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Tavaly év végéhez kozeledve sok hir és hirdetés szolt arrdl, hogy érdemes kihasznalni az utolsé
esélyeket az Uj lakds vasdarlasra a még érvényes kedvezményes, 5 szdzalékos afakulcs mellett. Sokan
éppen ezért taldn meglepve tapasztaltdk, hogy az év végi hirdradat ellenére mégsem tlintek el az 5
szazalékos afaval arult otthonok a piacrél, és talan kicsit dvatosan kozelitenek az ilyen projektekhez,
atverést szimatolva. Félni azonban egyaltalan nem kell az ilyen lakdsoktdl, s6t érdemes megragadni az
altaluk kinalt lehet6ségeket.

A jelenlegi helyzet magyarazatat kezdjik egy kis visszatekintéssel. 2016 év elején jelent8s valtozast
hozott az Uj lakdsok piacara az afakulcs csokkentése. Az életbe |épett Uj szabaly szerint ugyanis, a 2016
januar 1. és 2019 december 31. kozo6tti atmeneti id6szakban értékesitésre keriilé uj otthonok esetében
a kordbbi 27 szazalékos afa teher 5 szazalékosra csokkent.

A hatds nem maradt el, az épitkezések felporogtek hazdnkban, kilondosen a févarosban. A piaci
szerepl6k azonban vevsi és eladdi oldalon egyarant reménykedtek a kedvezményes idGszak
hosszabbitdsaban.

2018 novemberében valéban konnyitettek a szabalyokon, és az Uj rendelkezés értelmében a 2018
november 1. el6tt jogerds épitési engedélyt szerz6 projektek lakasait - a korabbi hataridét kitolva -
egészen 2023 végéig 5 szazalékos afakulcs mellett lehet értékesiteni.

1. A fejleszt6 megszerezte 2018. november 1. el6tt a jogerds épitési engedélyt

A 2018 november 1. el6tti engedéllyel rendelkez6 fejleszt6ék szamdra nagyon kedvezé helyzetet
eredményezett a szabalyok valtozasa, az épitkezéseik befejezésével kevésbé kellett sietni, akar az
elinditasukat is kés6bbre lehetett halasztani, hiszen esetiikben egészen 2023 végéig alkalmazhatd
marad eladdskor az 5 szazalékos afakulcs.

2. A fejleszt6 2018 november 1. utan szerezte meg a jogerds épitési engedélyt

Azon beruhazasok esetében, ahol az engedély csupan 2018 november 1. utdni, 2020. januar 1-t6l véget
ért a kedvezményes afakulcs idészaka, a fizetendd vételarrészletekre mar a 27 szdzalékos afamérték
vonatkozik. A tavalyi évben ezért igyekezett sok fejleszt6 és vasarlé még kihaszndlni a kedvezményes
afa biztositotta elényoket, hiszen a 2019 december 31-ig befizetett részletekre még ezen projektek
esetében is az 5 szazalékos afa vonatkozott.

Osszességében a szabalyok valtozasa tehat azt eredményezte, hogy 2020 elején egyszerre vannak jelen
az el6bb emlitett két csoportba tartozd otthonok, azok az uUj lakdsok, amelyek esetében még
alkalmazhaté maradt az 5 szazalékos afakulcs, és azok, ahol a beruhdazéknak mar a 27 szazalékos afaval
kell szdmolniuk a bruttd vételarakat.
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B Természetes személy altal épitett lakdsok Vallalkozas altal épitett lakasok

B Varhato tarsashazi lakasatadas (eladott) B Varhato tarsashazi lakasatadas (szabad)

A mdr dtadott lakdsok szdma, és a vdrhato lakdsdtaddsok alakuldsa Budapesten az ismert befejezési idék alapjan.

(Forrds: LIVING szamitds; * 2019-re becsiilt épitett lakdsszam az elsé 9 honapra vonatkozé KSH adatok és az utolsé
negyedévre vonatkozé ELTINGA Epitési Engedély FigyelS Adatbdzis adatok alapjdn, ** Az ELTINGA Epitési Engedély Figyeld
Adatbdzisa alapjdn tértént becslés, az ismert értékesitési idével rendelkez6 projekteket figyelembe véve)

A kovetkezd évekre tervezett lakdsépitési szamok értékeléséhez a LIVING elemz8i megvizsgaltak a
févdrosban a multban épiilt otthonok mennyiségét a KSH és az ELTINGA kil6énb6z6 adatbazisait
felhasznalva. A 2016-os afacsokkentést kdvetéen 2019 végéig koriilbeliil 18 000 uj otthon épiilt
Budapesten, melybdl tobb mint 15 800-at tettek ki a tarsashazi lakasok. A 2020-2023-as iddszakban a
févdrosban az épitési engedélyek alapjan, (az ismert atadasi idével rendelkezé beruhazasokban)
varhatdan 19 200 tarsashazi lakds keriilhet atadasra, ezek j6 része azonban mar gazdara taldlt, a
szabad, éplil6é vagy még csak engedélyezett otthonok szama csak kevéssel 1épi at a 10 ezret. Ez a
mennyiség pedig meglehet6sen szerény, ha figyelembe vessziik az elmult években gazddra talalt Uj
otthonok szamat.

Osszességében tehat, az 4fakulcs valtozdsanak hatasara a kévetkezd években megvasarolhaté djlakds-
allomany varhatdan jelentésen csokken, amit egyértelmlien valdszinlsit, hogy a tavalyi évben a
korabbi id6szakhoz képest mar sokkal kisebb volumenben kezdédtek meg tarsashazi lakasépitések
hazankban. Ez pedig valdszinlleg az idén sem lesz masként, a magasabb afateher mellett kevesen
vagnak bele Uj épitésbe, a LIVING elemz&i igy a kindlat sziiklilésére szamitanak.
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A kedvezményes afakulcsra kordbban érvényben lévé 2019-es év végi hataridé miatt nagyon sokan
tervezték legkésGbb ezen idGpontig a projektjeik ataddsat, igy a 2018 év végi mddositas konnyitést
jelentett ugyan, de Osszességében nem eredményezett jelentés mennyiségi novekedést a még 5
szazalékos afa mellett eladhaté lakasok esetében. A 2019 év végi adatok szerint, 5 szazalékos afakulcs
mellett értékesités alatt allé otthonbdl 5 ezer lehet a févarosban, és tovabbi 1-2 ezer kdzott mozog
azoknak a lakasoknak szama, ahol az épitkezés mar elindult, de az otthonok még nincsenek a piacon.

Ahogy a szamok mutatjak az 5 szdzalékos afaval kinalt lakdsokbdl tehat kevés van, és a korabbi
értékesitési szamok alapjan gyorsan el is fogyhatnak, amit aldtdmaszt, hogy csak 2019 utolsé
negyedévében 1800 uj otthon taldlt gazdara a févarosi piacon. A vasarlast tervez6knek tehat hamar
kell a tettek mezejére 1épni, ha nem akarnak lemaradni az utolsé ilyen lehet6ségekrél.

Az afakulcs emelkedése jelentGs teher lehet a vasarldknak és beruhdzéknak. Az 5 és 27 szdzalékos afa
kozotti kiilonbség a bruttd arazdsban tobb mint 22 szazalékos eltérést jelent, ha a nettd arakon nem
valtoztat a fejleszt6. A nagy kérdés, hogy pontosan hogyan alakul majd a teher megosztdsa a két fél
kozott. A fejleszt6k rugalmassagdt neheziti, hogy a lakasépitési koltségek magasak, igy nem tudjak
lenyelni az el6bb emlitett 22 szazalékos arkiilonbséget, és csokkenteni nettd draikon, vagyis az arak
emelésére kényszerlilnek a mar csak 27 szazalékos kulcs mellett értékesithet6 projektek esetében.
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