg kisebb kereslet
kovetkeztében késbbbre tolhatjak az épitkezések inditasat a fejleszték.

A kinalat szempontjabdél a masik fontos szempont, hogy miként alakul a most még a
koronavirus-jarvanyra tekintettel moratoriummal védett jelzaloghitelesek helyzete.
Kényszerértékesitésekre varhatéan 2022-ig nem keril sor, de kérdés, hogy az esetleg
munkajukat elveszték sajat maguk mekkora volumenben kezdik el értékesiteni az
ingatlanjaikat.
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1. abra. Az atadott és atadni tervezett, vallalkozasok altal épitett lakasok szama, valamint a lakaspiaci
tranzakciok alakulasa Budapesten (Forras: Budapesti Lakaspiaci Riport, KSH. *A KSH adott elsé
héromnegyedévben atadott lakdsszam és a Budapesti Lakaspiaci riport legalédbb 4 lakast tartalmazé
projektben varhaté atadasok az év utolsé negyedévében. **A Budapesti Lakaspiaci Riport adatbazisa
alapjan a legalabb 4 lakasos tarsashazban varhatéan elkésziil6 lakasok szama, ***A Budapesti
Lakaspiaci Riport adatbazisa alapjan a Budapesten még atadni tervezett lakasok szama és ebbdl a
Szabad, vagyis még megvéasarolhaté lakasok szama)

Bizonytalansag és 6vatossag a lakaskeres6k korében

A vilagjarvany nyoman tavaly visszaesett a gazdasag, és a koronavirus még idén is
meghatarozza a gazdasagi helyzet alakulasat, a munkaerdpiaci folyamatokat, a bérndvekedés
utemét. Ugyanakkor a finanszirozasi kérnyezet tovabbra is kedvezd, a kamatok csdkkentek
2020-ban, és drasztikus emelkedésre az idén sem kell késziilni. Tavaly visszaesett a
kihelyezett hitelek 6sszege, idén a hitelkihelyezés azonban mar erésebb lehet. Szintén
elénkitik a keresletet az allami tdamogatasok uj elemei elemek, amelyek egyarant segitik az uj
és hasznalt lakast vasarlokat.

A 2021-es lakaspiaci kereslet szempontjabdl kulcsfontossagu a jarvanyhelyzet alakulasa, és
a véddoltasok tOmegessé valasa. Osszességében az elmult id6szakban ndvekedett a
bizonytalansag a vasarldk kozott, ezért dvatosabbak lehetnek a lakaskeresés soran.
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2.abra. A lakaspiaci keresletet befolyasolé paraméterek alakulasa és a lakasarak éves valtozasa
(Forrés: KSH, MNB, TAKAREK Index *2020 els6 két negyedéve alapjan a lakésérak véltozasa 2019
atlagos szintiéhez képest, **2021-ben vart aremelkedés. A GDP-névekedés, lakossagi realjévedelem
véltozasa esetében a becslilt sdv k6zépértékét abrazolva.)

Pang a lakasbérleti piac

A bérleti dijak szintje tavaly jelent6sen csokkent az ingatlankozvetité halozatok adatai, illetve
a KSH lakbérindexe szerint, utdbbi alapjan az atlagos bérleti dijak 11,8 és 13,4 szazalék kdzott
csOkkentek a pesti belsd és atmeneti kerliletekben februar és oktéber kozott, és varhatdéan a
kozeljov8ben sem emelkednek majd jelentdsen. A kulféldi egyetemistak a tavaszi félévre sem
térnek vissza, sok helyltt online folytatodik az oktatas, igy az egyetemistak kereslete kiesik a
hosszu tavra kiadd bérlemények piacan, ahogy a mas varosokbdl érkezd, ideiglenesen a
szolgaltato szektorban dolgozéke is. A rovid tavra kiado ingatlanok irant is minimalis maradhat
az igény, a kulféldi turistak ugyanis szintén elmaradhatnak még az év elsé részében, raadasul
ezeket a lakasokat a hosszu tavu piacon is nehéz kiadni a lecsdkkent kereslet miatt. Az elsé
félévben tehat nem kedvez a befektetéknek a bérleti piac helyzete: a bérleti dijak varhatéan
nem emelkednek, és nehéz lehet kiadni a lakasokat.

A belfdldi turizmus célpontjainak szamité varosokba el6bb térhetnek vissza a vendégek,
esetikben némi keresletndvekedést is lehet tapasztalni a nyaron a révid tavra kiadd otthonok
kdzott a kilfold helyett inkabb itthoni nyaralast valasztok részérdl, de ez is a jarvanyhelyzettdl
fugg. Varhatéan a kiulféldi vendégek lassabban térnek vissza idén, igy a rajuk épitd rovid tavu
szallashelyek tovabbra is Uresen allhatnak, vagy tovabbra is hosszu tavra prébalhatjak kiadni
a tulajdonosaik. Ezek alapjan a balatoni kiado ingatlanok a tavalyihoz hasonloan teljesithetnek,
mig a budapesti belvarosi terlleteket iranti keresletben idén sem lehet jelentésebb
ndvekedésre szamitani. A hosszu tavu bérlemények piacan a nyar vége és az 6sz hozhat
enyhulést, amennyiben a jarvanyhelyzet javulasaval az egyetemi oktatas visszatér a
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hagyomanyos modba. A virus mellett ugyanakkor a révid tavu szallashelyszolgaltatasok
szabalyainak szigoritdsa szintén akadalyozhatja a szallashelyként kiado ingatlanok piacanak
helyreallasat. Ez a pesti belvaros bérleti piacat érzékenyen érintheti hosszabb tavon is.

Alacsonyabb hozamok a lakasbefektetésben

Nem csak a bérleti dijak csokkenése rontja azonban a lakasbefektetések hozamait, az
ingatlanarak korabbi jelentés ndvekedésének is vége szakadt. Az egyelére csak 2020.
masodik negyedévére rendelkezésre allé adatok szerint az arak csdkkentek tavaly aprilis és
junius kozoétt (3. abra), mig korabban a lakaskiadasbol szarmazdé hozam jelentés része
szarmazott a lakas értékének névekedésébdl.
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3.abra. Takarék Lakasarindex (Forras: Takarék Index)

A kamatkdrnyezet tovabbra is alacsony, a bizonytalan gazdasagi helyzet azonban a
befektetbket is érzékenyen érintheti, ilyen feltételek mellett pedig az egyéb alternativ
befektetési formak, mint példaul az 5 szazalékos hozamot biztosité MAP+ vonzé eszkoz lehet.
Ugyanakkor az is igaz, hogy ha az inflacié n6, akkor népszeriibbé valhat a lakas. Azok pedig,
akiknek az elmult idészakban nétt a megtakaritasuk, helyet kereshetnek a pénziknek.

Osszességében a befektetéi kereslet az elmult évekhez képest mérsékeltebb lehet 2021-ben,
a befektet6k még kivarhatnak, féként az év elsé felében. 2020 decemberében példaul a Duna
House el&zetes adatai szerint a févarosban a befekteték aranya 36 szazalékot tett ki a vasarlok
kozott, mig egy évvel korabban aranyuk még 45 szazalékos volt. Ugyanakkor, ha a nyaron
véget ér a jarvany, ismét élénkulhet az érdekl6dés a részukrdl a lakaspiac irant.

A kivarast tamasztja ala az is, hogy mindossze az eladok 4 szazaléka mondta azt, hogy
korabbi befektetését értékesiti. Az el6z6 évek nagyaranyu lakasar-névekedése jelentds
hozamot biztositott a lakasba fektetéknek, igy vélhetéen nem az atmeneti keresletcsokkenés
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idején akarjak értékesiteni korabbi befektetésiket. Masrészrél bizhatnak abban, hogy a
bejelentett csaladtamogatasok piacélénkitd tényezének bizonyulnak 2021 masodik felétél,
vagy még inkabb 2022-tél.

Atmenetileg esett vissza a lakaspiaci forgalom

A lakaspiaci forgalomra a tavalyi évben sulyos karokat mért a koronavirus-jarvany, a tavaszi
kijarasi korlatozasok idején a gazdat cserélt ingatlanok szama toredékére esett vissza, ami a
szigoru szabalyok megszlinését kovetden ugyan megugrott, az 8sz azonban ismét nem
sikerQlt tul jol a lakaspiacon a forgalmat nézve. 2020-ben igy az el6zetes adatok szerint az egy
évvel korabbinal 12 szazalékkal kevesebb adasvétel tortént.

Az arak drasztikus csOkkenését egyelére megakadalyozza a fizetési moratérium, ami
védelmet jelent a jarvany altal leginkabb érintett szektorokban dolgozdknak, igy elkertlve az
ingatlanok tdmeges piacra kerilését. A mar meglévd és az Uj lakasvasarlasi tamogatasoknak
készdnhetben a jarvany elmdultaval a lakaspiaci kereslet és igy a forgalom is élénkulést
mutathat.

A lakasarak alakulasarol egyelére nagyon nehéz pontos el6rejelzést adni, hiszen a jarvany
lefutasa alapvetéen befolyasolja a gazdasagi helyzet alakulasat. Egyelére savos becslések
allnak rendelkezésre, melyekben sok a bizonytalansag. A virushelyzetben fellélegzést majd
csak a tomeges oltas jelent, az elézetes bejelentések szerint addig velink maradnak a
korlatozé intézkedések. Ennek megfeleléen 2021 elsé negyedéve, illetve elsd féléve még
gyenge lehet a hazai lakaspiacon is, de aztan a bejelentett tamogatasoknak kdszdnhetben
ismét erére kaphat a piac. Eves szinten -2 és +4 szazalék kdzotti valtozassal szamolnak a
Takarék Index elemzdi a jarvanyhelyzettdl és az azt kisérd gazdasagi karoktol fuggéen az idei
évben, feltételezve, hogy a masodik félév mar a jarvanyhelyzet jelentés javulasat hozza, és a
korlatozasokat feloldjak.

A lakaspiac alakulasa azonban teruletileg killénbségeket mutathat, annak megfeleléen, hogy
az adott helyszint mennyire érintette sulyosan a jarvany. A budapesti belvaros példaul
gyengébben szerepelhet, mig az agglomeracios telepulések helyzete kedvezébb lehet.
Szintén gyengébb lehet 2021 azokon a terlleteken, ahol a szolgaltaté szektorban dolgozok
nagyobb aranyt képviselnek, és a mar november o6ta tartd korlatozasok miatt jelentés
bevételkieséssel szembesulinek, amit az év tovabbi részében, példaul nyaron sem sikeril
paotolni.

A tavmunka atalakithatja a lakaspiacot

Hosszabb tavon az egyik jelentds kérdés, hogy mennyire marad fent a home office gyakorlata
a jarvany elmultaval. A sok vallalatnal alkalmazott részleges vagy teljes tavmunkara valo
atallas ugyanis nem csak az irodapiacon vet fel strukturalis kérdéseket, hanem a lakaspiac
jovéjével kapcsolatban is. A home office-t illetben az egyes agazatok és munkavallaléi
korcsoportok mas-mas munkavégzési modot preferalnak. Azokban az agazatokban, ahol a
mindennapi mikddéshez a személyes jelenlét és a fizikai interakcid inkdbb szlkséges,
varhatdéan visszatérnek az irodai munkavégzésre, emellett a KPMG tanulmanya szerint
fiatalabb generaci6 tagjai is jobban tAmogathatjak a hagyomanyos, irodai munkat a szocialis
interakcio miatt.

Azonban ahol kevésbé szilkséges az irodai jelenlét, ott inkabb megfontolandé lehet az
allandoésult tdvmunka bevezetése a hét bizonyos napjaira. Ennek kapcsan a munkavallalok
oldalarél a lakéingatlan otthoni munkavegzésre val6 alkalmassaga a legnagyobb kérdés. Ez
utdbbihoz tartozik példaul, hogy hosszabb tavon a tavmunkaban valé munkavégzéshez
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szlkségszerlien nagyobb ingatlanra lehet szlikség (extra dolgozészobaval, dolgozdsarokkal).
Tovabba, mivel igy tobb idét tolt az illeté a sajat otthonaban, elétérbe kerllhet az otthoni
rekreacié fontossaga is (pl. erkély, kert). Szintén fontosak az egyéb technikai feltételek, a
megfeleld eszkdzok és a stabil, gyors internetkapcsolat, ami még akar egyes Budapest
kornyéki agglomeracios teleplléseken is problémat szokott okozni.

A tdvmunka elterjedésének hatasara hosszu tavon gyokeresen atalakulhat a monocentrikus
varosok (ilyen Budapest is) lakaspiaca. Ha a kézponti varosnegyedben tulsulyba kertlnek a
tdvmunkat valaszté vallalatok, a centrum kodzelségének lokaciébeli elényei (mely az
ingatlanarakban szignifikansan megmutatkozik) eltiinhetnek, felértékel6dhet a kevésbé zsufolt
kllvaros és az agglomeracio.

De ugyanez igaz lehet orszagos szinten is. A draga helyszineket ugyanis korabban azért
valasztottak a lakasvasarlok, mert ott lehetett j6I fizetd munkahelyeket elérni. Az elmult
években ez tukroz6dott is a lakasarak alakulasaban, a kereslet a kedvez6 munkaerdpiaci
feltételeket biztosité févarosban és vidéki nagyvarosokban volt a legnagyobb, itt emelkedtek
leginkabb a lakasarak. Az otthoni munkavégzés terjedésével azonban a munkahelyek
kdzelsége kevésbé bizonyul fontos kérdésnek, heti par nap bejaras vallalhato tavolabbrol is.

A Takarék Index tavaly egy egyszer(i modellel vizsgalta, hogy a tavolsag miként befolyasolta
a lakasarakat. Az eredmények azt mutattak, hogy a percekben mért tavolsag jelentésen
valtoztatta meg az atlagos fajlagos lakasarakat, 30 percnél kevesebb menetid6hdz képest
(k6zOsségi kozlekedés) a 30-40 perc alatt megkozelithetd budapesti agglomeracios
telepuléseken 77 ezer forinttal kevesebbet kellett fizetni négyzetméterenként az otthonokért.
Bejaras nélkll, azonban az utazas valés és iddkoltsége csdkken, az arak kdzeledhetnek
egymashoz. N6het a kereslet az agglomeraciés telepllések irant, kozottik is lehetnek
azonban kuldénbségek attol figgden, hogy milyen mindségi életet kinalnak, mert a
szolgaltatasok elérhetésége is fontos szempont a lakasvasarlasnal.

Eppen az utdbbi miatt viszont révidtavon nem csékken a varosok népszeriisége, itt talalhatdéak
ugyanis a kulturalis és egyéb szorakozasi lehet6ségek, éttermek, és az olyan munkahelyek,
ahol nem oldhaté meg az otthoni munkavégzés. Inkabb a vasarléi preferenciakban
kovetkezhet be némi valtozas, a tdbb tényezé mérlegelése mellett a megkdzelithetéség
szerepe csoOkkenhet a home office nagyobb térnyerésével. Az agglomeracié drasztikus
novekedéseének egyik korlatja azonban kézéptavon az ott talalhaté ingatlanok sziikos kinalata,
masrészt az infrastrukturalis feltételek hianyossagai.

Novekvé kinalat a bérlakaspiacon

A lakasbérleti piacon komoly valtozasokat hozott a jarvany. A turizmus zuhanasaval a rovid
tavra kiadé ingatlanok iranti kereslet szinte nullara csékkent, ezek az otthonok a hosszu tava
piacon jelentek meg. A hosszu tavra kiadd lakasok esetében fontos kérdés, hogy az egyetemi
oktatas teljesen visszatér-e az offline modhoz vagy lehetnek olyan elemei, amelyek az online
térbe helyez6dnek at. Ez utobbi esetén ugyanis tartdsan is csokkenhet a bérlemények iranti
kereslet az egyetemi varosokban, de ilyen iranyba hathat az el6z6ekben taglalt home office
tartds jelenléte, amikor tavolabbi varosbdl is végezhetbek a feladatok, és igy a munkavallalok
nem jelennek meg bérl6ként a munkavégzésuk helyén. A rovid tavu szallashelykiadas
szigoritasa miatt pedig elképzelhetd, hogy sokan nem is térnek vissza ezen kiadasi médhoz,
és a lakasukkal tartésan a hosszu tavu piac kinalati oldalan jelennek meg. Raadasul az elmult
években sokan vasaroltak befektetési céllal otthonokat a még csak éplild projektekben is, ezek
a lakasok is névelik majd a rendelkezésre allé bérlemények korét.
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