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Nyaralopiac

A szocializmus éveiben alig volt elérhetd befektetési lehetéség a hazai lakossag szamaéra, igy sokaknak az egyik
legkézenfekvébb megoldasnak egy masodik ingatlan vasarlasa szamitott. Egyre tobben vasaroltak nyaralot
valamelyik vizpart kdzelében, tavaink koziil kiemelt szerep jutott a Balatonnak. Ingatlanba torténé befektetésként
a mostani lakaspiaci élénkiiléskor is tdbbekben felmerllt a nyaralé vasarlasa. A kdvetkezékben a hazai tavaink
kornyéki ingatlanpiacokat mutatjuk be kiilonbézd szempontok szerint.

A magyar Kiemelt tidiil6korzetek

Hazénk kiemelt dil6dvezetei kozil a legmagasabb vendégszammal, illetve vendégéjszaka szdmmal Budapest
rendelkezik, mig a fent bemutatott tavakhoz kapcsolodoé lidiil6korzetek koziil messze a legjelentésebbnek a
Balaton szamit. A kiemelt Udil6korzetek kozil a belfoldi vendégéjszakak szempontjabél a legnagyobb
szereppel a Balaton bir, ahol a hazai vendégek a pihenésik 45,3 sz&zalékat toltotték el. Budapest a kiilféldi
vendégéjszakakban all az elsé helyen, tobb mint kétharmados részesedésével, mig a Balatonon a kiilfoldiek
éjszakaik 19 szazalékat toltotték 2014-ben. A belfoldi vendégéjszakak szamaban jél teljesitett a Matra-Biikk
udilokorzet is, 17,8 szazalékos eredményével, valamint a Sopron-Készeghegyalja térség 10,5 szazalékos
aranyaval (1. abra).

A kiilfoldi es a belfoldi vendégejszakak megoszlasa - a 2014-
es ev adatai alapjan
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1. abra. A kiilféldi és a belféldi vendégéjszakak megoszlésa a kiemelt (idiil66vezetekben Magyarorszégon a 2014-es év adatai alapjan
(Forrés: KSH)

A vendégéjszakak szama a legnépszeriibb telepiiléseken

Helyezés Varos Vendégéjszaka
1. Budapest 8 767 826
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2. Héviz 972 465
3. Hajduszoboszld 862 765
4. Siéfok 713 545
5. Bik 675 063
6. Balatonfiired 595 922
7. Sarvar 458 749
8. Eger 448 095
9. Sopron 379 361
10. Gyula 355132
11. Debrecen 352 140
12. Szeged 334 089
13. Miskolc 322 640
14. Pécs 227 821
15. Visegrad 214710

1. tablazat. A vendégéjszakak szama Magyarorszag idegenforgalom szempontjabdl legnépszeriibb telepiilésein 2015-ben. (Forras KSH)

Ha az egyes telepllések szintjét nézziik, akkor az elbbieket megerdsitve szembedtlé Budapest kimagaslo
eredménye, ahol 2015-ben tobb mint 8,7 millié vendégéjszakat toltottek el a turistak, melybdl 7,78 millio a kilfoldi
vendégekhez kotédik. A masodik legjelentésebb vendégforgalmat Héviz érte el, ahol kozel 1 millid
vendégéjszakat toltottek a belfoldi és kulfoldi utazok. Jellemzd, hogy hazénk firdévarosainak idegenforgalmi
teljesitménye kiemelked6nek szamit, ezt bizonyitja Héviz masodik helye, de az elsé 10-be, Hajduszoboszld, Buk,
Sarvar és Gyula is bekertlt. JOI szerepeltek a Balaton legnépszer(ibb vérosai is, Siéfok a 4., Balatonfiired a 6.
helyet szerezte meg a listan (1. tablazat).

Azt is megvizsgaltuk, hogy a kildnbozd udulékorzetekben milyen tipusu szallasok varjak a vendégeket. Budapest
utdn a masodik legnagyobb vendégforgalmat bonyolitd Balaton esetében példaul az egyéb széllasok a
jellemzébbek, itt talalhatd az egyéb szallashelyek jelentés része, a teriilet részesedése a kiemelt
udiil6korzetek 6sszes egyéb szallashelyén beliil 68,5 szazalékos, mig a szallodai fér6helyek csupan 33
szézalékaval rendelkezik. Budapest esetében pont ennek forditottia a jellemzd, mig az 6sszes széllodai
kapacitas 41 szazaléka talalhat6 a févarosban, addig az egyéb szallashelyekbdl csak 7,6 szazalék, legalabbis
a 2014-es adatok alapjan. Azota a rdvid tavu széllashely szolgaltatas népszer(isddésével parhuzamosan
vélhetben a févarosi egyéb szallashelyek aranya erételjesen novekedett. A tobbi idllbkorzet esetében az egyéb
széllashelyek és a szalloda fér6helyek aranya hasonld, egyedil a Tisza-tonal figyelhetd meg jelentés kilonbség.
Szélloda alig talalhat6 a to kérnyékén, ugyanakkor az egyéb szallashelyeket illetéen 3 szazalékos a részesedése,
igy megel6zi a Velencei-to-Vértes udil6korzetet (2. abra).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A kereskedelmi szallashelyek és egyeb szallashelyek

ferohelyeinek megoszlasa - a 2014-es adatok alapjan
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2. abra. A kereskedelmi széllashelyek és az egyéb széllashelyek féréhelyeinek megoszlasa a kiemelt lidiil6kérzeteken belil 2014-ben
(Forras: KSH)

Szezonalitas a vasarlok szamaban

A nyaralok iranti kereslet erételjes szezonalitast mutat, altalaban a j6 id6 bekdszontével élénkiil meg, mig az
6szi és téli idbszakban kevesen vasarolnak Udul6t. Ennek egyik oka, hogy az igény a kellemesebb id6jaras
bekdszdntével tamad fel egy privat kikapcsolodasi helyszin irant, masrészt egy ésszel megvasarolt ingatlan
elészor csak viszi a pénzt és ,nem termel hasznot”. A tél kozeledtével gondoskodni kell a megfelelé téliesitésrdl,
a szémlakat ekkor is fizetni kell, majd tavasszal pedig el kell végezni a szikséges karbantartast, mielétt valdban
birtokba vennénk a nyaral6t.

A 3. 4bra a Google Trends adatait mutatja, az elad6 nyarald szora futtatott internetes keresések magyarorszagi
alakulasat. A keresések szama normalizalasra kertlt, igy az abran bemutatott adatok nem abszolit, hanem
relativ mennyiségek. A diagramrdl leolvashaté, hogy az eladd nyaralé keresések erbtelies szezonalitast
mutatnak. Minden év jlnius-julius-augusztus hdonapjaiban érik el csucspontjukat, mig a téli hdnapokra
erételjes visszaesés kovetkezik be. Raadasul, mig az év elsd felében a keresések fokozatos ndvekedése
lathatd, addig az év masodik felében a csdkkenés szinte egy fliggbleges vonallal irhatd le, amely aldtamasztja a
korabban bemutatott nyaralévasarlast érinté szokasokat.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu



QFHB
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3. abra. Az eladd nyaral6 széra t6rténé keresések relativ alakulésa (Forrés: Google Trends)

A lakas és idiil6 épitések alakulasa az iidiilokorzetekben

Egy piac allapotat nem csak a lakasarak alakulasa mutatja, hanem a fejlesztéi aktivitas is jo jelz&je. A kiemelt
UdlGkorzetek esetében elérhetd 2015-6s adatok szerint a legtobb lakas Budapesten épiilt a megadott
idészakban, szdmuk 2000 kdrnyékén mozgott, a masodik helyen a Balaton Kiemelt Udiilékorzet allt, ahol
kdzel 500 lakas épiilt. A sor végén allé Velencei-té — Vértes KU és a Tisza-t6 KU esetében viszont alig
keriilt sor uj ingatlan atadasara 2015-ben, elébbi esetében minddssze 49, utdbbinal pedig 6sszesen csak 11
lakast adtak at. Bar egyel6re telepiilésbontasban csak a 2015-6s adatok érhetbek el, azt azonban tudjuk, hogy
Budapesten azéta jelentds épitési boom vette kezdetét a 2016-os afacsokkentésnek koszonheten. Az atadott
lakésok szama ugyan még nem mutatja ezt a drasztikus ndvekedést a projektek id6beli atfutdsa miatt, de mar
2016-ban is kozel 2800 lakas kapott hasznélatbavételi engedélyt. A tobbi UdilGkorzet esetében is vélheten
élénkiilés tapasztalhatd, de ennek mértéke elmaradhat a févarost jellemzétél (4. abra).

A kiemelt (dll6korzetek lakaspiacanak nagysaga nagy kilonbséget mutat, ezért szintén érdemes a lakasépitési
adatokat a lakasallomany nagysaganak figyelembe vételével is vizsgalni. Bar a Sopron-Készeghegyalja
Kiemelt Udiilokorzetben kevés lakas épilt 2015-ben, de a lakasallomany megujulasa mégis itt volt a
legmagasabb 0,48 szazalékos, vagyis itt volt a legnagyobb az uj lakdsok aranya az dsszes lakdingatlanhoz
viszonyitva. Az eredmény nem meglepd, a turisztikai jelent6ségétdl figgetlentl a Sopron kdrnyéki térség
lakaspiacan komoly keresletélénkiilés volt tapasztalhatd. Ennek egyik oka, hogy sok Ausztriaba ingazd
valasztotta letelepedése helyszinéll. A masodik helyen a fenti 6sszehasonlitasban a Balaton all, ahol a
lakasmeguijulas rataja 0,38 szazalékos. Budapest minddssze a 4. volt 2015-ben, ahol a rata 0,21 szazalék korl
alakult. A lista végén a Tisza-t6 foglal helyet, ahol az 6sszes lakdingatlan csupan 0,05 szézalékanak megfeleld
Uj lakas késziilt el 2014-ben. Az elébbi sorrendet azonban atrendezheti a lakasépitési hullam, melynek — ahogy a

korabbiakban mar felhivtuk a figyelmet — Budapest a f6 helyszine.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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4. abra. A lakasépitések és a lakasallomany meguijulasi rétdjanak alakulasa a kiemelt (idiil66vezetekben (Forras: KSH)

A 2008-as értékekhez képest 2015-ben még mindenhol elmaradt a lakasallomany megujulasanak mértéke,
és nem biztos, hogy ezt a szintet ismét elérik a piacok példaul a Dunakanyarban, Budapesten, vagy a
Balatonnal, még az afacsokkentés miatti jelentds élénkiilés ellenére sem.

Az eépitett iidiilok megoszlasa - 2006 és 2015 kozott
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5. abra. Az épitett (idiil6k szamanak megoszlasa 2006 és 2015 kbzdtt (Forras: KSH)
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QFH

Megvizsgaltuk azt is, hogy az egyes udulékorzetetekben hogyan alakult az épitett iidiil6k mennyisége. A
szamukat tekintve élen jar a Balaton Kiemelt Udiilokérzet, 2006 és 2015 k6z6tt a nyaralok 41 szazaléka,
osszesen 1244 ingatlan itt késziilt el, ezen beliil is a parthoz kozeli épitkezések a jellemzdek, ahol kozel
1100 nyaralét adtak at, vagyis az 0sszes UGdilé 35,3 szazalékat (5. dbra). A nyaraléépitéseket illetéen masodik
helyen a Dunakanyar &ll, j6 eredménye azonban vélhetden annak is koszonhetd, hogy tobb terilet is csak
liduléépitésre van kijeldlve az arterliletek miatt. A legkevesebb iidiil6 a Velencei-tonal és a Tisza-ténal épiilt,
elébbi részesedése a nyaraloépitésekben minddssze 4 szazalékos volt a 2006-2015 kozétti idészakban,
6sszesen csak 120 ingatlan késziilt el, mig a Tisza-tonal csak 49 nyaralot adtak at 10 év alatt.

Az allando népesség valtozasa 2006-2015 Epitett lakasok szama 2006-2015
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1. grafika. Az &llado népesség valtozasa és az épitett lakasok és (diil6k szama a kiemelt tid(il6kérzetekben (Forrés: FHB Index)

A kornyezet szerepe a lakasarakban

A vizpart kdzelségének arfelhajtd erejével mar tobbszor foglalkoztunk elemzéseink soran'. A vonzé természeti
kornyezet, mint amilyen egy szép vizpart, nagyobb keresletet eredményezhet az ottani ingatlanok irant,
és igy az arak emelkedését hozhatja. Szintén az arak névekedésének iranyaba hat a fenti kedvelt
természeti kornyezetre épiilé turizmus, amely a munkalehetdségek javulasan keresztlil a lakossag
jévedelmének bdviilését hozza. A nagyobb jovedelem pedig nagyobb lakaspiaci keresletben csapédik le,
igy szintén dragitja az ingatlanokat. Hivelykujj szabaly szerint 1 szézalékkal magasabb jovedelem 1
sz&zalékkal magasabb lakasarakat eredményez. A természeti kérnyezet megévasa, valamint a kapcsolodo
szolgaltatasok szintén arfelhajté erével birnak. A sétanyok, strandok, parkok, valamint a turistak
szallasigényének kielégitése érdekében felhizott egységek csokkentik a lakasépitések rendelkezésére alld
telkeket, ez a szlikdsség pedig szintén magasabb arakat eredményezhet. Fontos azonban megjegyezni, hogy
a vizpartnak az arakra gyakorolt jelentés hatasa a tavolsaggal parhuzamosan veszit az erejébdl.

Az elébbiek soran bemutatott tényezdk magyarazhatjak, a hazank tavainak arazasaban meglévé jelentds
kiilonbségeket. A Tisza-tavat példaul a legelmaradottabb kistérségek szegélyezik, ami alacsonyabb jévedelem
szinttel parosul, igy a lakésérakra is csokkentéleg hat. Mivel a vizpart a tavat 6vezd gatrendszer miatt csak
kozvetetten érhet6 el, és nincsenek parti ingatlanok, az &rakban kevésbé érvényesil a természeti kornyezeti
prémium. Raadasul a térség turisztikai jelentdsége is messze elmarad a Balatontol, vagy a Velencei-totdl, igy a
kevés szalloda valamint a korlatozott szolgaltatasok a tertileti szlikdsséget sem hoztak el, ami hozzéjarul az arak
alacsonyan tarthatésagahoz. A Velencei-t6, ugyan turisztikai jelentGségét tekintve nem sokkal all elékelébb
helyen a Tisza-ténél, de a magasabb arak irdnyaba hat a magasabb jévedelmi szint, rdadasul a térség a févaros
kézelsége miatt agglomeracios funkciot is betolt.

1 Duna hatasa a lakoingatlan-arakra, a Balaton Kiemelt Udiilokorzet lakdingatlan-piacanak elemzése

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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6. abra. A median fajlagos lakéingatlanarak valtozasa a kiemelt (idiil6korzetekben (mozgdatlagolassal) (Forras: FHB Index)

A kiemelt turisztikai korzetek koziil a dragulast illetéen élen jar a Sopron-Kdszeghegyaljai térség, ahol mar
2012 é6ta folyamatosan emelkednek az arak, igy tobb mint 66 szazalékkal kellett tobbet fizetni 2016-ban a
lakasokért, mint 2012-ben. Vélhetéen azonban ez az aremelkedés nem az (diil66vezeti besorolasnak
készdnhetd, hanem az osztrak hatar kézelsége miatt valasztjak sokan otthonul Sopron kdrnyékét. Szintén jol
szerepel még a Budapest Kiemelt Udiil6korzet, ahol az elmult harom évben volt tapasztalhaté jelentds
lakaspiaci élénkulés, tobb mint 56 szazalékos arndvekedést okozva. Megéllapithatd, hogy a kiemelt
udiilékorzetek tobbségében sor keriilt a piaci fordulatra 2013-2014-ben. Kivételt ez aldl csak a Tisza-t6
kornyéke jelent (6. abra, 3. grafika).

A nyaralGarakat csak azokban az Udulékorzetekben vizsgaltuk, ahol az Gdulék tényleg kikapcsolodas céljat
szolgalé ingatlant jelentenek, illetve ahol megfeleld adatok alitak rendelkezésre. igy a fentiekhez képest kihagytuk
Budapestet, és Sopron kdrnyékét. A tobbi kiemelt Gdilékdrzet kdzil a legmagasabb ldiiléarak a Balatonnal
talalhatoak, ahol tobb mint 283 ezer forintot kellett fizetni egy tipikus nyaralé négyzetméteréért 2016-ban.
A masodik helyen szintén vizpart, a Velencei-té6 kornyéke szerepel, 186 ezer forintos négyzetméteraraval. A
topartok koziil a Tisza-to Kiemelt Udiilékorzet erés lemaradast mutat, még az 50 ezer forintot sem érte el a
2016-ban gazdat cserélt ingatlanok fajlagos ara. Hozza kell azonban tenni, hogy utébbi helyen nagyon kevés
nyaral6tranzakcié torténik, igy az arak évrdl évre erésen ingadoznak (2. grafika).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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2. grafika: A fajlagos median lakoingatlan- és nyaraloarak a kiemelt iidil6kérzetekben (Forras: FHB Index)
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3. grafika: A lakésarak véltozasa az egyes kiemelt Udlil6kérzetekben Magyarorszégon (Forras: FHB Index)
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7. abra. A fajlagos median lakoingatlan-arak alakulasa a Balatonnal mozgoatlaggal (Forrés: FHB Index)

A Balaton Kiemelt Udiilskdrzet killonbozd kistérségei kozil a lakdingatlan-arak alakulasa nagyon hasonld,
kivételt ez alol a Balatonféldvar kdrnyéke képez, ahol az &rak nagyot zuhantak a valsag éveiben, illetve Tapolca
térsége, ahol az arak inkabb stagnaltak az elmult években (7. abra). Az elmult par évben a legnagyobb
dragulas Balatonfiired, Balatonalmadi és Fonyod kistérségében zajlott le, elébbi esetében mar 2012 6ta
novekednek az arak, kozel 50 szazalékos az emelkedés.

A Balaton mellett a legtobbet Sidfok és Balatonfiired kérnyékén kellett fizetni a parthoz kdzeli kistérségek kozl,
de dsszességében az (dilékorzetben a legdragabbnak a Hévizi térség szamitott. Utdbbi kettd esetében mar
kdzelitette a 300 ezer forintot a vasarlok altal tavaly a lakdingatlanok négyzetméteréért fizetendd 6sszeg. Az arak
jellemzden magasabbak voltak az Eszaki-parton, mint a té déli részén (1. térkép).

A nyaraléarak esetében magasan a legdragabbnak Siéfok és Balatonfiired kistérsége, tébb mint 400 ezer
forintos udiil6araival. Jellemzd, hogy a Balaton mellett talalhatd kistérségek jelentés része esetében a median
arak emelkedése mar legaldbb 3-4 éve tart, de példaul Balatonflred kornyékén az arak mar 2010 6ta
folyamatosan névekednek (8. abra).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Jelmagyarazat

A lakdingatlanok medidn fajlagos ara 2016-ban
[ nincs adat

[ 150 ezer Ft/nm alatt

[ 150-240 ezer Ft/nm

Il 240 ezer Ft/nm felett

1. térkép. A median fajlagos lakoingatlanarak 2016-ban a Balaton Kiemelt Udiilékérzetben (Forrés: FHB Index, KSH)

A fajlagos nyaraloarak alakulasa a Balatoni
[ ll g’ y £ r @ FHI"Q
kistersegekben - mozgoatlaggal
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270000

180000

90000
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8. abra. A fajlagos median nyaraléarak a Balaton kérnyékén — mozgéatlaggal (Forras: FHB Index)

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Jelmagyarazat

Az udiilék median fajlagos ara 2016-ban
[ nincs adat

[ 250 ezer Ft/nm alatt

[ 250-300 ezer Ft/nm

[ 300 ezer Ft/nm felett

2. térkép. A fajlagos median iidiil6arak 2016-ban a Balaton Kiemelt Udiilékérzetben (Forras: FHB Index, KSH)

Az dll6arak a lakdingatlanok esetében megfigyelthez hasonldan alakultak, a Budapesttél kénnyebben
megkozelithetd teriiletek tobbe kerlilnek. Legdragabb Balatonflired kistérsége, ahol a 434 ezer forintot is
meghaladta a fizetendd udiléar a 2015-2016-os atlag alapjan. Jellemzd, hogy ennél is sokkal magasabb, 600
ezer forint feletti volt a 2016-0s median tranzakcidés &r a varosban, ez azonban valészinlileg az elkésziilt
fejlesztéseknek koszonhetd, amelyekrdl elképzelhetd, hogy atmenetileg emelték meg jelentdsen az atlagarakat.
A dragasagi sorrend masodik helyén Siéfok all, itt a 2016-o0s tranzakciok alapjan 424 ezer forint volt a nyaraldk
fajlagos ara. Tobb kistérségre vonatkozoan a nyaraléarak meghatarozasahoz nem allt rendelkezésre megfeleld
mennyiségl adat, ami ugyanakkor mutatja, hogy ezeken a teriileteken az (dulépiac kisebb jelentdséq,
nagysagu, ahol nagyon kevés tranzakcidra kertilt sor (2. térkép).

A fajlagos median arak 2016-ban

Lakéingatlan Udiilek
Héviz 292 854 234 615
Balatonfiired* 292 608 451 248
Siofok 249 861 427 419
Keszthely 177 018 178 788
Fonyéd 167 639 208 941

4. tablazat. A fajlagos lakéingatlan és (idiil6 median arak 2016-ban a Balaton kérnyéki fontosabb telepiiléseken (Forras: FHB Index)*
*Balatonfiired esetében a 2015-2016 atlagos tdLil6ar

A lakéingatlan és Udul6arakat a telepulések szintjén is megvizsgaltuk a Balaton kornyékén. A lakasokért és
hazakeért Hévizen, Balatonfiireden és Sioéfokon kértek a legtobbet, 250-300 ezer forint koriil alakultak a
négyzetméterarak. Dragasaguk vélhetéen Osszefligg azzal, hogy az emlitett telepllések idegenforgalmi
jelentésége a legnagyobb a térségben. Keszthely és Fonyod esetében joval alacsonyabb volt az otthonok
ara, 167-177 ezer forint/nm volt a tipikus ar esetiikben (4. tablazat). Az ldiiléket illetéen a legdragabbnak
szamité Sioéfokon és Balatonfiireden, a lakéingatlanoknal sokkal dragabban lehetett lidiil6hoz jutni, mig
Hévizen és Keszthelyen a lakéingatlanokhoz hasonlé O6sszegeket kértek el az udilékért. Jelentésen

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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dragabbak ugyanakkor a nyaralok Fonyddon a lakoéingatlanokhoz képest, 200 ezer forintot is meghaladta a 2016-
o0s median aruk.

Az arkiilonbségek és a lakodingatlanokhoz relative draga udiilok hatterében a telepiilések eltéré
adottsagai allhatnak. Mint korabban mar kitértiink ra a vizpart kdzelsége jelentds arprémiumot biztosithat a
lakasoknak, attdl tavolodva ez a prémium csokken. Héviz esetében a termalfiirdé kozelsége emelheti meg
bizonyos mértékig egy ingatlant értékét, de a vizpart hatdsa nem érvényesil. Itt az Udlléarak medianja
alacsonyabb volt, mint a lakéingatlanoké, melynek oka lehet, hogy Hévizen nincs kiemelkedd fekvésbeli elényiik
a nyaraléknak a lakéingatlanokhoz képest.

Bar Balatonfired és Siofok esetében az Udiléarak egyarant jelentdsen meghaladtak 2016-ban a
lakdingatlanokért fizetend6t, ennek a két varos esetében eltéré okai vannak. El6bbi esetében a korabbi években
jéval kisebb kilénbség volt megfigyelhetd, csak 2016-ban ugrott meg az értékesitett idlilék median fajlagos ara
jelentdsen, vélhetden néhany elkészilt uj lakasnak és értékesitett nagyértékl ingatlannak koszonhetéen.
Balatonflired esetében a part jelentés részét a szallodak, a kemping, a strand és a sétany foglalja el, bar az
utobbi években apartmanhazak is éplinek a part mentén, jellemzéen a magan (idlilék csak tobb utcaval tavolabb
talalhatdak a Balatontdl, mig a hétvégi hazas teriilet a varos szélén helyezkedik el. A varos magjaban inkabb
szolgaltato és lakddvezet talalhatd, ami igy raadasul kdzelebb is esik a Balatonhoz a hétvégi hazaknal. Az elébb
emlitett tényezOk hatdsa eredményezi, hogy a nyarald és lakéingatlan-arak nagyon hasonldéan alakultak a
varosban az elmult években. Siéfokon ezzel szemben a téhoz kozeli teriilet jelentds része lidiiléovezet. Az
Uduléarak magassagat pedig magyardzza, hogy itt a maganingatlanok sokkal kozelebb helyezkednek el a téhoz
még ott is, ahol példaul szallodak foglaljak el a kdzvetlen parti savot, illetve szamos Udilé rendelkezik sajat
partszakasszal. Hasonlo jelenség okozhatja Fonydd esetében az Udul6k dragasagat a lakdingatlanokhoz képest:
e varosban a part mentén jorészt duléovezet huzodik (példaul Fonyodliget).

Tisza-to:
A fajlagos lakoingatlan arak alakulasa a @ FHg
Tisza-tonal - mozgoatlaggal ind

emm)\badszalok ammPoroszld
150000
120000
90000
60000
30000
0
2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016

9. abra. A fajlagos median lakéingatlan arak alakuldsa a nagyobb Tisza-té melletti varosokban — mozgdatlaggal (Forras: FHB

Index)

A Tisza-tavi varosok koziil kiemelkedik Abadszalok és Tiszafiired, melyek araikkal messze feliilmuljak
Poroszléét. Elébbiben a fajlagos median lakéingatlan ar meghaladta a 111 ezer forintot, mig Tiszafiireden 90
ezer forintot, ezzel szemben Poroszlon 50 ezer forint volt az értékesitett lakasok és hazak négyzetméterara
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tavaly (5. tablazat). Abban azonban mind a harom telepiilés hasonlit, hogy 2014-ben végre bekdvetkezett a piaci
fordulat, és az arak elindultak felfelé (9. abra).

Median fajlagos arak 2016-ban

Telepiilés Ar (Ft/nm
Abadszalok 111111
Tiszafiired 90773

Poroszlo 50 000

5. tablazat. A median fajlagos lakéingatlan-arak a Tisza-t6 kérnyéki nagyobb telepiiléseken (Forras: FHB Index)

Velencei-to:

A fajlagos lakoingatlanarak alakulasa a @ FHQ
Velencei-tonal - mozgoatlaggal ind

e Sukord P ikozd am\elence == eKapolnasnyék
250 000

200 000

150 000

100 000

50 000

2009 2010 2m 2012 2013 2014 2015 2016
10. abra. A median fajlagos lakéingatlan-arak alakuldsa a Velencei-tonal — mozgdatlaggal (Forras: FHB Index)

A Velencei-té6 kornyékén a valsag minden telepiilés lakaspiacat megviselte, a legjobban Pakozdot
érintette, de az arak végiil itt mar 2012 utdn emelkedésnek indultak. A szintén jelent6s zuhanast atélt
Kapolnasnyék mellett Velencén dragultak leginkabb a lakoingatlanok az elmult években, kozeliti az 50 szézalékot
az aremelkedés mértéke (70. 4bra). A lakdingatlanokhoz hasonldan iidiilét is olcsdbban vasarolhatunk a
Velencei-t6 partjan, mint a Balatonnal. Rdadasul a nyaralddrak Gardonyban még a lakoingatlanokét sem érik
el, annak ellenére, hogy az udiléévezet a part mentén talalhatd. Ez két okkal magyarazhaté, egyrészt a vizpart
nydjtotta prémium a kozvetlen partkapcsolat hianya miatt alacsonyabb, mint a magyar tengernél,
masrészt valésziniileg ezt az ingatlanok minéségében lévé kiilonbségek is elbidézik. A Velencei-té melletti
Udulék rosszabb miiszaki paraméterekkel rendelkeznek, mint a kicsit a vizparttol tavolabb talalhat6
lakoéingatlanok.

Osszefoglalo: telepiiléseket dsszevetve a kiilonb6z6 korzetekbol

A vizpartok kdzelében a legdragabb Héviz, ebben valészinlileg nagy szerepe van, hogy a varos a kilfoldi
ingatlanvasarlok korében is népszerli. Az EU-s vasarlokrol nem alinak rendelkezésre statisztikak, az azonban
bizonyos, hogy az EU-n kivl szamos orosz vasarldja is volt a teleplilésen 1évé ingatlanoknak az elmult években.
Hévizt tovabbi két Balaton kornyéki telepllés koveti: hazank legnagyobb tavanak kozelsége a
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lakéingatlanoknal komoly felart jelent, egyediil Fonyod és Keszthely csuszott valamivel lejjebb a listan. A
bemutatott tavak altal az arakra gyakorolt hatasokat tdmasztja ala a Velencei-té példaja is. Adottsagai ugyan
valamivel elmaradnak a Balatonétdl, igy a vizpart nyujtotta arprémium kisebb lehet, de példaul a
Keszthelyhez és Fonyddhoz képesti arak kozotti kiilonbség eltiinik, s6t meg is elézik a Balaton melletti
telepiiléseket. A Velencei-tonal ugyanis, a fovaros kedvezé agglomeraciés hatasa érvényesiil, tovabba
Székesfehérvar kozelsége is fokozhatja a keresletet, magasabb arakat eldidézve. Pont ezek a tényez6k
azok, amelyek jelenleg még a Tisza-tavi telepiiléseket a lista aljara utasitjak, a térség gazdasagi ereje
gyengébb és a vizpart kozelségének sincs kiemelked6 felara (6. tablazat).

Teleplilések 6sszehasonlitasa

Lakéingatlanok fajlagos ara 2016-

ban

Telepiilés Ar (Ft/nm)
Héviz 292 854
Balatonfired 292 608
Siofok 249 861
Velence 231472
Sukoré 207 317
Gardony 203 369
Pakozd 190 637
Keszthely 177018
Fonyéd 167 639

Kapolnasnyék 161578
Abadszalok 11111
Tiszafiired 90773
Poroszlé 50 000

6. tablézat. A median fajlagos lakdingatlanarak 2016-ban a vizpartok kdzelében talalhato telepiilések esetében (Balatonfiireden a 2015-
2016 atlagos tddléar; Forras: FHB Index)

Teleplilések 6sszehasonlitasa

Udiilsk fajlagos ara (Ft/inm)

Telepiilés Ar (Ft/nm)
Balatonfiired 451 248
Siofok 427 419
Héviz 234615
Fonyéd 208 941
Gardony 190 385
Keszthely 178 788

7. tablazat. A median fajlagos tdiil6arak 2016-ban a vizpartok kézelében talalhato telepiléseken (Forras: FHB Index)
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A lakaspiaci fordulatot kvetéen a népszer(i GdUléhelyek piaca is kovette az aremelkedést. Ezzel egyidejiileg a
hitelfelvétel egyszerlibbé és olcsobba valt, igy azoknak, akik ingatlant kivannak vasarolni Magyarorszag
barmely dil6ovezetében, érdemes lehet a hitelfelvétel lehetdségével is kalkulalnia. Akar 3 szazalék alatti THM
mellett is igényelhetd napjainkban piaci arazasu lakashitel. Az FHB Hatos Referencia Kdlcson konstrukcio
ingatlancélra példaul mér 2,51%-os (THM: 2,81% - 5,44%), az FHB Otds Fix Kdlcson 3,74%-0s (THM: 4,10% -
6,76%) kamattol igényelhetd, a még hosszabb tavra rogzitett kamatért és a torlesztdrészletért pedig valaszthatjuk
az FHB Tizes Fix Kélcsont 4,99%-o0s (THM: 5,42% - 8,11%) kamattdl.

A hitel nyujtotta lehetéségek mérlegelésekor az MNB altal meghatarozott feltételeknek megfeleld, in. Mindsitett

rrrrr

Milyen lakashitellel lehet vasarolni?

jelenleg kizarolag a Takarek Csoport 51 tagja nyujthatja, az FHB Bankban julius 3-tdl igenyelhet6. Az 5 évre
rogzitett kamatozasu Ot6s Mindsitett Fogyasztobarat Lakéshitel vasarlasra akar 4,06%-os induld kamattdl (THM:
5,05% - 6,31%), a Tizes MinGsitett Fogyasztobarat Lakashitel pedig 5,34%-o0s kamattol (THM: 5,61% - 7,67%)
elérhet6?. Erdemes a banktol szamlavezetési ajanlatot is kérni a kedvezébb kdltségek érdekében.

Példaul egy 20 millié forintba keriilé balatoni tdlét, 10 millié forintos, 20 éves futamidejii hitellel, havi 150.000
forint jovairas vallalasaval az alabbi feltételekkel vasarolhatunk meg:

FHB . Hatos FHB Otés Fix FHB Tizes Fix Otos M,moslltett Tizes M!nos!tett
. Referencia wr cr Fogyasztobarat Fogyasztébarat

Konstrukcio o Kolcson Kolcson 7 7,

Kolcson . i . i Lakashitel Lakashitel

. . ingatlancélra ingatlancélra - ) . A

ingatlancélra ingatlancélra ingatlancélra
Hitelkamat 6, havonta 5 évente valtozhat 1(,) évente 5 évente valtozhat 1(,) evente
, valtozhat a , valtozhat a \ valtozhat a
tipusa , a kamatozas . a kamatozas .

kamatozas kamatozas kamatozas
Hitel 6sszege 10 000 000 Ft 10 000 000 Ft 10 000 000 Ft 10 000 000 Ft 10 000 000 Ft
Hitelkamatlab | 5 10, 4.24% 5,49% 4,06% 5,34%
mértéke

2 A THM-ek meghatarozasa az aktudlis feltételek, illetve a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével tortént, a 2017. juliusi
adatok alapjan. A feltételek valtozasa esetén a THM mértéke mddosulhat. A THM mutaté értéke nem tikkrdzi a valtoz6
kamatozasU hitel kamatkockazatéat. Jelzaloghitel igényléséhez a fedezetiil bevont ingatlanra vonatkozdan vagyonbiztositas
megkotése vagy megléte szilkséges. A tajékoztatas nem teljes kord, a tovabbi részleteket és feltételeket a www.fhb.hu
honlap termékoldalai, valamint a vonatkozo Lakossagi Jelzaloghitel Hirdetmények, Altalanos Szerzédési Feltételek és az
Uzletszabalyzat tartalmazzak.
Reprezentativ példa: A 2017. jalius 01. napjan hatalyos feltételek alapjan: FHB Hatos Referencia Kélcsdn ingatlancélra
esetén: 5 000 000 Ft 6sszeg(, valtozd kamatozasu forint hitel esetén, 20 éves futamidével, legaldbb 150.000 Ft vallalt havi
rendszeres jovairas mellett a hitelkamatlab éves mértéke 3,51%. A havi torlesztdrészlet 29 157 Ft, az Gigyfél altal
visszafizetendd teljes dsszeg 7 125 856Ft, a hitel teljes dija 2 125 856 Ft, a THM: 3,85%. FHB Otds Fix Kolcson
ingatlancélra esetén: 5 000 000 Ft 6sszegd, valtozd kamatozasu forint hitel esetén, 20 éves futamidével, legalabb 150.000 Ft
vallalt havi rendszeres jovairds mellett a hitelkamatlab éves mértéke 4,74%. A havi torlesztrészlet 32 475 Ft, az Ugyfél altal
visszafizetendf teljes dsszeg 7 924 576 Ft, a hitel teljes dija 2 924 576 Ft, a THM: 5,15%. FHB Tizes Fix Kélcson
ingatlancélra esetén: 5 000 000 Ft sszegd, valtozd kamatozasu forint hitel esetén, 20 éves futamidével, legalébb 150.000 Ft
vallalt havi rendszeres jovairas mellett a hitelkamatliab éves merteke 5,99%. A havi torlesztérészlet 36 048 Ft, az tigyfel altal
visszafizetendd teljes dsszeg 8 784 736 Ft, a hitel teljes dija 3 784 736 Ft, a THM: 6,49%. Otds Mindsitett Fogyasztobarat
Laké&shitel vasarlasra esetén: 5 000 000 Ft 6sszeg(, 5 éves kamatperiédusokban rdgzitett kamatozasu forint hitel esetén, 20
éves futamiddvel, legaldbb 150.000 Ft vallalt havi rendszeres jovairas mellett a hitelkamatlab éves mértéke 4,56%. A havi
torlesztérészlet 31 977 Ft, az ligyfél altal visszafizetendd teljes 6sszeg 8 158 848 Ft, a hitel teljes dija 3 158 848 Ft, a THM:
5,57%. Tizes Mindsitett Fogyasztdbarat Lakashitel vasarlasra esetén: 5 000 000 Ft dsszeg(, 10 éves kamatperiodusokban
rogzitett kamatozasu forint esetén, 20 éves futamid6vel, legalabb 150.000 Ft vallalt havi rendszeres jovairas mellett a
hitelkamatlab éves mértéke 5,84%. A havi torlesztdrészlet 35 609 Ft, az Ugyfél altal visszafizetendd teljes dsszeg 9 030 528
Ft, a hitel teljes dija 4 030 528 Ft, a THM: 6,92%. A hitelt az FHB Bank Zrt./ FHB Jelzélogbank Nyrt. nyujtja.
Torlesztérészletek szdma: 240 db. Jelen tajékoztatds nem minésll ajanlattételnek. A Bank a biralat jogat fenntartja.
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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T 3.26% 4,55% 5.89% 4,42% 5.78%
Torlesztérészlet | ;o 7,y 62 200 Ft 69 185 Ft 61228 Ft 68 326 Ft
osszege

A teljes

visszafizetett | 13541 267 Ft 15 098 722 Ft 16 780 043 Ft 14 908 647 Ft 16 617 046 Ft
Osszeg

A hitel teljes dija | 3 541 267 Ft 5098 722 Ft 6780 043 Ft 4 908 647 Ft 6 617 046 Ft

2. tablazat. 20 millid forintos balatoni (idiil6 megvésarlaséhoz 10 millié Ft hitel 20 éves futamidével és havi 150.000 Ft jovairas vallalasaval

(Forras: FHB Bank)
Az FHB Indexhez kapcsolddo szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tessziik kézzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutaté mind idéintervallumaban, mind adatminéségében, mind modszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a
magyar lakaspiaci adatok kozll. Az els6, 2009-es publikalas 6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS
nemzetkdzi szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors), az IMF, a European Mortgage Federation
és az Eurdpai Bizottsag is kiemelt lak&spiaci mutatoként hivatkozott mar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikaljuk az FHB egyedi témat feldolgozd specidlis lakaspiaci elemzéseit, az FHB
Terméfoldindexet és a Lakasarprogndzist. Lakaspiaci elérejelzésink modellen alapulé mddszertana az alabbi
pillérre tdmaszkodik:

I, Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk Osszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészadmai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhaté alakulasarol féként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl elérejelzések alapjan alakitjuk ki képiinket.)

ll. Az FHB Bankcsoport kdzel két évtizede egyik meghatarozd szerepl6je a magyar lakasfinanszirozasi
piacnak. Mikddéslnk foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatérozé ingatlanértékelék széles korétdl
jutunk informaciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértdi tapasztalata is hozzajarul. Ezért
elérejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis helyzetértékeléseket is.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes korli magyarorszagi adatbézis és az Index elééllitasahoz elvégzett
maddszertani fejlesztés lehetdvé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szaméara kotelezé, a fedezeti portfolioban lévé
ingatlanok értékének monitorozasara, és fellilvizsgalatara, gyors és koltséghatékony megoldast biztositson.

Az Eur6pai Parlament és Tandcs 575/2013/EU rendelete (2013. junius 26.), amely a hitelintézetekre és
befektetési vallalkozasokra vonatkozd prudencidlis kovetelményeket szabalyozza (CRR), irja el6 a fedezeti
portfolidban 1évé ingatlanok értékének monitorozésat, és a rendeletben meghatarozott idékozonkénti érték
fellilvizsgalatat. Buszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatdsunkat mér tébb jelentés hazai pénzintézet is igénybe
vette. A bankoknak a jévében is meg kell felelnilk a szigoru felligyeleti kovetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a hatdsagok felé is megfeleléen dokumentalhato
maodszertannak megfeleld eljarast.

Szamos egyedi igényre késziilé elemzési megbizast teljesitiink. Ezekben lakas-, telek- és terméfoldpiacrél sz616
helyi informaciokat, a prognézisunk mértékére, dinamikajara vonatkozo részletesebb magyarazatot, valamint a
teljestilést dvezd kockazatok vizsgélatat is kinéljuk.

Az FHB Jelzélogbank Nyrt. a szOvetkezeti hitelintézeti integracio tagja.

Készséggel allunk rendelkezésikre részletes ajénlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt dr. Nagy Gyula
vezérigazgato-helyettes vezérigazgatd

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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https://www.fhb.hu/maganszemelyek/Hitelek/lakashitel/index.html

QFHB

FHB Ingatlan Zrt. FHB Jelzalogbank Nyrt.
Telefon: +36(1)452-9208 Telefon: +36(1)452-9107
E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu E-mail: nagy.gyula@fhb.hu

Az d=cTiNnasAn az FHB Index kizardlagos kutatasi partnere.
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