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Lakdsvasarlas egyben egy befektetési dontés is, ezért fontos lehet, hogy az évek mulasaval mennyire
lesz vonzé az altalunk megvasarolt ingatlan a vasarldk kdrében, vagyis milyen konnyen és milyen aron
tudjuk majd értékesiteni, ha koltdzni szeretnénk. A legjobban akkor jarunk, ha értéke nem csak
novekszik, de relativ felértékel6désének vagyunk tanudi mds ingatlanokhoz képest. Ehhez azonban nagy
szerep jut a jov6beli vasarldi szokdsoknak, vagyis, hogy milyen tipusu otthonokra lesz majd igény. A
korabbi évek egyik negativ példdja a valtozd lakhatdsi szokasokra a 200-300 négyzetméteres, két
generacid szamdra épllt hatalmas csalddi hazak esete. A fiatalabb generacié ugyanis inkabb a csaladi
fészek elhagyasa mellett dontott, igy kihasznalatlanna valtak ezek az ingatlanok. Fenntartasuk ma
Oriasi teher a benne lakdk szamara, ugyanakkor szinte lehetetlen 6ket értékesiteni is.

A lakdsvasdrlasi szokdsokat tobb tényezs is befolydsolja, egyrészt az igények alakuldsa, masrészt az
anyagi lehetGségek. Az igények sok esetben 6sszefliggnek az adott kor jellemzéivel, elvardsaival, vagy
a lakastulajdonhoz vald viszonnyal. Példdul Magyarorszagon torténelmileg magas a lakastulajdonlas
aranya, ami hozzajarul ahhoz, hogy a bérleti piac az atmeneti, bizonytalan, kidobott pénz kifejezésekkel
kapcsolédik 0ssze, és az emberek tobbsége a sajat lakas vasarldsara torekszik. A kor jellemzdi is mindig
valtoznak, mig 100 évvel ezel6tt még a flirdGszoba sem volt elvaras egy lakdsban, és el6bb kapott
helyet egy nagyobb spejz, addig ma mar sok lakdsban nem is egy, hanem tébb fird&szoba, kilon
nappali és haldszoba is a minimdlis elvarasok kozé tartozik.

A LIVING elemzéi igyekeztek 6sszegydjteni, hogy a jovGben mely tényez6k befolyasolhatjak a vasarloi
igényeket, mint a generacidvaltas, a technoldgiai fejl6dés, az urbanizacids folyamatok, vagy a
haztartasok méretének valtozasa.

Az egymast kovets generaciok a lakaspiacon is eltérd igényekkel jelenhetnek meg, példaul a Deloitte
2019-es felmérése szerint a 20-36 éves korosztdly tagjai, vagyis az Y generacié (1983-1994-ben
szllettek), valamint a Z-generdcié (1995-2010-ben sziiletettek, de a kutatasban 1999-ig vizsgalva)
szdmara joval kevésbé fontos a sajat lakdsvasarlds, inkabb utazgatni, vilagot latni szeretnének. A
megkérdezett tobb mint 13 ezer Y-generdacidtag, és a 3009 Z-generacids kozott 57 szdzalék tartotta
fontosnak ez utébbi célt, és csak 49, illetve 52 szazalék vagyott arra, hogy sajat haza vagy lakasa legyen,
amely igy csupan a harmadik helyre szorult a kiilonb6z6 célok versenyében a masodik helyen allé
magas fizetés, és nagyobb vagyon elérése mogott. 1 Bar ez a trend hazdnkban is megjelenhet,
vélhet6en joval kevésbé éreztetheti hatdsat, igy a magas magyar lakastulajdonldsi hajlanddsag
tovabbra is megmaradhat, amit a hazai lakastdamogatasi rendszer stabilizalhat.

A még csak nemrég feln6tt korba Iép6 Z-generacidra altaldnosan is igaz, hogy nem feltétlenil birtokolni
akar dolgokat, inkdbb a haszndlat értéke fontos szamara, igy piaci megjelenésiik hozzajarul a sharing-
economy terjedéséhez, mint a kozosségi bicikli, kozosségi autdhasznalat, eszkdzkolcsénzés stb., és ez
a szellemiség a lakassal kapcsolatos elképzelésekbe is beszivaroghat.

L https://www?2.deloitte.com/hu/hu/pages/emberi-eroforras/articles/millennial-survey-2019.html
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Az internet nyUjtotta el6nyoket kihaszndldasa minden korcsoportban tetten érhetd. A KSH adatai szerint
példdul 2019-ben a lakossag 85,8 szdzaléka mar hasznalta az internetet valamikor élete sordn,
szemben a 2008-as 61,7 szazalékkal. Nem csak a Z generacié, de mar az Y generacid tagjai is
el6szeretettel birtokolnak ,kitylket”, el6bbiek a digitélis eszkbzokkel egylitt nSttek fel, utébbiak pedig
digitalis nativnak szamitanak. A technoldgia fejl6dése pedig egyre tobb lehetGséget nyit meg az
otthonokban is, amit az emlitett korcsoportok szeretnének is hasznalni. Ennek a trendnek a
bizonyitékai az elmult par évben megjelent okos-otthon megolddasok, ahol akdr mindent lehet tavolrodl
vezérelni a lakasban, a technoldgia ilyen jellegl hasznalata pedig a jov6ben tovabb erdsédhet.

Az internethasznalat egyre nagyobb elterjedtsége azonban mds mddon is valtoztathat a lakdsokkal
kapcsolatos elvardsokon. Az online tér megerGsddése az e-kereskedelem jelent8s fejlédését hozta.
2019-ben az eNet kutatasa szerint az e-kereskedelem 17 szazalékkal novekedett, elérte a 781 milliard
forintot, 2024-re pedig meghaladhatja az 1700 milliard forintot, ami tébb mint 2-szeres novekedést
jelenthet. Az optimista becslés pedig akar 2,4-szeres névekedést is prognosztizal.2 A megrendelt
csomagok atvétele igy fontos kérdés lehet a napkézben munkahelyiikon tartézkodd lakdk szamara, és
felértékelheti a hazon bellli csomagatvevs pont, vagy portaszolgalat szerepét. Kiilonésen a nagyobb
csomagok esetében.

A kornyezettudatossdg egyre tobbek életébe szivarog be, a jov6ben pedig még nagyobb szerep juthat
neki, kilénosen az erre fogékonyabb legfiatalabb generacié esetében. A kdrnyezeti terhelés jelent6s
része az épuletallomdannyal flgg Ossze, igy az Uj, korszer(, és energiatakarékos hazak sokat tehetnek
az emlitett terhelés csokkentése érdekében. Rdaddsul a kisebb energiafogyasztas alacsonyabb
rezsikoltséggel is egyltt jar. A szabalyok 2021-t6l mar kikényszeritik az Uj épiletek esetében az
alacsonyabb energiafogyasztast, hiszen jov6re mar csak koézel nulla energiaigény(i lakasok épithet&ek.
Evek mulva pedig a z6ld épiiletek irant elkdtelezettebb Z generdcié egyre nagyobb aranyu belépésével
a lakaspiacra, versenyelGnye is szdrmazhat ezen épileteknek a kevésbé alacsony energiafogyasztdsu
tarsaikkal szemben.

Az elmult években, évtizedekben folyamatosan csokken a haztartdasok mérete, illetve névekszik az
egyediilallék szama. Mig 1970-ben atlagosan 3 f6 volt az egy haztartasban él6k szdma, addig 2019-ben
mar csak atlagosan 2,3-an éltek egy helyen. Az egyediilallék szamdban pedig drasztikus 80 szazalékos
emelkedés kdvetkezett be 1980 és 2011 kozott. A legnagyobb béviilés a 60 év felettieket jellemezte
ugyan de a 40 év alatti korosztalyban is 63 szazalékkal n6étt a szamuk.

2 https://enet.hu/hirek/uj-szintre-lephet-a-hazai-e-kereskedelem/
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1.dbra. Az egyediildllok szama Magyarorszdgon (Forrds: KSH Népszdmldlds)

Az egyszemélyes haztartasok szamanak ndvekedése a lakasigényekre is hatassal lehet, névekedhet az
igény a kisebb ingatlanok irant, kisebb koz6sségi terekre vagy konyhara lehet sziikség a lakdsokon beliil.
Ugyanakkor egyre nagyobb veszélyt jelenthet az elmaganyosodas, aminek elkeriilése érdekében az
éplleten beliil valhat szliikség kdzosségi helyekre, terekre, mint a kbzos nappali, konyvtar, vagy kozos
konyha.

Erkélyek, teraszok nagyobb szerepe

Ahogy az irodakban a dolgozdi jol-léthez kapcsoléddan egyre nagyobb szerep jut a zoldfellileteknek,
az otthonukban is vagynak a lakdk a természet kozelségére, példaul, hogy a lakdshoz tartozzon egy
erkély vagy terasz. Ez az igény nem Ujkeletd, amit a fejlesztések is igyekeznek lekévetni.
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Az Uj lakasok atlagos alaptertlete, erkély/terasz mérete, és
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2.abra. A budapesti uj lakdsok dtlagos alapteriilete, erkély/terasz mérete, és az erkéllyel vagy
terasszal rendelkezé lakdsok ardnya (Forrds: Budapesti Lakdspiaci Riport)

Budapesten példaul az adatok azt mutatjak, hogy ndvekedett a terasszal vagy erkéllyel rendelkez6
lakasok aranya, ami a korabbi korokhoz képest mar 2016-ban is magasnak szamitott. Akkor az Uj
otthonok kozel 86 szazalékahoz tartozott erkély vagy terasz, 2020 harmadik negyedévében azonban
mar 90,4 szazalékukhoz. De nem csak az erkélyes lakasok aranya nétt, hanem ezek terilete is, a korabbi
atlagos 13 négyzetméter helyett mar 14,1 négyzetméteresek voltak atlagosan 2020-ban.

Eletmod atalakulasa

Korabban sokan nagy konyhara vagytak, ami jellemz&en egy kilon helyiségben kapott helyet, aztdn ez
a trend atalakult, és ma mar Magyarorszagon is elterjedt megoldasnak szamit az amerikai konyha, ahol
a konyha funkcié nem kilonil el a kozosségi tértél. 2000-t61 kezd6déen zomében ilyen lakdsok épiiltek.
A kozos teriilet pedig lehet6vé tette, hogy a korabbiaknal kisebb téren, de megvaldsithato legyen a
még kényelmes f6zés lehetbsége.

Az UBS 2018-ban készitett kutatdsa szerint azonban elképzelhetd, hogy tovabbi gyokeres valtozas all
majd be a lakasvasarléi igényekben. A tanulmany szerint 2030-ra az ételhazhozszallitas terjedésének
készonhet6en egyre kevesebben igénylik majd, hogy otthon, a sajat konyhajukban készitsék el az
ételeiket. A Z generacid korében példdul kimondottan nagy népszerliségnek Orvend az
ételhazhozszallitas, vagy az étteremben, menzadn ebédelés. Ha pedig a konyha kevésbé hasznalt
helyiséggé valik, akkor az ezzel kapcsolatos méretbeli igények is valtozhatnak, tovabb csékkenhetnek.
A korabban mar emlitett sharing-economy terjedésével példaul akar lakdépuleteken beliil is helyet
kaphatnak kdzosségi konyhahelyiségek, mig a lakdsokba csak minimalis f6z6funkcié keriil.?

3 https://www.theguardian.com/society/2018/jun/24/homes-without-kitchens-ubs-report?platform=hootsuite
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A LIVING elemzGi megvizsgaltak, hogy jelenleg milyen ingatlanokbdl épiil a legtébb Budapesten, ami
vélhet6en Osszekapcsolhatd a vasarldi igényekkel, hiszen a fejleszték olyan épileteket épitenek,
melyek lakasait aztan el is tudjak adni. Az eredmények azt mutattak, hogy atlagban nézve valamivel
kisebb lakdsok kaptak helyet a tdrsashazakban 2020-ban, mint 2016-ban, a kordbbi 59,8 helyett 57,8
négyzetméteres otthonok voltak a jellemzéek a kinalatban.

Az Uj tarsashazi lakasok megoszlasa szobaszam szerint
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3.dbra. A budapesti uj lakdsok megoszldsa szobaszam szerint (Forrds: Budapesti Lakdspiaci Riport)

2016 és 2020 kozott enyhén emelkedett az 1 szobads lakdsok aranya az Uj otthonok kdzott, a 2 és 4
szobds otthonoké - a félszobdakat is szobaként azonositva - csokkent, a harom szobasaké nagyjabdl
azonos aranyu maradt, az 6tszobasoké pedig szintén nétt. Erdekesség, hogy a két szobaval vagy
1+félszobaval rendelkezé otthonokat kivéve, a teljes egész szobaval rendelkez6 lakasok aranya
emelkedett, mind a 3 mind pedig a 4 szobas (vagy félszobas) ingatlanok esetében.

Ahogy a bevezet6ben kitértlink rd, azt, hogy a vasarlék milyen lakast vasdrolnak csak részben
hatarozzak meg az igényeik, a masik fontos tényez6, hogy milyenek a lehet6ségeik. Hidba akarnak
ugyanis nagy lakasban élni, ha a romld megfizethet6ség mellett csak kisebb ingatlan vasarlasara van
lehet&ségiik.
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Az ENSZ 2018-as tanulmanya szerint, 2 éve a vildg lakossaganak 55,3 szazaléka élt varosokban, 2030-
ra ez az ardny 60 szazalékra emelkedik,* 2050-re pedig mar a vildg lakossaganak 68 szazaléka
mondhatja otthondnak valamelyik varost.> A varosi népesség novekedése hazankban is megfigyelhetd,
példaul mig Budapest és agglomeraciéjdban 2017-ben 3 millidan éltek, ez a szdm 2050-re kozel 3,9
milliéra névekedhet az Eurostat adatai szerint.

Ez az er6teljes urbanizacié azt is jelenti, hogy sokan élnek majd kis teriileten, ahol elegendé helyet kell
taldlni az Uj bekoltoz6k lakdsigényeinek kielégitésére. A teriletek sz(ikossége, a kereslet névekedése
hosszabb tdvon a lakdsdrak novekedésének irdanyaba hatnak. A Knight Frank 2019-es elemzése szerint
példaul, mig a megfizethet6ség problémaja 10-20 éve még csak a nagyon koncentrdlt varosokat,
Londont vagy Hong Kongot érintette, addig mara sokkal altaldnosabb problémava valt. A jovedelmek
pedig vdrhatéan nem a lakdsdrak emelkedésének Utemében nének majd a jov6ben, igy a
megfizethet&ség tovabb romolhat, a varosi ingatlanok felértékelédhetnek. ©

A megfizethet6ség romldsa vilagszerte még inkdbb a sharing-economy felé terelheti a fiatalokat.
Magyarorszagon ahogy korabban is kitértiink rd, a torténelmi hagyomanyok és a kedvez6 tdmogatasi
rendszer miatt vélhet6en a jovGben is magas marad a lakastulajdonlas arany, a fiatalok azonban a
kordbban bemutatottak szerint, az arak csokkentése érdekében szivesebben mondhatnak le bizonyos
lakasnégyzetméterrdl, ha cserébe épileten beliil kozosségi funkcidként megtaldljak azt, amely funkcid
kapcsan egyébként is novekszik az igényiik.

4 https://www.un.org/en/events/citiesday/assets/pdf/the_worlds_cities_in_2018_data_booklet.pdf
5> https://www.un.org/development/desa/en/news/population/2018-revision-of-world-urbanization-
prospects.html

6 http://knightfrank.digitalmagazines.online/urban-futures-2019/p/4
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