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Bevezetés

Szalay Krist6f Richard vagyok, a Budapesti Gazdasagi Egyetem Kereskedelmi, Vendéglatéipari
és Idegenforgalmi Kardnak 2. évfolyamos (a BGE Kiilkereskedelmi Karar6l atjott) hallgatéja. A
szakdolgozatom cime: “A magyar lakdspiac varhat6 valtozdsa a valsag utan”.

A valsdg alatt a 2020-2021-es koronavirus okozta valsdgot értem. Ingatlan alatt olyan
foldrészlet értendd, amely ahogy az 1997. évi CXLI. térvény irja:

“...az ingatlan-nyilvantartdsba Onalléan bejegyezhetd: egy helyrajzi szamon nyilvantartott

foldrészlet a hozza tartozé felépitménnyel, kiilon telekkonyvezett felépitmény, tarsashdzi kiilon
tulajdon vagy kozteriiletr61 nyilé pince.”

Ezek koziil a lakdsok magyarorszagi piacardl fogok elrejelzést késziteni.

A szakdolgozat targya tehat a magyar lakédspiac. Célom ennek, valamint folyamatainak
megismerése, ezeknek, valamint a varhat6 véltozdsoknak az ismertetése.

Tobb oka is van annak, hogy ezt a témat valasztottam. Egyrészt igyekszem fejlédni, gazdasagi
ismereteimet a kereskedelem teriiletén kiviil is bdviteni. Masrészt érint a téma, a jovOben
kiadéasaim jelentds részét teheti ki a lakasbérleti dij, ennek varhato alakulasa els6sorban Budapest
kiilonboz6 keriileteiben, de Fejér megyében is, mert jelenleg ott van a tartozkodasi helyem. Azért
is valasztottam ezt a témat, mert érdekel, hogy a jovében varhatdoan mennyi pénzért vasarolhatok
lakast, hazat, iizlethelyiséget, vagy akar befektetési célbdl egyéb ingatlant, és hogy ezeknek
mennyi lesz a varhaté bérleti dija. Erdekel az is, hogyan lehet ingatlanokkal pénzt keresni,
valamint, hogy mely ingatlannal kapcsolatos befektetéseknek lehet értékpapirokndl magasabb
hozama. Ha majd valamikor be szeretnék pénzt fektetni ezeket hasznos lehet tudnom. Vannak
olyan értékpapirok, amelyekbe be lehet csupdn egy forintot is fektetni. Ugy gondolom az
ingatlanbefektetésekhez dltalaban sok pénz kell, és nem is mindig biztonsdgosabbak, mint az
értékpapirbefektetések. Ingatlan vasarlasa bérbeadds céljabol nem kockdzatmentes befektetés. Az
ingatlandrak az elmult htsz évben nem kizardlag felfelé mentek, hanem eléfordult, hogy
csokkentek, valamint nem mindig talal bérldt az, akinek kiadé ingatlanja van, valamint vannak
bérlok, akik egy id6 mulva nem fizetnek és nem hajlandoak kiko1t6zni az ingatlanbol, vagy kart
tesznek abban. Ugy vélem sokkal olcsébban lehet kockézatot csokkenteni értékpapirvasarlasnal,
mert kockazatcsokkentési célbol sokféle értékpapirbdl vasarolni nem feltétleniil keriil sokba, mig
sok kiilonb6z6 ingatlan vasarlasa rengeteg pénzbe keriilne. Emellett egy nyilt végii

(folyamatosan vasdrolhaté és barmikor visszavdlthat6) értékpapir sokkal likvidebb befektetés,
mert ha egy befektetOnek sziiksége van pénzre, akkor ezt sokkal gyorsabb visszavaltani, mint

egy ingatlant értékesiteni, rdaddsul nincs az a probléma, hogy a kivenni szandékozott pénz
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lehetséges, hogy joval kevesebb, mint az ingatlan értéke. Ingatlanoknak ugyanakkor eldnye,
hogyha magasabb dron értékesitik, mint amilyen dron vették, akkor amennyiben 6t év eltelt, nem
kell a kiillonbozet utdn személyi jovedelemadot fizetni, ugyanis annak addalapja évente csokken.
Tehat ha mondjuk vett valaki Magyarorszagon egy lakast tiz évvel ezeldtt 25 millid forintért, és
most eladja 35 milliéért, akkor a 10 milli6 forint kiilonbozet utdn nem kell személyi
jovedelemadot fizetnie. Szintén nem kell, hogyha dragdbban vette az ingatlant, mint amennyiért
eladta. Az értékpapir- és az ingatlanpiaci befektetésnél is fontos az iddzités, vannak olyan
befektetések, amelyekbe jobb minél elébb belevagni, és vannak olyanok, amelyeknél ki kell
varni a megfeleld pillanatot. Ahhoz, hogy ez felismerhet6 legyen, tisztaban kell lenni a piaci
folyamatokkal €s figyelni kell a hireket. Ingatlan- és az értékpapirbefektetés keverékének lehet
nevezni az ingatlanalapokat, amelyek kezeldinek célja a portfoliojukba keriilt ingatlanok
hasznositasa, bérbeadasa altali stabil hozam elérése. EbbGl a hozambol fizetik a befektetok
részesedését. Ezek az alapok kdzott van olyan, amely kezeldje f6leg irodakba, vagy

kereskedelmi ingatlanokba fektet be pénzt, illetve olyan, amelyik pénzpiaci eszkozokbe is. Az
ingatlanalapok k6zott vannak ingatlanforgalmazo alapok, valamint ingatlanfejlesztd alapok. Az
ingatlanforgalmaz6 alapoknal az épités alatt 4116 ingatlanok maximalis részardnya 30% lehet,
mig az ingatlanfejlesztd alapoknal 60%.

Ugy vélem sokszor szubjektiv melyik befektetés jobb a masiknal, és sokszor bizonytalan, hogy
melyik lesz egydltalin nyereséges. Hogy melyik jobb az attdl is fiigg, hogy mennyi pénzt
szeretne valaki befektetni, mekkora kockazatot vallal és milyen idétdvban gondolkodik. A banki
kamatok nem érik el az inflacidé mértékét, ezért vannak, akiknek stabil, hosszutavi, értékalld
befektetésként nem a bankbetét, hanem az ingatlan és az arany jut eszébe, bar sok értékpapirnak
is hosszitavu a futamideje. Van olyan ember, aki szerint az is j6 eredmény, ha a befektetés 4ltal a
pénz a vasarloerejét megdrzi. Ingatlan, vagy maés befektetés elott érdemes tobb forrasbdl is
tajékozodni, majd meghatarozni az elvart hozamot, valamint a befektetés idotartamat és a vallalt
kockdzat mértékét. Szinte barhol olvasok dltalainossadgban befektetésrél, gyakran felmeriil, hogy
magas hozamot magas kockazattal lehet elérni. Szerintem ez nem mindig van igy. Ugy vélem
mér az 1600-as években bevett szokds volt Eur6pdban, hogy kereskedelmi hajézdsban sok
befektetd sok kis részt finanszirozott. Ha valaki egy hajo utjaba fektette be minden pénzét, akkor
mindet elveszithette, ha az a hajé nem tért vissza, az 1600-as években ez konnyen el6fordulhatott
kal6zok, balesetek, jarvanyok és egyéb veszélyek miatt. Ha viszont pl. egy tucatnyi hajé
koltségeinek finanszirozta az 1/12-ed részét a haszonbdl vald részesedésért cserébe, akkor sokkal
kisebb kockazattal is magas hozamot tudott elérni. Manapsidg ugyanigy lehet bérbeadott
ingatlannak is 1/12-ed tulajdoni hanyadaval rendelkezni. Bar természetesen kérdés, és szubjektiv,
hogy ki mit tekint magas hozamnak, vagy magas kockdzatinak. Vannak, akik dgy gondoljak
ingatlanvalsdg idején érdemes az ingatlanpiacon befektetni, amikor nagyon alacsonyan vannak
az ingatlanarak. Ezt én is elképzelhetonek tartom, de hogy mikor fognak és mennyivel felmenni
az drak azt nem lehet pontosan tudni.

A szakdolgozatom témdjdval kapcsolatban gondoltam rakeresek milyen eddigi kutatdsok folytak,
beirtam a cimét az internetes keresdmbe. Sok cikket talalt az ingatlanpiacrdl, f8leg az elad6
lakasok piacarol, ezeket Gjsagirok, illetve ingatlankdzvetitéssel foglalkozo cégek képviseldi irtak.
Kevés tjsdgironak lehet kozgazdasz végzettsége, ennek ellenére irhatnak hasznos és j6 szakmai



cikkeket. Ingatlankozvetitd ugy tudom szinte akdrki lehet, még a hirom hénapos
ingatlankodzvetitdi OKJ-s tanfolyam elvégzése sem kell hozzd, mivel nincsen biintetve az, aki
ennek hianydban Uizi a szakmat. Ennek koszonhetéen gy gondolom ingatlankdzvetitOknek
nagyrészt szintén nem kozgazdaszok mennek, hanem sok kozépfoku, vagy alacsony végzettségii
ember, a magas fluktuacidés arany miatt pedig rengeteg kezdd lehet a szakmdban, igy az
ingatlankozvetitd cégek szakértdi cikkeinél, véleményeinél kérdéses, hogy a cikkirok mennyi
tuddéssal, illetve tapasztalattal a hatuk mogott irjak a szakmai cikkeket. Talaltam viszont késébb,
tovabbi keresések sordn lakdspiaci elemzéseket, tanulmanyokat, statisztikdkat és kutatdsokat,
példaul egy doktori értekezést a Soproni Egyetem honlapjarél “A lakasdrakat befolydsold
tényezok, kiilonos tekintettel a teleptilésfejlesztési dontésekre Sopron példdjan™. A lakdsarakat
befolyasold tényezdket ugy tlinik mas is kutatta mar, de a magyar lakasarakat befolyasold
tényezOk valtozasairdl, trendjeird] még nem készitettek ilyen tipusu kutatést elorejelzéssel.

Kutatdsom célja, hogy eldre jelezzem a varhatod valtozasokat, ezek kialakulasdnak okait és az
elért eredmények alapjdn hasznos gondolatokat lehessen megfogalmazni a kdvetkezd ot évet
illetden. Kutatdsom sordn megvizsgdlom mi valtozhat a lakdspiacon a kovetkezd 6t évben,
kitérek a kiilonb6zd trendekre. Célom még megvizsgalni a lakaspiac kindlatat és felmémi a
magyarorszagi lakaspiac jovobeli helyzetét, hogy megbecsiiljem a fejlédés, vagy a visszafejlodés
alakuldsat. A kutatds azért jelentds, mert segitségével fel lehet késziilni a varhato valtozasokra,

illetve lehet vele tdjékozddni, jobban meg lehet érteni a magyar gazdasig e részének jelenlegi
helyzetét.

A 10 kutatasi kérdések a kdvetkezOk: Mi a magyar lakaspiac jelenlegi helyzete? Mik az ezt érintd
jelenlegi hazai trendek? Milyen lakaspiaci valtozasok varhatéak a kovetkez6 6t évben?

Adatgylijtésem nagyrészt online torténik, interneten cikkeket, statisztikdkat keresek, hirdetéseket,

tanulmanyokat nézek meg. Szdmos kiilfoldi nyomtatott gazdasdgi magazinszamot atnéztem
ingatlanpiaccal kapcsolatos, hasznavehetd cikkek utan kutatva.

Az 0sszegylijtott informacid alapjan kapcsolatot keresek a kiillonb6z6 adatok kdzott. A begylijtott
adatok egy részénél ki van szdmitva az atlag.

A kutatds sordn igyekszem kideriteni hogyan valtozik a lakdstipusok ara, melyek kereslete fog
noni, vagy csokkenni, valamint, hogy mi ezeknek az oka.



l. A lakaspiac bemutatasa

Az elso fejezetben bemutatom a magyar lakaspiacot. Ismertetem f6 szerepldit, elemzem a piacot,
kitérek szamokra, gazdaséagi adatokra.

I./1. A lakéspiac 16 szereploi

A lakdspiac nem azonos az ingatlanpiaccal, hanem annak része. Ingatlanokat sokféleképpen lehet
csoportositani. Ingatlanok lehetnek foldek és épiiletek is. Foldeket lehet csoportositani példaul
milvelési 4gak szerint. Miivelési ag alapjan egy ingatlan lehet példaul:

[ szanto
rét

legeld

sz016
kert
gyiimolcsos

nadas

erdo.

Mez6gazdasagi miivelés alatt allo teriileteket lehet csoportositani a f6ldek mindségi osztalya
szerint, aranykorona értéke szerint.

Egy ingatlan lehet akar miivelésbdl kivett tertilet is, ilyen tertilet lehet példaul:

([ ut
® arok
o beépitetlen teriilet.

Az épiileteket is szdmos kategdridra lehet bontani. Ilyen kategéridk példdul:

L lakdsok
L hazak
L gardzsok

® rrodak



® izlethelyiségek
® raktarak

) ipari ingatlanok.

Ingatlanokat lehet akar jogi jellegiik alapjan is csoportositani, lehetnek példaul:

o miiemlékek
o banyatelkek
® védett teriiletek
® tarsashizak.

Mint lathatjuk, egy ingatlan nem feltétleniil lakés, hanem szdmos mas kategoridba is tartozhat.

A lakaspiac fontos szerepldi a vevok, akik magukban foglaljdk a fogyasztokat, a termeldket
(épitdket, akik épitési telkeket vasarolnak), a befektetOket s a keresked 8ket. Fontos szereplok

még az eladok, akik magukban foglaljdk a fogyasztékat (akik példaul mds fogyasztoknak
értékesitik lakasukat), a termeldket, a befektetOket és a kereskedOket. Lakéaspiaccal kapcsolatban
nem csak az eladok, a vevok, a bérbeadok, a bérldk, a kozvetitdk és a hitelt nyujtok
tevékenykednek. Jelentds a tevékenységiik az épitkezéssel foglalkozé maganszemélyeknek és

cégeknek, hisz épitkezés nélkiil nincsenek lakdsok. Epitkezés viszont nincsen finanszirozis

nélkiil, sokszor bankhitelek sziikségesek ingatlanok épitéséhez. A bankhitelek szdma nagyban
befolyédsolhatja egy orszdg GDP-jét.

Erre egy j6 kiilfoldi példa Kina. Kindban a GDP kézel egynegyedét termelik az ingatlanokkal
kapcsolatos tevékenységek és a bankszektor jovedelmének igen nagy részét teszik ki az
ingatlanfejlesztok €s az ingatlanvésarlok hiteleinek kamatai. A hitelvalsdgot az elmult néhany
évben a kinaiak viszont elkeriilték a megfeleld szabalyozasokkal, péld4ul az ingatlanhitele khez
legalabb 30% Onrészt kellett fizetni, ingatlanos vallalatoknak legalabb 30% sajat tokével kellett
rendelkezniiik. Mivel a hitelt felvevok ilyen sokat kifizettek, motivaltak voltak a hiteliik
visszafizetésében, és ez megakadalyozta a gazdasdgot abban, hogy tomeges nem-fizetés miatt
hitelvalsdg alakuljon ki. A Kindban taldlhat6 ingatlanok 6ridsi része nem tehermentes. Egyediil
Kina legnagyobb ingatlanfejlesztdje az Evergrande 120 milliard dollaros hitellel rendelkezik, ez
méar olyan sok pénz, hogy a rengeteg ingatlanokkal kapcsolatos hitel Kindban problémakat
okozhat. Ez nem 1) gondolat, hiszen sokan elmélkedtek err6l mar 2009-ben is. Azdta viszont a
kinai ingatlandrak koriilbeliil megdupldzddtak, annak ellenére, hogy tobb mint 200 millié kinai
szaméra épiiltek otthonok azdta. Magyarorszig viszont joval kisebb orszag, mint Kina, ezért nem
épiilt kozel sem ennyi otthon €s nem voltak ekkora ingatlanberuhdzasok.

Magyarorszagon a lakossag koriilbeliil 86 szdzaléka lakik sajat tulajdonu lakasban, ez az ardny
az EU-ban Romanidban a legmagasabb, 96 szazalék. 2009-ben Magyarorszagon még ez az érték
90% volt, viszont azdta voltak, akik devizahiteliikk miatt elveszitett€ék lakdsukat, vagy eladva azt



kiilfoldre koltoztek. Az, hogy egy orszdg lakossdgdnak nagy része rendelkezik lakdssal még nem
jelenti azt, hogy kiemelkedd a lakossag jovedelmi, vagy vagyoni helyzete, hiszen lehet, hogy
szamos ember Orokléssel, vagy nagy 0sszegli bankhitellel jutott régios atlagnéal sokkal olcsébb
lakashoz.

1. Diagram: A sajat tulajdont lakasban él6k aranya
Magyarorszagon 2021-ben

A fogyasztok 4dltaldban nem rendelkeznek sok adattal az dltaluk vésdrlasra kinézett teriileten
eladott ingatlanok pontos vételaraival kapcsolatban. Altaldban hirdetésekbdl tajékozodnak az
ingatlanarakrol, viszont az azokban talalhat6 arak altalaban csak iranyarak, amelyek a hirdetdk
kivansagait tiikrozik, ezért sokszor irredlisan magasak. Mds tulajdonosok sajét ingatlanjukhoz
hasonlé ingatlanok irredlisan magas meghirdetett drait 1atva sokszor azt képzelik az 6vék is
ennyit ér, vagy még tobbet, mert az 6vék az egyedi izlésiik miatt jobban tetszik nekik. Miutan 6k
is irrealis aron kezdenek el hirdetni, a fogyasztok sokszor az ingatlanhirdetésekben szerepld arak
alapjan az ingatlanok értékét joval magasabbnak gondoljdk azok valds értékénél, irredlis kép
alakulhat ki benniik. Ennek kialakuldsaban idonként egyes cikkek ir6i is szerepet jatszanak, akik
cikkeikben keverik a hirdetési drakat a megvalosult adasvételeknél 1€vo redlis vételarakkal. Az
ingatlankozvetitok  segitségét igénybe vevd tulajdonosokat sokszor probaljdk az
ingatlankdzvetitok meggydzni, hogy csdkkentsék le irredlis araikat, de id6 kell amig a
tulajdonosok belatjadk ennek sziikségességét, ezért a fogyasztok hosszu ideig til magas arakkal
talalkozhatnak. Az ingatlankozvetitok altalaban sokkal tajékozottabbak a valds vételarakrdl, mint

az Ujsagirdk, vagy az atlagember, igy hitelesebben tudjdk tdjékoztatni a fogyasztokat.

A gazdasagi tevékenységek egységes dgazati osztdlyozdsi rendszerében szamos ingatlanpiaci
tevékenység talalhato, ezek szdmos hazai véllalkozas tevékenységi korét képezik.

Az ¢épitészmérnoki tevékenység az egyik alapvetd ingatlanpiacot érintd tevékenység. Az
épitészmérnoki tevékenységgel foglalkoz6 viallalkozasok és maginszemélyek el tudnak latni
szamos a telepiilés- €s teriiletrendezés €pitészeti és épitési feladatot, meg tudjak csindlni épiiletek,
épliletegyiittesek épitészeti, szervezettervezési feladatait, tervezik, szervezik, irdnyitjak
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¢s ellendrzik az épitéseket, figyelembe veszik a miemlékvédelmet, foglalkoznak ezen kiviil
épiiletfenntartdsi munkdélatokkal, valamint épiiletfeltjitasi feladatokkal.

Az ¢épitdmémoki tevékenységgel foglalkozo vallalkozdsok €és maganszemélyek tevékenységi
korébe beletartozik a teriilet és épiiletszerkezek méretezése az ezekre hatd terhekre, tehat
foglalkoznak az épiiletek tartoszerkezetével, megtervezik az épiiletek alapozasat, tervezhetnek
akdr hidakat, alagutakat, géatat is. Nem kizdrdlag a tervezéssel foglalkoznak, hanem a
megvalositasban €s az ellendrzésben is szerepet vallalnak.

Szerepelhet egy cég tevékenységi korében épiiletépitési projekt szervezése is. Amennyiben
valaki azért épittet épitményt, hogy késObb eladja, akkor is ebbe a tevékenységi korbe tartozik. A

KSH szerint Magyarorszdgon 2020-ban 22.556 volt a kiadott lakdsépitési engedélyek szdma és
28.208 lakas épiilt.

A vezetO hazai ingatlanfejlesztok a Giggeorge Property, a Futureal-csoport, az Indotek Group, a
Property Market é€s a WING.

Lakasokat nem csak eladni, venni és bérbe adni €s bérelni szokdas, hanem kezelni is. Az
ingatlankezelés egy olyan szolgéltatdsi tevékenység, amelynek izése torvényileg szabdlyozva
van. és amellyel ezzel iizletszerlien foglalkoz6 véllalkozasok és maganszemélyek foglalkoznak,
elemzéseket, terveket készitenek az ingatlan fenntartisara vonatkozdan, ellatjak a karbantartdsi
munkakat és az lizemeltetési teenddket, feleldsek a felijitasi projektekért, javaslatokat dolgoznak
ki az ingatlannal kapcsolatos bérbeaddsi ¢és gazdalkodasi teenddkkel kapcsolatban.
Ingatlankezel6i tevékenységet lizletszerlien olyan személy végezhet, aki rendelkezik
ingatlankezel6i szakmai képesitéssel, biintetlen elééletl, ingatlankezeldi tevékenységtol eltiltas
alatt nem all, valamint kdztartozastol mentes.

Epiiletek iizemeltetésével azok a vallalkozasok foglalkoznak, amelyek a vevdik létesitményein
beliil tobbféle kisegitd szolgdltatast nydjtanak, épiiletben vald takaritdst, karbantartdst, szemét
elszallitasat, 6rzés-védést, postazast, javitdsok elvégzését és portaszolgdlatot.

Lakasok épitésének megkezdése elott sziikség lehet talaymechanikai szakvéleményt nyujtd
vallalkozdsokra, vagy szakemberekre, akik megvizsgdljdk a talaj adottsdgait, talajmechanikai
vizsgalatokat végeznek, szdmolnak, mérnek, adatokat dokumentdlnak, kozolnek. Epﬁletek
épitésénél fontos, hogy az érintettek vegyék figyelembe a talajmechanikai szakvéleményt.
Talajmechanikai vizsgalatok és szakvélemények részletességének alkalmazkodnia kell a
felépiteni szandékozott épitmény és a talaj tipusdhoz. Ilyen véllalkozdsok és szakemberek altal
adott szakvélemények kitérnek a talajvizre, a talajban Iétrejovo fesziiltségekre, foglalkoznak az
altalaj rétegzodésével, azzal, hogy megfelel-e a talaj épitkezéshez és milyen mértékben vehetd
igénybe. Ilyen vallalkozdsok ¢és maganszemélyek készithetnek vevok igényei szerint
teriletismertetd szakvéleményt, amely éppen ezért a beépitésre keriilo teriilet talajviszonyait
vizsgalja, viszont ez nem kizarolag vevo altal szandékozott épitési helyre vonatkozik, hanem az
egész teriiletre. Ez a szakvéleménytipus célja, hogy megallapithato legyen a kiilonb6z6 helyek
koziil melyik a legalkalmasabb az épitkezésre. E vdllalkozdsok és szakemberek éaltaldanos
talajmechanikai szakvéleményt is nytjtanak ligyfeleik részére, ilyennek azokat nevezik,
amelyeknél mar ki van vdlasztva a konkrét helye az épitménynek, de az épitmény tervei még
véltoztathatéak a részletek figyelembevételével. Ez az alapozds mddjanak meghatarozdsaban,
valamint tervezésben segitheti az ligyfeleket. Vallalkozdsok és szakemberek készitenek még

részletes jellegli szakvéleményeket, ezekhez a vevd az épitmény miiszaki terveit is atadja, pontos
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tajékoztatast nyujtva szamokrol. Ertékesithetnek vallalatok és szakemberek még kiegészité
szakvéleményeket is abban az esetben, ha mar késziilt a teriiletrél szakvélemény korabban,
viszont valtozas tortént és ezért van rd igény.

A lakéspiaci addsvételek szamat novelhetik ingatlankodzvetitéssel foglalkoz6 cégek. Ezek a cégek
nyUjthatnak tandcsadést és foglalkozhatnak ingatlan értékbecsléssel is. Az ingatlaniigynokségek
segitenek abban, hogy az eladok és a vevok, bérbeaddk és bérbevevok minél konnyebben €s
gyorsabban egymadsra taldljanak. Mindezt az ingatlaniigynokségek és az ingatlaniigynokok
jutalékért teszik. Egy magyar bir6sdg 2020-ban tgy dontott ez nem jar abban az esetben, ha a
tulajdonos maga értékesiti az ingatlant, valamint nem tartott tisztességesnek szerzodésbe foglalni
olyan megkotést, amely ingatlaniigynokség kizdrélagos megbizdsakor nem engedélyezi, hogy a
tulajdonos az ingatlanjét sajat maga is eladhassa, mert ez korldtozza, hogy a szabadon
gyakorolhassa tulajdonosi jogait. Az ingatlaniigynok, vagy iigynokség éltaldban akkor tarthat
igényt jutalékra, ha munkdja miatt 1étrejon az tlizlet elado6 és vevo kozott. A két legnagyobb hazai
ingatlankozvetité cég a Duna House és az Otthon Centrum. “A Duna House Holding Nyrt. és az
Otthon Centrum Holding Kft., valamint a Duna House Franchise Szolgaltaté Kft. és az Otthon
Centrum Franchising Tandcsad6 Kift. Osszehangolta arpolitikdjat, egyuttal bizalmas, iizleti
informdcidkat osztott meg egymassal keresztértékesitési egyiittmiitkddéseik keretében” — kozolte
a Gazdasagi Versenyhivatal 2017-ben, és koriilbeliil 75 millié forint birsdgot szabott ki.
Kifogasolta az franchise partnerek korlatozasét és a megbizasi dijaik meghatarozisat. Igyekeztek
egy 3,5 szézalékos minimumjutalékot is bevezetni, valamint egymassal kdzos adatbazist hoztak
létre Gigy, ha az egyik weboldalara feltett valaki egy hirdetést, akkor az valamivel késébb a masik
cég weboldaldn is megjelenjen. A tisztességes piaci verseny sokakat érint ezen a teriileten,
ugyanis a KSH szerint 2021 janudrjdban 230.147 volt az ingatlaniigyletek nemzetgazdasagi
agban a regisztralt vallalkozdsok szdma. Nyilvdnos eredménykimutatdsuk szerint a Duna House
Holding Nyrt. arbevétele 2019-ben 7.891.743.000 Ft volt, 2018-ban 7.985.170.000 Ft, viszont az
adoézott eredménye 2019-ben, illetve 2018-ban 1.072.896.000 Ft és 1.704.450.000, tehat a cég
profitja egy év alatt nagyon lecsokkent. Ennek rengeteg oka lehet, pl. a cég alkalmazottakat
cserélhetett le, jitdsok lehettek sikertelenek, a cégnél egyéb valtozasok torténhettek. Az Otthon
Centrum Holding Kft-nek, nyilvdnos beszamoldja szerint, minddssze 22.000.000 Ft volt 2019-
ben az arbevétele, mig 2018-ban 31.210.000 Ft, a cég profitjanak nagy részét pénziigyi
miiveletek eredményei hozzék, 2019-ben az ad6zott eredmény 302.100.000 Ft, 2018-ben
308.309.000 Ft volt. A Duna House-nak és az Otthon Centrumnak mar kordbbi években is
jelentds profitja szarmazott hitelkdzvetitésbol.

2. diagram:
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Adozott eredmeény hitelkozvetitésbél
Duna House vs. Otthon Centrum
2015 és 2016

BPartner Ingatlanmdhely
Forras: e-beszamolo.im.gov.hu Lakasviszonyok Magyaroszagon

A franchise-zal foglalkozé Otthon Centrum Franchising Kft. és a Duna House Franchise Kft.
hosszu évek 6Ota versenyeznek egymdssal.

1. tablazat: Nett6 arbevételek és ad6zott eredmények 2003-2017-1g, Otthon Centrum Franchising
és Duna House Franchise Kft.

Duna House Franchise Kft.
3 ]  Netto Arbevétel  Adozott Eredmény

2003 5000 e Ft _4447 e Ft . :
2004 61765 e Ft 5142 e Ft 30849 e Ft -14185 e Ft
2005 208478 e Ft s142eft 145825 e £t 10039 e Ft
(2007| 487956 eFt Ft 341073 e Ft 463 e Ft

2008 | 538698 e Ft -40901 e Ft 409277 e Ft 46856 e Ft

~, - -~ C4+

201 369317 e Ft 22321 e Ft 504663 e Ft 102710 e Ft

2011 447673 e Ft 16566 e Ft 543244 eFt 82245 e Ft
2012 430742eFt 4329eFt 561165 eFt 158232 e Ft
2013 | 428528 e Ft 52050 e Ft 641685 e Ft 131521 eFt

Forras: http://e-beszamolo.im.gov.hu
A Duna House Holding Nyrt. adézott eredménye nagyot csokkent 2019-ben 2018-hoz képest, az
Otthon Centrum Holding Kft-€ viszont alig.
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Vannak olyan véllalkozdsok az ingatlanpiacon, amelyek sajat tulajdonud ingatlanok adédsvételével
foglalkoznak. Nem kizarolag lakasokrol van sz6, hanem akar telkekrdl, tizlethelyiségekrdl,

raktdrakrdl, gardzsokrol stb. is.

Sajat tulajdond nem haszndlt ingatlanjaikat nem csak értékesithetik vallalkozdsok, hanem bérbe
is adhatjak. Vallalkozdsoknak akar fétevékenysége is lehet sajat tulajdont ingatlan bérbeadasa.
Vannak, akik rovidtavid bérbeadassal foglalkoznak, mint példaul azok, akik pl. Airbnb online
piactér segitségével adnak ki akdr egyszerre csupan napokra lakdsokat, és vannak, akik hosszi
tavra adnak bérbe ingatlanokat. Rovid tavi bérbeadassal foglalkoznak még szallodai szolgéltatok
és egyéb szallashely (kollégium, munkdsszallo, csalddi panzié stb.) szolgéltatok, kozottiik
el6fordulnak olyanok, akiknél par napnél hosszabb iddre is meg lehet szallni.

Lakasokat bérbe adhatnak olyan nonprofit vdllalkozdsok is, amelyeknél a bérleti dij tartalmaz
bentlakasos nem korhazi apolast, egyéb bentlakéasos ellatast, vagy tartalmazza iddsek,
fogyatékosok bentlakdsos ellatasat.

A lakéspiaci tranzakcidk 1étrejottében jelentds szerepe van az ingatlanhirdetési lehetdséget kinalo
weboldalak {izemeltetdinek 1is, hiszen szolgaltatdisukkal hozz4jarulnak ahhoz, hogy a
tulajdonosok, valamint megbizottjaik tudjanak hirdetéseket feladni, és igy konnyebben vevot,
vagy bérldt talaljanak. Mig régebben jsagok keres/kinal rovataban voltak felsorolva ingatlanok,
manapsag ingatlanpiaci tranzakciok létrejottében jelentds szerepe van az ingatlanhirdetési
lehetdséget kinalo online piactereknek, hiszen szolgéltatdsukkal hozzdjarulnak ahhoz, hogy a
tulajdonosok, valamint megbizottjaik tudjanak hirdetéseket feladni, és igy konnyebben vevot,
vagy bérlot talaljanak. Ezeknek a piactereknek kiilonb6zd csoportjaik vannak, példaul:

® iltalanos online piacterek

® clado és kiad6 ingatlanokkal foglalkoz6 online piacterek

® kiado szobdk, lakdsok piacterei

® csak rovidtavra kiad6 szobdk, lakdsok piacterei.

Altalanos online piactere van péld4ul a Facebook-nak, a jofogas.hu-nak, vagy startapro.hu-nak.
Azért dltalanos, mert az ingatlanokon kiviil még szamos egyéb dolgot lehet ezeken vasarolni.
Csak elad6 és kiadé ingatlanokkal foglalkoz6 online piactér példdul ingatlan.com,
ingatlanbazar.com vagy ingatlantajolo.hu. Az ilyen oldalakon altaliban megjelenik terméknek
még lakashitel, vagy kozvetitési szolgdltatas.

Kiad6 szobdk, lakdsok piactere példaul alberlet.hu.

A csak rovidtavra kiad6 szobdk, lakdsok piactere példaul Airbnb.com, szallas.hu, vagy
booking.com.

Eladé ingatlant szoktak hirdetni birtokosok kozdsségi média feliileteken, valamint
ingatlankdzvetitok és bankok sajat weboldalaikon.

A lakdsok piaca annyira digitalizalt, hogy megallapithato:

® alegtobb ember, aki elado, vagy kiado lakast keres, online piactereken nézegeti az

ingatlanhirdetéseket
® nem jellemzd, hogy az emberek a hirdetétijsdgokat vasarolnak ahhoz, hogy megnézzék a

lakdskinalatot
® 2 hirdetétablakat még mindig sokan hasznaljak, de vannak olyanok, akik nem hasznalnak,
csak online hirdetnek
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® Jakdsok épitéséhez, azok tervezéséhez, méréséhez, kezeléséhez sokféle lakasokkal foglalkoz6
szakember haszndl digitalis eszkdzoket.

Lakaspiaccal kapcsolatos szakmék képviseloi, amikor nincsen jarvanyveszély, szdmos
rendezvényen szoktak taldlkozni. Ilyenek példdul:

az Ingatlan Szakmai Konferencia

az Ingatlan Befektetok Napja

a PropTech Hungary konferencidi

a Vilaggazdasag ingatlankonferencidja

az Ingatlanos Konferencia

a Magyar Ingatlanszévetség Konferencia

Airbnb-s lakdskiad6k csoportos rendezvényei

a Portf6li6 Csoport lakédspiaci kidllitasai

az Ingatlanfejlesztési és Finanszirozasi Konferencia

Elképzelhetd, hogy szamos ingatlanokkal kapcsolatos szervezet szakmai megbeszéléseket egyre
nagyobb részt interneten tart meg. llyen szervezetek lehetnek példaul:

a Magyar Ingatlanszovetség

a RICS Magyarorszag

a Magyar Ingatlankozvetitok Orszadgos Szovetsége

a Magyar Ingatlan Tanécs

az OriGo Ingatlanborze Egyesiilés

a Magyar Ingatlanklub

a Magyar Ingatlan-Gazddlkoddok Szovetsége

az Ingatlanosok Magyarorszagi Erdekképviseleti Egyesiilete

a Magyar Ingatlankozvetitdk és Ertékbecslok Szakmai Szervezete

Az ingatlanpiacon szdmos kiemelkedé személyiség foglalkozik lakdsokkal. 2020-ban a
portfolio.hu “a magyar ingatlanpiacon a legbefolydsosabb személyek listdjan” az els6 husz
személy a kovetkezOk voltak:

1. ., Aghézi Gyula - vezérigazgaté, Granit P6lus Csoport

2. Alexandra TomaSkova - EVP for Hungary & Czech Republic, Skanska Commercial
Development Europe

3 Baldzs Attila - vezérigazgatd, Bayer Construct Zrt.

4 Barabas Géza - iigyvezetd, S IMMO Hungary

5. Bir6 Gergely - elnok-vezérigazgatd, Didfa Alapkezeld Zrt.

6. Borbély Zoltan - ligyvezetd igazgatd, Atenor-csoport

7 Csizy Dezs0 - alapitd, Siskin Cégcsoport

8 Doron és Guy Dymschiz - vezérigazgatok, Duna House

9. Erdei Bdlint - vezérigazgaté, RedWood Holding

10.  Fekete Zoltan - vezérigazgato, feliigyelobizottsag elndke, Optima Befektetési Zrt.
11.  Foldi Tibor - vezérigazgatd, Cordia Magyarorszag Zrt.

12.  Furulyés Ferenc - ligyvezetd igazgato, JLL
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13.  Futd Gébor - tarsalapit6 / tulajdonos, Futureal-csoport

14. Gébosy Balazs - kereskedelmi igazgatd, Ceetrus Hungary
15.  Gereben Matyas - orszagmenedzser, CPI Hungary

16. Gulyas Ede - ligyvezetd igazgatd, CA Immo Hungary

17.  Gyorgyevics Benedek - vezérigazgatd, Varosliget Zrt.

18.  Huszlicska David - iizletfejlesztési igazgatd, CTP Hungary
19. Ispanki Nikoletta - country manager, IWG

20. Jellinek Daniel - vezérigazgatd, Indotek Group

I./2. A lakéspiac elemzése, kereslet, kindlat, eladok, vevok, arak

A kereslet lakdsok irdnt nagyban fiigg azok elhelyezkedésétdl. Ezt egy kiilfoldi példa jol
érzékelteti. Kindban példaul bizonyos varosokban a kereslet az j6 elhelyezkedésii 0j lakasok
irant

olyan magas, a kinélat pedig annyira alacsony, hogy sorshuzéssal kell eldonteni kik azok, akik
ezeket megvdasarolhatjak rendkiviil magas aron. Ilyenkor a nyertes Ugy érzi magat, mint aki
nyert

az Otos lotton. Vagyonosnak kell lennie egy kinai allampolgdrnak ahhoz, hogy egy ilyen
sorsolas résztvevoi kozé egyaltalan bekeriilhessen. A legnépesebb kinai nagyvarosokban allami
engedély kell ahhoz, hogy valaki lakést vasarolhasson, és eldnyben vannak azok részesitve, akik
otthontalanok, és korldtozva vannak, akik rendelkeznek mar egy lakassal. Eppen ezért sok
hazaspdr elvalik, de csak papiron, hogy mindkét fél sajat lakdssal rendelkezhessen. Bizonyos
helyeken Kinaban viszont a tilkinalat az 6ridsi. Rengeteg lakas épiilt elnéptelenedd helyeken

és

rendkiviil kevés a vasarld. Annyira kevés, hogy vannak olyan telepiilések, amelyekben az
otthonok annyiba keriilnek, mint amennyibe egy négyzetméternyi lakds keriil egy nagyvarosban.
Az allam az ilyen telepiiléseket iskoldk és kérhazak épittetésével igyekszik vonzova tenni. Az
épiild iskolak és korhazak szdman is mulik, hogy bizonyos telepiilések lakaspiacan mekkora lesz
a kereslet. Kinaban évente tobb, mint 14 milli6 0j otthon épitése kezdddik el, ami joval tobb mint

az Amerikai Egyesiilt Allamokban és Eurépdban egyiittvéve. A lakdsok dra nagyban fiigg attél,
hogy hany lakas épiil évente az adott telepiilésen. Kiilonb6z6 orszagok gazdasaganak aktuélis
helyzete nagyban befolydsolja a lakdsok irdnti keresletet. Valsdgban és utdna nem csak a
csokkend vasarloerd csokkenti a keresletet, hanem az is, hogy akik a csdkkend jovedelmiik
miatt nem tudjdk a hiteliiket fizetni, azok emiatt rosszabb besoroldst kapnak bankokndl, igy
késObb is nehezebben jutnak lakasvasarlasi hitelhez. Emiatt tobb orszagban allami beavatkozas
tortént,

Magyarorszagon €és Spanyolorszagban példaul az llam lehetdvé tette maganszemélyeknek

és vallalkozasoknak a hitelek visszafizetésének sziineteltetését.

Altaldban nagyvarosokban sokkal nagyobb a kereslet lakdsok irdnt, mint a kisebb telepiiléseken.
Azokon a telepiiléseken, amelyeken nd a munkalehetéségek szdma altaldban ndvekednek az
ingatlandrak. Nagyvarosokban dltaldban sokkal tobb munkalehetdség, és ez vonzza a vidéki



embereket. Ez bizonyos orszdgokban ahhoz vezetett, hogy milliok koltoztek nagyvérosok
kozvetlen kozelébe, sokszor illegdlisan felépitett, vizvezeték, villany és csatorna nélkiili
épiiletekbe. Ezeknek az épiileteknek az Oridsi szdma miatt szinte a nagyvdrosok varosrészei
lettek ezek a teriiletek.

Az, hogy sok magyarorszagi helyen nagy a lakdsok irdnti kereslet nem csak a kivald
elhelyezkedés, a jo kozbiztonsdg, a sz€p kornyezet, a kellemes szomszédsdg, a sok
munkalehetdség, az iskoldk €és a korhazak nagy szama, a kivald infrastruktaira, az épitkezési
korlatozasok és ilyen tényezOk miatt van, hanem a pénziligyi piac, az értékpapirpiac és a
munkaerdpiac miatt is.

A magyar lakdsok irdnt 4ltaldban magas a kereslet, foleg varosokban, bankoktol felveheté nagy
0sszegl hitelek és alacsony kamatlabak miatt sok ember vasarol magyarorszagi lakast hitelre, ez
noveli az arakat. Sok embernek megéri hitelre lakast vasarolnia, ugyanis a havi térlesztorészlet
sokszor kevesebb, mint amennyi a havi lakbér lenne, és a hitelfelvétellel tehermentes lakas
tulajdonosava valhatnak, eltér6en attol, ha bérleti dijakat fizetnének. Az alacsony kamatladbak a
befektetési célu lakasvasarlast is Osztonzik, hiszen kiadva bérbe egy hitelre védsarolt lakast
eléfordulhat, hogy alacsonyabb a havi torlesztorészlet a havi bérleti dijbol szarmazd adozott
jovedelemnél. Ha tul sok a magas Osszegli lakasvasarlasi, vagy egyéb hitel, azok novelik egy
késdbbi valsag kockazatat, amennyiben az ezeket felvevok valami sok embert érintd valtozas
miatt nem tudnak fizetni. A jelenleginél joval kisebb lenne a kereslet a magyar lakaspiacon,
amennyiben alacsony 0sszegl hiteleket lehetne csak felvenni nagyon magas kamatlabbal, ugy,
hogy a bankok a jelenleginél joval nagyobb onrészt igényelnének a hitelfelvevoktol.
Magyarorszagon a KSH szerint 2019-ben 111.339 volt a folyésitott lakashitelek szdma, bar az
engedélyezett hitelfelvételek szdma csokkent 11 szdzalékkal az egy évvel kordbbihoz képest, de
a meghitelezett 6sszegek atlaga 6-7 szazalékkal emelkedett.

A magyar lakdsok irdnti kereslet att6l is fiigg, hogy mekkora az értékpapirok hozama, hiszen
joval tobben védsarolnak lakdst bérbeadds céljabol, ha az ingatlanbefektetés magasabb hozamot
hoz, mint az értékpapirok, és joval kevesebben, amennyiben hasonlé kockazat mellett sokkal
tobb hozamot hoznak szdmukra az értékpapirok. 2019 kozepén megjelent a Magyar Allampapir
Plusz értékpapir, amely évente dtlagosan 4,95% hozamot igért, ez az értékpapir elvonhatta a
befektetok pénzének jelentds részét a lakéaspiactol.

Kiilonboz0 telepiilések munkaerdpiaci helyzetének is van kdze a lakaspiaci kereslet és kinalat

nagysdgidhoz. Az embereknek joval konnyebben és gyorsabban megy ingatlanvadsarlashoz a
pénzgyiijtés azokon a telepiiléseken, amelyeken ritkdn munkanélkiiliek. Ahol viszont nagy a
munkanélkiiliség sokan arra kényszeriilhetnek, hogy eladjadk ingatlanjaikat, igy a lakdskindlat
megndhet. Ha egy telepiilésen rengeteg az elhagyatott ingatlan, akkor valoszinii, hogy a
kornyéken kevés a munkalehetdség. A KSH szerint Magyarorszagon 2021 januarjaban a
munkanélkiiliek szdma 238 ezer, a munkanélkiiliségi rata 5 szdzalék volt.

A Duna House 2021 februdrjardl sz616 kiadvanydnak adatai alapjan 2021 februdrjaban 40 és 60
év kozotti vevok alkottak a budapesti lakdingatlanok vasarldinak tobbségét, 57 szazalékat. A

budapesti lakdingatlant vasarlok 7 szdzaléka tanuld, 7 szdzaléka nyugdijas, 7 szdzaléka “felsd
vezetd”, 9 szdzaléka “kozép vezetd”, 21 szazaléka vallalkozo, 49 szdzaléka beosztott volt. A
budapesti vasarlasok oka 37 szdzalékban elsd lakas vasarlasa, 29 szdzalékban befektetés, 16
szazalékban nagyobba koltozés volt. 2021 februarjaban 30 és 50 év kdzotti vevok alkottak a

vidéki lakoingatlanok vésarldinak tobbségét, 55 szdzalékat. A vidéki lakoingatlant vasarlok 1
szdzaléka “fels6 vezetd”, 3 szazaléka tanuld, 6 szazaléka “kozép vezetd”, 7 szdzaléka nyugdijas,



20 sz4zaléka nyugdijas és 64 szazaléka beosztott volt. A vidéki vasarldsok oka 36 szazalékba
nagyobba koltozés, 24 szazalékban elsd lakés vasarldsa és 22 szdzalékban befektetés volt. A
vidéki, befektetési célbol vasarlok ardnya csupdn 1 szdzalékkal csokkent az egy évvel
kordbbihoz képest. 60 év feletti eladok alkottdk a budapesti lakdsok eladdinak legnagyobb
csoportjat. A budapesti lakdsok eladdinak tobbsége beosztott volt. A budapesti lakdsok eladdinak
48 szazaléka nagyobba koltozEés miatt adta el lakasat, 26 szdzalékuknal pedig az eladés oka
orokolt ingatlant értékesitése volt. A vidéki lakdsok eladdinak tobbsége 50 év feletti, 59
szézaléka beosztott volt. Vidéken is a nagyobba kolt6zés volt a lakds eladdséanak leggyakoribb
oka. A budapesti vdsarldsok koziil a befektetési céliak szdma 45 szdzalékrol 29 szdzalékra

csokkent, a nagyobba koltozés céli vasarlasok szama pedig 24-r61 37 szazalékra novekedett
2020-r61 2021-re. 2021 februdrjaban Budapesten a vasarlok 39 szdzaléka nagyon j6 allapotd, 35
szazalékuk jo allapotu, 20 szdzaléka csupan lakhato, 6 szdzaléka pedig feldjitandé lakést vasarolt.
A vevok vidéken leginkabb a jo allapot lakdingatlanokat vasaroltdk, a Budapesten vasarloknal
kisebb aranyban vasaroltak nagyon jo allapota lakasokat. Pest megyében a vevok

mindossze 1 szdzaléka vasdrolt felijitandd lakdst, mig Nyugat-Magyarorszdgon 10 szdzaléka.
Forras: Duna House Barométer

Vidéki nagyvéarosokban koriilbeliil minden negyedik lakds vasarlasa torténik befektetési céllal. A
Duna House Barométer alapjan tigy tlinik tavaly marciushoz képest még mindig sokan vannak

olyanok, akik lakdst befektetési céllal vasarolnak. Hétkdznapi nyelvhaszndlatban befektetésnek
lehet tekinteni egy lakds vasarlasit bérbeadds, vagy adéasvétel céljabol.

Aki azért vasarol ingatlant, mert pénzt szeretne keresni az eladdsaval, annak taldn megfordul a
fejében, hogy lakdsok addsvétele jobban megérheti vallalkozoként, mint maganszemélyként. Ez
tényleg megérheti egyes embereknek, ugyanis az eredményt terhelé adokulcs nem 15, hanem
9%, valamint bizonyos koltségek elszamolhatdak.

Villalkozok elszdmolhaté koltségeinek szdmithatnak az ingatlannal és cégfenntartdssal
kapcsolatos koltségek, példaul:

az ingatlan vételdra

az ingatlan rezsije

az ingatlanon végzett felujitdsi munkak dija
az ingatlan biztositasi dija

az ingatlan butorainak dra

az tigyvédi dij.
Maganszemélyként viszont azért lehet eldnyosebb lebonyolitani az ad4svételt, mert 6t év utin az

eladas utan nem kell személyi jovedelemadot fizetni a csokkend addalap miatt.

2019-ben a Magyarorszdgon lakdst vasarlok 2-3 szdzaléka volt kiilfoldi, a legtobb koziiliik német
és kinai allampolgér. A kiilfoldiek altal vasarolt magyar lakasok étlagara joval magasabb volt a
magyar lakasok atlagaranal, ezért a teljes magyar lakdspiaci forgalom 6-7 szazalékat tett€k ki
véasarlasaik, a budapesti lakdspiaci forgalom 12 szdzalékit. A legmagasabb atlagiron a vietndmi
vevOk vasaroltak. Kiilfoldiek tulajdondban van lakasokon kiviil még szdmos iizlethelyiség,
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irodahdz és egyéb ingatlan. Azok a kinai dllampolgarok, akik magyar ingatlant vettek, sokan a
kdébanyai kinai piac kdzelében vasaroltak lakast. Budapest belsd kertileteiben az ingatlanok mas
keriiletekhez képest joval nagyobb ardnyban vannak kiilfoldi dllampolgdrok tulajdondban. A
Magyarorszagon vasarolé német allampolgarok altaldban nem Budapesten vettek lakédst, hanem
vidéki lakdsokat vasaroltak meg, de e németek tobbsége nem nyugdijas volt, csupdn 20 szdzalék
koriili volt kozottik a 65 év felettiek ardnya. Szdmos német vdsdrolt ingatlant a Balaton
kornyékén.

Doktori értekezésében Harnos Laszlo kifejtette, hogy 2018-ban 252 valaszt kapott arra a
kérdoivére lakasvasarloktol, amelyben megkérte 6ket, rangsoroljanak szempontokat, hogy azok
mennyire jatszottak fontos szerepet lakdsuk kivdlasztisdban. Az eredmények alapjdn a
lakasvasarlok szempontjainak rangsora a kdvetkezoképpen nézett ki, ugy, hogy a szamok a
moduszt, a leggyakoribb értéket jelentik:

“Munkahelyhez valo kozelség: 1

Zoldovezet: 1

Kornyék kozbiztonsaga: 2

Kornyék telepiilésképe (varosképe), hangulata: 2
Bevasarlasi lehetdségek: 4

Kozteriiletek allapota: 4

Egészségligyi, szocialis intézmények tavolsdga: 9
Kulturilis, sport és egyéb létesitmények tavolsaga: 9
Kornyék presztizse: 10

Ovodéhoz, iskoldhoz valé kozelség: 11

Egyéb szempontok: 11

Bar a minta nem volt reprezentativ, de azért szerintem elképzelhetd, hogy a magyar
lakdsvasarlok nagy részének nagyon fontosak azok a szempontok, amelyek a rangsor elején
szerepelnek, mint példdul a munkahelyhez val6 kozelség, a zoldovezet, a kornyék kdzbiztonsdga,
teleptlilésképe, hangulata, a bevasarlasi lehetdségek, valamint a kozteriiletek allapota. Novelheti
az ingatlanok iranti keresletet, ha azok munkahelyek kozelében, ha zoldovezetben taldlhatéak,
valamint, ha a kornyéken nagyon j6 a kdzbiztonsag és jo a kozteriiletek allapota.

A magyar ingatlanpiaci kindlatot, az eladdsi arakat, valamint ingatlanok bérleti dijanak mértékét
kiilonb6z6 ingatlantipusok allomanyanak valtozasa befolyasolja. Azonos tipusu ingatlanok
allomanydanak novekedése az ingatlantipus drainak és bérleti dijainak csokkenéséhez, csokkenése
pedig az ingatlantipus drainak és bérleti dijainak ndvekedéséhez vezethet.

A lakastulajdonosok ¢és a lakasbérlok aranyéanak jelentds valtozasa hatassal lehet lehet az orszag
ingatlanpiacara. Motivalhat befektetdket lakasépittetésre, ha magasak a bérleti dijak, mert sok a
lehetséges lakasbérld  a lakdsokat  kiadé  tulajdonosok  szdmdhoz  képest.
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A kiilonbozo teleptiléseken talalhatd lakdsok iranti kereslet, valamint kiilonbozé telepiilések
lakéaskinalata fligg a belsd és kiilsé vandorlastol. Ezekr6l a II. fejezet 1. alfejezetében fogok
bdvebben irni.

A kinalatot csokkenti a lakasok piacan, hogy kevés lakoépiilet épiil. Errél a “Kritikus pontok,
megoldési javaslatok” cimii III. fejezetben irok bdvebben.

Megfigyelhetd, hogy altalaban minél kozelebb van egy telepiilés a févaroshoz, illetve egy
megyeszékhelyhez, anndl magasabb a telepiilésen a lakdsok atlagéra, bérleti dija.

Az egyik legnagyobb, lakaspiacot érintd allami tamogatds a lakossag részére a Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény. A CSOK-r6l a nem teljeskorti tajékoztatas koriilbeliill a
kovetkezorol szol:

o “Legfeljebb 10 milli6 Ft, meglévo és vallalt gyermekek utan igényelhetd, vissza nem
téritendd tAmogatas lakdscélra
o Mar egy vallalt, vagy meglévd gyermek utan igényelhetd

L Az allami timogatds felhaszndalhat6 j, vagy haszndlt lakds vasarlasdra, épitésre, vagy
akar meglévo otthon bdvitésére

® A szerzddésben foglaltak teljesitése esetén nem kell visszafizetni az 6sszeget

® A tamogatas pontos dsszege a tamogatas céljatol, a lakas hasznos alapteriiletétdl és a

meglévo, illetve vallalt gyermekek szamatol fligg

L A CSOK mér egy meglévd, vagy vallalt gyermek utan igényelhetd

o A tdmogatds 600.000-10.000.000 Ft

o Viasarolhato ingatlan kizarélag Csaladi Otthonteremtési Kedvezménybdl

o Nem csak els6 lakésra vehetd igénybe

® Ha mar vettek igénybe kordbban valamely gyermek utdn vissza nem téritendé allami

tdmogatdst, a kedvezmény Osszegét csokkenteni kell a kordbban igénybe vett dllami tdmogatds
Osszegével...”

o A Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény segitségével vasarolt ingatlanok utdn nem kell
illetéket fizetni, és ezek vasarlasa utan a teljes altalanos forgalmi ado visszaigényelhetd.

A CSOK mellé vannak, akik specialis hitelt igényelhetnek. Errdl koriilbeliil igy sz6l a nem
teljeskori tajékoztatas:

“Tobbgyermekes csaldadok igényelhetik

Uj, vagy hasznalt lakds vdsarldsdra, épitésére igényelhet
Evente 3%-os fix kamatozisu

A CSOK mell¢, maximum 25 évre igényelhetd

3, vagy tobb gyermek esetén maximum 15 milli6 Ft

2 gyermek esetén maximum 10 milli6 Ft”

A CSOK-ra megjelenésétdl kezdve a hasznalt és az 1) lakast értékesitok is arndveléssel reagaltak.
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A KSH szerint 2018-ban Budapesten egy dtlagos 6nkormanyzati lakds havi bérleti dija 20.000 Ft
koriili 0sszeg volt, a magédnlakasok atlagos havi bérleti dija viszont koriilbeliil 125.000 forint.

A KSH 2019-es Maganlakasbérlés, bérleti dijak nevii kiadvanya szerint lakasarak 10%-os
novekedése minden egyéb hatdstol megtisztitva 4 szdzalékkal noveli a bérleti dijakat. Ha egy
kornyéken 10 szazalékkal né az Airbnb online piactéren a valaszték szallashelyekbdl, az a
lakbérek 0,42 szazalékos novekedéséhez ¢€s a lakdingatlanok drainak 0,76 szdzalékos
novekedéséhez vezet egy amerikai tanulmdny szerint. Magyar régiokban is konnyen
el6fordulhatnak ilyen 6sszefliggések.

A BGE Turizmus Tanszékének Megosztds megosztottsdg nélkiil cimli 2018-as tanulméanya
szerint 2014 és 2017 kozott dtlagosan koriilbeliil 598 eurd (akkoriban koriilbeliil 186 ezer Ft)

havi bevételt értek el az Airbnb online piactér segitségével az egy lakdst bérbeaddk, viszont
szamos hirdetd akar tiznél tobb lakast is kiadott bérbe, az egy lakdsra juté havi bevétel ezeknél
jelentésen emelkedett. Tovabbi bevételt jelenthetett Airbnb-n hirdeté tulajdonosoknak
ingatlanjuk egyéb online piacterek segitségével torténd bérbeadasa. A rovidtava lakaskiadas

joval tobb munkét igényel, mint a hosszutavu, a gyakori hirdetés, vendégfogadas, taldlkozas,
takaritds és egyéb feladatok miatt mar a koronavirus megjelenése el6tt is szamos tulajdonos
felhagyott a rovidtava lakdskiadéssal.

Az ingatlanpiacon az drazds fogyaszt6i igényekhez valé alkalmazkodast igényel, a birtokosok
altaldban tdjékozdédnak a konkurencia 4rair6l.

Amennyiben egy tulajdonos ingatlant értékesit fontos, hogy az eladési ar fedezze a vasdrlasi,
vagy épittetési és egyéb koltségeket és lehetdleg profitot is hozzon. Magyarorszdgon atlagosan
10-15 milli6 forintba keriilnek a 250-400 négyzetméteres épitési telkek, Budapesten atlagosan 23
milli6 forintba.

Koltségelvii arképzésnél cél, hogy a felmeriilt koltségek fedezve legyenek az arban. A termék
eléallitasahoz felhasznalt termelési tényezOk arai vannak ilyenkor alapul véve. Erre teszira az
elad6, vagy bérbeado az arrést. A versenyképesség érdekében torekszik, hogy a koltségek
alacsonyak legyenek, hiszen egy tdl magas dron vasarolt, vagy épitett ingatlant nehéz, vagy sok
iddbe telik nyereséggel tovabbértékesiteni. A jo arazasi stratégidhoz elemezni kell a koltségeket,
kalkulaciét kell késziteni.

Példaul egy épitkezés eldtt érdemes meghatarozni a biidzsét, a kiillonboz6 arajanlatokat €s
hitelajanlatokat 0sszevetni, mindségi és mennyiségi 0sszehasonlitasokat végezni, késziteni egy
koltségvetési elokalkulaciot, majd utdkalkulaciot késziteni. Ezekbe hasznos belefoglalni munka
elvart min0ségét €s mennyiségét is. Az arnal figyelembe kell venni a munkabérkoltséget, az
anyagkoltséget, a szallitasi koltséget, az ideiglenes melléklétesitmények koltségeit stb. Ha sikeriil
veszteséget csokkenteni az anyagfelhasznalasnal, vagy kedvezobb beszerzési arakat kialkudni,

esetleg kordbbindl olcsobb szdllitdsi moddot alkalmazni, vagy a rakodast hatékonyabban
megszervezni, ugy csOkkenhetnek a koltségek, igy az eredetinél alacsonyabb drat lehet
alkalmazni.

Ingatlan bérbeadaséandl szintén érdemes a koltségeket 0sszeszdmolni, mint példdul a hirdetési
dijakat, az amortiz4ciot és egyéb koltségeket. Ha til sokan laknak bizonyos lakéingatlanokban,

valoszintisithetd, hogy azok az ingatlanok, valamint az azokban taldlhatd berendezési targyak a



20

szokvanyosnal gyorsabban kopnak. Emellett, ha a bérlék allatot szeretnének tartani, az is kart
tehet a berendezési targyakban, amit nem biztos, hogy hajlandé lesz a bérld kifizetni. Annak is
lehetnek koltségei, ha a bérld egy id6 mulva nem hajlandé sem fizetni, sem kikdltdzni, pl.
koltség lehet a bejdrati ajto leszereltetésének, vagy a zarcserének (hogy a bérld tavozzon) a dija.

Versenytarsakhoz igazod6 arképzésnél a versenytdrsak draihoz alkalmazkodva vannak
meghatdrozva az drak. A konkurencia drai nagyon meghatdrozéak lehetnek a tulajdon
bearazdsanak szempontjabol, hiszen az érdekléddk az ingatlanhirdeté weboldalakon kdnnyedén
0ssze tudjak hasonlitani a hasonld helyeken 1€vo, illetve hasonld ingatlanok érait. Egy ingatlan,
vagy bérleti dijanak arazdsa olyan telepiilésen, ahol nincs tdl sok hasonl6 ingatlan, hathat a
konkurens eladok, illetve bérbeaddk arképzésére. Még olyanok is vannak, akik sokat adnak
pletykdkra azzal kapcsolatban, hogy szomszédsidgukban mennyiért kelt el hasonl6 ingatlan.
Ugyanazon az 4ron hirdetik sajatjukat akkor is, ha éveket kell varniuk az értékesitéshez.
Amennyiben egy tulajdonos lakdst szeretne értékesiteni érdemes megallapitania annak tipusat és
maés arat megdallapitania haszndlt és 1j ingatlan esetén. Magyarorszdgon ugyanis a KSH szerint
2020-ban a hasznélt lakasok dtlagos négyzetméterara csaladi hazak, sorhazak esetén 135.000 Ft,
tobblakasos ingatlanndl 465.000 Ft, lakotelepi lakasoknal pedig 360.000 Ft, viszont 1j lakasoknal
ez 360.000 Ft, 560.000 Ft és 415.000 Ft volt. A négyzetméteraras ingatlanértékelések idonként
azért lehetnek megtévesztoek, mert példaul egy 30 négyzetméteres garzon (kis méretii, altaldban
1-1,5 szobas lakas) dltaldban nem feleannyiba keriil, mint egy hasonl6 tipust 60 négyzetméteres
lakds, hanem é&ltaldban minél nagyobb egy lakds, a négyzetméterara anndl kisebb.

Ingatlan bérbeaddsara késziilddd tulajdonosoknak is érdemes lehet tulajdonukhoz hasonl6 kiadd
ingatlanok hirdetéseit megtekinteniiik. Olyan ingatlan bérbead4dsdahoz, amely nagyon hasonlit a
versenytarsakéhoz és ugyanazon a kornyéken van nehéz a versenytarséndl joval magasabb bérleti
dijat kialkudni. A meghirdetett arak altalaban csak iranyarak, altalaban lehet ezekbdl alkudni.

A mennyiség, amennyit a meghirdetett arbol le lehet alkudni helyenként és hirdetéként valtozo.
Budapest belvarosdban példdul idén 11 szdzalékkal lehetett olcsébban ingatlant venni a
meghirdetett drhoz képest, de Budapest tobbi részén dltaldban nem lehetett ennyit lealkudni.
Elad6 és a kiad6 ingatlanok hirdetéseinél is el6éfordul, hogy bizonyos tulajdonosok irrealisan
magas arat kérnek, ezeket kevésbé érdemes figyelembe venni arképzésnél, és inkdbb érdemes
arrél tdjékozddni, mi a redlis ar, amennyiért hasonlé ingatlanok a kornyéken elkeltek, példaul
ingatlankodzvetitdket megkérdezve.

Kereslethez igazod6 arképzésnél a tulajdonosok ahhoz viszonyitva draznak, hogy mennyit
hajlanddak a vevOk fizetni. A tulajdonosoknak, ha thlkereslet van érdemes lehet magas &rat
kérnilik, ha talkinalat, akkor alacsonyabbat. Ingatlant értékesiteni sok idébe telhet, til magas
aron hirdetve akar tiz év is eltelhet mire akad egy vevd. Akadnak, akik magas dron hirdetnek
ingatlant hosszl id6n keresztiil, bizva abban, hogy el6bb-utobb lesz vevd. Akadnak olyan
tulajdonosok is, akiknek fontos, hogy gyorsan tudjik értékesiteni ingatlanjukat. Altaldban
kedvezdbb aron lehet vasarolni olyan tulajdonosoktdl, akiknek az eladas siirgds.

Ingatlan bérbeadasnal is, amikor a kereslethez alkalmazkodé6 arképzést alkalmaz egy tulajdonos,

érdemes figyelembe vennie, hogy egy ingatlan irdnti kereslet nagyban fiigg annak
elhelyezkedésétdl, tipusatdl, hasznaltsaganak mértekétél ¢és egyéb tényezdktdl. Vannak
tulajdonosok, akik a koronavirus-valsag hatdsadra meglévd ingatlanjaik bérleti dijat ideiglenesen
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csokkentették, hogy bérldik ne menjenek el. Arstratégiai hiba lenne, ha egy tulajdonos hosszi
tavon nem forditana kell6 figyelmet a kereslet nagysaganak alakulasara.

A KSH legijabb, 2020 III. negyedéves adatai a lakdsok dtlagos négyzetméterarair6l
megmutatjdk a kiilonb6zd régiok kozotti kiilonbségeket hasznalt és 1) lakdsoknal. A hasznalt
lak4sok négyzetméterarai a kovetkezdk voltak:

Budapesten egy hasznalt lakds atlagos négyzetméterara 641.000 Ft volt

Pest megyében egy hasznalt lakds dtlagos négyzetméterara 299.000 Ft volt
Ko6z€p-Dunantilon egy hasznalt lakds atlagos négyzetméterara 253.000 Ft volt
Nyugat-Dunéntilon egy hasznalt lakas 4tlagos négyzetméterdra 231.000 Ft volt
Dél-Dunéntulon egy hasznalt lakas dtlagos négyzetméterara 181.000 Ft volt
Eszak-Alf61don egy hasznalt lakés 4tlagos négyzetméterara 168.000 Ft volt
DéI-Alfoldon egy haszndlt lakds atlagos négyzetméterara 166.000 Ft volt
Eszak-Magyarorszdgon egy haszndlt lakds 4tlagos négyzetméterara 124.000 Ft volt

Magyarorszagon dtlagosan egy hasznalt lakds dtlagos négyzetméterara 261.000 Ft volt

Az 4j lakdsok négyzetméterdrai a KSH legtjabb adatai szerint kovetkezdk voltak:

Budapesten egy 1j lakds dtlagos négyzetméterdara 751.000 Ft volt
Dél-Dunantilon egy 1j lakas atlagos négyzetméterara 573.000 Ft volt
Dél-Alfoldon egy uj lakds dtlagos négyzetméterdra 470.000 Ft volt
Eszak-Alf61don egy uj lakds dtlagos négyzetméterara 465.000 Ft volt
Ko6zép-Dunéntilon egy 1j lakds dtlagos négyzetméterdara 428.000 Ft volt
Nyugat-Dunéntilon egy 1j lakds atlagos négyzetméterara 411.000 Ft volt
Pest megyében egy 1j lakds atlagos négyzetméterara 400.000 Ft volt
Eszak-Magyarorszdgon egy j lakds dtlagos négyzetméterdra 388.000 Ft volt

Magyarorszagon atlagosan egy uj lakds atlagos négyzetméterara 525.000 Ft volt.

Az elmult években a lehetséges kinalat csokkent a megsziint lakasokkal:

Magyarorszagon 2016-ban 2485 lakas sziint meg
Budapesten 2016-ban a megsziint lakasok szama 421 volt
Magyarorszagon 2017-ben 2235 lakas szlint meg
Budapesten 2017-ben a megsziint lakdsok szama 464 volt

Magyarorszagon 2018-ban 2149 sziint meg
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Budapesten 2018-ban a megsziint lakasok szama 604 volt
Magyarorszagon 2019-ben 2087 lakas sziint meg
Budapesten 2019-ben 599 volt a megsziint lakasok szama

Magyarorszagon 2020-ban 1395 lakas szlint meg

Budapesten 2020-ban 291 volt a megsziint lakdsok szama.

Ugy gondolom a megsziint lakasok szama nem tlsagosan jelentés sem Budapesten, sem
Magyarorszag egészén.

Osszességében kijelenthetd, hogy ahogy a viligon minden orszdgban Magyarorszagon is az
ingatlanpiacon a kereslet vagy a kindlat mértéke fligg a régiotol, a telepiiléstdl, kiillondsen annak
méretétdl, elhelyezkedésétol. Magas lakhatési koltség foleg varosokra jellemzo,
idiléovezetekben altaldban nagy kereslet van ingatlanokra, kisebb ¢és kevésbé kedvezd
elhelyezkedésii telepiiléseken pedig altalaban talkinélat van ingatlanokbdl. Véarosokban a
lakasok

véasdarlasa, fenntartdsa €s bérlése dltalaban joval tobbe keriil, mint falvakban.

Harnos Laszl6 doktori értekezésében a kovetkezot allapitja meg:

,»A természetfoldrajzi jellemzok — kiilondsen a természetes viztestek kozelsége — a kozuti, fleg a
tomegkdzlekedéssel valo elérhetdség, az intézményektdl vald tavolsag és a telepiilés
kozigazgatdsi besoroldsa egyiittesen dtlagosan mintegy 15%-ot magyardznak a lakdingatlanok
arabol. A lakoingatlan jellemz6i pedig az arak alakuldsa tekintetében hozzavetdlegesen 30% -

os magyarazé erdvel birnak.”
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Il. A lakaspiac varhaté valtozasai a valsag utan

Ebben a fejezetben a magyar lakaspiac varhat6 valtozasait probalom meg elorejelezni. Ehhez
elemzem a lakéspiaci trendeket, jelentds eseményeket a rendszervaltas utan. Az elsé alfejezetben
a joval hosszabb, 1989-2019-ig tartd6 idOszak trendjeit kutatom, mig a koronavirus-valsag
iddészak okozta hatasokat (melyek dnmagaban is lehetnének egy szakdolgozat témai), mivel azok
egy joval rovidebb iddszakrol szélnak, rovidebben. A harmadik alfejezetben a trendek alapjan a
véarhat6 lakdspiaci vdltozdsokra fogok kovetkeztetni.

II//1. A lakaspiac trendjei, jelentds valtozéasai 1989 és 2019 kozott

Magyarorszagon a rendszervaltas utdn néhdny évvel még viszonylag kevesen gondolhattak lakds,
vagy héazvasarlasra, mivel tobb mint 1 milli6 munkahely szlint meg, 11 szazalék f61¢é nott a
munkanélkiiliségi rita, ennek ellenére mivel nem volt Oridsi sem a kivdndorlds, sem a
bevandorlas, sem belsdé vandorlas mértéke az ingatlanok éarai vegyes képet mutattak. A 2000-res
évek kornyékére a munkanélkiiliségi rata sokat javult, és a GDP novekedett. Magyarorszag 2004.
majus elsejétdl tagja az EU-nak. A kiilfoldi munkavéllaldsnak az egyik motivdld ereje a
megnyild eurdpai munkaerdpiac volt. Az eurdpai orszdgok nagy részében magasabb az
atlagkereset, mint a hazai. Sok ember gondolt arra, hogy kimegy kiilfé1ldre dolgozni, és igy
gyorsabban 0sszegylilik pénziik példaul autd, vagy ingatlanvéasarlasra, mintha a hazai bériikb6l
szerettek volna félretenni. Mivel sok eurdpai orszdgba nem volt sziiksége a magyaroknak a
munkavallalashoz vizumra nyitva allt a lehetdség, hogy a kevesebb probléméval munkahoz
tudjanak jutni, mint csatlakozas elott. Természetesen a kiilfoldi munkavéllaldshoz dltaldaban
nyelvtudashoz is sziikség van, valamint ingatlan vasarldsandl is hasznos, ha besz€li az ember az
orszag nyelvét, ahol az ingatlant vasarolni szeretné. Valosziniileg a szakképzett emberek
konnyebben juthattak munkédhoz kiilfoldon is és magasabb bérért dolgoztak 4ltaldban, mint a
szakképzetlenek, igy nekik hamarabb gytilhetett 6ssze elég pénziik otthonvasarlashoz. Miutan
sok magyar jart kiilfoldon az EU-hoz val6 csatlakozds utdn, sokan megtanultdk a nyelvet, és
kapcsolati halot alakitottak ki ott. A kovetkezd kivandolasi hullam ugy gondolom a 2008-ban
kezd6do gazdasagi vilagvalsag utan lehetett. A valsag hatasara sokan nehéz anyagi helyzetbe
keriiltek, nem tudték fizetni a hiteliiket, igy ingatlanjuk a bankjuk tulajdondba keriilt. Ezzel nem
voltak, egyediil, ugyanis 2007 folyamdn is tobb, mint egymilli6 amerikai ingatlan Kkeriilt
ingatlandrverésre. Az amerikai ingatlanvalsdg nem csak az amerikaiakat sudjtotta, hiszen sok
orszagban szigorodtak a hitelfelvételek, kiilondsen ingatlanvasédrlashoz. Ez a helyzet és a
bériilonbségek ek nagy motiviciét jelentett magyaroknak a kiilfoldi munkavéllaldsra. Egy résziik
mar jart kiilfoldon és beszélte a nyelvet, valamint rendelkezett kiilfoldi kapcsolatokkal, és ez
megkonnyitette a szdmukra az allaskeresést, illetve a lakds, vagy szoba bérlését. Bérleti
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szerz6désnél konnyebb dolga van annak, aki érti a szerzddés szovegét, vagy ismer valakit, aki
segit neki. Ugy gondolom, hogy a kivandorlk kdzott nagyobb aranyban vannak a 40 év alattiak
és a férfiak. Az internet egyre nagyobb elterjedésével egyre tobb kiilfoldi munkavéllaldsban és
ingatlanbérlésben egymast segitd internetes csoport, férum €s weboldal j6tt 1étre. Ez méginkabb
megkonnyitette a kiutazok, vagy kiutazni szdndékozok dolgat a tdjékozéddsban. Ugyanigy,
ahogy egyre tobb hdztartdsban lett internet kiilfoldon is, a kiilfoldiek egyre konnyebben tudtak
magyar ingatlanvasarlasrol, illetve bérlésrd] tajékozodni. Uj internetes bérbeadasi oldalak lettek

divatosak, legismertebb az Airbnb, ahol lakast, illetve szobat lehet rovid tdvon bérelni, vagy
bérbeadni.

Sok magyar kiment kiilfoldre dolgozni, majd a kint megkeresett pénziikbdl Magyarorszagon
vasdroltak ingatlant. Olyanok is akadtak, akik Magyarorszdgon eladtdk ingatlanjaikat és
kikoltoztek kiilfoldre. A legtobben Anglidba, Németorszdgba és Ausztridba mentek ki dolgozni.
Ezeknek az embereknek nagy része koriilbeliil fé1 év utan visszakoltozik Magyarorszagra. Azok
motiviltabbak a kiilf6ldon maradasra, akiknek a magyar lakohelyiik kornyékén kevés
munkalehetdség van, vagy akik sok, pl. devizahitel addssaggal rendelkeznek. Ezeknek az
embereknek a helyzetét neheziti, hogy a koronavirus-védlsag hatdsdra csokkent a vésarlderejiik.
Sok embernek az orszagos dtlag alatti a vdsarldereje leginkdbb Nograd megyében, Szabolcs-
Szatmar-Bereg megyében, Borsod-Abatj-Zemplén megyében, Hajdu-Bihar megyében és
Somogy megyében. Nehéz megbecsiilni, és folyamatosan valtozik, hany magyar élhet kiilfoldon,
és mekkora résziik szeretne kiilfoldon, és mekkora résziikk szeretne Magyarorszdgon venni
ingatlant. A kiilfoldon ¢l6 magyaroknak definicidos nehézségiik is van, hogy azok is ide
tartoznak-e, akik ingdznak? Mennyi ideje kiilfoldon €16 magyarok tartoznak ide? Lehetséges,
hogy akik ingaznak, azok valoszinlibb, hogy Magyarorszdgon fognak ingatlanokat venni, mint
azok, akik tartdsan kint élnek. A magyarorszagi népesség kiilsé és belsé vandorlasanak iranya
nagyban befolydsolja a lakdsarakat, sokan lakdsok négyzetméterarait is kiszamoljdk.

Magyarorszagi lakdingatlanok redl négyzetméterdranak alakuldséat az ingatlannet.hu a Kozponti
magyarorszagi ingatlanstatisztikdjanal, amely szerint a magyar lakdingatlanok atlagos, aprilisi
négyzetméterdra 2002-2020-ig a kovetkezOképpen alakult (kétévente sorolom fel, hogy ne
részletezzem feleslegesen tul, igy is elég a trend érzékeléséhez):

2002. aprilisdban a magyar lakéingatlanok atlagos négyzetméterara 153.802 Ft volt.
2004. aprilisdban a magyar lakdingatlanok atlagos négyzetméterara 226.142 Ft volt.
2006. 4prilisdban a magyar lakéingatlanok dtlagos négyzetméterara 241.248 Ft volt
2008. 4prilisdban a magyar lakéingatlanok dtlagos négyzetméterara 250.414 Ft volt.
2010. 4prilisdban a magyar lakdingatlanok 4tlagos négyzetméterara 221.284 Ft volt
2012. aprilisdban a magyar lakoingatlanok atlagos négyzetméterara 227.072 Ft volt
2014. 4prilisaban a magyar lakdingatlanok atlagos négyzetméterara 191.093 Ft volt
2016. 4prilisaban a magyar lakdingatlanok dtlagos négyzetméterara 260.921 Ft volt
2018. 4prilisaban a magyar lakdingatlanok atlagos négyzetméterara 329.918 Ft volt
2020. 4prilisaban a magyar lakdingatlanok atlagos négyzetméterara 427.212 Ft volt
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A trend észrevehetd, a lakoingatlanok atlagos négyzetméterara bar idonként eléfordult, hogy
csokkent, mégis Osszesen koriilbeliil 178 szdzalékkal novekedett 18 év alatt, évente atlagosan
kozel 10 szazalékkal. A magyar fogyasztok ennek ellenére nagy szdmban vasarolnak lakast
évrél-évre, marciusban tizéves rekordot dontdott a maganszemélyek kozott megvaldsult
lakéingatlan-adasvételek szama, bar ez foleg a budapestinél joval olcsobb vidéki lakasokbol
tevodott Ossze.

Az atlagos négyzetméterir novekedése nem volt véletlen. A KSH szerint a magyarorszagi
atlagos lakasépitési atlagkoltség a kovetkezOképpen alakult:

2000-ben a magyarorszagi atlagos lakas épitési atlagkoltsége 105.000 Ft/négyzetméter volt.
2002-ben a magyarorszagi dtlagos lakds épitési atlagkoltsége 127.000 Ft/nm. volt.
2004-ben a magyarorszagi dtlagos lakds épitési atlagkoltsége 147.000 Ft/nm. volt.
2006-ban a magyarorszagi dtlagos lakas épitési atlagkoltsége 152.000 Ft/nm. volt.
2008-ban a magyarorszagi atlagos lakas épitési atlagkoltsége 175.000 Ft/nm. volt.
2010-ben a magyarorszagi dtlagos lakas épitési atlagkoltsége 180.000 Ft/nm. volt.
2012-ben a magyarorszagi atlagos lakas épitési atlagkoltsége szintén 180.000 Ft/nm. volt.
2014-ben a magyarorszagi atlagos lakas épitési atlagkoltsé ge 204.000 Ft/nm. volt.
2016-ban a magyarorszagi atlagos lakas épitési atlagkoltsé ge 218.000 Ft/ nm. volt.
2018-ban a magyarorszagi atlagos lakas épitési atlagkoltsé ge 243.000 Ft/nm. volt.

A trend alapjan a magyarorszdgi atlagos lakds épitési atlagkoltsége szinte folyamatosan
novekedett, 18 év alatt 6sszesen 131 szdzalékkal, évente dtlagosan 7,3 szdzalékkal. Bar a
négyzetméterdrakat tobb dolog befolydsolja, lakdsépitésnél az anyagkoltség ardnya dltaldban
tobb, mint 60 szazalék. Az épitdanyagok kiilonb6z0 tipusai is folyamatosan dragulnak. A
munkaerd is dragul, hiszen pl. a minimalbér novekedésének trendjét régota lehet

észlelni. A KSH szerint 1992-ben brutté havi 8000 Ft volt a minimélbér. Ezért az osszegért
jelentés szamu épitdipari munkas dolgozhatott. Tiz évvel ezutan, 2002-ben mar 50.000 Ft volt a
brutté havi minimélbér, 2012-ben pedig mar 93.000 Ft. A minimdlbér Osszege befolydsolja a
lakdspiacot, hiszen amennyiben novekszik, az noveli az épiiletek arait.

Volt néhany jelentds datum a lakdspiacon, de ezek nem voltak képesek a dragulds trendjét
megvdaltoztatni. Ilyen ddtumok voltak:

® “1995: a szocidlpolitikai timogatasok megemelése Uj lakdsok esetében

) 1996 lakastakarék-pénztarak megjelenése

o 2000: onkormanyzati bérlakas épitési program, kedvezményes forint lakéshitelek

o 2004: szocpol. emelése, Fészekraké Program fiataloknak. A devizahitelezés felfutasa

o 2008: a gazdasagi valsag hatasara a lakhatasi problémak feler6sodnek, megindulnak a
kilakoltatasok, a deviza és forint lakashitelek torlesztorészletei jelentdsen emelkednek.

o 2011: végtorlesztés lehetdsége, Nemzeti Eszkozkezelo megalapitasa (5 év alatt 32 ezer
lakas felvasarlasa), arfolyamgat bevezetése

L 2015: CSOK bevezetése

o 2016: tj lakds AFA csokkentése 27%-161 5%-ra

® 2018: CSOK kiterjesztése”
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KSH szerint az 6nkormanyzati lakasalloméany december 31-ei idépontokban a kovetkezo volt:
2000-ben 188.898 lakds
2002-ben 158.750 lakas
2004-ben 152.208 lakas
2006-ban 145.121 lakas
2008-ban 138.451 lakas
2010-ben 133.234 lakds
2012-ben 128.302 lakas
2014-ben 125.479 lakas
2016-ban 121.125 lakds
2018-ban 117.930 lakas

18 év alatt az onkormdnyzati lakdsdllomany koriilbeliil 38 szdzalékkal csokkent. A trend a
folyamatos csokkenés volt. Egyre ritkdbba valik, hogy emberek 6nkormanyzati lakasban laknak,
igy ha tudnak, piaci dron kénytelenek bérelni.

Ugy gondolom 6sszefiiggés van az ingatlanokkal kapcsolatos hitelek kamatai és az ingatlanarak
kozott is. Ahogy az elmult évtizedekben egyre inkabb a kamatlabak csokkenése volt jellemzd,
ugy lett trend az egyre nagyobb kereslet ingatlanok irdnt.

II./2. A véalsag hatdsa

A koronavirus okozta gazdasdgi valsidg miatt a magyar gazdasag teljesitménye 2020 masodik
negyedévében 2019 mésodik negyedévéhez képest 13,5 szazalékkal csokkent. A visszaesés azért
volt ilyen nagy, mert a vilsdg a magyar gazdasag nagy részét érintette:

® Az ipar teljesitménye koriilbeliil 20 szazalékkal csokkent az el6z6 év azonos id6szakahoz
képest.

® Az ¢pitdipar teljesitménye koriilbeliil 13 szazalékkal csokkent.

® A feldolgozodipar teljesitménye koriilbeliil 21 szazalékkal csokkent.

® Az ipar hozzaadott értékének csokkenéséhez leginkabb a kézutijarmii-gyartas jarult hozza.

® A szolgéltatdsok 6sszértéke koriilbeliil 12 szdzalékkal csokkent.

® A kereskedelem és vendéglatas 6sszteljesitménye el6z6 év azonos iddszakédhoz képest
kortilbeliil 10 szazalékkal csokkent. Késébb még ennél is sokkal nagyobbat csdkkent, hiszen a
turizmus szinte megsziint. Csak elvitelre lehet ételt rendelni.

® A szallitas, raktarozas teljesitménye el6z6 év azonos id0szakahoz képest koriilbeliil

25 szazalékkal csokkent. Ebben a nemzetgazdasagi d4gban volt az egyik legnagyobb
visszaesés.

Az informdciés és kommunikdcids szolgdltatasok értéke csupan 1-2 szdzalékkal csdkkent.

A pénziigyi és biztositasi tevékenységek teljesitménye koriilbeliil 2-3 szdzalékkal novekedett.
Az ingatlaniigyletek Osszteljesitménye kortilbeliil 7 szdzalékkal csokkent.

A szakmai, tudomanyos, miiszaki tevékenységek brutté hozzaadott értéke koriilbeliil 14

szazalékkal csokkent.
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® A kozigazgatds, védelem, tb., oktatds, egészségligy, szoc. ellatds brutté hozzdadott 6sszértéke
is koriilbeliil 13 szazalékkal csokkent.

® A muvészet, szorakoztatas teriiletek bruttd hozzaadott értéke koriilbeliil 27 szazalékkal
csOkkent, hiszen bezartak a mozik, szinhazak.
® A szolgéltatasok brutté hozzdadott egyiittes

Osszérteke koriilbeliil 12 szazalékkal csokkent. A mezdgazdasag teljesitménye 2,1%-

kal csokkent.

Fogyaszt6i oldalré]l nézve hasonlé kép tarul elénk:

® A haztartasok fogyasztasa koriilbeliil 9 szazalékkal csokkent az el6z6 év azonos idészakihoz
képest.

® A kormdnyzattdl kapott természetbeni tarsadalmi juttatdsok mennyisége tobb, mint 11

szazalékkal csokkent.
® “A bruttd alldeszkoz-felhalmozas 13,5%-kal kisebb lett az €16z6 év azonos id6szakahoz

képest. Mind az épitési beruhdzds, mind a gép- €s berendezésberuhdzasok volumene jelentdsen

csokkent.

® A kiilkereskedelmi forgalomban (foly6 aron) 53 millidrd forintos passzivum keletkezett.
(Utoljara 2008 negyedik negyedévében volt a kiilkereskedelmi egyenleg negativ.) Az
export volumene 24, az importé 15,8%-kal csokkent.”

® A nemzetgazdasigi dgak tobbsége a felhasznaldsi oldalon is visszaesett, a haztartasok

kevesebbet fogyasztottak.

A magyar gazdasag teljesitménye kortilbeliil 2016 masodik negyedévének szintjére esett vissza.
A koronavirus magyarorszagi megjelenése Ota az atlagosnal nagyobb és jobb mindségi
lakéingatlanok irdnti novekszik a kereslet a fogyasztok igényeinek megvaltozdsa miatt. Mivel a
koronavirus megjelenése miatt egyre tobb cégnél terjed el a tdvmunka, rengeteg tdvmunkas,
mivel sokkal tobb id6t tolt otthon, mint kordbban, szeretne nagyobb, vagy, felajitott lakasban,
esetleg kertes hazban élni.

Sok magyar telepiilt haza, ez ndvelte a keresletet a hazai lakdsok irdnt.

A koronavirusnak Magyarorszdgon mdr tobb, mint 25 ezer haldlos dldozata volt. Emiatt sok
ingatlan keriilhetett olyan 6rokosok tulajdondba, akik értékesitették az 6rokolt ingatlant. Ez
hozzdjarulhatott ahhoz, hogy maérciusban tizéves rekordot dontétt a maganszemélyek kozotti
lakéingatlan-adasvételek szama. Ez nem jelenti azt, hogy nétt a kereslet, mivel ezek az
adasvételek nagyrészt a budapesti ingatlanoknal joval alacsonyabb értékii, vidéki

ingatlanok addsvételei voltak. Az egészségiigyi kockdzat miatt sok ember halasztja el az
ingatlannézést, valamint vasdrlast. Az ingatlantulajdonosok és kozvetitok korében terjed, hogy az
ingatlanokat nem személyesen, hanem videé6felvétellel mutatjdk meg.

A valsag és a home office elterjedése miatt egyre tobb ember vasdrol vidéki ingatlant. A Balaton
és a Velencei-t6 kornyéke, Magyarorszag népszeri lidiiléhelyei irant nagy az érdeklddés, példaul
Budapest irany4bdl. Ha az embereknek otthon kell maradniuk a virus miatt, és fel kell késziilniiik
az otthoni munkavégzésre, vagy az otthoni oktatasra, akkor fontosabb4 valik az otthon kényelme.
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Kiilondsen, ha tigyis zarva szamos bolt, és ha szdmos szolgéltatds nem elérhetd. Sok ember ment
el a nyaral6jaba, akinek nem volt és megtehette az pedig esetleg vasarolt egyet.

A Balatonndl vannak olyan telepiilések, melyeken a polgarmester tiltja az ingatlanok
értékesitését, mivel sokat vasarolndnak idegenek, etté1 nagyban atalakulna a telepiilés hangulata
és 0sszképe.

A vélsag eldtt a Magyarorszagra latogatod turistdk egy része Airbnb-n keresztiil jutott
magyarorszagi szdlldshoz. A valsdg miatt a turizmus nagyon lecsokkent. 2018-ban és 2019-ben a
rovid tavon kiadé magyar lakasok piacan nagyjabol tizezer lakas szerepelt. Ezekbdl 2020-ban
koriilbeliil 5000 lak4s maradt ott, mivel sok rovid tdvon bérbead¢ ideiglenesen attért a hosszabb
tava lakdskiaddsra, akarcsak bizonyos szadllodak és egyéb széllashelyek tulajdonosai. Ezek miatt
Budapest belsd keriileteiben a rovid- és hossziitdvon kiad6 lakéingatlanok bérleti dijai koriilbeliil
20 szazalékkal csokkentek egy év alatt. Az Airbnb-vel foglalkoz6 lakdstulajdonosok egy ideig
bizonytalanok voltak abban, hogy koriilbeliil mikor all majd vissza a virus utdn a turizmus a
normdl édllapotdba, valamint nem akartdk egy egész évre kiadni a lakdsukat bérbe a korabbinal
joval alacsonyabb dron. Egyre gyakoribbak lettek az 1-6 honapos lakasbérleti szerzodések. Az
Airbnb-s rovid tava szallashelykiadassal foglalkozok féleg nem a hosszi tava lakaskiadassal
foglalkozokkal versenyeztek nem sokkal a virus eldtt sem, hanem szallodakkal. A virus
megjelenése utdn viszont mar szdlloddk is beléptek a néhdny napndl hosszabb tavi bérbeadas
piacéra, nagy kedvezményekkel egy honapra, vagy hosszabb idére is kiadtak szobdkat. Ez a
tobbletkindlat hozzdjarulhatott ahhoz, hogy a hosszutiva lakds- és szobabérleti dijak
lecsokkentek.

A koronavirus okozta vélsdg elején a vdlsdg tovdbbi fokozdédasatol tartva banki hiteleket
elbiralok, tobb lakashitelkérelmet utasitottak el, mint korabban.

I1./3. Konklazidk, véarhat6 valtozasok a lakdspiacon a valsdg utdn

2015 masodik felében be volt vezetve 0j épitésti lakasokra az 5%-os dltalanos forgalmi adékulcs
a kordbbi 27-o0s helyett, ezutdn ezek az ingatlanok varakozasok ellenére joval dragdbba viltak a
Gazdasagkutat6 Intézet szerint. 2008-2015 kozott az dremelkedés iiteme 15% volt, majd az AFA

csokkentése utdn 29% volt 2018-ig. Magyarorszagon 2021 januérjatdl ismét 27 szazalék helyett
csak 5 szazalék altalanos forgalmi adot kell fizetni 0j épitésii ingatlanok vasarlasakor, ezért ndhet
az 1j épitést ingatlanok vasarlasainak szdma és ez motivalhatja az 4j ingatlanok épitését. Ut6bbi
még nem latszik, 2021 februdrjaban épiiletekre 25,4 szdzalékkal kevesebb épitési szerzodés lett

megkotve, mint egy évvel kordbban. Ez, valamint az Gj 5 szdzalékos addkulcs, a lakdsok,
kiilonosen az 0j épitéstiek arainak jelentds novekedéséhez vezethet.

Az ¢épitdanyagok ara az elmult 3 évben 15-25 szdzalék kozti mértékben emelkedett, ha
folytatédik az aremelkedés az az épiiletek, mint példaul a lakdsok arat jelentdsen meg fogja
ndvelni. Ha azonban épitdanyagot gyartd gyarak alkalmazkodnak az épitéanyag keresletének
novekedéséhez, és par év alatt ndvelik gyartokapacitdsukat, akkor az épitéanyagok éara akar
csOkkenhet is, de utobbinak tigy gondolom kicsi a valoszinlisége, mert ez hosszadalmas, tdl
driga €s bonyolult lehet.
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Az elmult néhany évben az EU-ban a hulladék koriilbeliil 35 szdzaléka volt épitdipari hulladék.

Az EU mar megkezdte egy ezzel kapcsolatos stratégia kidolgozasat, aminek eredménye akar az
épitdipari koltségek, igy a lakdsok drainak és bérleti dijainak emelkedése is lehet.

Az elmult harom évben az épitdiparban a munkaerd koltsége 30-35 szdzalékkal emelkedett,
valamint a magyar épitdipari munkaerd szakképzettsége az eurdovezeti atlaganal alacsonyabb,
igy nehéz alacsony aron képzett munkaerdt talalni. Az dgazat fokozatos kifehéritésével n6hetnek
a munkaerdvel kapcsolatos koltségek. Az épitdipari munkaerd aranak tovabbi novekedése
valészintileg novelni fogja a magyarorszagi lakasok arait.

A hazai és nemzetkozi pénziigyi piaci trendek alapjan véleményem szerint addig nem vérhat6 az
alacsony banki kamatoktol valdé elmozdulas, amig nem né meg jelentdésen az inflacido. Minél
alacsonyabbak a banki kamatok, annal kisebb a valoszinlisége annak, hogy a lakasok iranti
kereslet csokken.

Minél nagyobb mértékben térnek at felsdoktatasi intézmények digitalis oktatasra, annal kisebb
lesz a varhato kereslet felséoktatasi intézménnyel, intézményekkel rendelkezd varosokban kiado

lakasok irant.

Az allam 2020-ban a rovidtavu széllashelykiadas szabalyozasét helyi onkormdanyzatokra bizta.
Airbnb segitségével fOleg turistdk szoktak rovid tavon szallast lefoglalni, ezért a leginkabb
turistdk 4ltal latogatott keriiletek voltak érintettek Budapesten. Az V., VI. és a VIII. keriiletben az
lett a szabdly, hogy tarsashazban rovidtavi lakaskiadashoz az sszes tulajdoni hdnyad 50+1
szazalék tulajdonosdnak, tulajdonosainak engedélye sziikséges helyrajzi szdmonként a
tevékenység folytatdsdhoz. Ez szinte a betiltassal egyenld, hiszen varhatéan egy atlagos
tarsashdzban a legtobb laké nem fog hozzdjarulni a varhatd, turistdk okozta zaj miatt. A belvérosi
lakésok tulajdonosainak egy része egyébként sem szokott jarni kozgytlésre, sokan koziilik
kiilfoldiek, ezért nehezen érhetdek el. Ez sok illegalis lakéaskiadashoz, illetve ahhoz vezethet,
hogy Budapesten nagyrészt azok a tehetds befektetdék fognak rovidtava lakaskiadéassal
foglalkozni, akik képesek megvésdrolni egy tdrsashdz tulajdoni hdnyadanak 50+1 szdzalékat,
valamint befizetni a kiilonb6zd, magas, dnkorményzati dijakat, mint példaul a VII. keriiletben
bevezetett, koriilbeliil 2 milli6 Ft-os parkolo-mérleg dijat. A rovidtava szdllaskiaddssal a virus
miatt ideiglenesen felhagy6 lakastulajdonosok jelentds része maradhat a hosszatava
bérbeaddsndl. Ez a rovidtavon kiad6 lakasok, vagy szobak érait a virus el6tti par év arszintjéhez
képest magas szinten tarthatja. A hosszitidvon kiad6 lakdsoknak a bérleti dija pedig mivel
nagyrészt megmarad a jelenlegi, virus 6ta nagyobb kindlat, mas tényezdék miatt (mint az
lakdsdrak novekedése, mivel a lakdsarszint 10%-os novekedése minden egyéb hatdstol
megtisztitva azonnal 4%-kal emeli a bérleti dijakat a befektetok nagyobb hozamelvardsa miatt)
fog novekedni varhatéan a bérleti dija.

A KSH szerint 2021 elején az épitdipari termelés 16,1 szdzalékkal volt kevesebb az egy évvel
korabbindl, az épiiletek termelése 16,7 szazalékkal csokkent. Ez lakdsok arainak, bérleti dijainak
novekedéséhez jarulhat hozza.

Annak ellenére, hogy a koronavirus-valsag eldtti koriilbeliil 15 évben fokozatosan sokat nétt a
lakasok dra, mégsem fektetett be lakashiany elkeriiléséhez elég maganszemély és vallalkozds
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lakéépiiletek épitésébe az elmult évtizedben. Ennek egyik oka lehet, hogy szinte minden évben
vannak cikkek interneten “ingatlanlufikrél”, ezért a lakdsépitést fontolgaté emberek attol
tarthatnak, hogy Budapesten is “kipukkadhat az ingatlanlufi”’, nagyon gyorsan lecsokkenhet a
lakdsok dra. Az ingatlanlufi az ingatlandrak kereslet, spekulacids vasarlasok és tilkoltekezés
miatti gyors emelkedése a folyamat 6sszeomlasdig. Az UBS befektetési bank 2020-as felmérése
alapjan a “legtilértékeltebb” ingatlanpiacok a kovetkezd varosokban voltak:

1. “Miinchen
2. Frankfurt

3. Toronto

4. Hong Kong
5. Parizs

6. Amszterdam
7. Ziirich

8. Vancouver
0. London

10. Tokid

11. Los Angeles
12. Stockholm
13. Genova

14. San Francisco
15. Tel-Aviv

16. Sydney

17. Moszkva

18. New York
19. Boston

20. Szingapur”

Bér ingatlanpiacrdl sz6l6 cikkek hosszi évek 6ta ingatlanlufit emlegetnek, szdmos mds varosban
nagyobb a valoszintisége ingatlanlufi kipukkadasanak, mint Budapesten

A valsag alatt budapesti lakasok vasarlasa irant csokken az érdeklédés, a kereslet vidéki lakasok
irant megnott. A valsag utan viszont, mivel sokan visszakoltoznek Budapestre, csokkenthet a
vidéki lakdsok irdnti kereslet.
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lll. Kritikus pontok, megoldasi javaslatok

A Gazdasigkutatd Intézet és szadmos internetes cikk lakhatdsi vdlsagrol ir, ezért ezt ugy

gondolom nem hagyhatom figyelmen kiviil, ezért ebben a “Kritikus pontok, megoldési javaslatok”
ciml III. fejezetben kifejtem a kiilonbozd, foleg lakaspiaci problémakat, azok megoldédsara

javaslatokat fogalmazok meg, valamint megemlitem a pozitiv kritikus pontokat is.

MI./1. Negativ kritikus pontok

Vilagszerte az lakdspiacokon meriilhetnek fel viszonylag gyors tempoban problémdk, mint
példdaul az Amerikdbdl kiindulé vilagvalsag esetén. Joval hosszabb tavd problémak is
felmertilhetnek, példdul tulzsufolt varosok kialakulasa évtizedek alatt a kevés lakdingatlan
épitése €s az egyre gyarapodd helyi népesség miatt. Magyarorszdgon a nagyvarosokban
tobbnyire magasak az ingatlanarak a bérekhez képest, viszont altalaban sok a munkalehetdség.
Mégis sok ember a magas drak miatt igy dont, inkdbb nem t6lti be ezeket a munkahelyeket, mert
amennyivel tobbet keresne a vidéki jovedelménél, annak nagy része el is menne a jéval
magasabb megélhetési koltségekre, mint példdul a lakdsdnak bérleti dijara. Részben gydrak és
infrastruktdra miatt nagyvéarosokban daltaldban nagyobb a termelékenység, €s magasabbak a
bérek, mint mésutt, ezért a vidékiek otthonmaraddsa a magas lakhatési €s egyéb koltsé gek miatt
csokkenti a GDP-t. A lakasok bérbeadasahoz a bérbeaddk két havi kauciot szoktak kérni, amire
sok embernek nincsen pénze. A KSH szerint a magyar lakdsdllomdny 2020 janudr elsején
4.474.531 darab volt, ebbdl 456.458 egyszobas, 1.687.127 kétszobas és 2.330.946 harom és tobb
szobas.

A maésodik fejezetben mar emlitettem, hogy azért is alacsony a kindlat az elad6 lakdsok piacén a
nagyvarosokban, mert kevés lakds épiil. Az elmult néhdny évben a lakdépiiletek koriilbeliil felét
magéanszemélyek épitették, koriilbeliil felét pedig vallalkozdsok. Az 4llam 4ltal épittetett lakdsok
szama elenyészd, példaul 2017-ban mindossze 23 Onkorményzati lakds épiilt. Vannak olyan
emberek, akik arrdl érdeklddnek, hogy hany éves az az ingatlan, amelyben élnek és hogy az hany
évig lesz még lakhato. Egy lakas varhato €lettartama az a mérdszam, amely meghatarozza a lakas
lakhatatlannd valasanak varhaté idépontjat, amennyiben a lakés atlagos iddjarasi koriilmények
kozott, atlagos haszndlatnak van kitéve. Vannak, akik attdl félnek, hogyha néhany évtizedre
tervezett lakoépiiletiik nem lesz felajitva, akkor az 6ssze fog déIni. Ezzel nem mindenki ért egyet.
P¢ldaul van olyan mindségiiggyel foglalkozd szakember, aki szerint a panelek ¢lettartama bar 50
év, de ez nem azt jelenti, hogy azok 6sszeddlnek az 51. évben, hanem a panelszerkezet 80-100

évig is egyben marad. Ennek ellenére a masodlagos szerkezetek, a fiités, a nyilaszardok és a tetdk
koriilbeliil 30 évet birnak ki.

Az elmult években épiilt lakasok szama az elmult 6t évben a kovetkezOképpen alakult:
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2016. 9.994 lakas

2017 14.389 lakas

2018 17.681 lakas

2019: 21.127 lakas

2020: 20.808 lakas

Osszesen: 83.999 lakds
Atlagosan: évente 16.800 lakds

Arra, hogy Magyarorszdgon egy évben a lakdsépitések szdma a 18 ezret sem érte el 1933-ban
volt példa. Még 1943-ban, a masodik vildghdbord idején is koriilbeliil 27 ezer lakds épiilt.
Hogyha tovédbbra is 6tévente 83.999 lakas épiil, akkor az azt jelenti, hogy lakhatdsi valsag
alakulhat ki, mert a 4.474.531 lakdsbdl all6 magyar lakdsdllomany 267 évente fog megutjulni.
267 év alatt sok lakdingatlan délhet 6ssze, vagy valhat veszélyessé. Amennyiben kevés lakas
épiil tovdbbra is, az nagyban noveli fogja azok 4drat. Amennyiben nem koltenek driga feldjitdsra,
vagy nem koltéznek ki amiatt, hogy az allam lakhatatlannd mindsiti at ingatlanjukat, egyre
tobben fognak lakni egyre veszélyesebb, felajitast igényld lakdsokban, amennyiben nem ddlnek
azok Ossze. Gyartok altal megadott varhato élettartamok:

“Vert falu épitmények: 50-70 év

Vilyogtégla falazatu épitmények: 60-80 év
Tomorfalu téglaszerkezetii épitmények: 150-200 év
M¢észhomoktégla szerkezeti épitmények: 100 év
Meésztufa szerkezetli épitmények: 80-100 év
Terméskd falszerkezetli épitmények: 100-200 év
Monolit betonszerkezeti épitmények: 200 év

Beton koszerkezetii épitmények: 200 év
Falazéblokkos épitmények: 150 év

Hazgyari panelszerkezeti épitmények: (panellakdsok): 80-100 év
Acélhaz szerkezetli épitmények: 100-150 év
Monolit vasbetonvaz szerkezetli épitmények: 150 év
Ontétt beton szerkezetii épitmények: 80-100 év
Konnytiszerkezetes épitmények: 70-90 év”

“Fontos kiemelni, hogy a vérhaté élettartam magaban foglalja a sziikségessé valo dolgok cseréjét
vagy javitdsat. Amennyiben a sziikséges javitdsok, cserék, illetve karbantartisok nincsenek
elvégezve, valamint az épiilet rossz mindségli anyagokkal és kivitelezési hibakkal egyiitt épiilt,
akkor a varhato élettartam a fenti tdblazathoz képest csokken.”

A szakemberek dltal megallapitott varhato élettartam nem felel meg a gyartok altal megnevezett
élettartamnak. Ennek egyik oka lehet, hogy a gyartok nem feltétleniil szamoltak a globdlis
felmelegedés miatti sz&lsdséges iddjaras hatasaval az épiiletek allagara.



33

Az els6 panelek a 60-as években épiiltek, ezek egy része bizonyos szakemberek altal barmikor
lakhatatlanna lehet atmindsitve. A 2040-es években ennek néni fog a valoszinlisége, ugyanis
amennyiben az ¢épiiletek nem dOlnek 0Ossze, akkor koruk meg fog felelni gyartok altal
meghatarozott nyolcvanéves varhato élettartamnak. Bar az épitdelemeket kevés hazgyar alkotta,
igy azok hasonloak, de a kivitelezés mindségeben hazanként jelentds kiilonbségek lehetnek.

A Gazdasagkutat6 Intézet szerint:

“A 2016-ban a lakasdlloméany 4 404 518 volt. A lakdsdlloméany 21%-a Budapesten, 52%-a més
varosokban, 28%-a kozségekben taldlhat6. Magyarorszdgon a lakott lakdsok kozel 66%-a tégla,
14%-a panel, 13%-a vélyog falazattal rendelkezik. Ugyanezen adatok Budapestre rendre: 70, 24
és 0,3 szazalék (illetve kb 5% ontott beton). Ezek koziil a panellakdsok idében koncentraltan
épiiltek a szocializmus korai éveiben, igy azok teljeskorti felujitdsa esedékes, amelyre a

panelprogramok reagdltak is. A feljitds elmulasztisa a tomeges substandard kategdridba vald
sorolodast vonja maga utdn a kovetkez6 évtizedben.”

A panelek problémamentes €lettartama rendszeres karbantartassal szakemberek szerint 40-70 év,
mig a téglaéliileteké 50-80 év, utana jelentdés meghjulason kell atesniiik, esetleg at kell az
épiiletek jelentds részét épiteni. Ahhoz, hogy a 2020 januér elsején 4.474.531 lakoingatlanbol
allé magyar lakdsallomany nyolcvanévente megudjuljon, ahhoz évente 55.932 lakast kellene
épiteni. 1989 6ta nem volt egyetlen év sem, amikor tobb, mint 50 ezer lakas épiilt. A helyzetet
javitja, valamint bonyolitja az a pozitiv tény, hogy a lakdsallomany nagy része téglalakdsokbdl
all, ezeknek akar a 200 évet is eléri a gyartdk szerinti varhat6 élettartama. Viszont még ez sem
éri el a 267 évet, igy még ha a lakdsdllomany kizar6lag a 200 éves élettartamu téglalakdsokbol
allna, akkor is kevés lenne otévente 83.999 felépitett lakds. Még akkor is 6tévente tobb, mint
110.000 lakast kellene felépittetni. Rengeteg dllami lakds épittetése nem feltétleniil oldana meg
minden problémat, egyrészt nem valdszinli, hogy a legtobb magyar szeretné, hogy a
lakasallomany nagy része allami tulajdonban legyen, masrészt eléfordul, hogy pl. dnkormanyzati
lakast nem a megfeleld személyek kapjak meg piaci ar alatti bérlésre, hanem olyanok, akik
kiilf61don tartézkodva turistidknak adjdk ki bérbe az Onkormdényzati lakdst. A lakott magyar
lakdsok koriilbeliill 98 szdzaléka van jelenleg maginszemélyek tulajdondban, a nem lakott
lakdsok az atlagnal nagyobb ardnyban vannak dnkorményzati, vagy céges tulajdonban. Bar
Magyarorszag népessége csokken, az igény lakdsokra novekszik, mivel a magyar héaztartdsok

egyre kevesebb fobdl allnak. Ha cél a magyar lakossag szamanak ndvelése, akkor a lakdsok
szaméat nem csak fenntartani, hanem novelni is kellene. Mint kordbban emlitettem, lakasépitésnél
az anyagkoltség ardnya tobb, mint 60 szdzalék. A Gazdasdgkutatd Intézet szerint 2007 és 2018
kozott a teljes épitdanyag-dragulds 35% volt Magyarorszdgon, az Eurdpai Unidban viszont csak
12%. Raadasul az épitéanyag Magyarorszagon 2017-t61 kezdett el a korabbinal nagyobb
mértékben dragulni.

Az 1j lakéingatlanok épitéseinek az orszagos eloszlasa is problémads, mert az orszagos megyei

atlaghoz képest kevesebb lakdingatlan épiil azokban a megyékben, amelyekben a lakdingatlanok
atlagos mindsége atlag alatti, példaul Borsod-Abatj-Zemplén vagy N6grdd megyében. Bar idén
nagyot nétt a kereslet vidéki lakasok irant, de ez féleg a Balaton kdrnyékére jellemzd.
Budapesten az elmilt néhdny évben nem azokban a keriiletben torténtek lakasépitések foleg,
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amelyekben a legmagasabbak voltak az lakdingatlanok arai, mint példaul az V., az I. és a Il
keriiletben, hanem ehelyett jellemzdéen a VII, a VIII. és a IX. keriilet bizonyos részeiben és Pest
kiilsd keriileteiben.

A kevés szamu lakoingatlan éplilésének oka eléfordul, hogy allami szabalyozas, ami miatt
tilkereslet alakulhat ki, ez nagyban megnovelheti az elad6 lakéingatlanok arat, valamint a bérleti
dijakat. Ez az ingatlanok tulajdonosainak j6, mert tulajdonuk egyre értékesebbé vélik, valamint
egyre magasabb bérleti dijat kérhetnek. Magyarorszdgon az épitési telkeknél szabdlyozva van,
hogy hany szazalékban beépithetdek. Helyi onkormanyzatok a tulzstfoltsag €s a til magas
lakéingatlanarak és az ezek miatti elégedetlenség elkeriilése érdekében atmindsitenek olcsod
kiiltertileti telkeket belteriileti épitési telekké, valamint engedélyezik ezeken a kozmuvesitést.

Azt, hogy probléma lehet, ha kevés lakds épiil, azt legjobban Ijj—Zéland szemlélteti, ugyanis a
szigetorszag ingatlanpiaca rendelkezik dtlagosan a legmagasabb ingatlandrakkal a fejlett
orszdgok kozott. Uj-Zélandon koriilbeliil 4,9 milliéan élnek, az tj-zélandi kormdany, a
programmal, masfél év alatt ezer lakas épitése sem valdsult meg, a lakdsarak pedig egyre
magasabbak lettek. Auckland legdragabb negyedeiben még a romokban all6 hazak is tobb, mint
210 milli6 Ft-ba keriilnek. Volt olyan negyed, ahol egy romos ingatlan tobb, mint 380 millio
forintért kelt el. Az Uj-Zélandi ingatlanok medidn 4ra koriilbeliil 23 szazalékkal emelkedett
tavaly ota, koriilbeliil 165 milli6 forint. Rdadasul még igy is Oridsi kereslet van e lakdsok irdnt.
30 nap ezeknek az 4tlagos értékesitési ideje. Magyarorszdg mellett Uj-Zéland is épitSipari
munkaeréhidnnyal kiizd. Az 0j-zélandi Munkaspart 4j lakdsok épittetése helyett lényegtelen
intézkedéseket tett a lakdsvalsag enyhitésére, példaul megtiltotta kiilfoldiek hasznalt lakds
véasarlasat. Eur6paban ehhez hasonld lakdsvalsdg enyhitését célz6 lényegtelen tevékenység
szamos orszdgban lakdsépittetés helyett az Airbnb-s rovidtavi lakdskiadds okoldsa a magas
ingatlandrak €s bérleti dijak miatt, valamint a rovid tavu lakaskiadas korldtozéasa és nehezitése. A
lakéingatlanok drainak novekedése ellen a leghatékonyabb védekezés a lakdingatlanok
allomanyanak bdvittetése lenne.

Szamos magyar telepiilésen kicsi a kinalat lakéingatlanokbdl, ennek egyik 6 oka a szakképzett
épitdipari munkaerd hianya. Egyrészt sokan inkabb kiilf61don dolgoznak az épitdiparban,
masrészt a nem lakOhelyépitési céld allami épitkezések (sportberuhdzisok, kereskedelmi- és
irodaingatlanok épittetései) elvonjdk a lakasépitési tevékenységtdl az épitdipari munkaerd
jelentds részét. 2018-ban az Osszes épitdipari teljesitmény mindossze 35 szdzalékat tette ki a
lakoingatlanok épitése. Az épitdiparban a bérek 2007 és 2018 kozott 87 szazalékkal ndttek, ez
hozzajarult az épiiletek arainak novekedéséhez. A béreket nem csak a munkaerdhiany novelheti,

hanem a minimdlbéremelések is. Az Innoviaciés és Technoldgiai Minisztérium szerint az 9sszes
agazat koziil az épitdiparban a legelterjedtebb a feketefoglalkoztatas. Ebben az agazatban a

jarvany alatt is folyhatott tovdbb a munka, igy a Nemzeti Adé- és Vamhivatal ellendrzéseinek
nagy része tevodhetett at erre az agazatra. Az eurddvezeti atlaghoz képest alacsonyabb a magyar
épitdiparban dolgozok iskolai végzettsége, ez hozzéjarulhat az alacsony termelési mennyiséghez,
valamint felépitett épiiletek rossz mindségéhez.

Magyarorszagon az épitdipari munkaerdhidnynal kisebb probléma, hogy az épitési engedélyek

beszerzéséhez sziikséges id0 az Eurdpai Unid orszagai kozil itt a 4. leghosszabb.
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Egyre tobben kényszeriilnek Magyarorszdgon albérletbe a novekvd lakasarak miatt. A
tulajdonosok ardnya Magyarorszdgon a visegradi orszdgok dtlagit meghaladé mértékben
csokkent.

A lakdsarak novekedése hozzdjarulhat hajléktalanok szdmdénak novekedéséhez. Tokidban a
japanoknak az elmult huisz évben gy sikeriilt a hajléktalanok szamat nagyban lecsokkenteniiik,
hogy enyhitettek a szigord épitkezési szabdlyokon. A magyar hajléktalanok is lakdshoz jutva
joval konnyebben tudndnak munkat taldlni.

Ha egy telepiilés tulzsufolt, akkor ott néhet a zajterhelés €s a rengeteg autd az utcdkon nagyban
novelheti a helyi légszennyezettséget.

Jelenleg sok magyar rossz allapotud lakdsban él, mert nincs pénze feldjitdsra. Koziilik az egy -
vagy tobbgyermekesek jogosultak 2021 januar elsejétél a magyar allam nyujtotta otthonteremtési
tdimogatdsra, amennyiben kOztartozdsmentesek €s minimum egyéves folyamatos
tarsadalombiztositdsi jogviszonnyal rendelkeznek. Gyermeknek mindsit a tdmogatés
megitélésénél az dllam 12 hetes magzatot és olyan 25 éves fiatalt is, aki sziileivel lakik. Az
igénybevevok meglévd otthonukat tudjak felujitani, béviteni ugy, hogy az allam 3 millio forintig

finanszirozza az ezzel jaro koltségek felét. A tdimogatast csak egyszer lehet igénybevenni.
Igénybevehetd példaul:

o kézmiibekotésre

fiités korszeriisitésére

Uj kazdn, vagy bojler beszerzésére
szigetelésre

tetofelujitasra, tetdcserére
nyilaszardcserére

napelemes rendszer beépitésére
festésre, mazolasra.

Az épiiletek karbantartdsa fontos. Egy jol karbantartott, szazéves épiilet dllapota akar még jobb is
lehet, mint egy mallo, viharvert 20 éves épiileté. Budapesten példaul a torténelmi belvéros egyes
éplileteinek életkora meghaladja a szaz évet, ennek ellenére ezek az épiiletek nincsenek mar-mar
0sszeddlo allapotban.

Egyes nagyon rossz dllapotu ingatlanok karbantartdsara azonban nem mindig éri meg 3 millié Ft-
ot kolteni, el6fordulhat, hogy bar dragabb, de jobban megéri a tulajdonosnak inkdbb u;j
lakéingatlant épittetni.

Az, hogy milyen mindségli épiiletek ¢épiilnek az sem mindegy, példaul fontos azok
energiatakarékossdga. Energiatakarékossdgi beruhdzds megtériilhet, csokkentve a havi
koltségeket.

Nem mindenhol a vildgon akarnak az emberek olyan nagy ardnyban lakéingatlant vasarolni, mint
Magyarorszagon. Ez lehet részben amiatt, hogy egyes orszdgokban tal sok adot kell ingatlanok
utdn befizetni. Vannak orszdgok, pl. Németorszag, melyekben a lakossdg nagy része bdar
megengedhetné maganak a lakdsvasarlast, ennek ellenére mégis inkdbb bérelt lakasban lakik.

Magyarorszagon az albérletben lakok mindodssze 3 szazaléka nem akart sajat tulajdonu lakdsban
lakni a KSH egy 2019-es felmérése szerint. Az egyre ndvekvd ingatlanarak miatt eurdpai
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varosokban a maginszemélyek egyre dragabban tudnak a fizetésiikh6z képest hazat, lakast, vagy
szobat bérelni. Természetesen ez fligg attdl, hogy hol szeretnének bérelni, nem minden

telepiilésen egyformdn magasak az ingatlandrak és a bérleti dijak. Azok, akik az egyre inkdbb
elnéptelenedd vidéki magyar telepiiléseken laknak lehet, hogy irigylik azokat, akik ingatlanjanak
értéke a jo elhelyezkedés miatt gyors tempdban ndvekedik. Ha az emberek jovedelmiik egyre

nagyobb részét koltik bérleti dijakra, vagy lakashitel-torlesztésre, akkor az sokféle termékbol
csokkentheti a fogyasztasukat.

A fOvarosi ingatlanarak orszagos jovedelmekhez viszonyitott ardnya alapjan Budapest a dragabb
fovarosok kozé tartozik Eurépaban. A Magyar Nemzeti Bank lakaspiaci jelentése szerint
Budapest a negyedik legkevésbé megfizethetd févaros Eurdpaban; egy 75 négyzetméteres
median arszintii fovarosi ingatlan megvésarlasahoz 17 évnyi atlagjovedelem sziikséges. En tgy
gondolom, hogy nem kizart, hogy még ennél is tobb évnyi, hiszen a magyar KSH az 4tlagkereset
kiszamitasandl csak az 5-nél tobb személyt foglalkoztaté cégek dolgozoit, valamint az allami
véallalatokndl dolgozdk keresetét veszi szdmitasba, igy a valdésagnal joval magasabb
atlagkeresetet szdmolhat ki. Nem veszi szdmitdsba a részmunkaidében dolgozdkat, a
kdozmunkdsokat és sok kisvallalatndl dolgozd embert, akik altaliban kevesebbet keresnek
nagyobb vallalatok teljes munkaiddben foglalkoztatott alkalmazottjainal. Ezt valamennyire
ellensulyozza az, hogy sok ember minimélbérre van bejelentve, pedig koziilikk sokak valds bére
sokkal magasabb. A Magyar Nemzeti Bank lakdspiaci jelentése szerint az eurdpai févarosok
koziil Parizsban a legnehezebb ingatlant vasarolni az atlagos orszagos jovedelembdl.
Franciaorszagban egy atlagos jovedelemmel rendelkezé személy atlagosan kozel 25 évnyi
jovedelmébol képes megvasarolni egy medidn arszinti, 75 négyzetméter alapteriileti ingatlant a
fovarosban. Az osztrakok ebben valamivel kedvezdbb helyzetben vannak, Bécsben egy ilyen

lakds megvasarlasahoz 10 évnyi ausztriai dtlagjovedelem sziikséges. Nicosia, Reykjavik és
Briisszel a legkedvezébb eurdpai fovarosok e tekintetben. Bar Budapesten nagyon magasak

altalaban a lakdsdrak a jovedelmekhez képest, mégis sok ember vdsarol lakast, akkor is, ha ehhez
évtizedeken keresztiill kell hitelt torleszteniiik. A lakdsdrakat tekintve Magyarorszag
régidkozpontjai koziil Miskolc a legkedvezdobb, ahol kevesebb, mint 7 évnyi atlagos, helyi
jovedelembdl vasarolhato egy median arszintii, 75 négyzetméteres ingatlan.

Budapesten nem csak az eladé lakdsok atlagdra a magas az orszdgos jovedelmekhez képest,
hanem a legtobb lakédsbérleti dij is.

“A budapesti albérletirak a netté jovedelem ardnyaban a hatodik legmagasabbak jelenleg az
eurdpai fovarosok kozott. Budapesten egy tipikus, 3 szobas lakas bérleti dija az atlagos
magyarorszagi nettd fizetés 87,2 szazalékat teszi ki.” “A visegrddi orszdgok ebben az
0sszehasonlitasban is a kevésbé jo helyzetben 1évo orszagok kozott szerepelnek. Varsoban 98,8,
Pozsonyban 94,0, Pragaban 92,9 szazalék. Hasonlo képet kapunk a lakhatas elérhetdségérol, ha
megvizsgdljuk, hogy egy hdrom szobds lakds tipikus bérleti dijanak atlagos keresetbdl vald
kifizetése utdn vasarloerd-paritdson mennyi elkdlthetd jovedelme marad az adott bérlonek. Ezt
mutatja, hogy mig Budapesten minddssze 170 euro elkdlthetd jovedelem marad vasarloerd-
paritdson szdmolva egy tipikus, 3 szobas lakds bérlése utdn, addig példaul Bécsben és Berlinben
az 1300 eurdt is meghaladja ez az érték.” Forrds: a MNB juniusi lakaspiaci jelentése
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Az éatlagos nett6 jovedelem novekedése nem biztos, hogy javitana a fenti ardnyon, ugyanis bar a
KSH egyik 2019-es tanulmédnya ramutat, hogy példaul 2017-ben és 2018-ban is ndtt a magyar
atlagkereset, de erre a lakdstulajdonosok a bérleti dijak novelésével reagéltak.

Az emberek jelentds részének vilagszerte nincsen pénze jo6 mindségl lakast vasarolni. Ezért akik
vasarolnak, azok sokszor bankhitelt igényelnek, vagy valamelyik csalddtagjuk segitségével, vagy
a parjukkal kozosen véasdrolnak. Ha nagy a hidny lakdingatlanokbdl, az tarsadalmi
elégedetlenséget sziilhet. Tobb orszdgban az dllam tdmogatja bizonyos tarsadalmi rétegek
lakdasvasarlasat. Sok ember jovedelmének egyre nagyobb részét teszi ki a bérleti dij. Szamos
orszdgban még a koronavirus vdlsdg ellenére is joval magasabbak az ingatlanarak, mint
kortilbeliil tiz évvel ezelott.

Mig Londonban &ltaldban tobb ember ¢l egy lakasban ¢és az atlag feletti jovedelmli emberek is
kiadjék bérbe otthonukban nem haszndlt szobdikat, Magyarorszdgon sokan vannak olyanok, akik
sokszobas lakdingatlanban egyediil élnek. Mig 1990-ben a nem lakott lakdsok ardanya hat
széazalék koriili volt, 2016-ra mér tobb, mint 12 szdzalékra ndvekedett, Somogy megyében volt a
nem lakott lakdsok aranya a legmagasabb: 18 szazalék. A nem lakott lakdsok 94 szdzaléka volt

ebben az évben magéantulajdonban Magyarorszagon. 2017-ben Budapesten 9000 6nkormanyzati
lakas allt iiresen. A nem lakott lakoingatlanok jelentds része nyaralo, lizlethelyiségnek hasznalt
lakas, vagy példaul elkoltozés miatt iiresen 4ll6 ingatlan. A nem lakott lakdingatlanok
kozmiivesitettsége altaldban nem éri el a lakott lakoingatlanokét, példaul Szabolcs-Szatmar-
Bereg megyében 2016-ban 6tbdl egy nem lakott lakdsban nem volt sem vezetékes sem hazi
vizvezeték.

Lakésok tilzsifoltsdga kozegészségligyi szempontbdl hatrdnyos lehet, kiilondsen virusveszély
idején. Azt, hogy ki mit tekint talzsufoltnak, az fligg az emberek személyiségétdl, valamint
hivatalos hatarértékektél, meghatarozasoktdl. Az Eurostat szerinti értékelésnél példaul szamit
egy lakas zsufoltsaganak meghatarozasanal, hogy egy kozos szobaban annak feln6tt lakoi egy
part alkotnak-e, vagy kozos szobdban laké gyerekek esetén a gyerekek életkora. Az Eurostat
szerint 2011-ben a magyar lakdsok 15,2 szdzaléka volt zsifolt, Vajda-Zelenay skdla szerint
viszont csak 8,5 szazaléka.

A magyar emberek életében egy otthon vasarldsa, vagy eladasa nagyon jelentds pillanat. Ennek
egyik oka, hogy a magyarok ritkdbban koltoznek, mint példdul az amerikaiak, akik életiik soran
akér kilencszer is. A magyar emberek, ha mobilabbak lennének, az talin segithetné a magyar
gazdaséagot.

A budapesti lakdsok ardt novelheti, a vidéki lakdsok darat pedig csokkentheti, hogy kevés
munkalehetdség van vidéken, és mint korabban emlitettem, kisebb a termelékenység vidéken,
mint nagyvarosokban, de nem csak a kevesebb gydr és a rosszabb infrastruktira miatt.
Magyarorszagon példaul a termdéfoldeknek alacsony a jovedelmezdsége az eurddvezeti atlaghoz

képest, igy vidéki emberek részben emiatt egyre tobben koltdznek Budapestre. A termdfoldek
jovedelmezdségét csokkentheti Magyarorszagon, hogy “a magas és kozepes értékili termények —
kaposzta, sargarépa, karfiol, uborka, dszibarack, alma, eper, szilva — termesztése bar joval
magasabb hozzdadott értéket hoz létre hektaronként, az alacsonyabb értékii termények, mint
példaul a buza, az arpa és a burgonya, a hozzdadott értéknek minddssze 40 szazalékat teszik ki
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(euréban szamitva) az euréovezet ndvénytermesztésének annak ellenére, hogy az eurddvezet
mezogazdasagi terlileteinek 77,6 szazalékat foglaljak el. Magyarorszagon, ahol az alacsony
értekll termények a szant6foldeknek még ennél is nagyobb hanyadét (93,8 szdzalék) fedik le..."

A termények tipusan kiviil még az is csokkenti a jovedelmezdséget, hogy a terményeknek
Osszességében véve gyenge a hozama. Magyarorszdgon a napraforgd és a repce terméshozama
meghaladja az eur6ovezet dtlagit. Azonban nem ¢éri el az eurdovezeti, hektdronkénti
terméshozam atlagit a buza és a kukorica termesztése, pedig ezeket a terményeket egyiittvéve az
orszag szantoteriiletének koriilbeliil felén termesztik. “A magas értékii termények — paradicsom,
kdposzta, sargarépa — tekintetében a hozamelmaradds az euréovezethez képest még nagyobb. A
kozepes €s magas értékii termények terméshozama altalaban alacsonyabb Magyarorszagon az
euréovezeti orszagok dtlagdhoz képest 2018-as adatok alapjan.”

A gyenge hozamot nagyrészt az okozza évek Ota, hogy Magyarorszag az Uj technolégidk

crer

példdul a szant6foldek mindossze harom szazalékat ontozték 201 8-ban, mig ez az eur6ovezetben
8 szazalék volt. 28 traktor jutott ezer hektar szant6foldre, az eur6ovezeti dtlagnak kevesebb mint
egyotode, iiveghdzakat pedig alig alkalmaznak.

A magyar ingatlankdzvetitdk iskolai végzettsége altaldban alacsonyabb, mint egyéb fejlett
orszagban dolgozoké. Részben emiatt az ingatlankdzvetiték megitélése gyakran rossz
Magyarorszagon. Sokan gondoljdk tigy, hogy ingatlankdzvetitd barki lehet. Ingatlankdzvetitésre
specializalodott felséfoku képzések Magyarorszagon tényleg nem indulnak dgy, mint egyes
orszagokban.

II1./2. Pozitiv kritikus pontok

o A virusveszély és az utazasi korlatozasok miatt szdmos épitdipari munkas nem ment
kiilfoldre dolgozni, helyette elképzelhetd, hogy inkabb Magyarorszagon épitkeznek.

o Az épitett lakdsok szdma az elmult két évben kevésbé volt alacsony, mint az az eldtti
harom évben.

® Az Airbnb korlatozdsaval kevésbé fognak tarsashazi lakdkat zavarni turistdk okozta zajok.
® Az alacsony banki kamatok miatt miatt sok ember tud lakdshoz jutni.

o A CSOK-kal is sok csaldd juthat lakdshoz.

® Az otthonteremtési timogatds segitségével sok ember tud majd a kordbbindl jobb
mindségl lakasban lakni.

L] A Magyar Allampapir Plusz hozzdjarulhat a befektetési céldi lakdsvasarldsok
csokkentéséhez, mint befektetési alternativa.

II1./3. Megoldasi javaslatok
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] Ugy gondolom bar a lakossdg nagy része nem oriilne ha a lakdsalloméany nagy része
allami kézbe keriilne, annak sem oriilne, hogyha a 6ridsi lakhatdsi vdlsag alakulna ki.
Ennek megeldzése érdekében novelni kellene az 6nkorményzatok altal épittetett lakasok
szdmat addig, amig az évente épitett lakdsok szdma el nem éri a kordbban emlitett

55.932-t, amely ahhoz sziikséges, hogy a lakdsdllomany nyolcvanévente megtjuljon.

o Ha az 4llam épitdanyagok behozatalara, eldallitasara €s vasarlasara timogatasokat adna,
az 0sztonozné a maganszemélyeket és cégeket nagyobb szamu épitkezésre, igy kevesebb szamu
allami lakas épitésére lenne sziikség.

® A lakdsok épitésének jo elhelyezkedését eredményezhetné, ha az dllam tdmogatnd a
lakdsépitéseket a legdragabb lakdspiacu telepiiléseken és budapesti keriiletekben.

L A lakésok épitésének j6 elhelyezkedését eredményezhetné az is, ha az dllam tdmogatnd a
lakdsépitéseket azokon a kornyékeken, melyeken tobbnyire 4tlag alatti mindséglieck a
lakoingatlanok.

L] A lakdsdrak csokkenését eredményezhetné varosokban, ha az Onkorményzatok a
jelenleginél gyorsabb tempoban mindsitenének 4t kiilteriileteket belteriiletekké, ezeken
engedélyezve a kozmiivesitést és a lakdsok épitését, engedélyezve nagy mértéki beépitést.

® Jobban kellene reklamozni az épitdipari szakkdzépiskoldkat, valamint felsGoktatési
intézmények épitészmérnoki képzését, ez hozzdjarulhatna lakdsok mennyiségének és
mindségének javulasahoz.

L Az épitdipari munkaerdhidny csdkkenhetne, ha kevésbé lenne a munkaerd lekdtve nem
lak6épiilet épitési céld allami épitési munkakkal. Igy a jelenleginél olcsébban tobb lakéépiilet
tudna épiilni.

° Magyarorszagon az eddiginél gyorsabban valdsulhatndnak meg lakédsépitési projektek,
amennyiben az épitési engedélyek beszerzéséhez sziikséges idot sikeriilne leroviditeni.
® Lehetséges, hogy kissé enyhitené a magyar telepiiléseken a lakdshidnyt, ha nem lakott

lakéingatlanokra kiilonadé lenne bevezetve, igy motivdlva embereket ingatlanjuk akér ideiglenes
bérbeadasdra, valamint az allam tdmogatnd a nem lakott ingatlanok koézmiivesitését
engedélyekkel, vagy nem lakott lakoingatlanok koézmiivesitésére igényelheté kiilon
lakastdmogatasokkal.

o Csokkenthetné a magyar lakdsok kozotti nagy arkiilonbségeket, ha vidéken javulna az
infrastruktara, tobb gyar miikddne, valamint ha a gazdalkodok magasabb értékii terményeket
hatékonyabban termesztenének, jobban gépesitve, tobbet oOntozve a foldeket. Ezekhez
beruhdzdsokra lenne sziikség.

o Amennyiben Magyarorszagon €16, vagy digitalis oktatds keretében ingatlankdzvetitésre
specializalodott felsofoka képzések indulndnak, az javithatna az ingatlankozvetitOk
eredményességét, ez novelhetné a magyar ingatlanpiacon az addsvételek szdmit.
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IV. Osszefoglalis

Roviden 6sszefoglalva, véleményem szerint a kovetkezo tényezdk egyiitt a lakasarak atlaganak
leendd, nagy emelkedését sugalljak a kovetkezd 6t évben:

o az j épitésii lakasok arat korabban nagyban megnoveld 5%-os AFA visszatérése
az épitdanyagok dragulasa

az épitdipari munkaerd dragulasa

az EU leendd hulladékszabalyozasi eldirasai

a turizmus leendd visszatérése miatt az Airbnb-z0k egy részének visszatérése

[ ]
[ ]
[ ]
[ ]
L] a tavalyinal kevesebb épiilettermelés
[ ]

a tavalyinal kevesebb épitési szerzodés

Ezek miatt 4gy gondolom ndni fognak a lakasarak orszagszerte atlagosan, talan még tobbel is,
mint az elmult 18 évre jellemzd koriilbeliil évi 10 szazalékkal. Hogy mennyivel, az fligg az allam
lépéseitdl is, és az épitdipar alkalmazkodasanak mértékétdl is a megnovekedett keresletre. A
kordbbi 5%-o0s AFA arndveld hatasa miatt ugy gondolom az 0ij épitésii lakésok ara fog leginkabb
novekedni. A lakdsdrak dtlaganak csokkenését csak abban az esetben tudom elképzelni, ha tobb,
régen épiilt lakéépiilet karbantartds hidnya miatt sszeomlik és emiatt hirtelen csokken a kereslet
a panel és régi hazakban talalhato lakasok irant, ekkor a kereslet az 0j épitésti hazak irant néne
meg. A lakasok drainak helyi alakuldsa azon is fog milni, hogy mennyire akarnak az emberek

majd a koronavirus-vélsdg utdn varosokba visszakoltézni, hogy mennyi lesz a koronavirus miatt
megiiresedett lakds és hogy mennyire marad meg a home office és a digitdlis oktatas.

A szakdolgozat megirasa utan joval tdjékozottabb lettem a magyar lakaspiacrol, mint elotte.

Elértem a célomat, tanultam a szakdolgozat készitése kozben. Remélem sok hasznos informaciot

tudtam Gsszegylijteni, bizom benne, hogy az ezeket értékeld elemzéseim helyesek, valamint
hasznosak bizonyulnak.

Forrasjegyzék:

1. 1997. évi CXLI. torvény

2. véllalatti dokumentumok: a Duna House Holding Nyrt. nyilvdnos beszdmoldja és

az Otthon Centrum Holding Kft. nyilvdnos beszamol6ja

3. lakdspiaci jelentések, barométerek: a Magyar Nemzeti Bank 2020 juniusi és

novemberi lakdspiaci jelentése €és Duna House Barométer:

https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2020-november-hu.pdf
https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2020-junius-hu.pdf
https://dh.hu/ckfinder/userfiles/files/DH-Barometer_116_HUN_dhhu_(1).pdf


https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2020-november-hu.pdf
https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2020-junius-hu.pdf
https://dh.hu/ckfinder/userfiles/files/DH-Barometer_116_HUN_dhhu_(1).pdf

41

4. Szakfolyoéiratok: The Economist magazin szamai, 2021 janudr 25
2020 november 28
2020 februdr 15.

5. Kozponti Statisztikai Hivatal:

https://www ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_lak0029.html

https://www ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_qvd019b.html

http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/lakashitel/20194/index.html

https://www ksh.hu/docs/hun/xftp/gyor/mun/mun2101.html

https://www ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0052.html

https://www ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lakO001.html

https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Magyarorszdg (KSH-s adatokbdl szdmol a leto1tés

meniipontnal) https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_qsla002.html

https://www ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_qliO4 1.html https://www.ksh.hu/do

cs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_wde001la.html”

https://www ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_hosszu/h_zrs001.html

https://www ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0012.html https://www .ksh.hu/stadat_files/lak

/hu/1ak0050.html

https://www ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_zrs003c.html?down=228

https://www ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/mikrocenzus2016/mikrocenzus_2016_7.pdf)

6. Gazdasagkutat6 Intézet:
https://www.gki.hu/wp-content/uploads/2019/10/GKI_A-budapesti-lakaspiac-
helyzete-1.pdf)

7. Kutatasok:
http://doktori.uni-sopron.hu/691/1/Harnos_Laszlo_disszertacio.pdf
https://www.mckinsey.com/~/media/McKinsey/Locations/Europe%20and %20Middle %2
OEast/Hungary/Our%?20Insights/Flying%?20start%20Powering%?20up %20Hungary %20fo
1%20a% 20decade%200f%20growth/McKinsey-Hungary-2030-Report-HU.pdf
http://real. mtak.hu/109472/1/2020_06_642.pdf
Barron, Kyle; Kung, Edward; Proserpio, Davide (October 5, 2017). "The Sharing
Economy and Housing Affordability: Evidence from Airbnb"
http://real.mtak.hu/77930/1/03_Jancsik_MichalkoCsernyikA_u.pdf
https://www.ubs.com/global/en/media/display-page-ndp/en-20200930-ubs-bubble-index-
2020.html

8. Internetes betoltések:
https://www.investopedia.com/terms/h/housing_bubble.asp
https://www.otpbank.hu/OTP_JZB/file/OTP_Lakoingatlan_Ertekterkep_2020_1.pdf)
https://www.otpbank.hu/portal/hu/Lakashitel/Lakastamogatasok/CSOK
https://www.portfolio.hu/ingatlan/202011 18/ime-az-idei-top-50-0k-2020-ban-az-
ingatlanpiac-legmeghatarozobb-hazai-szereploi-457820
https://hvg.hu/kkv/20170110_Osszejatszott_a_Duna_House_es_az_Otthon_Centrum_75
_millios_a_buntetes
https://mfor.hu/cikkek/makro/aranyaron-mennek-az-epitesi-telkek-mert-egyre-kisebb-a-
kinalat.html https://infostart.hu/gazdasag/2021/01/30/hiaba-csokkent-az-uj-lakasok-afaja-
nem-lettek-olcsobbak


https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_lak0029.html
https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_qvd019b.html
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/lakashitel/20194/index.html
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/gyor/mun/mun2101.html
https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0052.html
https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0001.html
https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Magyarorsz�g
https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_qsla002.html
https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_wde001a.html
https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_wde001a.html
https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_hosszu/h_zrs001.html
https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0050.html
https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0050.html
https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_zrs003c.html?down=228
https://www.gki.hu/wp-content/uploads/2019/10/GKI_A-budapesti-lakaspiac-helyzete-1.pdf
https://www.gki.hu/wp-content/uploads/2019/10/GKI_A-budapesti-lakaspiac-helyzete-1.pdf
https://www.gki.hu/wp-content/uploads/2019/10/GKI_A-budapesti-lakaspiac-helyzete-1.pdf
http://doktori.uni-sopron.hu/691/1/Harnos_Laszlo_disszertacio.pdf
http://real.mtak.hu/109472/1/2020_06_642.pdf
http://real.mtak.hu/77930/1/03_Jancsik_MichalkoCsernyikA_u.pdf
https://www.investopedia.com/terms/h/housing_bubble.asp
https://www.otpbank.hu/OTP_JZB/file/OTP_Lakoingatlan_Ertekterkep_2020_1.pdf
https://www.otpbank.hu/portal/hu/Lakashitel/Lakastamogatasok/CSOK
https://www.portfolio.hu/ingatlan/20201118/ime-az-idei-top-50-ok-2020-ban-az-ingatlanpiac-legmeghatarozobb-hazai-szereploi-457820
https://www.portfolio.hu/ingatlan/20201118/ime-az-idei-top-50-ok-2020-ban-az-ingatlanpiac-legmeghatarozobb-hazai-szereploi-457820
https://www.portfolio.hu/ingatlan/20201118/ime-az-idei-top-50-ok-2020-ban-az-ingatlanpiac-legmeghatarozobb-hazai-szereploi-457820
https://hvg.hu/kkv/20170110_Osszejatszott_a_Duna_House_es_az_Otthon_Centrum_75_millios_a_buntetes
https://hvg.hu/kkv/20170110_Osszejatszott_a_Duna_House_es_az_Otthon_Centrum_75_millios_a_buntetes
https://mfor.hu/cikkek/makro/aranyaron-mennek-az-epitesi-telkek-mert-egyre-kisebb-a-kinalat.html
https://mfor.hu/cikkek/makro/aranyaron-mennek-az-epitesi-telkek-mert-egyre-kisebb-a-kinalat.html
https://mfor.hu/cikkek/makro/aranyaron-mennek-az-epitesi-telkek-mert-egyre-kisebb-a-kinalat.html
https://mfor.hu/cikkek/makro/aranyaron-mennek-az-epitesi-telkek-mert-egyre-kisebb-a-kinalat.html
https://infostart.hu/gazdasag/2021/01/30/hiaba-csokkent-az-uj-lakasok-afaja-nem-lettek-olcsobbak

42

https://uzletem.hu/kereskedelem/kiado-uzlethelyisegek-budapesten-lementek-az-arak
https://index.hu/gazdasag/2020/03/30/ingatlan_befetetes_budapest_magyarorszag_kinaia
k/

https://privatbankar.hu/cikkek/ingatlan/a-belvarosi-ingatlanok-negyede-kulfoldiek-
tulajdonaban-van-329415.html
https://www.portfolio.hu/ingatlan/20201108/tomegevel-vasaroljak-a-budapesti-lakasokat-
a-kinaiak-es-vietnamiak-igy-alakult-a-kulfoldi-lakasvasarlok-szama-456132
https://forbes.hu/uzlet/tiz-e ve-nem-volt-ilyen-a-lakaspiacon-kuszobon-az-arrobbanas/
https://www.portfolio.hu/gazdasag/20200901/itt-a-tortenelmi-magyar-gdp-adat-kiderult-
miert-esett-hatalmasat-a-gazdasag-446788
https://hvg.hu/gazdasag/20070718_panel_paneltuz_ingatlan
https://otthontervek.hu/epuletek-varhato-elettartalma/
https://hvg.hu/gazdasag/20060327epitkezes
https://www.oc.hu/ingatlanpiac/hirek/piaci-hirek/ingatlanpiac-megnovekedett-az-
ertekesitesi-ido
https://hu.euronews.com/2020/10/17/parlamentrol-es-marihuanarol-is-szavaznak-uj-
zelandon

https://index.hu/belfold/2020/11/18/lakasfelujitasi_tamogatas/
https://kp.hu/4-500-ev-alatt-fog-megujulni-a-magyar-lakasallomany-mert-annyira-keves-
uj-lakas-es-haz-epul/
https://www.azenpenzem.hu/cikkek/meg-a-kilencvenes-evekben-is-tobb-lakas-
epult/5632/
https://piacesprofit.hu/gazdasag/hany-evet-kell-dolgozni-egy-atlagos-budapesti-lakasert/
https://www.vg.hu/gazdasag/makrogazdasag/a-vartnal-sokkal-rosszabb-lett-a-gdp-
2783258/

https://www.origo.hu/gazdasag/20210408-ujzeland-ingatlan-piac-haz.html
https://hvg.hu/kkv/20210323_feketen_foglalkoztatottak_epitoipar_etterem

https://www .foldhivatal.hu/content/view/72/118/

https://www .portfolio.hu/ingatlan/20200227/hova-tunik-el-evente-200-milliard-forint-a-
magyar-epitoiparbol-417347
https://hvg.hu/gazdasag/20210415_epitoipar_ksh_statisztika_epitkezes)

A linkek betoltése 2021. marciusdban, dprilisdban tortént.

Diagramok jegyzéke:

1. diagram: A sajat tulajdonu lakasban €16k aranya Magyarorszagon 2021 -ben

2. diagram: Adozott eredmény hitelkdzvetitésbdl Duna House vs. Otthon Centrum 2015 és 2016
Téablazatjegyzék:

1. tdblazat: Netto arbevételek és adozott eredmények 2003-2017-1g, Otthon Centrum Franchising
€s Duna House Franchise Kft.
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