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A hasznalt lakasoknal lassulhat, az ajaknal megmaradhat a gyors dragulas
Takarék Index: Novekvé épitési kedv és erds kereslet varhato a lakaspiacon

Jelentds kereslet élénkiti az ujlakas piacot, igy hoz emelkedé arakat 2022-ben, amiben nagy
szerepe van a csaladtamogatasoknak és a zoldhitel programnak. A hasznalt lakasok iranti
kereslet is élénk maradhat, amit a befektetési célu vasarlok visszatérése is segithet. A
Takarék Index elemzdi atlagosan 5-7 szazalékos dragulassal szamolnak, de az 0j lakasok
esetében ennél magasabb, 8-10 szazalékos emelkedés valészinil. A tarsashazépitések fé
helyszine a févaros, de népszerii marad a nagyvarosi agglomeracié és a Balaton kornyéke is.

A lakasépitési engedélyek szamanak tovabbi ndévekedésével szamolnak a Takarék Index elemzdi
az idén, hiszen az engedélyeket az 5 szazalékos afaszint alkalmazasahoz még 2022 végéig meg
kell szerezniuk a beruhazéknak, ami megterhelheti a tervezési szektort és az engedélyeztetést. Mar
tavaly is nétt az épitési engedélyek szama az 5 szazalékosra csodkkent Ujlakas afa hatasara, féleg a
csaladihaz épitéseknél. Jelentds valtozast hoz, hogy az idén junius 30. utan elkészllé otthonok csak
akkor kaphatnak hasznalatbavételi engedélyt, ha elérik a BB energetikai osztalyt, vagyis kelléen
energiahatékonyak, és 25 szazalékban megujul6 energiat is hasznalnak.

A 2021-ben atadott lakasok szama az els6 harom negyedévben nagyon hasonléan alakult, mint
2020-ban, 6sszesen tobb mint 12 ezer otthon készilt el. Budapesten jelentésen meghaladta az
atadott otthonok szama az el6z6 évek szintjeit, tobb mint 5 ezer lakast adtak at szeptemberig. A
Budapesti Lakaspiaci Riport szerint, oktdberben és novemberben koérllbelll ezret adtak még at,
illetve tdbb mint 1800-at decemberre terveztek. Utdbbiak k&zott lehetnek olyanok, amelyek az idei
évre csusztak, de 6sszességében a 2021-es atadasok a févarosban vélhetéen meghaladtak a 2020-
as szintet a Takarék Index elemzéi szerint.

Idén csaknem 5800 tarsashazi lakas atadasa varhaté a févarosban. Ezek nagy része mar
tulajdonosra talalt, mivel sok vasarl6 mar az épitkezés fazisaban lekéti a lakasokat. A szabad
lakasok szama korulbelll 2 ezer volt tavaly év végén. A mar elinditott projektek alapjan 2023-ra tobb
mint 5600 tarsashazi lakas készllhet el Budapesten, amelyek kdzott korilbelll 2 ezer szabad lakas
talalhatd. 2024—-2025-re egyel6re kevés projektet jelentettek be, de egy részét mar ezeknek is
értékesitették. A mar bejelentett fejlesztések alapjan a 2022—-2025-6s idészakban koérulbelul 13 ezer
lakast adnak at Budapesten, amelyekbdl koriilbelll 5 ezer még szabad. (1. abra)

Az ELTINGA vidéki lakaspiaci adatbazisa szerint az értékesités alatt allo, legalabb tiz lakast
tartalmazo tarsashazakban 13 500 lakas épul. Jelentések ugyanakkor a regionalis eltérések, a
legtébb Somogy megyében van (kérulbelll 2300), amelyet a Balaton kdzelsége tesz népszerivé a
fejleszték és a vasarlok korében. A masodik legtobb lakas Pest megyében taldlhatd (kéralbelll 2
ezer) a terulet agglomeracios szerepének kdszdnhetéen, mig a harmadik helyen Gydr-Moson-
Sopron megye all, tdbb mint 1800 lakassal. Az 6szi adatok szerint nincs értékesités alatt allo,
legalabb tizlakasos tarsashaz Nograd és Tolna megyében, Békés megyeben pedig 31 ilyen lakas
talalhaté.

A kinalat szempontjabdl kérdéses, hogy a most moratériummal, illetve kamatplafonnal védett
hiteleseknél az intézkedés lejarta hoz-e kényszerértékesitéseket, vagy sajat maguk elkezdik-e
eladni az ingatlanjaikat. A Takarék Index elemzéi szerint idén vélhetéen még nem lesznek
kényszerértékesitések.
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Varhato lakasatadas (tarsashazi) mm Vallalkozas altal épitett lakasok
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1. abra: Az atadott és atadni tervezett vallalkozasok altal épitett lakasok szama és a lakaspiaci tranzakciok
alakulasa Budapesten (Forras: Budapesti Lakaspiaci Riport, KSH. *A KSH adott els6 haromnegyedévben atadott
lakdsszam és a Budapesti Lakaspiaci Riport legalabb 4 lakast tartalmazé projektben varhaté atadasok az év utolsé

negyedévében; tranzakciészambecslés: a 2020 azonos idépontban 2019-re rendelkezésre allo adatok és az idén
rendelkezésre allo 2021 elsé féléves adatok kb6zbtti nbvekedés alapjan, a 2019-es teljes adasvételszamra vetitve. **A
Budapesti Lakaspiaci Riport adatbazisa alapjan a legalabb 4 lakasos tarsashazban varhatéan elkésziilé lakasok szama,

***A Budapesti Lakaspiaci Riport adatbazisa alapjan a még atadni tervezett lakasok szama és a még megvasarolhaté

lakasok szama.)

A tovabbi projektinditasokat tdmogathatja, hogy a fejleszték jelentés kereslettel és ndvekvd arakkal
talalkoznak az ujlakas piacon, amiben nagy szerepuk van a csaladtdmogatasoknak, illetve a tavaly
6sszel elinditott zéldhitelprogramnak. Ugyanakkor a piacon bizonytalansagot szul, hogy az idei év
ismét az épitbanyagok dragulasaval kezd6dhet, ami neheziti a koltségkalkulacidkat, kiulondsen a
2024—-2025-6s atadasu beruhazasoknal. A tarsashazi fejlesztések f6 helyszine maradhat a févaros,
illetve tovabbra is népszer(i lehet a Balaton kérnyéke. Az el6zb évekhez hasonldan, a tarsashazak
mellett az idén is magas maradhat az épitési kedv a csaladi hazaknal.

A GDP-novekedés és a tamogatasok erésitik a keresletet

Pozitiv hatassal lehet a hazai lakaspiaci keresletre a brutté hazai termék (GDP) névekedése, és
tamogathatjak a keresletet a kedvezd munkaerépiaci folyamatok, valamint a bérek emelkedése is.
A kamatszint azonban dragitja az Ujonnan felvett lakashiteleket, amit csak részben tudnak
ellensulyozni a bérek, igy kedvezétlen hatassal lehet a hitelkihelyezésekre, és ezaltal a lakaspiaci
keresletre, kiildndsen a hasznalt lakasok esetében. Viszont mar tavaly 6ésszel sokan érdeklédtek az
Uj lakasokhoz felvehetd, kedvezményes zoldhitel irant, ami az idén is megmarad.
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2. abra: A lakaspiaci keresletet befolyasolo paraméterek alakulasa és a lakasarak éves valtozasa (Forras:
KSH, MNB, Takarék Index. *2021 elsé két negyedéve alapjan a lakasarak valtozasa 2020 atlagos szintjéhez képest,
**2022-ben és 2023-ban vart)

2021 elején a lakaspiaci keresletben nagy ugrast okoztak a frissen bevezetett csaladtamogatasok,
ezek pozitiv hatasa a vasarlasokra idén is megmaradhat. A zdldhitel elsésorban az Uj lakasok
keresletét ndvelheti, amivel egyel6re a kindlat nem képes Iépést tartani, igy er6s nyomast fejthet ki
az arakra. Az idei lakaspiaci keresletet a csaladosoknak biztositott adovisszatéritések is tamogatjak.

Nott a befektetoi érdeklodés

A befektet6i keresletet, amely hagyomanyosan Budapesten joval er6sebb, mint vidéken, a
koronavirus-jarvany 2020-ban er6teljesen visszavetette. A lakasarak megtorpantak, a bérleti dijak
pedig zuhantak, ami jelent6sen csokkentette az elérhet6 hozamokat. Tavaly a befektetSi érdekl6dés
ismét novekedett a lakasok irant Budapesten, kilondsen &sszel. Az élénkilés vidéken is
megfigyelhetd volt majus és december kdz6tt, a févaroshoz képest azonban a befektetdi vasarlasok
aranya tovabbra is messze elmaradt. Az élénkllésben vélhetéen nagy szerepet jatszott az egyre
ndvekvd inflacio, ami a befektetéket az ingatlanok felé terelte.

Ugyanakkor nem csak a vevéi oldalon aktivak az ingatlanba fektetok, sokan értékesitik korabban
vasarolt ingatlanjukat, igy realizalva a korabbi idészak jelentdés aremelkedésébdl szarmazé hasznot.
(3. abra)
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~~~~~~ Eladok kozott a befektetést értékesitok aranya - Budapest
===Befektetési céllal vasar Ok aranya - Vidék

--- Eladok kodzott a befektetést értékesitok aranya - Vidék
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3. abra: A befektet6k aranya a vasarlok és az eladok kézétt (Forras: Duna House).

A bérleti dijak jelentésen néttek 2021-ben, de nem érték el a jarvany elétti idészak maximumat,
mikdzben a lakdsok dragultak, igy a bérbeadasbdl szarmazé hozam kisebb. A befektetési célu
lakasvasarlasi hozam masik Osszetevéje a lakasarak emelkedésébdl szarmazik. 2021 elsé
félévében a 2020-as atlagos szinthez képest a nominalis arvaltozas 6,8 szazalékos volt, 2020-ban
pedig 2019-hez képest 9,2 szazalékos, mig 2015 és 2019 kozott végig kétszamjegyl volt, vagyis az
elérhetd visszatekintd hozamok magasan alakultak. Egy befektetésnél viszont a jovdbel
arndvekedésnek van szerepe. A Takarék Index elemz8i mérsékelt dragulasra szamitanak. (4. abra)
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4. abra: Takarék Lakasarindex éves nominalis (kék) és real (narancs) valtozasa (Forras: Takarék Index)
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A magas inflacios kdrnyezetben idén vonzo lehet a real eszk6zok kozott az ingatlan, mint befektetési
forma. A 2022-re a Takarékbank elemz6i altal vart 5,5 szazalékos inflaci6 mellett az idén is er6s
lehet a lakaspiacon a befektetdi aktivitas.

Osszességében a lakaspiacon élénk maradhat a kereslet 2022-ben, de egyes szegmenseiben
lehetnek kulénbségek. Az mar eddig is latszott, hogy nagyon sokan érdeklédnek a févarosi
agglomeracio irant, ez az idén is jellemzé maradhat. Az Uj lakasoknal lehetnek kilénbségek a
keresletben a kulénb6z8 ingatlanok kozott, a kdzeli atadasi datumu, a zoldhitel feltételeinek
megfeleld lakasok népszeriibbek lesznek.

Erés marad a forgalom

A lakaspiaci forgalom 2021 elején er6sen bévilt, a masodik félévben ez a jelentés ndvekedés
megtdrt, de tovabbra is er6s maradt a kereslet. Az adasvételek szama atléphette a 150 ezret, ami
koridlbelll a 2019-es szinttel volt azonos. A 2020-as megtorpanast kdvetéen a lakaspiaci élénkilés
hatasara az arak is tovabb emelkedtek, 2021 masodik negyedévében 8,8 szazalékkal voltak
magasabbak az egy évvel korabbnal. (5. dbra)
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5. abra: Takarék Lakasarindex (Forras: Takarék Index)

Idén az uj lakasok esetében a forgalom tovabbra is nagyon er6s maradhat, de a hasznalt lakasok
esetében sem szamitanak drasztikus esésre a Takarék Index elemzdi. Azok, akik az uj lakast nem
tudjak megfizetni, a hasznalt ingatlanokat valaszthatjak.

Eltéré mértékben nének a lakasarak

A Takarék Index elemz8i 2022-re nem latnak nagy kockazatot a lakaspiac lefelé fordulasara. A
hasznalt lakasoknal lassulhat az arak névekedése, mig az Uj lakasoknal az arak nagyobb
emelkedésére lehet szamitani a szlkos kinalat, az alapanyagok és a munkaeré dragulasa, valamint
a zoldhitel miatt. Eves szinten a lakaspiacon legalabb az inflaciénak megfelelé aremelkedésre
szamitanak a Takarék Index elemzdi. A dragulas atlagosan 5-7 szazalékos lehet a piac egészét
tekintve, de az Uj lakasok esetében ennél magasabb, 8-10 szazalékos dragulas valoszind.
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