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Nemzetkozi attekintés

Trodik

A tédvmunka jérvany utdni terjedésének munkahelyi hatdsairdl egyel6re dva-
tosan spekuldlnak az érintettek. A bizonytalansigabbdl is adédik, hogy a jar-
vanyiddszak gazdasagi kovetkezményei rovid tévon is visszafogjik az irodapia-
cikeresletet. Voigtlinder (2020) az eurépai nagyvarosokban 2020-ra a varhaté
GDP-csokkenéshez képest szinte mindenhol tobbszoros, és az 1990-2020-as
id8szak legnagyobb visszaeséseit megkézelité vagy meghaladé bérleti dij és
drcsokkenést vért. Voigtlinder kalkulal a piacot érinté strukturalis valtoza-
sokkal is, nevezetesen, hogy a tivmunka terjedése miatt a valsdg mélyebb és
tartésabb lesz az irodapiacon. Ugyanakkor megemlitette, hogy révid tavon
ezt a tendencidt ellenstlyozhatja az irodahelynck az egészségiigyi megfonto-
lasok alapjin novekvé egy fore jutd novekedése. Elemzésében okolszabaly-
ként azt idézi, hogy 10 szazalékos novekedés a tivmunkéban 5 szazalékkal
csokkenti az irodakeresletet. A 2020-as adatok alapjan ennél a predikciénal
sokkal kisebb visszaesés mutatkozott az irodapiacon.

A villalatvezetdk az egyel6re fennall6 bizonytalansig mellett is inkabb arra
szdmitanak, hogy a jérvany el6tti id8szakhoz képest a munkavégzés forméja szig-
nifikinsan 4talakul. Az EY-ULI (2020), valamint a KPMG (2020) kutatdsai
alapjan piaci cégek vezetdinek nagyrésze gondolja tigy, hogy a tévolrdl végzett
munka tobb munkaérat fog kitenni, és tobb dolgozét fog érinteni, mint eddig.
A hangsulyozott bizonytalansag mellett konszenzus mutatkozik abban, hogy
a tdvmunka terjedése nem minden munkatipust és korosztalyt érint ugyano-
lyan mértékben. A munkateriiletek kozill a stratégiai és kooperativ dontések,
atehetséggondozds, a véllalati kultira épitése és a kreativ, innovativ fejlesztések
szaméra elengedhetetlen, hogy személyesen, munkahelyi kornyezetben tortén-
jenek, ellentétben példdul az adminisztrativ feladatokkal. Ennek a f6 oka a meg-
kérdezettek szerint, hogy a tdvmunka leginkabb ezeknek a részteriileteknek
a hatékonysdgit rontotta. A munkavéllalok oldalén a fiatalabb generécié tagjai
jobban timogathatjék a hagyomanyos, irodai munkat a szociélis interakcid és
akozosséghez tartozds érzése miatt, mint id8sebb, akar csalidos munkatarsaik.
A villalatvezetdk vérakozésaiban az is megjelent, hogy a gyors, forradalmi 4t-
alakuldsnak a meglévé irodai dllomany felhasznaldsi lehetSségei is korlatot je-
lenthetnek. A véltozashoz sziikséges az irodai adottsagok dtalakitdsa: a jarvany
utdni munkavégzéshez z6ldebb, energiahaté¢konyabb, kevésbé zsufolt, dolgo-
zObarétabb légkort és tobb kozosségi teret kindlé munkahelyekre van szitkség.

A vildg tobbi részéhez hasonldan egyelére Budapesten sem észlelhetSk gyors
valtozasok az irodapiacon. A bérleti dijak az elmult néhany, felivel id6szak
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szingjeit tikrozik 25 eurds fajlagos havi dijjal (Hegedis, 2021). Az tiresedési
ardny még nem magas (9,1 szdzalék), de mar tobb negyedév éta novekszik,
¢s vérhatdan tovébb né majd, hiszen a jelenlegi dllomany nagysiganak 12
szdzalékar kitevd irodateriilet all épités alatt dontden a Vici uti irodafolyosd
mentén és Dél-Buddn.

Lakdingatlanok

A lakdsbérleti piacon megvaldsult szerzédések mennyisége az elsé, szigoru le-
zérasok alatt tobb orszdgban is visszaesett a bezuhand kereslet és a teljes bi-
zonytalansdg egylittes eredményeként. A késdbbickben, a kovetkez6 hulldmok
soran tobb ingatlan jelent meg a hosszu tévi piacon, ami a tulajdonosok sza-
méra biztosabb bevételi forrast jelentett, tovabbd szimos, addig féként révid
tavon ¢és turisztikai célbdl kiadott ingatlan kertilt a hosszu tava bérleti piac-
ra. A kereslet viszont ezzel szemben inkabb tovabb mérséklédott, hiszen az
alacsonyabb jovedelmii bérl6k szamara nehezebbé valhatott a lakhatds meg-
fizetése. Tovabbd egyes virosokban az dltaldnos tévokratds bevezetése miatt
az egyetemistak kereslete sziint meg ideiglenesen, ami miatt 6sszességében az
elmult években tapasztalt drégulds teljesen megsziint, és visszafordult bérleti
dij csokkenésbe. Krakkdi adatokon végzett elemzés alapjan (Tomal-Marona,
2021) a két hulldm kiilon-kiilon nagyjabdl 6-7 szézalékos csokkenést okozott
a bérleti piacon, hosszu tévon pedig 2021 elejére tovabbi esést jésoltak, a no-
vekedés (és a jarvanyhelyzet elétti szintek elérése) pedig ezutdn kovetkezhet,
természetesen a gazdasdg novekedésének fuggvényében.

A bérleti piacon jelentkezd elsd hatdsok utdn az addsvételekben is érvényesiil-
tek a gazdasagi hatdsok a jérviny kezdeti id8szakdban, ami miatt visszaesett az
ingatlankinalat: 2020 dprilisiban amerikai nagyvérosi teriileteken 4tlagosan
33 szézalékkal az el8z8 év azonos iddszakéhoz képest (Gascon—Haas, 2020).
Ezzel egytittesen a kereslet is zuhant, amely két folyamat egytittesen az drakat
igy kevésbé érintette. A tavalyi év mésodik felében azonban a kereslet elkezdett
névekedni, ami egyrészt drnévekedést eredményezett, mésrészt pedig tovébb
csokkentette az addig is alacsony tranzaktilhaté lakdsmennyiséget, mely az
oktéberi elemzés szerint az Egyesiile Allamokban augusztusban érte el orszé-
gosan is a minimumat az el6z6 évhez képest.

A jérvany idején megfigyelheté hatdsokon tdl a tivmunka valészintsitett
terjedése hosszabb tdvon is alakitja a lakéingatlanok irédnti keresletet. Szitkség-
szerlien nagyobb, tobb szobas ingatlanokra lehet sziikség extra dolgozdszoba-
val, 0j helyiségekkel. Mivel igy a dolgozdk tobb idét toltenck sajit otthonuk-
ban, el8térbe keriilhet az otthoni rekredcié fontossdga (példdul kert, terasz,
grill, medence), valamint a feltjitasok szitkségessége is (Courtney, 2020; Ba-
lasubramanian, 2021).

Nemcsak az ingatlanok jellege, hanem a lokdcidk irdnti kereslet is megval-
tozhat. A sok otthon toltott id8 alatt feléreékeld6dote a zold kornyezet szere-
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pe, a sajat kert fontossdga. Ezzel pdrhuzamosan dtére¢kel6dott a munkahe-
lyek megkozelithet8sége, hiszen a tivmunka lehetévé teszi a napi feladatok

elvégzését akar a viroson kiviili, olcsobb, tavolabbi helyekrél. Amennyiben

a tdvmunka terjedésére valaki hosszabb tdvon is szamit, akkor a lakdsok irdn-
ti kereslet eltolédik a nagyobb, z6ldebb, kevésbé varoskozponti ingatlanok

felé. A lakéingatlanok keresletének véltozdsahoz kapcsolédé hipotézis a jr-
vany sordn annyira nevezetessé valt az ingatlanpiacon, hogy finkhatdsként

nevestlt. A fénkhatds a lakdspiaci kereslet foldrajzi eltolod4sébél kiindulva

azt irja le, hogy a nagyvérosok koriili teriileteken novekszik a kereslet a laka-
sok irdnt, mig a vdrosok belsébb részei irdnt csokken az érdeklédés. Ramani—
Bloom (2021) atfogd amerikai ingatlanpiaci adatb4zison vizsgalta, ¢és mutatta

ki a finkhatast. Miga 12 legnagyobb amerikai virosban a viroskozpontokban,
illetve a legstirtibben lakott teriileteken a bérleti dijak estek a jérvany sordn,
az olcsébb, varost koriilvevd teriileteken pedig emelkedtek. A bérleti dijak

kiilonbo6z6 pélydja nagyjibol 10 szazalékos ollét nyitott ki. A lakdsarakban is

kimutathaté volt ez a kiilonbség: mig a lakdsok értéke enyhén csokkent az tiz-
leti negyedben, a kozépkategéridja teriiletek, illetve az olesé helyszinek a va-
rosokon kiviil felértékelddtek. A lakdsrak esetében 4-6 szazalékos kiilonbség

mutatkozott meg 2020 masodik felére. A fankhatdsra vonatkozé hipotézist

hasznositva végzett kutatdst amerikai vdrosokban Liu—Su (2021). A szerzé-
paros eredményei alapjén is szignifikdns és vart eléjelti a kapcsolat: a jarvany-
helyzet idején a stirtiség novekedésével az drak és a bérleti dijak csokkennek,
a kézponttdl vett tévolsig csokkenésével pedig a bérleti dijak nének, az drak

viszont nem valtoznak szignifikdnsan. A finkhatis lehetséges magyarorszégi

megjelenésének vizsgélatdt keretes irdsban mutatjuk be.

A fankhatas Magyarorszagon
Ingatlandr-viltozds Budapesten és Pest megye jdrdsaiban

A finkhatds hipotézisét és nemzetkozi elemzési otletét hasznositottuk Ma-
gyarorszagon is. Megvizsgaltuk, hogy a jarvény idészakéban hogyan alakul-
tak a relativ lakéingatlan-drak Budapest kozpontjatdl mért elérhetdségi id6
fuggvényében. Bér egyelére ez a hatds rovid iddszakban érvényesiilhetett, meg-
vizsgaltuk 2019-2020 teljesen és 2021 részlegesen feldolgozott lakdsdrada-
tain. A 4.3.1. dbra tantséga szerint az ingatlandrak még a jarvdny idején is
emelkedtek Pest megyében. A szdzalékos mértékben legkisebb novekedés
a budapesti belsé kertiletekben, valamint a Szobi jarasban volt megfigyelhe-
t8. A tobbi teriiletet a 10-20 szdzalékos dremelkedés jellemezte. A tavolsig
és a lakdsarak kozotti kapesolatban szignifikins pozitiv 6sszefiiggés jelenik
meg, amely szerint 1 perccel tobb utazds 0,24 szazalékos lakdsdr-emelkedé-
si tobbletet mutatott az idészakban. Budapest 23 keriiletén mérve ez a szdm
kétszer nagyobb.

171



HORVATH ARON

! Azoknak a foglalkoztatottak-
nak az ardnya, akik alkalman-
ként vagy rendszeresen végez-

tek tAvmunkat.

35

30

25

20

15

Jérasi, keriileti lakasar-valtozas, 2020/21 vs. 2019 (szazalék)

4.3.1. abra: Lakdingatlanar-valtozas Budapest kozpontjatol mért tavolsag fiiggvényében
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Budapest elérési ideje koziiton a legrovidebb Gton, népességgel siilyozva (perc)
Megjegyzés: A Nagykorosi és a Ceglédi jards nélkil.
Forréas: KSH telepiilési szintti fajlagos lakdsarak és T-STAR elérési id6k alapjan sajat sza-
mités.

Az ébra alapjén elmondhatd, hogy Budapest kornyékén is a fainkhatdsnak
megfelel6 lakdingatlanir-véltozds mutatkozik a jarviny idészakéban. En-
nek oka lehet a kiilsé kertiletek és agglomeracids telepiilések zold kornyeze-
tének feléreékelddése, de ugyanigy a belsé kertiletek elényeinek visszaesése is.
A belsé kertiletekben a turizmus jérvany alatti eltinése, valamint a hosszabb
tavon varhatd korldtozé intézkedések miatt a rovid tavi szalldskiad4sra vald
ingatlanhasznositds elénye szinte eltiint. A munkahelyhez valé kozelség pedig
akar hosszu tavon is dtéreékel6dhet a tivmunka terjedése miatt, amit a ko-
vetkezékben elemziink.

Tivmunka Budapesten és Pest megye jardsaiban

A munkavégzéssel valé kozvetlen hatdst az ingatlandrak és a tivmunka kap-
csolatdra vonatkozdan vizsgilhatjuk. A KRTK Adatbank MEF-adatbézisa-
ban megnéztiik, hogyan alakult az otthoni munkavégzés aranya' 2020-ban
jérdsi szinten, illetve milyen kapcsolat mutathaté ki a tivmunkavégzés ara-
nya, valamint a lakdsarak alakuldsa kozott a jarvdnyiddszakban, vagyis 2019
¢és2020/2021 kozot.

2019-ben orszdgos szinten 2 szdzal¢kra volt becstilhetd az otthonrdl is dol-
gozdk aranya, mig 2020-ban 9 szazal¢kra emelkedett ez az arany. 2020-ban
arégidkozpontok koriil 10-20 szdzalék kozotti ardny mutatkozott a tivmun-
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kavégzésben. Az ardny Budapesten és kornyékén volt a legmagasabb, ahol
a dolgozdk t6bb mint 6téde dolgozott otthonrdl is. Elemzésiink sordn ezért
a f8varos kornyékén 2020-ban megfigyelhetd jelenségeket emeljiik ki, azon-
ban analég médon mas helyszinekre és idészakokra is elvégeztik a vizsgalatot.

4.3.2. abra: A tdvmunkazok aranya Pest megye jarasaiban 2020 soran
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Forrds: KRTK Adatbank a KSH Munkaeré-felmérésének adatai alapjan a szerz6k szami-
tdsa.

A f6vérost tekintve a budai keriiletek, a belvarosias helyszinek —a 7., 8., és 9.
keriilet — esetében volt legnagyobb a novekedés, de ide tartozott méga 13.,
a4.,a14.,a16. ésa18. kertilet is. Az agglomerdcidban a Buda kornyéki jars-
sok esetében volt kiemelkedd a béviilés, de ugyancsak igaz volt ez a délkele-
ti vecsési jérasra és az északkeleti aszodi jardsra is. Az emlitett helyszineken
mindeniitt 10 szézalékpont felett volt a tivmunkazok boviilésének 2020. évi
mértéke, ami a térképen a s6tétebb szinezést eredményezte. Pest megye tobbi
részén, illetve a févérosban jellemz8en 4-10 szdzalékpont kozotti volt az emel-
kedés. A valtozas hatdsira a tivmunkdzok ardnya a legjobban bdviil tertilete-
ken 20 szazalék felett alakult a févarosban, valamint a budakeszi és az aszédi
jarasban, mig a tobbi helyszinen tobbnyire 10-20 szazal¢k kozott mozgott.
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Tiavmunka és fankhatds Budapest kornyékének lakdspiacdn

A fénkhatds okai kozott hipotézisiink szerint fontos szerepet jatszhat a tév-
munka terjedése. Feltételezésiink szerint a tdivmunka szempontjdbdl érin-
tettebb kornyékek vonzobba valhattak lakohelyként is, igy relative jobban
dragulhattak az ott talalhat6 ingatlanok. 2019-2021 kozotti lakdsar-tranz-
akcidk alapjdn azonban statisztikailag nem tudtuk kimutatni a tdvmunka el-
terjedtsége ¢s a lakdsarak véltozdsa kozotti pozitiv kapesolatot jarasi szinten.
A tévmunka ardnya és a lakdsarak véltozdsa kozote Pest megyében nem szig-
nifikdns pozitiv korreldcié mutatkozik.

Mig példdul a Szobi jérisban a tivmunka ardnya 5 szazalékos volt — ami 1
szdzalékos lakdsdr-novekedéssel jért egyiice 2019 és 2020/2021 eddig feldol-
gozott id6szaka kozote —, addig Erden és kornyékén a 11 szédzalékos tivmun-
kaaranyhoz 19 szézalékos dragulds tarsult. A legnagyobb aranyt lakdsér-emel-
kedés az Aszédi jardsban volt mérhetd, itt 31 szdzalékkal drégultak a lakdsok,
a tivmunka ardnya pedig 26 szdzalékos volt. A legnagyobb tévmunkaarany
Budakeszit és kornyékét jellemezte, mig a lakdsdr-emelkedés 14 szazalék ko-
ritl alakult, amiben nagy szerepet jdtszhatott a térség magas drazésa, tobb bu-
dapesti kertiletét is meghaladta az ingatlanok fajlagos dra 2020-ban. Szintén
jelentds volt az dremelkedés a Godoll8i jardsban (30 szézalék), ahol a tivmun-
ka 13 szdzalékos ardnya nem volt kiugréan magas.

4.3.3. dbra: A tdvmunkazok aranya (2020) és a becsiilt lakasarvaltozas (2019-
2020/2021) kozotti kapcsolat Pest megye jarasaiban
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Tavmunkazok aranya, 2020

Forrés: KRTK Adatbank a KSH Munkaer§-felmérésének adatai alapjan, valamint a KSH
telepiilési szint( fajlagos lakdsarak alapjan a szerz6k szamitdsa.

Az elemzést elvégeztitk az orszdg Gsszes jardsanak adatdt felhaszndlva, vala-
mint a tdvmunkaarny éves vdltozdsa tekintetében is teszteltiik az esetleges
kapcsolatot. Ezek a szimitdsok sem vezettek statisztikai értelemben vett szig-
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nifikins eredményre. Bir magyarorszdgi statisztikai vizsgilatunk egyel6re

nem igazolta a finkhatds tdvmunkaval valé 6sszefiiggését, az ingatlanpiac

véltozésait érdemes kovetni a kovetkezd években. Amennyiben a tivmunka

terjedése tartds lesz, a hatds jobban érvényesiilhet a tranzakcids drakban. Rész-
letesebb elemzés nagyobb eséllyel sztirheti ki més tényezék lakdsarvélrozas-
ra gyakorolt hatdsét. Minden bizonnyal szerepe lehet az drvaltozasban a ko-
rabban is emlitett rovid tav szallaskiadasi lehetéségeknek, a lakok aktudlis

jovedelemszintjének, a lakdsdrak szintjének, valamint a kisebb teleptiléseken

22020-ban intenzivebben felhasznalt CSOK-tdmogatdsnak is. Felmeriilhet

az is, hogy a tivmunka ardnya nem az egyes telepiilésck hosszt tavi vonze-
rejét mutatjik, hanem azt, hogy mely teleptiléseken él6k lakhatdsi dontése

valtozhat meg a gyakoribb otthoni munkavégzés hatdsdra. Végezetil, azt is

¢érdemes ismét kiemelni, hogy vizsgalatunkat jérasi szinten tudtuk elvégezni,
és jelentds kiillonbségek mutatkozhatnak jérasokon belil. A kovetkezd évek-
ben érdemes lesz elvégezni hasonl6 korreldcids teszteket.
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