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Nyugat-Magyarorszagon konnyebb kozségbdl varosba koltozni

Takarék Index: teleplilés- és ingatlantipusok szerint is jelentés eltérések lehetnek a
lehetéségekben

Magyarorszagon nemzetk6zi 6sszehasonlitdsban is magas az ingatlantulajdonlasi
arany, nehezebben koltoznek az emberek, ami neheziti a mobilitast. A Takarék Indexbdl,
a Magyar Bankholdinghoz tartozé Takarék Jelzalogbank elemzésébdl kideriilt:
hazankban Gyér-Moson-Sopronban és Zalaban a legkonnyebb kézségbdl varosba vagy
megyeszékhelyre koltozni. A varosba koltozésnél - orszagosan tekintve - igy is
negyedével, megyeszékhelyen pedig tobb mint felével kisebb csaladi haz vasarolhaté
az eladott ingatlan arabdl, lakasba koltozés esetén pedig még kedvezétienebb ez az
arany. A valtas varosbdl megyeszékhelyre mar egyszeriibb lehet, szintén féként a
nyugati megyékben, a megyeszékhelyen beliili koltozés azonban az orszag egyik keleti
varosaban, Miskolcon a legkénnyebb.

A megugré energiaarak miatt az elmult honapokban el6térbe kerult az ingatlanok
energiahatékonysaga, annal is inkabb, mert a magyar lakasallomany tulnyomo része elavult
energetikai szempontbdl. Tobbekben emiatt is felmerilhetett, hogy eladja a nagy alaptertiletd,
energiapazarld ingatlanat, és konnyebben fenntarthatd, kisebb vagy jobb energetikai
jellemzékkel bird lakast vagy hazat vasaroljon helyette.

A szakértdk példaként bemutattak: egy ,Kadar-kocka” tipusu, 1946 és 1980 kdzott épult 100
négyzetméteres és |l, vagyis rossz energiaosztalyu csaladi haz éves feltételezett
energiakodltsége hozzavetéleg 1,3 millié forint kordl mozoghat. Egy 2001 utan épilt, 4-9
lakasos tarsashazban lévd 68 négyzetméteres és CC energiabesorolasu, azaz korszeri lakas
esetében azonban a fizetendd 6sszeg ennek a téredéke, mintegy 90 ezer forint koril alakulhat
a fajlagos primer energiafogyasztas alapjan.!

A korszerlibb vagy konnyebben fenntarthaté ingatlanokat kinalé nagyobb telepuléseken
azonban a tébb szolgaltatas és a jobb munkaerépiaci feltételek miatt jellemzéen eleve
nagyobb a kereslet és magasabbak az arak, igy ezek a hatasok egyulttesen nehezebb
helyzetbe hozhatjak azokat, akik a kisebb telepulésekrél varosba és kdnnyebben fenntarthato
ingatlanba koltdznének.

A kozségekben tapasztalt kisebb dragulas is neheziti a varosba koltozést

Az elmult években jelentds ndvekedés ment végbe a magyar lakaspiacon, ez azonban eltéré
mértékben érintette az orszag kiulonbozd részeit, és ingatlantipusok szerint is mutatkoztak
kulonbségek. A lakaspiaci felivelés kezdete, vagyis 2014 ota az ingatlanok &ranak
emelkedését mutatdé Takarék Index értéke nominalisan csaknem 260 szazalékkal, realértéken
pedig mintegy 180 szazalékkal nétt 2022 masodik negyedévéig.

A fajlagos arakat tekintve Kézép-Magyarorszagon volt a legnagyobb a dragulas: tdbb mint 280
szazalékos ndvekedés ment végbe a gazdat cseréld ingatlanok négyzetméterarban 2013 és
2022 elsé fél éve kdzott. De a legkevésbé dragulo régidkban is szinte haromszorosukra néttek
az arak, a Nyugat-Dunantulon 195, a Dél-Dunantulon 192 szazalékos volt az aremelkedés.

1 A Csoknyai-féle lakodingatlancsoportok szerint becsiilt fajlagos primer energiafelhasznalds alapjan
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Telepuléstipusok szerint vizsgalva az arak ndvekedését, a févaros allt az elsé helyen, 275
szazalékos ndvekedés volt megfigyelhetd. A kdzségekben ez jéval alacsonyabb mértékd, 100
szazalék koruli volt, ami ugyan duplazédast jelent, de igy is jelentésen elmaradt a toébbi
telepuléstipus esetében feljegyzett emelkedéstél. Ez egyuttal azt is jelenti, hogy a
kbzségekben 1évd ingatlanok leértékelddtek a vizsgalt id6szakban a megyeszékhelyi és a
varosi ingatlanokhoz képest, ami neheziti a kistelepulésekrél a nagyobbak iranyaba koltozést.
(1-2. 4bra)

A fajlagos lakasarak valtozasa 2013 és A fajlagos lakasarak valtozasa
2022 q1-q2 kozott teleplléstipus szerint 2013-2022 q1-q2
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1. abra. Az atlagos fajlagos lakasarak 2. abra. Az étlagos fajlagos lakéasarak
valtozédsa 2013 és 2022 els6 fél éve kdzott véltozédsa 2013 és 2022 els6 fél éve kdzott
Magyarorszag kiilbnb6z6 régiodiban (forras: Magyarorszag kiilébnb6z6 telepiiléstipusain

Takarék Index) (forras: Takarék Index)

Varosba koltozésnél negyedével, megyeszékhelyen tébb mint felével kisebb haz
vasarolhaté

A Takarék Index elemzdi 2021-2022-es adatok alapjan megvizsgaltak, hogy mennyire konny
kézségb6l varosba vagy megyeszékhelyre kéltézni Magyarorszagon. Altalanossagban a
k6zségekben eladott ingatlanok arabol sokkal konnyebb varosban, mint megyeszékhelyen
masikat vasarolni.

A fajlagos arak altalaban a csaladi hazak esetében alacsonyabbak, mint a lakasoknal, igy egy
kbzségi csaladi haz eladasabol egy masik csaladi haz megvasarlasa esetén lehet a
legnagyobb alapteruletl ingatlanhoz jutni. Varosba koltozésnél korulbellul az eredeti otthon
alapterlletének 73 szazalékara futhatja, a megyeszékhelyeknél azonban csak az elézb
ingatlan 45 szazalékanak megfelel§ teruletl csaladi haz vasarolhato.

Lakasok esetén tovabb né a kuldnbség az eladott és a megvasarolt ingatlan alapterilete
kozott: egy kdzségi csaladi haz arabdl a kisebb varosokban az eredeti alapterulet 43-50
szazalékanak megfeleld tégla- vagy panelotthon vasarolhatd, megyeszékhelyen azonban
csak 35-39 szazalék ez az érték.

Ez azt jelenti, hogy egy 120 négyzetméteres kdzségi haz eladasabdl varosban hozzavetbleg
egy 88 négyzetméteres haz, illetve egy 52 vagy 60 négyzetméteres tégla- vagy panellakas
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johet ki, mig megyeszékhelyre koltdzve 41 és 54 négyzetméter kozotti alapterileti ingatlan
vasarolhato.

A szakértbk vizsgaltak azt is, hogy varosbdl megyeszékhelyre koltbzve milyenek a
lehetéségek. Az egyetlen eset, amikor az eredetit megkdzelité alapteriletli ingatlan is elérhet6
lehet, az, ha téglalakast cserélnek panelre. Csaladi haz értékesitése esetén azonban csak az
eladott ingatlan alapteriiletének 47-61 szazalékat kitevé ingatlan érheté el plusz forras
bevonasa nélkll. Tehat egy 120 négyzetméteres varosi csaladi haz arabdl a fajlagos atlagarak
alapjan egy nem egészen 74 négyzetméteres haz vagy egy nagyjabol 57, illetve 65
négyzetméteres tégla- vagy panellakas vasarolhaté a megyeszékhelyeken. (3. abra)

A fenti szamokbol azonban az is kitlinik, hogy a varosokbdl a kisebb telepllések iranyaba
koltdzve nagyobb ingatlanok megszerzésére nyilik lehetéség, vagyis akar egy panellakas
eladasabdl szarmazo 6sszeg is elég lehet egy kdzepes méretli csaladi haz megvasarlasahoz.
Egy megyeszékhelyi 60 négyzetméteres panellakas arabdl egy 150 négyzetméteres kdzsegi
vagy egy 110 négyzetméteres varosi csaladi haz is vasarolhatoé — vilagitottak ra a Takarék
Index elemz6i.

Mekkora ingatlant lehet vasarolni a korabbi
eladasaval?

1 megyeszékhelyre mvarosba
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csaladihaz -tégla -panel |csaladi haz-tégla lakas  -panel panel - tégla lakas

Kozségbdl kdltozve Varosbol koéltdzve

3. &bra. A korabbi ingatlan arabdl a kb6zségbdl varosba és megyeszékhelyre, illetve varosbol
megyeszékhelyre kéltzve megvasarolhaté lakasalapteriiletek aranya az eredeti ingatlan alapteriiletének
Szazalékaban (forras: Takarék Index, 2022-es fajlagos atlagarak alapjan)
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Gyoér-Moson-Sopronban és Zalaban a legkénnyebb varosba vagy megyeszékhelyre
koltozni

A szakért6k megyei szinten is megvizsgaltak a kozségbdl kisebb varosba vagy
megyeszékhelyre koltdzés lehetéségeit.

Kbzségbdl varosba kéltbzve és csaladi haznal maradva az atlagos fajlagos arak alapjan a
Gyér-Moson-Sopronban, Vasban és Zalaban él6k helyzete a legkedvezébb: hasonlé vagy
akar egy kicsit nagyobb hazhoz is hozza lehet jutni egy haz eladasat kévetéen, de Borsod-
Abauj-Zemplénben és Csongrad-Csanadban is 85 szazalék felett mozgott az eladast kovetéen
elérhetd Uj ingatlan teruletének nagysaga. A legnagyobb csoportot azok a megyék alkottak,
ahol 60 és 85 szazalék kozott alakult a korabbi és az U] ingatlan alaptertiletének aranya,
ugyanakkor példaul Baranya megyében nem érte el a 40 szazalékot sem.

Kbzségbdl varosba és hazbdl lakasba kéltézve szintén Zalaban és Gyér-Moson-Sopronban a
legjobbak a lehetbségek, ebben a két megyében lehet a kiinduld ingatlan alaptertletének
aranyaban a legnagyobb téglalakast vasarolni, egy 100 négyzetméteres hazbol 86-91
négyzetméteres lakast. A legtdbb megyében azonban egy 100 négyzetméteres ingatlanért
kapott O6sszeg csak egy 40-60 négyzetméteres otthon megvételére lenne elég, mig
Somogyban, Négradban, Hevesben és Hajdu-Biharban kevesebb mint 40 négyzetméteres
téglalakas lenne megvasarolhato.

Ennél nehezebb lehet csaladi haznal maradva kézségekbdl megyeszékhelyre kéltbézni, az
eladott ingatlan vételarat jelentésebb 6sszeggel is ki kell egésziteni, ha ugyanakkora
négyzetméteren szeretne élni a csalad. E tekintetben is Zalaban és Gy6r-Moson-Sopronban
a legkedvezdbb a cserén gondolkozék helyzete, e két megyében 85 szazalék felett mozgott
az eladott ingatlanbdl megvasarolhato otthon nagysaga az eredeti szazalékaban. Az orszag
nyugati részén Osszességeben 60 szazalék felett mozgott ez az érték, mig Dél- és Kelet-
Magyarorszagon ennél alacsonyabb: tdbb megyében egy 100 négyzetméteres haz ara egy 40
négyzetméteres hazra sem elég a megyeszékhelyen.

Kbézségbbl megyeszékhelyre és csaladi hazbol lakasba koéltbzni a lakasarak magasabb
fajlagos ara miatt még nehezebbnek bizonyulhat, de itt is eltérések mutatkoznak az orszag
egyes részei kdzott. Dél- és Kelet-Magyarorszagon jellemzéen jobban ki kell egésziteni a
korabbi ingatlanért kapott vételarat, ha hasonlé alapterulet( lakast szeretne vasarolni valaki
k6zség helyett megyeszékhelyen. Egy korabbi 100 négyzetméteres kdzségi csaladi haz arabal
8-9 megyében a megvasarolhaté tégla- és panellakasok nagysaga nem éri el a 40
négyzetmétert sem. (4. abra)

Budapesten egy pest megyei 100 négyzetméteres kozségi csaladi hazeért kapott 0sszeg
jellemzéen egy 51 négyzetméteres hazra, 41 négyzetméteres téglalakasra, vagy 54
négyzetméteres panellakasra lehetne elég.

www.takarekindex.hu



Q@ % TAKAREK,

BANKHOLDING

Kbzségbdl varosba kéltbzve
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Csaladi hazbol — csaladi hazba | Csaladi hazbdl - téglalakasba

Kbzségbdbl megyeszékhelyre kéltbzve
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Csaladi hazbdl — csaladi hazba | Csaladi hazbdl — téglalakasbha

Az eladott ingatlanbol
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Csaladi hazbdl — panellakasba

4. abra. A korabbi ingatlan arabél az adott megyén beliil k6zségbdl varosba és megyeszékhelyre kéltézve
megvasarolhaté ingatlan alapteriiletének aranya az eredeti ingatlan alapteriiletének szazalékaban (forras:
Takarék Index, 2021-2022-es fajlagos atlagarak alapjan)
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Varosbol megyeszékhelyre konnyebb koéltézni, foként a nyugati megyékben

Kdnnyebb helyzetben vannak a kisebb varosokban élék, akik a megyeszékhelyre koltdzés
mellett dontenek. Ebben az esetben is megfigyelheté azonban, hogy a keleti megyékben a
nagyobb fajlagos arkiilénbségek miatt nehezebb a dolguk, ugyanakkor a kézségekhez képest
sokkal kevesebb esetben fordul eld, hogy egy kisvarosi csaladi haz arabol még az eredeti
alapterllet 40 szazalékanak megfelel6 ingatlanra sem futja. Csaladi haz utan ismét csaladi
hazat vasarolva nincs is ilyen megye, de téglalakast vasarolva is csupan Bacs-Kiskunban,
Csongrad-Csanadban és Hajdu-Biharban lehet ezt tapasztalni, panellakasok esetén pedig
csak Hajdu-Biharban. A nyugati megyékben ezzel szemben A&ltalaban egy 100
négyzetméteres varosi csaladi haz arabdl legalabb egy 60 négyzetmétereset lehet vasarolni
megyeszékhelyen, tobb esetben akar minimum 85 négyzetmétert is.

Budapest és Pest megye viszonylataban a megvasarolhaté ingatlan kérilbelll 70 szazaléka
volt az eredetinek csaladi haz utan ismét csaladi hazat valasztva. Amennyiben a csaladi hazat
panellakasra cserélik, ugy 75 négyzetmétereshez lehet hozzajutni plusz forras bevonasa
nélkil egy 100 négyzetméteres Kkisvarosi haz eladasabdl, teglalakasbol pedig 56
négyzetméterre futja. (5. abra)
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Csaladi hazbdl — téglalakasba

Az eladott ingatlanbdl

mekkora otthon vasarolhato?
(az eredeti szazalékaban)
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Csaladi hazbol — panellakdsba |
5. abra. Az eladott ingatlan arabdl az adott megyén beliil, varosbol megyeszékhelyre kéltézve megvasarolhato
ingatlan alapteriiletének aranya az eredeti alapteriiletének szazalékaban (forras: Takarék Index, 2021-2022-es
fajlagos atlagarak alapjan)
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Ezt megforditva a szamok alapjan az is megallapithatd, hogy jellemz&en az orszag keleti
megyéiben sokkal nagyobb ingatlanban élhetnek azok, akik a megyeszékhelyi lakhatast
cserélik kisebb varosira vagy kozségire, hiszen egy panellakas értékesitését kdvetben akar
tobb mint kétszer akkora csaladi hazat vasarolhatnak az érte kapott 6sszegbél.

A megyeszékhelyek koziil Miskolcon a legkedvezébb hazbdl lakasba valtani

A Takarék Index elemz6i megvizsgaltak azt is, hogy milyen lehetéségeik vannak azoknak, akik
megyeszékhelyen belll cserélnék csaladi hazukat lakasra. E tekintetben Miskolcon a
legkedvezébbek a kérilmények a valtasra, a borsodi megyeszékhelyen lehet a legnagyobb
tertletl téglalakast vasarolni a csaladi haz arabdl, szinte ugyanakkora ingatlan is
megszerezhetd, mint az eredeti otthon volt. De 90 szazalék korul vagy felette mozog a
megvasarolt és az értékesitett ingatlan tertletének aranya Szolnokon és Székesfehérvaron is.
A legnehezebb helyzetben a gydri és kecskeméti haztulajdonosok lehetnek téglalakas
vasarlasa esetén, itt valamivel 80 szazalék alatti alapteruleti otthon szerezheté meg az eredeti
ingatlan aranyaban. Ez egyben azt is jelenti, hogy drasztikus kulonbség nincs az egyes
megyeszékhelyek kozott, egy 100 négyzetméteres csaladi haz arabdl nagyjabdl 79-96
négyzetméteres téglalakas vasarolhaté az adott varosban.

Panellakasok esetében pedig 86 és 115 négyzetméter kozott ingadozhat a 100
négyzetméteres csaladi haz arabdl megvasarolhatd ingatlan. A legkisebb alapterilet
Salgoétarjanhoz, Kaposvarhoz és Szekszardhoz kapcsolddott, mig a legnagyobb panellakas
Szolnokon, Egerben, és Miskolcon volt elérhet6 a fajlagos arak alapjan. (6. abra)

Koltozés megyeszékhelyen beliil hazbél
lakasba (Mekkora ingatlan vasarolhato az
eredeti szazalékaban)
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6. abra. A megyeszékhelyeken a csaladi haz arabol ugyanazon varosban megvasarolhato lakas
alaptertiletének aranya az eredeti ingatlan alapteriiletének szazalékaban panel- és téglalakas megvétele
esetén (forras: Takarék Index, 2021-2022-es fajlagos atlagarak alapjan)
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Uj épitésii lakasba koltézni Gyérben a legkedvezébb

Ha valaki Uj lakast szeretne megvasarolni a megyeszékhelyeken, plusz forras bevonasara van
szilksége. Az eladott ingatlan ara ugyanis helyszintél fliggéen csupan az eredeti
alapterlletének 46-76 szazalékaval megegyez6 alapteriletl lakasra lehet elegendé. A
legnagyobb kuilénbség az U épitésl és az eladott hasznalt otthonok araban Békéscsaban,
Szekszardon és Szolnokon volt, mig a legkdzelebb egymashoz Gy6rben alltak, utébbi
esetében azonban hozza kell tenni, hogy az arak jelentés része csak fltéskész allapotra
vonatkozik, vagyis tovabbi 6sszeg szikséges a lakas befejezéséhez. Egerben, Tatabanyan
és Veszprémben és Miskolcon nagyon hasonlé arany volt kimutathaté a hasznalt és uj épitési
ingatlanok kozott: egy 100 négyzetméteres hasznalt otthonbdl 68-69 négyzetméteres Uj
épitésl lakas vasarolhaté meg.
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