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Takarék Lakasarindex: A varosfejlesztések hatasai

Osszefoglalé

Magyarorszagon jellemzéen a lakossag vagyonanak jelentés részét teszi ki a sajat ingatlanban
tartott pénz. Vagyis a lakasvasarlas, egyben befektetési dontés is. llyen szempontbdl pedig
fontos kérdés, hogy az adott otthon értéke miként alakul a jovében. A lakasarakra jelent6s
hatassal van a kérnyezet, amivel korabban tdbbszor foglalkozott az FHB Jelzalogbank, amely a
Takarék Csoport tagja, lakaspiaci szakért6ik vizsgaltak mar példaul a vizpartok, az egyetemek,
illetve a kézlekedési lehetéségek szerepét. A lakasarakra nagy hatassal van a varos vagy adott
varosrész fejlédése. A jol sikerllt varosfejlesztések jelentés felértékel6dést hozhatnak a
lakaspiacon is, igy jol jarhatnak azok, akik ilyen beruhazasok altal érintett terlleten vettek vagy
vesznek lakast.

Sarvaron a gyogyviz kihasznalasa nem nyulik vissza évszazados hagyomanyokra, a Sarvari
Gyogy- és Wellnessfirdd 2002-ben nyilt meg, a flurd6 fejlesztésének masodik Utemét pedig
2010-ben adtak at. A furdé megnyitasat kovetéen a varosban egyéb beruhazasok is zajlottak,
amelyek mind erGsitették a varos turisztikai szerepét. Az eredmények alapjan a sarvari
lakéingatlanok jelentésen felértékelddtek 2000 és 2017 kozott a vizsgalt kornyezé varosok
(Szombathely, Celldomolk, és Kormend) ingatlanjaihoz képest. 2000 és 2017 kozott
Sarvaron 108 szazalékkal novekedett az adott évben gazdat cserélt lakasok
négyzetméterara, vagyis tobb mint a duplajara emelkedett, mikézben Szombathelyen 97
szazalékkal, Kérmenden és Celldomodlkon pedig 59 illetve 37 szazalékkal kellett tobbet fizetni
négyzetméterenként.

Gyulan tébb jelentés beruhazas is lezajlott az elmult években, megujultak a torténelmi
belvaros kozterlletei, tobb felljitas volt a varban és a Varfurdében, megnyilt az AquaPalota,
megujult az Almasy-kastély. A jelentds fejlesztések Gyula lakaspiacan is nyomot hagytak: az
elmult tobb mint masfél évtized jelentés felértékelédést hozott a kornyék varosaihoz
képest. 2000 és 2017 kozott a gyulai lakasok fajlagos ara atlagosan 140 szazalékkal
novekedett, meghaladva Békés, Békéscsaba és Oroshaza dragulasanak mértékét, ahol 111-
117%-o0s volt az emelkedés az adott évben eladott ingatlanok négyzetméteraraban.

Sarvar +108% +37% — +97%
Gyula +140% +111% —+117%
Siimeg +157% +37% — +109%
Balatonfured +169% +56% — +72%*

1. tablazat. A vizsgalt, jelentés fejlédésen atesett vidéki varosokban, valamint a veliik sszehasonlitott telepiiléseken,
adott évben eladott lakasok fajlagos arainak valtozasa 2000 és 2017 kézbtt (Forras: Takarék Index, * Balatonalmadi
nélkiil)
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az elmult 10-20 évben a varhoz kapcsolodo és azt kiegészitd fejlesztéseknek is
helyet adott, ami lakaspiacara is komoly hatast gyakorolt. Simeg lakasarait Cellddmdlk,
Papa, Ajka és Tapolca éarainak alakulasaval vetették 6ssze a Takarék Index szakértéi. A
parhuzamosan vizsgalt kornyékbeli varosokhoz képest jéval nagyobb novekedés
jellemezte Suimeg lakéingatlanjait

2000 és 2017 kozott, dsszességében az adott évben gazdat cserélt ingatlanok atlagos
fajlagos arai 2,5-szeresiikre novekedtek, mig a dragulasban masodik Ajkan duplazédtak,
Tapolca és Papa lakaspiacait 64-75 szazalékos novekedés jellemezte, mig Celldomélkéon 37
szazalékkal kellett tobbet fizetni tavaly, mint 17 évvel korabban.

elmult évi jelentés fejlesztései soran, nemcsak a kozfejlesztések
diuborogtek, hanem a maganbefektetok is aktivak voltak, szalloda és lakohazfejlesztések
egyarant jellemezték a varost. Balatonflired esetét a szintén népszerii Balaton-parti teleptlések
lakdingatlanarainak alakulasaval vetette 0Ossze a Takarék Index csapata. Balatonfiired
otthonainak araban komoly novekedés volt az elmult 10 évben a kornyékbeli
teleplilésekhez képest. Az adott évben eladott lakasok atlagos négyzetméterara 62
szazalékkal volt magasabb 2017-ben, mint 2007-ben. A Balaton masik két legnagyobb
varosaban, Siéfokon és Keszthelyen azonban elmaradt ez a jelentés emelkedés. A
Balatonflreden Kkivul vizsgalt telepllésen 2007-r8l 2017-re 15-51 szazalékos aremelkedés volt
megfigyelhetd, az el6bb emlitett Siéfokon a legkisebb 15 szazalékos, Keszthely esetében is
csupan 21 szazalékos, mig Balatonfired utan a masodik leginkabb dragulé varosnak
Balatonalmadi bizonyult 51 szazalékos emelkedésével.

Budapesten is megérte fejlédo kornyéket valasztani

A lakasarakat az adott ingatlan tulajdonsagai mellett a kdrnyezet is befolyasolja. Eppen
ezért a kornyék valtozasa jelentés hatassal van az arakra. Egy Uj lakasfejlesztés példaul
megszuntethet negativ externalidkat, amennyiben példaul egy korabbi barnamezds terlleten
torténik a megvaldsitas, vagy rossz allapotban 1évd épllet helyén létesll Uj. A lakasfejlesztések
hatasara a kornyék minésége fejlédik, ami pozitivan befolyasolja a hasznalt lakasok arait
is.

A oriasi valtozason ment keresztiill a rendszervaltast kovetéen. A korabbi
gyarnegyed fontos irodapiaci helyszinné valtozott, a Vaci ut mentén alakult ki Budapest
legslribb irodafolyoséja, de az irodai funkcidé mellett bdvilt a kereskedelmi, valamint az
el6bbiekkel parhuzamosan jelentés lakasépitési hullam is kovetkezett. A 2014-2017-ben
gazdat cserélt ingatlanok atlagos fajlagos ara a legérintettebb helyszineken 56-64 szazalékkal
volt magasabb, mint 2000-2006-ban, mig a févarosban, ugyanebben az idészakban 51
szazalékkal emelkedett az eladott lakasok négyzetméterara.
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7. abra. Az adott évben gazdat cserélt lakasok fajlagos aranak valtozasa Budapest 13. keriiletében iranyitdszamok
szerint a 2000 és 2017 kézbtt (Forras: Takarék Index)

A 13. keriiletben 2017-ben a gazdat cserélt ingatlanok atlagos fajlagos ara tavaly 170-241
szazalékkal volt magasabb, mint 2000-ben, mikézben Budapesten az elmult 17 évben 163
szazalékkal valtoztak csak a tranzakcios arak, orszagosan pedig a Takarék Lakasarindex
értéke a fenti idészakban 148 szazalékos emelkedést mutatott csupan.

Hatalmas fejl6édésen ment keresztil az elmult kézel 20 évben . A korabbi
problémas varosrész, a Corvin-negyed uUjjasziletett, és a kerulet mas részei is a megujulas utjara
Iéptek.

A 8. kertilet atalakulasanak kdszonhetben jelentésen valtoztak a lakasok arai is, a 2000 és 2006
kozotti idészakhoz képest 2014-2017-ben atlagosan 54-93 szazalékkal ndvekedett a gazdat
cserélt ingatlanok négyzetméterara a fejlesztések altal leginkabb érintett helyszineken (8a. abra)
szemben a budapesti 51%-0s emelkedéssel.

2017-ben az eladott lakasok atlagos fajlagos ara 191-308 szazalékkal volt magasabb, mint
2000-ben, vagyis 3-4x kellett tobbet fizetni, mint 17 éve, ami jelentésen meghaladja a
févarosi 163, és az orszagos 148 szazalékos emelkedést.
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Miért nem mindegy, hogy hol veszunk lakast?
A varosfejlesztések hatasai

Magyarorszagon jellemzden a lakossag vagyonanak jelentés részét teszi ki a sajat ingatlanban
tartott pénz. Vagyis a lakasvasarlas, egyben befektetési dontés is. llyen szempontbdl pedig
fontos kérdés, hogy az adott otthon értéke miként alakul a jovében. Az arak altalanos valtozasan
felll, kiemelt figyelmet érdemel az, hogy az adott kérnyék és igy benne az ingatlan miként
értékelddik relative fel, vagy le az adott varos, vagy akar az orszag mas részeihez képest. Ez a
hozam jellemz6en a lakas eladasakor, esetleg kiadasakor realizalhato, de mar a
megvasarlasakor érdemes kalkulalni az adott lokacié jovébeli megitélésének valtozasaval. Az
ingatlanok esetében ugyanis 6rokzold szabaly, hogy az arakat a lokacié hatarozza meg.

A lakasarakra jelentés hatassal van a kornyezet, amivel korabban tébbszor foglalkozott az FHB
Jelzalogbank, amely a Takarék Csoport tagjaként 2018. junius végétdl Takarék Jelzalogbank
Nyrt. cégnéven folytatia mikodését. A tézsdei tarsasag atnevezéséhez igazodva, a 2009 ota
publikalt FHB Lakasarindex és az FHB Index tobbi mutatdja is egységesen integralddik a
Takarék brand ala. Ennek jegyében a Takarék Index egyes mutatoi és elemzései kivétel nélkul
szintén Takarék elnevezéssel és arculattal folytathatjak a palyajukat; igy példaul a Lakasarindex,
a Terméfoldindex, a Lakasarprognozis, vagy az Elsd lakasvasarldk helyzetét bemutatd
elemzések. Modszertani valtoztatas nincs tervben, igy az idésorok nem térnek meg az atnevezés
miatt.

Lakaspiaci szakeértdik korabban vizsgaltdk mar a vizpartok, illetve a kdzlekedési lehet6ségek
szerepét. A lakasarakra nagy hatassal van a varos vagy adott varosrész fejl6dése is. A
tovabbiakban a varosfejl6dés két tipusanak lakasarakra gyakorolt hatasait tekintették at. Az egyik
a féként turisztikai céli beruhazasok révén elért varosfejlédés hatasa, a masik pedig a
varosrészek rehabilitacidjanak, és a lakasallomany atalakulasanak hatasa.

A turizmust erésité varosfejlesztések

A varosrehabilitacionak a kornyezet szebbé tételén feliil célja lehet a gazdasagi helyzet
erdsitése, valamint a varos megtarté erejének fokozasa, ami kiilonésen a vidéki kis
telepiiléseknél bizonyulhat fontos célnak. A turizmus er@sitése tobb csatornan keresztil is
hatassal lehet az adott telepulés vagy varosrész lakasaraira. A vendégéjszakak ndvelése ugyanis
kulcsszerepet tolthet be a helyi gazdasag er6sitésében. A turizmus erésdodése tobb
munkahelyhez vezethet, ami emeli a lakossag jovedelmét, ami pedig szintén noveli a
lakhatas iranti keresletet. Ez a nagyobb jovedelmi szint tehat az ingatlanok dragulasanak
irdanyaba hat, huvelykujjszabalyként, 1%-kal magasabb jovedelem 1%-kal magasabb lakasarakat
eredményez.

Szintén a lakaspiaci keresletet fokozza a lakasok szallashelyként torténé alkalmazasa
miatt a befektetéi érdekl6dés eré6sodése. De nem csak a kiadasi célu befektetési vasarlok
szama novekedhet, hanem a sajat részre vasarolt nyaraldk is népszeri termékek lehetnek,
melyek szintén erdsitik a keresletet. Egy, az olasz lakaspiacon végzett elemzés alapjan, a
szerzOk altal meghatarozott turizmus index 1 szazalékos ndvekedése példaul 0,2 szgzalékos
arndvekedést eredményezett.!

Sarvaron a gyoégyviz kihasznaldsa nem nyulik vissza évszazados hagyomanyokra, 1961-ben
talaltak ra a kdolajkutatdsok soran. Az idegenforgalmi kihasznalasa az 1980-as évektdl vett
nagyobb lenduletet, a Sarvari Gyogy- és Wellnessfiirdé 2002-ben nyilt meg. A firdd

1 Bianca Biagi, Maria Giovanna Brandano, Dionysia Lambiri: DOES TOURISM AFFECT HOUSE PRICES?
SOME EVIDENCE FROM ITALY
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fejlesztésének masodik Utemét 2010-ben adtak at, 3 milliardos fejlesztésbél.? A nyitast
kovetden a varosban egyéb beruhazasok is zajlottak, sok Uj szalloda, panzio, apartman épuilt.
Sarvar mara tobbszazezer vendéget fogad évente, mig 2001-ben, vagyis a fiirdé nyitasa
el6tti évben még csak 26 ezren érkeztek. A turizmus erésitését pedig mas varosfejlesztések is
fokoztak, mint a Nadasdy-var felljitasa, a Kossuth tér megszépitése, valamint a varoskdzpont és
a firdé kozott elteriils teriilet rekonstrukcidja. * De megujultak a varos kdzterei és zoldfelliletei is.

A Takarék Index csapata megvizsgalta, hogy a Sarvaron lezajlott jelentds fejl6édés milyen hatast
gyakorolt a lakaspiacra, amihez a kérnyez6 varosok lakasarainak alakulasaval vetettiik 6ssze a
Sarvaron megdfigyelhetd arvaltozast. Az egyik legfébb 6sszehasonlitasi pont Cellddomolk volt,
mely méretében, és elhelyezkedésében is nagyon hasonlit Sarvarra, mellette megvizsgaltak az
arak alakulasat Kérmendhez és végul a megyeszékhelyhez, Szombathelyhez képest is.

A lakasarak valtozasa Sarvaron és néhany s TAKAREK
kozelebbi varosban |
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1. abra. Az atlagos fajlagos lakasarak valtozasa Sarvaron és néhany kbzelebbi varosban (Forras: Takarék Index)

Az eredmények alapjan a sarvari lakoingatlanok jelentdsen felértékelédtek 2001 (vagyis a
furddnyitas el6tti év) és 2017 kozott a tobbi kornyékbeli vizsgalt varos ingatlanjaihoz képest.
Az otthonok értékét a valsag is a legkevésbé sujtotta a kérnyék varosaihoz képest. A fiurdébeli
és a varosi fejlesztések lathatéan hirtelen lakasaremelkedést hoztak Sarvaron, ebben
azonban még a valsag el6tt tortént némi visszarendez8dés, de 2007-hez képest aztan mar csak
14 szazalékkal estek az arak. A valsagot kévetéen pedig egy dragulasi hulldam indult meg a
Sarvaron is, a mélyponthoz képest az arak 2017-re mar 36 szazalékkal emelkedtek. Ezt az
arndvekedést egyedil a megyeszékhelynek sikerllt felilmualnia, de az egyébként hasonld
adottsagu vas megyei varosok, mint Kérmend és Cellddomoélk aremelkedése ennél joval
alacsonyabb, elébbinél az otthonok ara még a valsag elbtti szintet sem érte el teljesen. 2001 és
2017 kozott Sarvaron 79 szazalékkal novekedett az adott évben gazdat cserélt lakasok
négyzetméterara, mikozben Szombathelyen 70 szazalékkal, Kérmenden és Celldomolkon
pedig 34 illetve 1 szazalékkal kellett tobbet fizetni négyzetméterenként (7. abra).

2 Forras: http://www.sarvar.hu/hu/info/gyogyhely/tortenet/index.html,
s http://www.sarvarvaros.hu/gazdasag_-innovacio

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
www.takarekindex.hu


http://www.fhbindex.hu/
http://www.sarvar.hu/hu/info/gyogyhely/tortenet/index.html
http://www.sarvarvaros.hu/gazdasag_-innovacio

$$ TAKAREK CSOPORT $ TAKAREK,

Gyula mar 2000 6ta szerette volna fiirdévarosi rangjat visszaszerezni, illetve a kozlekedési
térré valtozott belvarosat ujjaéleszteni’. Otletpalyazatot irtak ki a Kossuth tér atalakitasara, a
projekt végul 2003-ban kapott engedélyt. A megbizas bdévilt a gyulai térténelmi belvaros
koztertleteinek rendezésével is. A kezdeti szakaszban az Uzlettulajdonosok nem fogadtak kitéré
lelkesedéssel a rehabilitaciot, féltek a gépjarmivek behajtasi korlatozasanak forgalmukat ronté
hatasatdl. A fejlesztés azonban varos kereskedelmére is pozitivan hatott, a vendégek aktivan
birtokba vették a megujult kdztereket, a fejlesztés utani évben 8 Uj vendéglatdhely nyilt. 2005-re
megujult a gyulai var is, a beruhazas a var belsé tereit és kullsejét egyarant érintette. A
belvarosi rehabilitaci6 megmozgatta a magantékét is, és az érintett hazak homlokzatainak
rendbetételét hozta. A varos fejlédése ezutan sem allt meg, 2013-ra feldjitottak az a Gyulai
Varfirdét is, valamint megnyilt az AquaPalota, biztositva a flirdé négyévszakos csaladi
kihasznalhatdésagat; Azota megujult az Almasy-kastély is, és 2015-ben pedig megkezd6dott a
Szigeterdéd-gigaprojekt®. Gyula esetében a lakasarak alakulasat Békés, Békéscsaba és
Oroshaza arvaltozasahoz képest vizsgaltuk.

A lakasarak valtozasa Gyulan és néhany $$ TAKAREK,
kozelebbi varosban ’

——Qroshaza — =-Békéscsaba ——Békés

250

220

190

160

130

100

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2. abra. Az atlagos fajlagos lakasarak valtozasa Gyulan és néhany kézelebbi varosban (Forras: Takarék Index)

Gyula lakaspiacan az elmult tdbb mint masfél évtized jelentds felértékelédést hozott a
kornyez6 varosokhoz képest. 2000 és 2017 kozott lakasainak fajlagos ara atlagosan 140
szazalékkal novekedett, meghaladva Békés, Békéscsaba és Oroshaza dragulasanak
mértékét, utdbbiak esetében 111-117% emelkedés volt az adott évben eladott ingatlanok
négyzetméteraraban. A valsag utani feliveléskor szintén jol teljesitett a varos, tdbb mint 28
szazalékkal emelkedtek a négyzetméterarak a mélyponthoz képest, amelyhez képest a tdbbi
vizsgalt telepilésen alacsonyabb ndvekedés volt megfigyelhetd (2. abra).

* http://epiteszforum.hu/elet-a-teren
s https://librarius.hu/2016/12/26/a-gyulai-strand-is-koltozik-a-nagyszabasu-szigeterod-turisztika-projekt-
miatt/
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A Siimegi varon mar évtizedek 6ta zajlanak munkalatok, de jelentds, a varhoz kapcsolodo
kiegészitd fejlesztéseknek is helyet adott a varos: 2005-ben 4 csillagos szalloda nyitotta
meg a kapuit, Torténelmi Elményparkot hoztak létre, Lovagterem és Lovagi Aréna is
létesiilt a telepiilésen. A var egyik legjelentésebb felujitasi szakasza 2009 és 2011 kozott®
zajlott, a sumegi var integralt turisztikai megujitasat célzo projektben. Megujultak a tornyok, a
kapolna, a telijes tetGszerkezet, megerGsitették a bastyakat és falakat, kiépitették a
diszkivilagitast. A 2015-ben meghirdetett Nemzeti Varprogram elsé ilitemében Siimegi is
forrashoz jutott, f6 célként a korabban mar megkezdett rekonstrukcié befejezésére. A Nemzeti
Kastélyprogram részeként pedig felujitas alatt all a siimegi Plispoki Palota is, a beruhazas a
tervek szerint 2018 végére késziilhet el. ’

Simeg lakasarait Celldomolk, Papa, Ajka és Tapolca arainak alakulasaval vetették dssze a
Jelzalogbank szakért6i. Mint a 3. abran lathatd, a parhuzamosan vizsgalt koérnyékbeli
varosokhoz képest joval nagyobb noévekedés jellemezte Siimeg lakéingatlanjait 2000 és
2007 kozott. A valsag a simegi lakasok értékét is megviselte, de a valsag utani feliveléskor
meredekebb noévekedés kezd6dott, mint Papa, Tapolca vagy Cellddmoélk esetében.
Osszességében az adott évben gazdat cserélt ingatlanok atlagos fajlagos arai Siimegen
2,5-szeresukre novekedtek a 2000 és 2017 kozotti idészakban, mig a dragulas terén masodik
Ajkan duplazédtak, Tapolca és Papa lakaspiacait 64-75 szazalékos névekedés jellemezte, mig
Cellddmolkon 37 szazalékkal kellett tobbet fizetni tavaly, mint 17 évvel korabban.

A lakasarak valtozasa Siimegen és néhany s 7AKAREK,
kozelebbi varosban
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3. abra. Az atlagos fajlagos lakasarak valtozasa Siimegen és néhany kbzelebbi varosban (Forras: Takarék Index)

Jelentds fejlesztések zajlottak Balatonfiireden az elmult években, 2008-ban kesziilt el a
Balaton Ekkove projekt elsé iiteme, amelyben megujult a varoskdzpont, kdztlik két népszeri
utca illetve a Vitorlas tér. A fejlesztés pedig a masodik utemmel folytatédott. A projekteknek

s https://mult-kor.hu/20110801_atadtak_a_felujitott_sumegi_varat
7 http://sumegonline.hu/hirek/megujul-a-puspoki-palota/
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kdszbnhetéen a reformkori varosrész telies megujulason esett at, de felujitasra kertlt tébb
muzeum és a Vaszary Villat is. Nemcsak a kozfejlesztések duborogtek, hanem a
maganbefektetok is aktivak voltak az elmult években. Szalloda és lakohazfejlesztések
egyarant jellemezték a varost.

Balatonfired esetét a szintén népszerii Balaton-parti telepilések lakéingatlanarainak
alakulasaval vetette 6ssze a Takarék Index csapata. Balatonfiired otthonainak ara esetében
komoly novekedés volt tapasztalhaté az elmult 10 év soran a tobbi telepiiléshez képest (4.
abra). A valsag soran az arak nem csokkentek, majd 2013 utan meredeken kezdtek emelkedni.
Az adott évben eladott lakasok atlagos négyzetméterara 62 szazalékkal volt magasabb
2017-ben, mint 2007-ben. A Balaton masik két legnagyobb varosaban, Siéfokon és Keszthelyen
azonban elmaradt ez a jelentés emelkedés. A Balatonflireden kivill vizsgalt telepuléseken 2007-
rél 2017-re 15-51 szazalékos aremelkedés volt megfigyelhetd, az el6bb emlitett Siéfokon a
legkisebb 15 szazalékos, Keszthely esetében is csupan 21 szazalékos, mig Balatonfiured utan a
masodik leginkabb dragulé varosnak Balatonalmadi bizonyult 51 szazalékos emelkedésével, a
harmadik helyen pedig Fonyod allt kdzel 40 szazalékkal.

A lakasarak valtozasa Balatonfiireden és a  gtai AREK
Balaton nagyobb telepiiléseinél
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4. abra. Az atlagos fajlagos lakasarak valtozasa Balatonfiireden és néhany Balaton-parti varosban (Forras: Takarék
Index)

Varosrész-rehabilitaciok Budapesten

A lakasarakat nem csak az adott ingatlan tulajdonsagai befolyasoljak, hanem a kdornyezete
is. Eppen ezért a kdrnyék valtozasa jelentds hatassal van az arakra. Egy Uj lakasfejlesztés
példaul megszintethet negativ externaliakat, amennyiben példaul egy korabbi barnamezds
terileten torténik a megvalodsitas, vagy rossz allapotban lévé épulet helyén létesul uj. A
lakasfejlesztések hatasara a kornyék mindsége fejlédik, ami pozitivan befolyasolja a
hasznalt lakasok arait is.® Kiilféldi tanulmanyok szerint az Uj lakasprojektek pozitiv hatassal

* Velma Zahirovich-Herbert, Karen M. Gibler: The Effect of New Residential Construction on Housing Prices
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lehetnek a kdrnyék hasznalt lakasainak araira is, de ez jelentésen fiigg attél, hogy hany lakas
épul az adott kornyéken, mennyire terhelik tul az 0] fejlesztések a meglévé infrastruktarat.

Egy leromlott allapoti kérnyéken a tomeges fejlesztések a varosrész teljes megujulasat,
rehabilitaciéjat jelenthetik, ennek folyomanyaként valtozhat az adott lokacid tarsadalmi
kdrnyezete, magasabb jovedelmi csoportok jelenhetnek meg, igy megindul a dzsentrifikacio, ami
szintén tovabbi felértékel6déssel jar az adott kdrnyéken.

Budapesten a XIX. szazad elején a legmagasabb jovedelemmel rendelkez6k még a belvarosban
éltek, a szocializmusban azonban jelentés valtozas kovetkezett be a varosrészek helyzetét
illetéen. A lakasépitések f6 helyszinei a kulsé kerlletek lettek, a bels6é varoskézpont vesztett a
Amerikaban mar az 1950-es években elindultak varosrehabilitaciés programok, amik a lerobbant
varosrészek a varosi vérkeringésre kapcsolasat céloztak, az egyik legismertebb ezek kozul a
new york-i SoHo megujulasa volt. Budapesten a rendszervaltast kévetéen indult meg ismét az
er6sebb atrendez6dés, és ez késb6bb elhozta szamos korabban elhanyagolt varosrész
megujulasat. A 8. és 9. kerlletekben is a lakasallomany egy részének lebontasaval, és helyukre
Ujak épulésével valosulhatott meg a rehabilitacio, mig a 13. kerlletben inkabb barnamezds
beruhazasoknak készénhetben, a korabbi ipari éplletek felszamolasaval és beépitésével.

A KSH adatai szerint a 13. keriiletben 2000 és 2011 kozo6tt kozel 14 ezer lakas épiilt, mig a
8. keriiletben kozel 5 ezer (5. dbra). A valsag ugyan leadllitotta a fejlesztéseket, de a jelenlegi
felivelési idoszakban ismét fontos helyszin a 13. keriilet, ahol a févaroson beliil a legtébb
— tobb ezer — 1j tarsashazi lakas épiil, a 8. keriiletben szintén diiborognek a fejlesztések a
Budapesti Lakaspiaci Riport szerint is. A lakasallomany megujulasaval és bévulésével
parhuzamosan lakossagcsere vette kezdetét, magasabb tarsadalmi statuszu csoportok kérében
népszerl vasarlasi lokaciokka Iépett elé6 mindkét kerulet rehabilitalt része.

Az épitett lakasok szama Budapest 8. és 13.
keriiletében
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5. abra. Az épitett lakasok Budapest 8. és 13. keriiletében 1995 és 2016 kézétt (Forras: KSH)
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A 13. kerilet oriasi valtozason ment keresztill a rendszervaltast kovetdéen. A korabbi
gyarnegyed fontos irodapiaci helyszinné valtozott, a Vaci ut mentén alakult ki Budapest
legsribb irodafolyosoja. A Vaci uton 1998-ra az atadott modern irodateruletek allomanya elérte
a 100 ezer négyzetmétert. A fejlédés pedig gyorsuldé tUtemben folyt, mig az at mentén 1990 és
1994 kozo6tt még csak 4, 1994 és 2000 kdzott azonban 15 modern irodahazat adtak at. A magan
fejlesztések mellett 1997-ben készilt el példaul a Renddrpalota a Teve utcaban. Az irodai funkcié
mellett bévilt a kereskedelmi is, 1996-ban nyilt meg a Duna Plaza, Magyarorszag elsé nyugati
tipusu bevasarlokézpontjaként, egy honappal megelézve a Pélus Centert. A Vaci ut elején, a 13.
kerillet és a 6. hataran pedig 1999-ben adtak at a Westend City Centert. A 2000-es években még
nagyobb lendlletet kaptak az irodaépitések, a Vaci ut ekkor valt igazi irodapiaci folyoséva.
Ezzel parhuzamosan pedig jelentds lakasépitési hullam is kovetkezett. A kerllet az
irodaépitések mellett a lakasallomany atalakulasat is segitette, szanaldsokkal tamogatta a
folyamat gyorsulasat. igy a korabban emlitett jelentds UGjlakasszam eredményeként a 13. keriilet
Budapest egyik kiemelt lakéovezetévé alakult. De nem csak az Uj lakasok jarultak hozza
ehhez, a régi tombok kozil is sok megujult. A kiskereskedelem a plazakon tul is fejl6dott,
fokozatosan nyiltak meg a kérnyéken az Uj boltok, kavézok és éttermek.’
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6a. abra. Az atlagos fajlagos lakasarak valtozasa Budapest 13. 6b. abra. Az épitett lakasok szama Budapest 13.
kertiletében iranyitbszamok szerint a 2000-2006 k6z6tti id6szak kertiletében 2001 és 2011 kbz6tt (Forras: Budapesti
és a 2014-2017 kozétti idbszak k6zbtt (Forras: Takarék Index) Lakaspiaci Riport, Népszamlalas adatok)

A népszamlalasi adatok alapjan mutatja be az épitkezéseket a 6b. abra térképe, amelyen lathato,
hogy a lakasfejlesztések nem egyforman koncentraldodtak a kerllet valamennyi részére. A
lakaséllomany megujuldsa az arakon is megmutatkozott. A 2014-2017-ben gazdat cserélt
ingatlanok atlagos fajlagos ara a legérintettebb helyszineken 56-64 szazalékkal volt
magasabb, mint 2000-2006-ban (6a. abra). Ebben természetesen az un. dsszetételhatas is
szerepet jatszott, a korabban épiilt Ujszeri lakasok a tranzakciok kozott torzithattak valamelyest

* Forras: IFK: Ingaltanfejlesztés anno: A Vaci uti irodafolyosé
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a lakasar-ndvekedést. De igy, ezt nem kiszirve is jelentés a megugras Budapesthez képest,
ugyanis a fovarosban, a fenti idészakban 51 szazalékkal emelkedett az eladott lakasok
négyzetméterara. Az utébbi par évben Ujlipdtvaros specialis helyzetbe keriilt, a tdbbi belvarosi
helyszinhez hasonléan a befektetdk is felfedezték maguknak a keruletnek ezt a részét, és ez
latszik az arakon is. Korabban, 2014 elétt a megujulé varosrészek arndvekedése meghaladta
Ujlipétvarosét.

Osszességében azt mondhatjuk, hogy a 13. keriiletben jelentésen dragabban lehetett 2017-
ben lakast vasarolni, mint a 2000-ben, a gazdat cseréltek atlagos fajlagos ara tavaly 170-
241 szazalékkal volt magasabb, mikozben Budapesten az elmult 17 évben 163 szazalékkal
valtoztak csak a tranzakcios arak, orszagosan pedig a Takarék Lakasarindex értéke a fenti
id6szakban 148 szazalékos emelkedést mutatott csupan (7. abra).
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7. abra. Az adott évben gazdat cserélt lakasok fajlagos aranak valtozasa Budapest 13. keriiletében iranyitészamok
szerint a 2000 és 2017 kézbtt (Forras: Takarék Index)

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
www.takarekindex.hu


http://www.fhbindex.hu/

$ TAKAREK CSOPORT TAI(AREI(

IHGG

Hatalmas fejlédésen ment keresztiil az elmult kézel 20 évben Jozsefvaros. A korabbi
problémas varosrész, a Corvin-negyed Ujjasziiletett, és a keriilet mas részei is a megujulas
utjara léptek. A 2000-es évek elején indult Corvin-(Szigony)-projekt egy komplex varosfejlesztési
beruhdzas megvaldsulasat jelentette, nem csupan néhany ires telekre épitettek fel uj hazakat. Uj
funkciok is megjelentek, a lakasok mellett irodak éplltek, valamint a kiskereskedelem is komoly
szerepet kapott. A Corvin-negyednek elnevezett terllet ujjasziletése a kerilet tébbi részére is
pozitiv hatassal volt, jelentésen javult a kozbiztonsag, amit segitett a kerllet térfigyel6
kamerarendszerének kiépitése is. A 8. kerlletben a lathaté megujulast tamogatta a koztertletek
rendbe tétele is, példaul a Palotanegyed utcain, terein. A Magdolna-projekt 2005-ben indult, de
jelentds fejlesztések helyszine az Orczy-negyed is. Szintén segitették a kerllet fejlédését a 4-es
metrd Uj megalloi és kérnyezetik rendezése. A kdzterek megujulasa mellett fontos a rehabilitacio
szempontjabdl, hogy a maganberuhazok is meglassak a lehetéséget az adott terileten. A 8.
kerlletben jelentés szamu u0j lakas épllt, és az értékesebb, menthetdé régi hazak
homlokzatai koziil is egyre tobb nyeri el méltébb formajat.
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8a. abra. A fajlagos lakasarak valtozasa Budapest 8. keriiletében 8b. abra. Az épitett lakasok szama Budapest 8. kertiletében
irdnyitészamok szerint a 2000-2006 kéz6tti idészak és a 2014-2017 éplilettbmbdnként 2001 és 2011 k6zott (Forras: Budapesti
kozotti id6szak kézott (Forras: Takarék Index) Lakaspiaci Riport, Népszamlalas adatok)

A 8b. abran lathatd, hogy a lakasépitések elsésorban a 8. kerllet kdzépsé illetve belvaroshoz
kozelebbi helyszineire koncentraltak, amelyeken kivul az épitkezések csak a Hungaria koruthoz
esl teruletet érintették. Az egyik jelentés fejlesztési gocpont a Corvin-negyedben volt, de ezen
kivll is voltak szép szammal lakasfejlesztések. A 8. kerllet atalakuldsanak kdszonhetben
jelentésen valtoztak a lakasok arai is, a 2000 és 2006 kozotti idészakhoz képest 2014-2017-
ben atlagosan 54-93 szazalékkal novekedett a gazdat cserélt ingatlanok négyzetméterara a
fejlesztések altal leginkabb érintett helyszineken (8a. abra). Budapesten ugyanebben az
idészakban 51% volt az emelkedés.
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9. abra. A fajlagos lakasarak valtozasa Budapest 8. keriiletében iranyitdészamok szerint 2000 és 2017 k6zott (Forras:
Takarék Index)

Osszességében a 8. keriiletben is igaz, hogy jelentésen dragabban lehetett 2017-ben lakast
vasarolni, mint a 2000-es években, a gazdat cserélt lakasok atlagos fajlagos ara tavaly 191-
308 szazalékkal volt magasabb, vagyis 3-4x dragabb, mikozben Budapesten az elmult 17
évben 163 szazalékkal valtoztak csak a tranzakcids arak, a Takarék Lakasarindex orszagos
értéke pedig 148 szazalékkal novekedett (9. abra).
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A Takarék Indexhez kapcsolédoé szolgaltatasaink

Lakasarindexét negyedéves gyakorisaggal teszi k6zzé az FHB Jelzalogbank. Az elmult majd tiz
évben az FHB Index elnevezéssel publikalt mutaték 2018 juniusatél mar a Takarék Index marka
alatt jelennek meg, ezzel is jelezve a Takarék Csoportba tortént integralédas folyamatat. Junius
végén az FHB Jelzalogbank Nyrt. (Jelzalogbank) szintén nevet valt, onnantél kezdve a tézsdei
tarsasag Takarék Jelzalogbank Nyrt. néven folytatia mikodését. A hazai ingatlanpiaci
gyakorlatban ez a mutaté mind id8intervallumaban, mind adatminéségében, mind modszertani
megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kozil. Az elsé, 2009-es publikalas
6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS nemzetkézi szervezete (The Royal Institution of
Chartered Surveyors), az IMF, a European Mortgage Federation és az Eurdpai Bizottsag is
kiemelt lakaspiaci mutatoként hivatkozott mar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikdlja a Jelzalogbank az egyedi témat feldolgozd specialis lakaspiaci
elemzéseit, a Termdéfoldindexet és a Lakasarprognézist. Lakaspiaci elbrejelzése modellen
alapulé modszertana az alabbi két pillérre tamaszkodik:

Nemzetk6zi és magyar tapasztalatok alapjan azonositanak Osszefliggéseket a kivalasztott
magyar makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kérnyezet mutatészamai, lakaspiac
forgalmi adatai és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénzigyi kérnyezet varhatéd
alakulasarél féként a Magyar Nemzeti Bank kiadvanyaiban szereplé elbrejelzések alapjan
alakitjak ki képuket.)

A Jelzalogbank két évtizede egyik meghatarozé szerepl6je a magyar lakasfinanszirozasi piacnak.
Mikodése foldrajzilag lefedi az orszagot, ingatlanértékeldk széles korétél jutunk informaciokhoz,
melyhez hozzgjarul a Takarék Csoport sajat szakért6i tapasztalata. Ezért el6rejelzéseikben
egyarant felhasznal feldolgozott és ellenérzoétt lokalis helyzetértékeléseket.

A Takarék Index teljes korl magyarorszagi adatbazisa és az Index elballitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés a névvaltast kdvetden is lehetévé teszi, hogy a pénzigyi szektor szamara
kételezd, a fedezeti portfélidban 1évé ingatlanok értékének monitorozasara, és felllvizsgalatara,
gyors és koltséghatékony megoldast biztositson.

Az Eurdpai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. junius 26.) amely a
hitelintézetekre és befektetési vallalkozasokra vonatkozé prudencialis kdvetelményeket
szabalyozza (CRR), el6irja a fedezeti portfélioban Iévé ingatlanok értékének monitorozasat, és a
rendeletben meghatarozott id6k6zonkénti érték felllvizsgalatat. A Takarék Csoport biuszke arra,
hogy a Jelzalogbank szolgaltatasat toébb jelentés hazai pénzintézet igénybe veszi. A bankoknak a
joévBben is meg kell felelnilk a szigoru felligyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a
nemzetkdzi standardok szerinti, a hatosagok felé is megfeleléen dokumentalhaté modszertannak
megfeleld eljarast.

Szamos egyedi igényre készuld elemzési megbizast teljesit a Jelzadlogbank. Ezekben a lakas-,
telek- és terméfoldpiacrél szold helyi informaciokat, a prognézisa mértékére, dinamikajara
vonatkozé részletesebb magyarazatot, valamint a teljesulést dvezd kockazatok vizsgalatat is
kinalja.

Az FHB Jelzalogbank Nyrt. a szévetkezeti hitelintézeti integracié tagja.

Készseéggel all rendelkezésukre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban:

Molnar Zsolt Incze Zsombor
féosztalyvezetd Takarék Index projektvezetd
FHB Jelzalogbank Nyrt. FHB Jelzalogbank Nyrt.
Telefon: +36 (1) 452-9208 Telefon: +36 (1) 452-6487
E-mail: molnar.zsolt@fthb.hu E-mail: incze.zsombor@fhb.hu
@ ELTINGAN A Takarék Index kizardlagos kutatasi partnere.
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Adatforrasok

Az FHB Jelzélogbank Nyrt.-t vagy a Takarék Csoport barmely mas tagjnak sajat adatait érintd, valamint a Nemzeti Ad6 és Véamhivatal
ingatlantranzakcios adatbazisabdl szarmaz6 informaciokat leszamitva az Takarék Index elemzések (tovabbiakban: Tl) nyilvanos vagy a nyilvanossag altal
megvasarolhatd informaciokra alapulnak. Habar a TI meggy6z8dése, hogy ezek az informéacidforrasok hitelesek és megbizhatoak, sem az Tl sem pedig a
Takarék Csoport barmely mas tagja nem feltételez barmilyen felelésséget vagy kotelezettséget az informacidk pontossagaval, teljességével,
méltanyossagaval, illetve az esetleges kihagyasokkal kapcsolatban. Az FHB Jelzalogbank Nyrt. mindent megtesz annak érdekében, hogy megbizhatd,
atfogd informéaciét hasznaljon, de nem allitjuk, hogy minden felhasznalt informacioé pontos és teljes.

A felhasznalt informéacié (beleértve a tényeket, véleményeket, becsléseket vagy el6rejelzéseket is) pénziigyi, gazdasagi, piaci és egyéb olyan feltételeken
alapul, amelyek az elemzés datumaig rendelkezésre alltak. Ebbdl adddoan az informacié a jovében barmikor véltozas targya lehet. TI nem vallal
kételezettséget arra, hogy barmilyen frissitést vagy kiegészitést nytjtson jelen elemzéshez a jovében, az Uj informaciok megjelenése okan.

Az elemzést készitd elemz6k

Az elemzést készitd elemzdk kijelentik, hogy az elemzésben a nézeteik pontosan kifejtésre keriiltek, valamint hogy nem kaptak és nem is fognak kapni
semmilyen kdzvetlen vagy kézvetett ellentételezést azért, hogy bizonyos ajanlésokat tettek vagy nézeteket kommunikéltak ebben az elemzésben.

A Tl kutatasok elkészitéséért elsésorban felelds elemzék és kozgazdaszok munkajanak ellentételezése szamos tényez6tdl flgg, beleértve az elemzések
min8ségét, pontossagét és értékét. A Tl elemzéseket készité elemzdk és kdzgazdaszok ellentételezése nem kapcsolodik az FHB Jelzélogbank Nyrt. altal
végzett refinanszirozasi, hitelezési vagy tékepiaci tranzakcidkhoz, és nem fligg kdzvetlenll az FHB Jelzalogbank Nyrt. illetve a Takarék Csoport mas
tagja altal miikodtetett (izleti terlilet jovedelmétdl vagy profitabilitasatol.

Személyes adatok védelme

A Tl elemzések elérésével és/vagy hasznalataval On kifejezett hozzajarulasat adja az FHB Jelzalogbank Nyrt. részére az On személyes adatainak
kezelésére és cookie-k (siitik) alkalmazasara az Adatkezelési Nyilatkozatunk (elérhetd példaul a https://www.takarek.hu/tarsasag/Sajto-szobal/Jogi-
nyilatkozat oldalrol) valamint a cookie (siiti) kezeléssel kapcsolatos tudnivalbink szerint
(https://www.takarek.hu/Dokumentumtar/ContentLink/01b_35 2010 BU https://www.takarek.hu/maganszemelyek/Fontos-tudnivalok/Cookie).
Amennyiben On nem kivan hozzajarulni ahhoz, hogy az FHB Jelzalogbank Nyrt. személyes adatait kezelje ésivagy siitiket hasznaljon, kérjiik, ne
l&togassa a Tl weblapjat, ne nyissa meg elemzéseinket.

Szerz6i jogok

Jelen elemzés letdltésével illetve fogadasaval On hozzajarul, hogy az ilyen elemzések (beleértve barmely adat, elemzés, kdvetkeztetés vagy egyéb
informacié, valamint minden szébeli informacio, amelyet az FHB Jelzalogbank Nyrt. rendelkezésre bocsat a Tl elemzésekkel kapcsolatban) nem kertilnek
az eredeti FHBI forrast nélkiiloz6 reprodukalasra vagy barmely mas modon az FHBI forras megjelolését nélkiilézé megosztasra barmely mas természetes
vagy jogi személlyel egészben vagy részben, a Tl el6zetes hozzajarulasa nélkdil.

A Tl elemzések altal tartalmazott védjegyek és szolgaltatasi védjegyek a tulajdonosaik tulajdonat képezik.

Eldrejelzések és elére tekintd informaciok

A multbeli teljesitmény nem sziikségszeriien jelent barmilyen utmutatast a jévébeli teljesitmény vonatkozasaban. A jovébeli teljesitményre vonatkozé
becslések olyan feltételezéseken is alapulhatnak, amelyek esetlegesen nem vélnak valdsagga. Az elemzésben kifejtett nézetek és velemények
természetszerilleg spekulativak, valtozhatnak, esetlegesen nem térténnek meg, és semmi esefre sem célozzak barmely befektetés jovobeni
teljesitményének el6rejelzését.

Az Tl elemzései tartalmaznak elérejelzéseket és egyéb elére tekinté informaciokat. Barmely olyan allitas, amely nem korabban megtértént tény, elére
tekintd informacionak mindsiil, amely kockazatokat hordoz magaban és sziikségszer(ien bizonytalan. Olyan mondatok vagy kifejezések, amelyek
esetlegesen a kdvetkezd, vagy azokhoz hasonlé szavakat tartalmaznak (,ugy gondoljuk”, ,hisszik”, varjuk”, ,tervezz(ik”, ,esetleg”, ,varhatéan”, talan”,
Jfog’, ,cel’, elérejelzés”, ,progndzis”, stb.) szintén elbretekintd allitasoknak mindsiilnek, ugyanakkor hianyuk nem sziikségszertien jelenti azt, hogy egy
allitas nem el6retekintd.

Az elbrejelzések és egyéb eléretekintd allitasok, beleértve a Tl piaci elemzéseit, szintén természetszeriileg bizonytalanok, hiszen a valés realizalt
hozamok, arvaltozasok vagy més elbre jelzett eredmények gyorsan véltozhatnak tobbek kdzott elére nem lathatd piaci mozgésok, kamatvaltozasok,
jogalkotasi vagy szabalyozasi fejlemények, hibas stratégia végrehaijtas, vagy egyéb eszkdz szintli fejlemények fiiggvényében.

Semmi nem biztositja, hogy az elérejelzések és mas eldre tekintd informaciok nem fognak megvaltozni késdbbi (barmilyen értesités nélkil bekdvetkezd)
fejlemények hatasara, igy semmilyen bizonyossag nem garantalhato az eredmény vonatkozasaban. Ennek okan szlkséges, hogy az elérejelzések és a
piaci elemzések kapcsan On ne tamaszkodjon indokolatian mértékben az eldretekinté allitasokra, amelyek kizarélag az elemzés kiadasanak idpontjat
megel6z6 allapotokat tekintve informativak. Felhivjuk a figyelmet, hogy az elemzés tartalma nem jelent olyan pénzigyi, jogi, szamviteli vagy ado
tanacsadast vagy informacié megosztast, amely szlikségszer(ien alkalmazhat lenne az elemzés olvasoéinak sajat pénzlgyi helyzete vonatkozasaban.

Befektetési tanacsadas és befektetési elemzés

A Tl elemzései kizardlag informativ célokkal kertilnek publikalasra, és nem jelentenek ajanlast, ajanlatot, kérelmet, vagy azokra valo felhivast semmilyen
ingatlan, értékpapir vagy mas eszkdz megvaséarlasara vagy eladasara. Az FHB Jelzalogbank Nyrt. nem végez befektetési tanacsadast és elemzést, a
jelen elemzésben kifejtett vélemények és nézetek igy nem alkotnak a Bszt. (2007. évi CXXXVIII. torvény) szerinti befektetési tanacsadast vagy
befektetési elemzést.

Egyéb felelésségi kérdések

Barmilyen befektetés hordoz kockazatokat, beleértve a toke elvesztését is. Az ingatlanbefektetéssel kapcsolatos kockazatok kdzé sorolhatd tobbek kdzott
az ingatlanok értékének valtozasa, a bérlék nemfizetése, a piac telitettsége, az altalanos és/vagy helyi gazdasagi feltételekben bekdvetkezd valtozasok, a
piaci bérleti dijak csokkenése, a verseny novekedése, az ingatlanadoztatas valtozasa, toke vagy operacids koltségek, és egyéb gazdasagi, politikai vagy
szabalyozoi valtozasok, amelyek befolyasoljak az ingatlanszektort.

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
www.takarekindex.hu
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Az FHB Jelzalogbank Nyrt. vagy a Takarék Csoport mas tagja esetlegesen hozhat olyan befektetési dontéseket vagy vehet fel olyan sajat poziciokat,
amelyek nem konzisztensek jelen elemzésben foglaltakkal.

A Tl elemzések azok olvasoinak egyedi kériiményeit és céljait figyelembe nem véve késziilnek. Az FHB Jelzalogbank Nyrt. azt ajanlja, hogy jelen
elemzés minden olvasoja keresse fel fiiggetlen pénziigyi tanacsadojat, igyvedjét, kdnyveldjét, adozasi szakért6jét a jogi, adozasi és esetlegesen ide
tartoz6 tgyekkel kapcsolatban.

A TI elemzéseket a Takarék Index sajat weboldalan, a www.takarekindex.hu cimen teszi kdzzé, valamint elektronikus Gton kikildi azokat az FHB

Jelzélogbank Nyrt. és a Takarék Csoport partnerei, tigyfelei részére. A Tl elemzések eléréséhez kérjuk, keresse fel tanacsaddjat vagy latogassa meg a
honlapunkat (www.takarekindex.hu)!

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
www.takarekindex.hu
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