LVINC

Mit valtoztathatott meg a jarvany a lakaspiacon?
Frdemes-e ma lakast venni?



HAVANI@

Az ingatlan, mint idGtAllO DEfEKEETES? ....ccieeiiee et e e st e e e e sate e e e e rreeeeenes 2
Bérlés helyett iNkAbb SajAt IaKAS .......ccovcuiiiiieiee e e e e st be e e e aaaeeean 3
Nagyon fontos, hogy hol veszUnK [aKast ..........eeeiiiiiiiiii e s s 3
Mennyire valtoztathatta meg a jarvany a vevlk ,izIESEL"? ... 4
Még fontosabb lesz, hogy hol van @ 1aKas..........cocciiiiiciiii e 4
Milyen lakdsban akarhatunk éIni @ JOVODENT? ..........uviiiiiiee e aaee e 4



HAVANI@

Az idei évben a koronavirus jarvany alaposan megtépazta a lakaspiacot a tavaszi id6szakban, de az
élénkilés jelei mar majusban latszddtak, ami alapjan ugy tlnik sokan vartak arra, hogy ismét
Ujrainduljon az élet ezen a piacon is.

A vasarldsnak tobb oka van, ezen belll az élethelyzetb6l fakadd valtozasok egy jelentls részt
képviselnek, a csalad béviilése miatt sokan kdltéznek nagyobb lakasba, vagy épp a fiatalok szeretnének
onadllésulni, a szil6k szdmdra pedig igy raciondlisabb egy kisebb ingatlan vélasztdsa. Ezek az igények
valdjaban sokdig nem elodazhatéak, nem biztos, hogy érdemes éveket varni a ,tokéletes” piaci
lehet&ségre, ha létezik egyaltalan ilyen. Amikor lakdst vasarolunk, akkor egy befektetési dontést
hozunk, hiszen a vagyunk egy jelent6s részét tartjuk a sajat otthonunkban. Jé hir azonban, hogy bar a
lakaspiacon felivelési és arcsokkenési idGszakok valtjak egymadst, a multbeli adatok alapjan hosszu
tdvon a lakdsvasarlas nem szamit rossz befektetési dontésnek. Ahogy az MNB real lakdsar-indexe is
mutatja, 2019-re a lakasarak mar redl értelemben is alaposan meghaladtak a valsag el6tti, 2007-es
maximumot, mig a nominalis index alapjan lathaté, hogy hosszu tavon a lakdsok ara jelent6s
emelkedést mutat a valsag ellenére is. A lakasvasarlas alapvet6en egy hosszu tavu dontés, és vélhet6en
kiilonboz6 piaci ciklusokat tapasztalnak meg a vev6k a tulajdonldsuk soran, de a multbeli adatok
alapjan, az ingatlanok dra az atmeneti visszaesések ellenére novekszik. (2.abra)
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1.4bra. A real lakasarindex Magyarorszagon (Forras: 2.abra. A nominalis lakdsarindex Magyarorszagon
MNB) (Forras: MNB)

A hazai lakdingatlanok ara az elmult 25 év soran tobb, mint nyolc és félszeresére ndvekedett, 20 év
alatt tobb mint 6t és félszeresére, 10 év alatt a ndvekedés 90 szdzalékos volt, az elmult 5 évben pedig
duplazodas volt megfigyelhetd. (1.tablazat)
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A magyar lakaspiac teljesitménye 2019 Q3
Id6tav Valtozas
25 éves 751%
20 éves 464%
10 éves 90%
5 éves 105%

1.tdblazat. A hazai lakaspiac teljesitménye 2019 Q4-es értékek és a korabbi piaci szintek alapjan, az
MNB lakdasarindexe szerint szamolva (Forrds: LIVING szamitas)

igy tehat, ha egy-két szempontot figyelembe vesziink a vasérlaskor, melyekrél még lesz sz6 a
tovabbiakban, akkor nem nagyon foghatunk mellé.

Lakni biztosan kell valahol, vagy sajat lakdst vasarolunk, vagy pedig béreliink. Bar a bérlés és a sajat
lakas kozotti valasztdsnak alapvetéen egy pénzligyi dontésnek kellene lennie, a jarvany kapcsan
felértékel6dhet az el6z6vel kapcsolatos bizonytalansag érzés, amellett, hogy Magyarorszagon
egyébként is az a vélekedés, hogy a sajat lakas biztosabb, mint a bérelt otthon.

Ez utdbbi pedig csak erdsiti, hogy a virus okozta gazdasagi karok kovetkeztében sokan kényszeriiltek
arra, hogy a bérleti dijak csokkentését kérjék a tulajdonosoktél, hiszen egyik-naprél a mdsikra
elveszitették a munkajukat, igy hirtelen a bérleti dij megfizetése komoly nehézségbe Utkozott. Bar a
pénziigyi nehézségek a sajat lakdsban lakdkat is érintik, 6k mégis szerencsésebb helyzetben érezhették
magukat, hiszen a torlesztési moratériumoknak kdszonhetéen atmenetileg mentesilhetnek a torlesztd
részletek fizetése aldl.

A jov6 ugyan nem tudjuk, hogy pontosan mit hoz, de tébb hiradas is szélt arrél, hogy ilyen jarvanyos
helyzetekre fel kell késziilniink. Mivel pedig Magyarorszagon hagyomanyosan magas a lakastulajdonlas
aranya, igy a torleszt6részlet-fizetéshez kapcsolddd nehézségek is joval nagyobb tomegeket érintenek,
mint a bérleti dijakkal kapcsolatos problémak. A segitség igy vélhetGen a jovSben is inkabb a nagyobb
tomegeket célozhatja meg, ami egy Ujabb érv lehet a vasarlas mellett.

Az el6z6ekben mar volt réla szd, hogy a lakasok értéke hosszu tavon névekszik, de arra is felhivtuk a
figyelmet, hogy akadnak bizonyos szempontok, melyeket érdemes figyelembe venni a
lakdsvasarlasnal. Orok érvényl szabdly az ingatlanpiacon, hogy egy otthon értékét elsGsorban a
lokacidja hatarozza meg, példaul nem mindegy, hogy egy gyar mellett, vagy egy park kozelében,
nagyvarosban, vagy kis kdzségben helyezkedik el az adott otthon. Tehat a lakdsunk értékének
alakuldsat az altaldnos piaci tényez6k mellett az is befolydsolja, hogy miként alakul az adott kérnyék
megitélése keresettsége az évek soran, kilénésen mas teriletekhez képest. Ez hatarozza meg ugyanis,
hogy a lakasunk relativ értéke miként véltozik.
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Jellemz6en a megvasarolt ingatlant el6bb-utébb értékesiteni szeretnénk, és a befolyt vételdrat egy
masik ingatlan megvételére forditanank. Ha az otthonunk értéke jobban emelkedik az évek sordn, mint
a masik lakasé, akkor azt Iatjuk, hogy relative felértékel6dott az ingatlanunk a kinézetthez képest, és
konnyebbé valt szamunkra a vétel, mint évekkel kordbban. De nézziink egy egyszer( példat, tegyiik fel,
hogy 10 millié forintért vasaroltunk otthont néhany évvel ezel6tt, amikor az ,dlom” lakasunk még
elérhetetlennek tlnt 15 millids aranak kdszonhet8en. Az évek soran azonban a mi otthonunk kérnyéke
jelent6s fejl6édésen ment keresztil, igy dra meghdromszorozddott, ugyanakkor az alomlakdsunk
helyszine nem ment at akkora valtozason, ezért az ingatlannak csak duplajara névekedett az ara.
Jelenleg tehat 30 millié forintért is el tudjuk adni régi otthonunkat, amibél pont meg tudjuk venni az
évekkel kordbban még tul draganak bizonyuld lakast.

Az el6bbiekben bemutatott példa jol érzékelteti a relativ arvaltozas jelent6ségét. Egy adott helyszint
felértékelhetnek példaul a nagyobb Iéptékl kbzosségi fejlesztések, mint egy utca sétald utcava valasa,
nagyobb parkok, terek rehabilitdcidja. De a kdzosségin kivil a magdn beruhdzasokat is érdemes
figyelni, egy nagyobb terilet rehabilitacidja is hasonld hatdsokat képes el§idézni. Ez volt megfigyelhetd
az elmult években példaul a Xlll. kerdl példajan, mely korabbi lesajnalt gyarnegyedbdl, méra igazi
irodapiaci lokacid, amely nagyon népszer( a kdzéposztalybeli vasarldk korében. Az el6zGek alapjan
tehat lathaté, hogy nagyon komoly dontés, hogy hol vasaroljuk meg a jov6beli otthonunkat.

A lakas lokacidjanak jelent6ségét mar az el6z6ekben is ismertettiik, de a jarvany egy ujabb
szempontbdl is ravilagit ennek fontossagara, illetve az ezen belil is Ujabb tényez6kre. A korlatozasokat
ugyan feloldottak, de még sokan csak dvatosan mernek témegkdzlekedésre szallni, autéval pedig
sokkal dragabb, és a dugdk miatt akar lassabb is a munkahelyre jutds. Ezért a nagyobb varosokban, de
kiilondsen a févarosban még fontosabb lehet a vésarlék szamara, hogy olyan helyen vasaroljanak
lakast, ami kozel esik a munkahelylikh6z, amit gyalogosan vagy biciklivel is kdnnyen meg tudnak
kozeliteni. llyen szempontbdl a févaroson belll az egyik még népszeriibbé valo keriilet a 13. keriilet
lehet a Vaci uti irodafolyosdnak kdszonhet6en. Rdadasul a teriilet a bevasarlasi lehet6ségek valamint
kavézok, és éttermek terén is jol all, ezek elérése szintén lehetséges akar gyalogosan, akar kerékparral,
auté vagy tomegkozlekedés haszndalata nélkil. Ezt pedig az adatok is igazoltdk, mig az év elsé négy
hénapjaban, még egy nagyon enyhe csdkkenés volt megfigyelhet6 a 13. kerilet népszerlségében a
Duna House barométere szerint az el6z6 év azonos idészakdhoz képest, a jarvany mérséklédésével
2020 majusaban, ndovekedett a kertlet keresettsége 2019 majusahoz képest, mig példaul a belvarosé
aranyaiban esett.!

Elhetdség

A lakasokra vonatkozd igényeken beliil is kissé atalakulhattak a preferencidk az elmult hénapok
eseményeinek hatdsara, kicsit mas szempontok szerint indulhatnak keresésnek a vasarlok. Egy jarvany
alatt megtanultuk, hogy az életbe 1ép6 korlatozasok miatt a lakasnak akar Uj funkcidkat is be kell
toltenie, példdul ide tev6dott at a munka vagy a tanulds helye, emellett pedig az is igaz, hogy sokkal
tobb id6t toltlink egy ilyen id6szakban otthon, vagyis ami révid tadvon még vallalhatd kényelmetlenség,
az hosszu tavon komoly nehézség lehet, akar méret, akar elrendezés terén.

! https://dh.hu/barometer
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Eppen ezért felértékelSdhet az élhetSség, mint kritérium, a lakdssal szemben, vagyis, hogy legyen elég
hely minden csalddtag szamara, illetve a korabban emlitett tébbletfunkcid igényeknek is meg tudjon
felelni, vagyis a munkavégzés és tanulds soran is el tudjon mindenki kulonilni. Ehhez fontos a jo
elrendezés, hogy az egyes funkcidkra ne csak teriilet legyen, de ezen tulmenden egymas zavarasa
nélkil végezhesse mindenki a napi feladatait.

Erkély/Terasz

Hazankban a virus miatt ugyan nem kerdlt sor teljes kijarasi tilalomra, csak kijardasi korlatozas lépett
életbe, de Eurdpa tdobb orszagaban is hetekre az otthonukba zarkdzasra kényszeriltek az emberek. Egy
ilyen helyzet pedig szintén Uj igényeket tamaszt az otthonunkkal kapcsolatban. Mar az elmult években
is megfigyelhet6 volt, hogy a valtozé igényekre, és a , terasz-élmény” irant ndvekvd keresletre valaszul
egyre tobb Uj lakas rendelkezik erkéllyel, az erkélyek szerepe pedig a jov6ben még jobban
felértékel6dhet. A hetekig lakdsukba zart csalddok egyediili esélye ugyanis arra, hogy , kilépjenek” a
négy fal kozil, az erkély, vagy terasz lehet, sokan példaul a balkonkertészkedésben talaltdk meg
hobbijukat a bezartsag érzés elkerilésére. A ,terasz-élményt” a régi bérhazak tobbnyire nem tudjak
biztositani, a panelek esetében mar jobb az ardny, de még mindig elég alacsony, illetve a régebben
épilt, mar ujszerlinek mondott lakdsok kérében is sokkal kevesebb rendelkezik erkéllyel, mint a most
épulé laképrojektek esetében.

Szintén felértékel6dhet a tarsashazak zart kertjeinek jelent6sége, ahova az utcara lépés nélkdl is le
lehet menni ,sétalni”, igy a lakdparkszer( tarsashazak komoly elényben lehetnek, akar a régi tégla
hazakhoz, vagy az 6nalléan allo, foghijszerl beépitésekhez képest.

Mdiszaki tartalom

A tobb hétig tarté bezartsag a tarsashazakban él6k szamara még inkabb komoly prébatétel lehetett,
sok régi épulet esetében ugyanis nem csak a masik szobdbdl lehet athallani a csellédra hangjait, de a
vékony falak, és rossz hangszigetelés miatt a szomszéd lépcs6hazbdl is. llyen szempontbdl el6nyben
lehetnek az 4j lakdsok, amelyeknek a kordbbi évekhez képest, és igy akar az Ujszerl lakasokkal
Osszehasonlitva is mar joval szigorubb feltételeknek kell megfelelniik a szigetelések terén, illetve a
mindségre torekvs fejleszték egyébként is nagyobb hangsulyt helyeznek a hangszigetelésre. Eppen
ezért vevbként érdemes minden aspektusat atgondolni az otthonunkkal kapcsolatos
kovetelményeknek, és az arak mellett, a mlszaki tartalmakat is alaposan atbongészni.

Osszességében tehat nem tudjuk ugyan, hogy a figyelmeztetd cikkeknek megfelel6en valéban var-e
még rank hasonléan nehéz id6szak, mint az elmult hdnapok voltak, de a fentiekben ismertetett
tényez6k azok, amiket érdemes megfontolni a lakdsvasarlasok elétt, hogy otthonunkban valéban
elégedetten, kényelmesen és 6rommel toélthessiik el az id6t.



