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INGATLANPIACI TENDENCIAK ES
A Z GENERACIO

Gal Petra — Horvath Kata
Miskolci Egyetem
Gazdasagtudomanyi Kar
hunstudent.99@gmail.com — horvath.kataO6@gmail.com

Atanulmany az Ingatlanpiaci tendenciak és a Z generacié ciml TDK
dolgozat alapjan késziilt.

1. Bevezetés

Az ingatlanpiac az elmult évtizedekben talan az egyik legdinamiku-
sabban formalddo terlletnek bizonyult. Az otthon szerepét betdltd ingat-
lanok esetében évek alatt valtoztak a tulajdonlasi aranyok, évrél évre
szamtalan lakas cserélt gazdat, valtoztak a szokasok, a tamogatasi
rendszer egyre diverzifikaltabba valt. Napjainkban egyre er6sebben
kérvonalazédik lakaspiaci szempontbdl egyfajta markans vonal nyu-
gat és kelet kdzott. Megsziintethet6-e valaha vajon ez a kilénbség,
felzarkoz(hat)nak-e a keleti terlletek a fejlett nyugathoz — egyal-
talan, van-e igény erre a Kelet-Eurdpai szereplék szamara? Kuta-
tasunk f6 fokusza ezen kérdésre relevans valaszt talalni, tovabba
tanulmanyuk fontos elemét képezi a Z generacioé lakasvasarlasi am-
biciéinak vizsgalata, potencialis tendenciakkal és optimalis tdmoga-
tasi konstrukciokkal kapcsolatos javaslattétel, valamint prognosztika
kidolgozasa.



2. Az eurdpai ingatlanpiac kihivasai és trendjei 2019-2020-ban
2.1. Az eurdpai lizleti és politikai kbrnyezet elemzése

Eurépaban az elmult években szemmellathatdé bizonytalansag fi-
gyelhetd meg, amit tobb tényezd egylttese okoz. A befektetbk
szamara els8sorban a bizonytalan nemzetkdzi politikai kdrnyezet,
valamint a természetvédelem ingatlanpiaci hatasa ad okot az ag-
godalomra. Az eurdpai politikai kdrnyezet egy masik nagy kérdéjele
a Brexit. Bar ez a jelenség a nagyvarosokat pozitivan érinti, mint
példaul Parizs, Luxemburg, Dublin vagy Frankfurt, az Uniénak van-
nak mas problémai is, mint a hosszutavu versenyképesség vagy az
eurézona. (Phillips et al. 2020).

2.2. 2020-as év és a COVID-19

Mar a jarvany el6tti id6szakban is biztosabb, kevésbé kockazatos be-
fektetéseket preferaltak a befekteték. Az dvatossagra az adott okot,
hogy az ingatlanpiaci tételek erésen likvidek voltak, amik kdzel meg-
hazudtoltak a kbzgazdasagtan alapjait. (CBRE Research 2020).

A jarvany hatasara a legtdbb orszagban az épitkezések 80-90%-
a leallt, ugyan csak ideiglenesen. A jarvany azon orszagokat érinti
legkevésbé, amelyeknek limitalt foldterllet all rendelkezésiikre, mint
példaul a Benelux allamok. Ezen orszagok nagyon népszeriiek
a befektet6k korében, ezért is nem éri dket tulzott negativ hatas.
Akedvelt dil6 helyeket, mint Olaszorszag vagy Gordgorszag viszont
nagymeértékben érintettek hatarzarok és a névekvd elévigyazatossag
miatt. Magyarorszagon a jarvany elétt mar elindult egy visszaesés,
a jarvany ezt a folyamatot gyorsitja fel (Lihart et al. 2020).

2.3. Arszinvonal és jelzéloghitel Eurépéban
Eurépaban az ingatlanpiacok meglehetésen fliggetlenil alakulnak

egymastél. Az arakban és az arak valtozasaban is jelentds kulénb-
ségeket figyelhetiink meg, amit leginkdbb az adott nemzetgazdasag
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helyzete befolyasol. Emellett emlitésre méltdbak meég a jelzaloghitelek
is, hiszen a piac helyzetérdl sokat elmond az, hogy mekkora mér-
tékben vannak az egyes haztartasok eladésodva. Kelet-Eurépaban
50% alatt van a haztartasok jovedelméhez viszonyitott jelzaloghitel
birtoklas, mig Nyugat-Eurdpaban ez joval 100% folott van, habar az
értékek csokkend félben vannak. A csokkenést az idézi el6, hogy
a jovedelmek nagyobb mértékben ndvekednek, mint a hitelmennyi-
ség. Leginkabb az eurozénan belll volt az igaz, hogy legtobb jegy-
bank alacsonyan tudta tartani a jegybanki alapkamatot. Az orszagok,
ahol névekedett a jelzaloghitel kamata, azok mind eur6zonan kivli
orszagok, mint példaul Magyarorszag is (Lihart et al. 2020).

3. Magyarorszagi lakaspiac elemzése

A lakéingatlan-szektor megfelelé6 mikodésének, prosperalasanak,
effektivitasanak allandé fenntartasa nemzetgazdasagi szempontdl
is egy olyan relevans kérdés, mely allando feladatot jelent a szak-
emberek szamara, egyrészt mert a lakaspiaci elemek a nemzetgaz-
dasag fontos tételeinek tekinthet6k, masrészt mert a haztartasok
atlagos fogyasztasanak is jelentds részét képezik a lakhatassal kap-
csolatos kiadasok (Chetty-Szeidl 2004). A kdvetkez6kben attekint-
juk a hazai lakaspiac makrogazdasagi kornyezetét, mind keresleti
(kulonds tekintettel a Z generacio keresleti attitiidjére), mind kinalati
szempontbdl. Bemutatjuk a jelenlegi magyar lakaspiaci trendeket
figyelemmel a COVID-19 jarvany altal okozott, jelenleg is érzékel-
het6, illetéleg a jovOben varhatéan megjelend hatasokra.

3.1. Hazai lakaspiac keresleti oldala

A lakaspiac kereslet oldali valtozoiként elsésorban a lakashoz jutas
lehetéségének befolyasold tényezbi azonosithatok, melyek a 1. ren-
delkezésre allo jovedelem és a jelzaloghitel egymashoz viszonyitott
aranya, 2. az inflacio, illetéleg a 3. jelzaloghitel kamatlabanak, ka-
matkoltségének nagysaga (Erdélyi-Horvath, 2007).
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3.1.1. Rendelkezésre all6 jévedelem

A lakashoz jutas szempontjabdl jelentds befolyasold tényezé lehet
az, hogy a haztartasoknak jovedelmik mekkora részérdl kell lemon-
dania ahhoz, hogy képesek legyenek egy esetleges jelzaloghitel tor-
lesztésére. Ebben az esetben a kulcs a likviditasi korlatok feloldasa
(melyek a térlesztés megnehezitésével csdkkentik a keresletet), ami
a rendelkezésre allo jovedelem ndvelésével érhetd el. Az 1. dbran
azt vizsgaltuk, hogy milyen kapcsolat azonosithato a redljévedelem
és a hitelallomany valtozasa kozott.
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1. abra: A magyarorszagi reédljévedelem és lakascélu hitelallomany éves
valtozasa (2002-2019) (%, Mrd Ft)

Forras: KSH alapjan sajat szerkesztés

A 2008-as pénzlgyi valsagot kévetéen normalizalodott a realjove-
delem és a hitelallomany kozotti devians eltérés. A 2010-es csucs
utan fokozatosan cstkkent a hitelallomany nagysaga, kdzelitve a n6-
vekedési tendenciat mutato redljdvedelmek felé. A tényez6k kdzotti
,hormal” kapcsolat (a realjovedelmek névekedése csokkentve a lik-
viditasi korlatokat megemeli a lakaspiaci keresletet a nagyobb hitel-
felvétel révén) 2016-ban allt helyre, amikor is a magyar kormany egy
aktivabb ingatlanpiacot szabalyzé és tdmogatd programba kezdett.
Ekkor jelent meg tobbek kdzott a nagycsaladosokat tamogatd Csa-
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ladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) is. A parallel ndvekedés
egészen 2019-ig tartott, ekkor még kedvezden alakult mind a haz-
tartasok jovedelmének valtozasa, mind a munkaer8piaci mutatok és
a hitelezési koérnyezet. 2020 elején a munkanélkiliség enyhén emel-
kedett és érezhetéen csokkenni kezdett a lakossag rendelkezésrealld
jovedelemének bévilését tamogatd bérdinamika is. Ennek ellenére
a lakashitelek kibocsatasa azonos tUtemben folytatédott. A munkanél-
kiliségi rata drasztikus romlasa a 2020-as év masodik negyedéve-
ben figyelhetd meg leginkabb (2019 IV. negyedévéhez képest +1,3%
ponttal, 2020 I. negyedévéhez képest +0,9% ponttal romlott a 2020
Il. negyedévében a munkanélkiliségi rata, ami szamszerdsitve ko-
rilbelll 56 ezer allasat vesztettet személyt jelent), melynek legfébb
oka a koronavirus-jarvany hatésara kialakulé6 nehéz gazdasagi kor-
nyezet, és az ezen okbdl kifolyélag bevezetett korlatozé intézkedé-
sek. A munkaerépiaci kilatasok romlasa potencialisan csokkentheti
a haztartasok jovedelmét, ami magaban hordozza a beruhazasi kedv
€s a lakaspiaci kereslet csokkenésének eshetéségét a haztartasokra
nehezedd egyre nagyobb terhek, valamint az altalanosan erés6dé la-
kossagi 6vatossag miatt (Fellner et al. 2020).

3.1.2. Inflacid

Az inflacié keresletbefolyasold természetének jellemzése alapveto-
en két iranybdl kozelitheté meg. Egyrészt, mivel a jelzaloghitelek
torlesztérészletei altalaban nomindlisan rogzitettek, nagyobb infla-
cio esetén a futamid6 végén realértelemben kisebb lesz az adds
terhe, hiszen a torlesztérészlete ,elinflalodik”. Masrészt ez azt is
jelenti, hogy a kezdetekben az addsra nehezedd teher nagyobb,
vagyis kevésbé képes a torlesztésre — tehat, az alacsonyabb infla-
cio novelheti a lakashoz jutas lehet8ségét, vagyis a keresletet (Er-
délyi Horvath 2007).

3.1.3. Jelzaloghitel kamata

A jelzaloghitel kamatlabanak keresletre gyakorolt hatdsa hasonlé az
inflaciééval, a kulcs itt is a havi torlesztérészlet nagysagaban kere-
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sendd. Alacsonyabb kamatlab alacsonyabb havi torlesztérészletet
jelent, ami kevesebb terhet ré a haztartasokra. Csokkend terhek pe-
dig ndvekvd keresletet jelentenek.

3.1.4. Befektetdk

Lakéaspiaci szempontbdl jelentds keresletet befolyasolo tényezének
tekinthet6ek a befekteték, hiszen spekulaciodikkal szignifikans hatast
fejthetnek ki a piaci folyamatok, tendenciak alakulasara. Az ok a be-
fektet6k dontéshozatali médszertanaban keresendd. Elsédlegesen
azt vizsgaljak, hogy mekkora a kilonb6z6 befektetési lehetéségek
egymashoz viszonyitott hozama, vagyis keresletiiket nagyban befo-
lyasoljak a hozamokra hatassal [év6 kildnféle tényezék, mint példa-
ul a bérletidijak és a részvénypiachoz hasonlatos egyéb alternativ
befektetési eszk6z6k hozamai (Erdélyi Horvath 2007). A lakbérek
beruhazasi kedvre gyakorolt hatasa az alabbi abran is egyértelma-
en kirajzolodik: a 2020. januarjaban bekdvetkezett intenziv havi lak-
bér-csokkenés (148.000 Ft-rél marciusra 127.000 Ft-ra csOkkent az
atlagos havi lakbér) a befektetési céllal térténd vasarlasok esetében
degressziv tendenciat valtott ki.
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2. abra: Befektetési célu vasarlasok és maganhirdetések atlagos havi
lakbérének valtozasa 2019. januar — 2020. marcius kdzott
Forras: KSH alapjan sajat szerkesztés
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Szembet(iné az a hirtelen csdkkenés is, ami a budapesti tranzak-
ciokon belll a befekteték aranyat illeti: az el6z6 évekhez képest —
amikor a budapesti befekteték aranya folyamatosan 40-50% kortil
mozgott — 2020. marciusara az 27%-ra csOkkent az érték. Mind
a bérletidijak, mind a befektetések jelentés csokkenésének legfébb
okozdéjaként a koronavirus-jarvany azonosithatd, mely a magyaror-
szagi lakaspiacra gyakorolt hatasanak atfogo targyalasara a késéb-
biekben kerdl sor.

3.2. Hazai lakaspiac kinalati oldala

A korabbi id8szakokban a kedvezd realjovedelemi, illetve inflacios
folyamatok ndvekvS keresletet eredményeztek, mely tendenciara
a lakaspiaci kinalat is pozitivan reagalt. Egy id6 utan azonban a ki-
nalat nem tudta tartani a kereslet ndvekedési Utemét, fokozatosan
elmaradt attol. Ez tobbek ko6zott magyarazhato az igényeltnél sziko-
sebben rendelkezésre all6 szak-képzett munkaerd, valamint egyéb
épitéipari eréforrasok, kapacitasok hianyaval. Altalanossagban azon-
ban elmondhaté, hogy a visszajelzések alapjan a termelést akadalyo-
z6 tényez6k kozul a munkaer6 mar egyre kevésbé gyakorol szignifi-
kans hatast, annal nagyobb problémanak szamit az alapanyaghiany,
a pénzigyi korlatok (melyek részben a névekvé szigorusagu elbira-
soknak készonhetbek), valamint az elégtelen kereslet.

Ami a lakaspiaci arak valtozasat illeti, az elmult tiz évben egy
erbteljes emelkedés figyelheté meg (3. abra), mely a Budapesti la-
kasarak esetében a leginkabb szembet(in6: 2010-hez képest 2019
negyedik negyedévének lakasarindexe tobb, mint 2 és félszer akko-
ra, mint a 9 évvel el6tti, azonos id6szakaban.
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3. abra: Lakasarindexek teleplléstipusok szerint
2002 Q1 - 2019 Q4, 2010 = 100%
Forras: MNB alapjan sajat szerkesztés

A lakasarak tobb éve tartd folyamatos emelkedése 2019 negye-
dik negyedévében a mérések szerint befejezédni latszik, az aremel-
kedés liteme érdem-ben lassult. Az aggregalt nominalis MNB index
szerint 2019 utolsd negyedévében 0,2%-kal emelkedtek a lakasa-
rak az orszagos atlaghoz viszonyitva, ami gyakorlatilag mar-mar
stagnalasnak tekinthetd. Terileti szempontbdl megfigyelhetd, hogy
Magyarorszag kulénb6z8 régidinak lakasarvaltozasai markansan
eltérnek egymastdl, azonban az altalanosan tapasztalt lakaspiaci
élénkilés, valamint aremelkedés az egész orszag teriletén érzékel-
hetd. Budapesten a legmagasabb az érték, a 2008-as lakasarakhoz
képest 133%-os dragulas figyelheté meg. Erételjesnek tekinthetd
a nyugat-dunantuli, kézép-dunantuli, valamint dél-alfldi varosok
lakasarainak emelkedése is, ezeken a tertleteken 2008 és 2019
kdzott tobb, mint 70%-al ndvekedtek az arak. A ,k6zépmezdnyben”
a kdzép-magyarorszagi régié varosai, valamint a dél-dunantuli és
észak-alfoldi teleplilések szerepelnek. A legkevésbé az észak-ma-
gyarorszagi varosok lakasarai dragultak.
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A lakaspiaci kinalat szempontjabdl jelentds befolyasolé tényezé-
nek szamit az épitési koltség. Az elmult év negyedik negyedévében
a lakasépitési koltségekkel parhuzamosan a lakas-arak névekedeé-
sének Uteme is lassult, azonban még mindig meghaladja az épité-
si koltségek emelkedésének mértékét. Az MNB 2020-as jelentése
szerint, az idei évben az épitési kdltségek valtozasat szamos ténye-
z8 befolyasolja, melyek hatasa nem feltétlenll azonos. Koltségek
emelkedését okozhatjdk az importalt anyagok esetében felmeruld
beszerzési nehézségek, a hazai alternativak hasznalata, valamint
az egészsegugyi intézkedések miatt bevezetett munkavégzést sza-
balyozé, korlatozo eljarasok a forint euréhoz viszonyitott gyengllése
mellett. Csokkend hatassal lehet a koltségekre azonban a csotkke-
nd kereslet, amely ndvekvd versenyhelyzetet teremtve befolyasolja
a kivitelezési koltségek alakulasat.

Minden piac kinalatanak alakitasara talan az egyik legdrasztiku-
sabb médon képes az allam. A magyar allam jelenlétének intenzitasa
a hazai ingatlan piacon egyértelmien érezhetd. Az allami szektorhoz
kotheté épitések jelentésen meghaladjak az egyéb épitési szekto-
rok teljesitményét. Az allami szektor altal inditott projektek oktatasi,
egészsegugyi, illetve egyéb éplletek épitésére, valamint mélyépitési
beruhazasok megvalodsitasara iranyulnak.

3.3. Hazai lakaspiaci trendek

A legmeghatarozébb hazai lakaspiaci trendeket a Magyar Nemzeti
Bank 2020-as jelentése alapjan azonositottuk. Ezek részletesebb
jellemzése az alabbiakban olvashaté.

A hazai lakasarak névekedése megallt. Az elmult években fo-
lyamatos lakasar novekedéssel szamolhatunk, mely tendencia
a 2019-es adatok alapjan valtozni latszik, ugyanis negyedéves ala-
pon a lakasarak novekedési Uteme mindéssze 0,2%, ami szinte
észrevehetetlen valtozast jelent. A trend a févarosban is egyértel-
mien detektalhatd, 2019-ben nomindlis alapon 2%-kal csOkkentek
a lakasarak. Ebben az évben kezdddott el a lakasarak dinamikaja-
nak mérséklédése, mely valdszinlsithetéen 2020-ban is folytatodni
fog a koronavirus jarvanynak készdnhet6en.
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A lakéasarak valtozasénak dinamikaja Magyarorszag kiilénb6z6
régidiban eltéré nagysagu. Az altalanos dragulas a lakasarakat te-
kintve az egész orszag terlletén érzékelhetd, azonban nem azonos
mértékben. A legersebben a févarosban valtoznak a lakasarak,
mig a legenyhébb ndvekedés az észak-magyarorszagi régioban ér-
zékelhetd.

Maganszemélyek kbzbtti lakaspiaci tranzakciok szama 2019-ben
csbkkent. Ez is bizonyitja a lakdspiac 2019-t8l megfigyelhetd altala-
nos lassulasat. A legjelentésebb mértékben a févarosban csokkent
a tranzakciok szama, mely a MAP+ bevezetésével, valamint az ar-
szinvonala emelkedésével magyarazhaté.

A median eladasi ar és a median négyzetméter ar is csékkent
2019 utols6 negyedévében. A visszaesés nagyban készdnhet§ az
Osszetételhatasnak, ami a budapesti tranzakciok szamanak csok-
kenésével van szoros 0sszefliggésben. Median eladasi arak esetén
a csokkenés az el6z6 év azonos idészakahoz képest 12%-kal csok-
kentek, mig a median négyzetméter arak 2018-hoz képest 28.000
Ft-tal voltak kevesebbek.

Romlott a lakasvasarlas elérhetésége tébb varosban is. Buda-
pesten, illetve Debrecenben a legrosszabb a helyzet, egy 75m2-es
lakds megvasarlasahoz 12 évnyi helyi atlagjovedelem szikséges.
Miskolcon a legkedvez8bb az érték, 8 évnyi atlagjovedelem kell ah-
hoz, hogy egy azonos méretl ingatlant megvasarolhassunk.

3.4. A koronavirus hatasa a hazai ingatlanpiacra

A koronavirus jarvany lakaspiacra gyakorolt hatasarél mar eddig
is ejtettlink par szot, azon-ban a kovetkezdkben szeretnénk egy
rendezettebb, atfogd képet adni a jelenlegi, illetve a varhatd hely-
zetrél, hatasokrél. A koronavirus hatasai a lakaspiaci kereslet ese-
té-ben jelentkeztek a leghamarabb, a legdinamikusabban. Részben
az ovatossag, részben pedig az egészséglgyi elirasok miatt az
emberek elkezdték kerllni a személyes kontaktust, amely a lakas-
megtekintések csdkkenésében is megmutatkozott. A kereslet mér-
séklédésének egyik eredményeként javult a lakasvasarlasok soran
a vevlk alkuereje. A virus jelentésen befolyasolta a munkaerdpiaci
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folyamatokat is, melynek kézvetlen hatdsa van a lakaspiaci keres-
letre. A munkanélkuliségi rata 2020. II. negyedévében 4,6 % volt,
ami azt jelenti, hogy koézel 56000 ember vesztette el az allasat.
A jovedelmek ilyen szintl visszaesése azon kivll, hogy negativ ha-
tast gyakorol a keresletre, szikiti az potencialis hitelfelvevék korét
is. A kereslet csdkkenését bizonyitja az értékesitési volumenek érté-
keinek drasztikus esése is, 2020 marciusaban a lakaspiaci tranzak-
ciok szama az el6z8 év azonos idészakdnak minddssze 42%-at tet-
te ki, mig aprilisban 2019 tavaszahoz képest Budapesten 70%-kal,
orszagos szinten pedig 58%-kal kevesebb adasvétel valésult meg.
2020 els6 negyedévében a kereslet és a kinalat eltérd utemben re-
agalt a jarvany hatasara. Mig a kereslet hirtelen csdkkenni kezdett,
addig a kinalat bévilt az Uj atadasoknak kdszdnhetben, igy a la-
kaspiacon egy tulkinalatos allapot alakult ki. A kinalatra negativan
haté tényezdk késleltetve éreztették hatasukat. A virus megbénitot-
ta a nemzetkdzi szallitmanyozasi forgalmat, igy az épitkezésekhez
szlkséges anyagok beszerzése is megnehezedett. Az alapanyaghi-
any hazai alternativakkal fedezhet8, ami azonban sokszor emelke-
dett koltségekkel is jarhat a beruhazé szamara. Részben ez az oka
annak, hogy a kivitelezések csuszasanak, lealldsanak lehetésége
prognosztizalhatd, valamint megfigyelheté az Uj lakasépitések, fej-
lesztések visszaesése is. Kinalati szempontbdl fontos megjegyezni,
hogy az ingatlanarak névekedési Uteme jelentésen lelassult a virus-
nak készdnhetben, orszagos atlagban a lakasarak éves dinamikaja
2019 év végére 16,2%-rol 8,7%-ra csdkkent. A jarvany kozvetlen
hatasai a bérleti piacon is egyértelmlen érezheték. 2020. aprili-
saban 22%-kal tobb szabad albérletet hirdettek, mint februarban.
A lakhatasi céllal kiadott lakasok havi bérleti dijai atlagosan 9%-kal
csOkkentek, mig azon lakasok esetében, melyeket turisztikai céllal
rovid tavon adtak ki, a bérleti dij csokkenése akar a 15-20%-ot is
elérte. Ezen okbdl kifolydlag egyre tobb turisztikai célu lakas tér at
a bérleti piacra. A drasztikusan csokkend kereslet a bérletek esetén
is kedvezd8bb alkupoziciot biztositott a tulajdonosokkal szemben. Az
albérleti dijak nagymértékl visszaesése csokkentheti a befektetési
célu ingatlanok értékét is, ami negativan hathat egyéb ingatlanok
eladasi arara is (Fellner et al. 2020). Osszességében elmondhatd,
hogy a koronavirus jarvany a lakaspiacon hirtelen keresletcsokke-
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nést okozott, amelyre a kinalat lassabb Utemben reagalt. Az MNB
értékelése szerint a jarvany elhuzédasatol fliggéen egészen drasz-
tikus hatassal is lehet a virus a hazai lakaspiaci folyamatokra.

4. A kultura ingatlanpiacra gyakorolt hatasa
4.1. Hofstede Teoria

A kultura szerves része a tarsadalomnak, hasonléképp a gazdasag-
tudomanyoknak is. Sokan vizsgaltak mar a két tényez6 6sszefiiggé-
sét kuldénbozd teruleteken, ennek egyik érdekes aspektusa tdbbek
kozott a pénzigyi kultdra és annak kuldonbdzéségére hatast gyakor-
16 tényezbk (Szeman et al. 2017). Egyik hipotézistiinkben a kultura
és az ingatlanpiac kapcsolatara tériink ki. Mi is, akarcsak Ling Wang
2016-os CULTURAL EFFECTS ON REAL ESTATE MARKET: AN
EXPLANATION OF URBANIZATION cimi tanulmanyaban, a Hofs-
tede Tedriat hivtuk segitségul, ami egy 6 indexbdl allé kulturalis
dimenziot vizsgald rendszer. Az indexek kozott szerepel a Hatalmi
Tavolsag Index, a Bizonytalansagelkerllési Index, az Individualiz-
mus Index, a Maszkulinitas Index, a Hosszutavu Orientécio Index és
az Elvezeti Index. Ezen indexek mindegyike a kultira egy szegmen-
sét jellemzi, amivel kiloénbozd attitliddoket, normakat és jellemvona-
sokat irhatunk le. A médszer ugy mikddik, hogy az egyes orszagok
esetében a kilonbdz6é indexeknél meghataroznak egy 1-tél
100-ig terjed6 értéket. Az 50 alatti értékeket alacsonynak, az 50 fe-
letti értékeket magasnak tekinthetjik, igy az egyes indexeken belll
2 csoportot kildnbodztethetiink meg. Ennek a pontozasi rendszernek
kdszonhetéen nem csak azt tudjuk megallapitani, hogy az egyes
indexeken belll magas vagy alacsony besorolast kap egy orszag,
de a csoporton belllli intenzitasat is érzékeltethetjuk vele.

4.2. A magyar vasarléi magatartas elemzése a teéria alapjan

Magyarorszagon az emberek ingatlanpiaci magatartasa és helyzete
a kdvetkez6képpen jellemezhet6: valamelyest jellemzé az erésebb
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urbanizacié, magas tarsadalmi mobilitas és a kdzépréteg erésebb
fejlédése. Kifejezetten kockazatkerild tarsadalom, inkabb a hosz-
szutavu fizetési feltételekkel rendelkezé hitelek/befektetések jellem-
z6ek. A magyar egy erdsen maszkulin tarsadalom, ami azt is jelenti,
hogy tradicionalis csaladi mintak szerint élnek, a pénz és a tulaj-
don birtoklasa nagyon fontos szamukra. A HOI alapjan a magyarok
megprobaljak tdbbletjovedelmiket megtakaritani, de ez a lakossag
csak kisebb hanyadara igaz, valamint az ingatlanpiaci befektetések
is csak az utébbi idében kezdtek jelentésen utat toérni maguknak.
Hipotézis szempontjabdl a kdvetkezd jellemzékre iranyul nagyobb
figyelem: erbteljes kockazatkerilés, hosszutavu fizetési feltételek,
tulajdon birtoklasa és onellato életforma.

4.3. A lakasbérlés elényei és hatranyai

A lakasbérlés egyik legnagyobb elényének szoktak tekinteni, hogy
egyaltalan nem &llandd, az ember kdnnyen megtartja mellette mo-
bilitasat. Egy kockazatkeruld tarsadalomban az ilyenfajta lakasforma
nem a legmegfelelébb, igy ebbdl a szempontbdl ez az aspektusa hat-
ranynak szamit. Hiszen id6vel kiszamithatatlanna valhat, hogy a bér-
leti dij idével névekedik-e, vagy a bérbeadd mikor dont amellett, hogy
a bérleti szerzédést felbontja. Az albérletek lakdja emellett nem fig-
getlen a tulajdonostdl, illetve az is korlatozott, hogy mennyire tudhatja
maganak a lakast a bérlé. Ezen allitasok is alatdmasztjak, hogy a ja-
varészt dnellato életformat €16, sajat tulajdont preferalé magyar kultu-
ra tagjai miért is nem lehetnek nagy kedveldi a bérlakasoknak. Erde-
kes észrevétel, hogy bar Németorszag, aminek kulturaja a Hofstede
tedria alapjan hasonlé a magyarhoz, sokkal alacsonyabb tulajdonlasi
arannyal rendelkezik. A kuldnbség az egyes indexértékek részletes
megfigyelésében rejlik. A legtdbb mutaté esetében megallapithato,
hogy a vizvalasztd 50 ponttdl sokkal kevesebb valasztja el a hozza
kdzelebb all6 értékeket, mint a két orszag egy-egy értékét egymastol.
Osszegzésképp, hatarozottan allithatjuk, hogy a vizsgalat alap-
jan a kultura és ingatlanpiaci vasarloi szokasok kapcsolata létezé
jelenség, de konkrét kdvetkeztetést, arra, hogy egy nemzet kulturgja
szervesen befolyasolna-e a lakastulajdonlasi aranyokat, erre jelen-

leg még érdemi megallapitast nem tehettink.
]



5. Hipotéziseink és a kérddiv
5.1 Felépités

A 25 kérdésbdl allé kérddiviinkben a kdvetkezé hipotéziseinkre ke-

restuk a valaszokat:

1. Kulturalis okokbdl a magyarok nem fognak a nyugati lakaspiaci
trendekhez csatlakozni, vagyis a tulajdonlas preferalt a bérlés
felett.

2. A fiatalok tébb mint 50%-a itthon szeretne sajat ingatlant venni,
viszont ezen terveiket nehezen megvaldsithaténak tartjak.

3. A hitelfelvétellel kapcsolatos attitid negativ.

A kérdbiv egy részletesebb lakasvasarlasi, egy vazlatosabb hitele-
zési és egy rovidebb demogréfiai részbdl all. A kérdbivet 232 sze-
mély toltétte ki. A fel nem hasznalhaté eredmények kiszirésével
a valaszaddk 207 fére redukalodtak le. A valaszadok életkora
17 és 25 év kozotti. Ahhoz, hogy leginkdbb reprezentativ mérést
végezhesslnk, az adatok az orszag 19 megyéjébdl, illetve Buda-
pestrél is begyjtésre kertltek. A kérdéivhez 16 tanulmanyi tertletet
definialtunk, amibél 15 terllt lefedése megtortént, ebbe beleértve
a kdzépiskolakat és azokat, akik jelenleg nem folytatnak semmilyen
tanulmanyi tevékenységet. A megkérdezettek kdzott a férfiak és nék
aranya 31% és 69% volt.

5.2 Ingatlannal kapcsolatos kérdések

A megkérdezettek kozul 185-en valasztottak azt, hogy szeretnének
valamilyen intervallumon belul sajat ingatlannal rendelkezni — ebbe
nem tartozik bele az a 7 személy, akik nem tudtak még allaspon-
tot foglalni-, illetve kdzuluk is 91,35%-uk szeretne Magyarorszagon
letelepedni. Ezen mérés alapjan masodik tézisink elsé felét el-
fogadtuk. Ebb6l a 169 f6bdl a tdbbség arra a kérdésre, hogy mi-
bél szeretné az ingatlanvasarlasast finanszirozni idealis esetben,
a sajat forrast valasztottak, illetve valamivel tobb, mint egynegyediik
a hitelezés vagy vissza nem téritendé tamogatas mellett dontott,
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mig a valds helyzet esetén a harom lehet6ség kdzott (sajat forras,
hitelezés, lakastamogatasok) a szavazatok egyenletesen oszlanak
el. Ebbdl azt a kdvetkeztetést vonhatjuk le, hogy a legtdbb fiatal
szeretné, ha sajat forrasabdl finanszirozhatna ingatlanvasarlasast,
de sokkal kevesebben latjak arra a lehet6séget, hogy ezt a valo-
sagban is képesek lesznek megvaldsitani. Ezen megallapitdsokkal
szeretnék masodik tézisink masodik felét alatamasztani. Az elsd
tézisinkre a kovetkezd két kérdésben adott valaszok szolgalnak
megerdsitésként, valamint a dolgozat kultura és ingatlanpiac 6ssze-
fluggését vizsgald része. Kitértlink arra is, hogy menyire fontos a va-
laszaddknak a sajat ingatlan, amire a 169 f6bdl 166-an valasztottak,
hogy fontos/k6zombds szamukra, hogy sajat ingatlanuk legyen és
csak 3 f6 allitotta, hogy nem annyira/egyaltalan nem fontos. llletve
a valaszok alapjan 161 embernek fontos/k6z6mbds, hogy sajat for-
rasbdl legyen finanszirozva az ingatlanuk és 8 embernek nem any-
nyira/egyaltalan nem fontos. Tehat a legtébb magyar fiatal szamara
elengedhetetlen a fliggetlenség.

5.3 Hitelezéssel kapcsolatos kérdések

Magyarorszagon a hitelezéshez a legtébb ember negativan vagy fé-

lelemmel all hozza. Sokak szemében egy kockazatos és bizonyta-

lan lehet&ségkeént él. A kérdbiviink masodik felében megvizsgaltuk,
hogy ez a jelenség valdban létez6 és mérhet6-e. Elsd és legfonto-

sabb kérdéstinkre, ,Hogy all a hitelfelvételhez?”, a valaszadok 80%-a

negativan vagy semleges valaszt adott. A negativ valaszadasokra

a ,Tartok téle”, ,Soha”, ,Nem akarok felvenni semmilyen hitelt” va-

laszok érkeztek leginkabb, mig a semlegesek kozott szerepelnek

a ,Nem foglalkozom vele”, ,J6 dolognak tartom, de kockazatos”. A

negativ attitidokhdz kértliink részletesebb indoklast is, amik kézul

egyet-kettdt ki szeretnénk emelni:

A tartok téle” opcioét a mara tul magassa valé kamatok és a pl
deviza hitelek teljes bizonytalansaga miatt valasztottam. A bankok
altali szerz6dés az ,egyszer(i” embereknek sokszor nem teljesen
egyeértelmi és bizonytalansagra adhat okot.”
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« Nem szeretek tartozni senkinek, nem zavar, ha valamire dssze
kell gyUjtenem a pénzt.”

» ,Csak Magyarorszagon tartok téle a bizonytalan munkaerdpiaci
korilmények és az alacsony bérek miatt.”

* A visszafizetés id6tartama és mértéke aggaszt.”

Megvizsgaltuk tovabba, hogy mennyire befolyasoljak dket a gazda-
sagi hatasok. A valaszadok 50%-at nagyobb vagy kdzepesebb mér-
tékben befolyasolt a gazdasagi valsag, illetve 36%-uk figyelemmel
koveti a gazdasagi valtozasokat. Az elsd korben taglalt ,Hogy allnak
a valasz-adok a hitelfelvételhez” rész, illetve az el6bbi mondat alapjan
a harmadik tézistinket is elfogadtuk. Emellett kitértink még a lakashi-
tellel és lakastamogatasokkal kapcsolatos elégedettségekre. A kitdl-
ték kicsivel tébb mint 2/3-a nem elégedett vagy nem ismeri a létezd
lakashiteleket, illetve a kitolték tébb mint fele nem elégedett vagy nem
ismerik a létez6 lakastamogatasokat.

5.4 Hazai kereslet és a Z generacio

A pontosabb eredményekért a primerkutatas mellett, egy szekun-
derkutatast is elvégeztink. Szamos korabbi kutatasi eredmény
bizonyitja, hogy a nyugat-eurdpai orszagokkal ellentétben a ma-
gyarok rendkivul fontosnak tartjak azt, hogy sajat ingatlannal rendel-
kezzenek (Hegedis 2017). Garai-Fodor és Botos 2019-ben végzett
k6z6s kutatasuk soran tobb szempontbdl is vizsgaltak a Z generacio
lakasvasarlasat.

Kutatasuk eredményei azt mutatjak, hogy a Z generacio tanul-
manyaikat kdvetben sajat otthonba koltdznének, lehetbleg a huszas
éveik végen. A kutatasi eredményekbdl egyértelmiien kirajzolodik,
hogy a magantulajdon e generacioé szamara is nagyon fontos — azon
megkérdezettek, akik sajat ingatlanban élnek, sokkal elégedettebb-
nek bizonyultak kollégista tarsaiknal. Lakasvasarlasnal a legfonto-
sabb dontési szempont az ar, de hasonlé sulyu befolyasol6 erével
bir az elhelyezkedés is. A méret és a megkdzelithetéség csak ma-
sodlagos szempont a szamukra, a kilatas és a felszereltség pedig
abszolut jelentéktelen tényez8. A valaszaddk tdbbsége 10 éven be-
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[l tervez ingatlant vasarolni, leginkabb sajat t6kébdl. F6 motivacio-
juk a csaladalapitas, de cél lehet a szil6ktdl valo fuggetlenedés is.
Ami a CSOK-ot és egyéb allami tamogatasokat altalanossagban j6
dolognak tartjak, viszont a megkérdezettek csupan felefele élne ez-
zel a lehet6séggel. Kutatasuk alapjan 6sszeségében megallapitha-
t6 tehat, hogy a Z generacio kifejezetten ambiciézusan all a lakas-
vasarlashoz, egyértelmlen elényben részesiti a sajat tulajdont az
albérlettel szemben. Céljaik elérésében az ar jelenti a legnagyobb
akadalyt. Tovabba célszer(i lenne a jenlegi tamogatasi rendszer ma-
gasabb foku népszerUsitése a fiatalsag kérében, de akar a rendszer
Ujragondolasat is érdemes lehet fontoléra venni.

6. Javaslattétel

Osszességében elmondhaté az, hogy a magyar fiatalok szeretné-
nek lakast vasarolni és azt az orszagban és nem kulféldon szeret-
nék megtenni. Fontos szamukra, hogy legyen egy sajat, sajat for-
rasbdl finanszirozott ingatlanuk, bar kétharmaduk inkabb valamilyen
klls6 segitséggel lat erre lehetéséget. A magyar fiatalok kdrében is
jelen van a hitelektdl valo félelem. Az is elmondhatd, hogy sokak
szamara a meglévd lakashitelek és lakastamogatasi opcidk vagy
nem kedvezdek vagy nem ismertek. Ugy véljiik, hogy mivel a ban-
ki szolgaltatasok jov6beni fogyasztdi bazisat a ma fiataljai jelentik,
elengedhetetlendl fontos, hogy minél hamarabb, minél tudatosab-
ban alakitsuk at az évek alatt kialakult altalanos negativ attitidot
egy jol célzott, pontos stratégiaval. Ebben az esetben egy optimalis
stratéga mind edukacios, mind pénzigyi fékusszal egyarant bir. Az
edukacios szempont megvaldsitasa magaba foglalhatna egyeteme-
ken rendezett eseményeket, tajékoztato jellegl roadshowkat, kam-
panyfilmeket, valamint egyéb informativ jellegli anyagokat, reklamo-
kat. Fontosnak tartjuk, hogy a bizalmatlansag feloldasa érdeké-ben
egy nyitottabb kommunikacio kezdédjék a bank, valamint a potenci-
alis partnerek kozott. Az elérhetéség, atlathatdsag, a segitbkészség
elengedhetetlen feltételek ahhoz, hogy leéplljon az az averzid, amit
a mai fiatalok éreznek. Tovabba fontosnak tartjuk, hogy a jelenleg
elérhetd konstrukciokat atgondolva egy belathatébb rendszer ki-
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alakitasat, ami lehet6évé teszi, hogy ,egyrél a kettére jussunk”. Vé-
gezetul felvazolnank két lehetséges opciét arra, hogy meglatasunk
szerint hogyan lehetne a fiatalok lakastulajdonlasi lehet6ségeivel
kapcsolatos perspektivakon javitani.

6.1. Lakastakarék fiataloknak

Erdemesnek tartanank a nemrégiben felbontott lakaskasszat kifeje-
zetten a 20-30 éves korosztaly szamara Ujra bevezetni, kedvezb, és
személyre szabott konstrukcidval, ami mar egy jelentés financialis
tamogatas lehetne a szamukra, egyetemi tanulmanyaik befejezését
kovetben.

6.2. Lakasvasarlas énkormanyzaton keresztiil

Mikddése abban merulne ki, hogy az dnkormanyzat adott személy-
lyel, adott 0sszegrél szerz6déses megallapodast két. A hitelt az
Onkormanyzat venné fel, melynek 0sszegét a maganszemélynek
a megallapodott részletekben havonta kellene fizetnie, a lakbérfi-
zetéshez hasonlatosan. A hitel kamatat az 6nkormanyzat magara
vallalja, ezzel is kedvezdbbé téve a hitelt a maganszemély szamara.
A visszafizetés id6tartamanak meghatarozasa viszonylag rugalmas-
nak tekinthetd, miszerint meghatarozhato a hitellejarta elétti, azzal
megegyezd, valamint azt kdvetd idépontra is. Példaul egy 10 évre
felvett hitelt vissza lehetne fizetni 8 év 10 év vagy 14 év alatt is.
A havi lakbért” a maganszemély elére is fizetheti, tehat ha egy
honapban a lakbér duplajat is ki tudja fizetni az azt jelenti, hogy
a visszafizetési id6 egy honappal rovidilne, vagyis az el6torlesz-
tés kifejezett jogi, valamint pénzigyi korlatok nélkdl kivitelezhetd.
A konstrukcié elénye, hogy a hitel nem kizarélagosan pénz forma-
jaban fizethet vissza. Elképzelhetének latunk egy olyan eshetdsé-
get is, hogy amennyiben az énkormanyzatnak olyan énkormanyzati
teendd6je mertlne fel, amire nem talal jelentkez6t (pl. valamilyen
onkéntes munka, uttisztitas, javitasok, tatarozasok) és egy egy-
szer(i ember is el tudna végezni, akkor egy eseti megallapodasban
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megallapitott dsszegért cserébe a maganszemély elvégezheti, de
a kifizetés nem torténik meg pénzben, hanem a lakbér 6sszegé-
bél kerllne levonasra. Az allam szamara elényds lenne, hiszen az
onkormanyzat biztos fizet6je lenne a hitelnek. Az 6nkormanyzatnak
is szamos pozitivuma szarmazna bel6le, hiszen ndvelné a lakok
szamat a telepullésen, a lakok garantaltan a varosban maradnanak
a hitel visszafizetésének ideje alatt, illetve az eseti megbizasokkal
a varosban szikségesen elvégzendd dolgok megoldasra kerllné-
nek. Emellett a maganszemélyek szamara is kedvez6 lenne, hiszen,
mentesulhetnének a kamat terhek aldl, a rugalmas torlesztési struk-
tura nagyobb szabadsagot tesz lehetdévé. Ezen fellil a konstrukcio
nagy elénye, hogy egy kdztes megoldast jelentene az albérlet és
a hitelfelvétellel vasarolt lakasszerzés kozott, hiszen az albérlettel
szemben a lakbért nem a tartdzkodasi id6ig, hanem a teljes dsszeg
torlesztését kovetd tulajdonjog megszerzéseig sziikséges fizetnie.

7. Osszefoglalas

Kutatasunk f6 fokusza a magyar lakaspiaci helyzet, tendenciak
azonositasa és jellemzése, kiilonos tekintettel a Z generacié keres-
letére, lakasvasarlasi szandékaira, valamint lehet6ségeire. Tanul-
manyunkat az eurdpai ingatlanpiac elemzésével kezdtuk, kitérve
a piaci bizonytalansagot kialakité tényezékre (kérnyezetvédelmi
kérdések, Brexit, COVID-19), az arszinvonal kilénbdz&ségére, il-
letSleg a jelzaloghitelek alakulasara. Ezt kdvetben részletesen be-
mutattuk a magyar ingatlanpiacot, annak keresleti, kinalati oldalat,
a legfontosabb tendenciakat, valamint a koronavirus hatasait. Ku-
tatasunk alapjan megallapithattuk, hogy az ingatlanpiacokra nem
csak a gazdasagi folyamatok, hanem a kultdra is jelentés hatast
gyakorol. A kultura magyar lakaspiacra gyakorolt hatasat a Hofstede
Tedria-féle indexekkel tamasztottuk ala. Végezetll a Z generacio
lakasvasarlasi attitidjével, szokasaival kapcsolatosan végeztiink
primer, valamint szekunder kutatast, melyekbdl hozzavetblegesen
hasonl6 eredményeket kaptunk. Hipotéziseink a kdvetkez6k voltak:
H1: Kulturalis okokbdl a magyarok nem fognak a nyugati lakaspiaci
trendekhez csatlakozni, vagyis a tulajdonlas preferalt a bérlés felett.
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H2: A fiatalok tébbsége itthon szeretne sajat ingatlanban leteleped-
ni, viszont az ezzel kapcsolatos kilatasok nem a legfényesebbek.
H3: A hitelfelvétellel kapcsolatos attitidok negativak, kulondsen a
2008-as valsag, a munkaerdé-piaci bizonytalansagok miatt.

Kutatasaink alapjan mindharom feltételezésiink igaznak bizonyult.
Javaslattételink a sajat tulajdonu lakdsok tamogatasara iranyul,
a fiatalspecifikus lakaskassza és az Onkormanyzati ,lakasbérlés”
rendszerének kiépitésével, valamint a fiatalok hitelekrél adott részle-
tesebb tajékoztatasaban merdl ki.

Koszonetnyilvanitas

A kutatast az EFOP-3.6.2-16-2017-00007 azonosité szamu, Az intel-
ligens, fenntarthato és inkluziv tarsadalom fejlesztésének aspektusai:
tarsadalmi, technoldgiai, innovacios halézatok a foglalkoztatasban és
a digitalis gazdasagban cimi projekt tdmogatta. A projekt az Eurdpai
Unié tamogatasaval, az Eurdpai Szocialis Alap és Magyarorszag kolt-
ségvetése tarsfinanszirozasaban valésul meg.
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