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Megtort a jelentds arnovekedés trendje az egyetemi varosok ingatlanpiacain

MBH Index: vidéken révidebb id6 alatt megtériilhet a lakasvasarlas

Jelentds aremelkedés volt megfigyelheté a hazai ingatlanpiacon a tavalyi év elsé felében, azonban a masodik fél
évben, illetve idén év elején megallt az egyetemi varosokban az ingatlanarak novekedése. Budapesten egyre
jelentGésebb kiilonbségek figyelhet6k meg az egyes varosrészek kozott az ingatlanok araban, a vidéki varosokat
tekintve — az el6z6 évekhez hasonléan — Miskolc a legolcsdbb. Orszagszerte meglehetésen magasak a fedezeti
id6tavok, azonban vidéken tovabbra is alacsonyabb szamok figyelhet6k meg, igy ott rovidebb id6 alatt megtérilhet

az ingatlanbefektetés — deriil ki az MBH Indexbdl, az MBH Jelzalogbank altal végzett elemzésbdl.
Nemcsak az ingatlanarak, a bérleti dijak is jelentésen emelkedtek

2022 még jol indult a hazai ingatlanpiacon, az év masodik felében ugyanakkor a magas hitelkamatok miatt mar jéval
mérsékeltebb kereslet mutatkozott az otthonok irdnt, ami az arakban is stagndldst hozott. A masodik fél évben
tapasztalt gyengébb szamok ellenére azonban a jelentds els6 féléves dragulds miatt 6sszességében az egész évet nagy
arndvekedés jellemezte. A lakdsok ara a MBH Index adatai szerint 2021 negyedik és 2022 negyedik negyedéve kozott
18,7 szdzalékkal emelkedett. A piac gyengélkedése azonban az idei elsé fél évben is folytatddott, igy egyel6re ugy tlnik,
hogy megtort a jelent6s ndvekedés trendje.

De nemcsak a lakasarak névekedése volt megfigyelhetd a piacon, a bérleti dijak is jelent6sen emelkedtek. Orszagos
szinten 2021 augusztusa és 2022 augusztusa kdzott tobb mint 23 szazalékos béviilés volt jellemz6, vagyis az egyetem
miatt bérleményt keres6k csaknem negyedével magasabb dijakkal szembesilhettek. A bérleti dijak pedig azdéta is
tovabb emelkedtek, tavaly augusztushoz képest a majusi KSH-adatok szerint tovabbi tobb mint 7 szazalékkal néttek.
Budapesten is az orszagoshoz hasonlé tendencia volt megfigyelhet6, 2022 augusztusdban az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest csaknem 25 szazalékkal kellett tobbet adni a bérleményekért, és azéta majusig tovabbi tébb mint
7 szazalékos emelkedés volt megfigyelhet6.

Budapesten Kiszuglé és a Corvin-negyed dragult leginkabb

Ahogy kordbban mar volt sz6 rdla, jelentés emelkedés volt megfigyelheté a tranzakcidés arakban 2022-ben a
lakaspiacon. Az drak alakuldasaban ugyanakkor nagy teriileti kiilonbségek voltak felfedezhet6ek a févaroson belil is. A
fajlagos értékesitési atlagarak a legnagyobb mértékben Kiszugldoban és a Corvin-negyedben emelkedtek, ahol
meghaladta a dragulads a 30 szazalékot, de kozelitett ehhez a ndvekedés mértéke Kelenfdldon is. A vizsgalt helyszinek
kozil a legkisebb arvaltozas BelsG-Erzsébetvaros, a Magdolna-negyed, illetve az V. és I. kerllet tranzakcids arait
jellemezte: 10-15 szazalék kozott mozgott az emelkedés mértéke.

A 2012 és 2022 kozotti id6szakot vizsgdlva az egyetemistdk kdrében népszerlinek szamitdé belsé terlletek kozil a
Palotanegyed esetében volt tapasztalhatd a legnagyobb dragulas, itt az drak tobb mint négyszeresiikre emelkedtek, de
szintén korulbeliil a 2012-es négyszeresét kellett fizetni az ingatlanokért Kils6-Erzsébetvdarosban is. A tobbi vizsgalt
belsé helyszinen pedig korilbelil harom és félszeres volt a dragulas.

A nem a belsé varosmaghoz tartozé egyetemi helyszinek koziil a legnagyobb dragulds Obudat és Lagymanyost
jellemezte, ahol 275-274 szazalékkal novekedtek az drak 10 év alatt. Korilbelll harom és félszeresiikre novekedtek a
négyzetméterenként fizetendd 6sszegek Kiszugldban, Szentimrevarosban, Nagyzugldban és Ferencvaros rehabilitacids
teriiletein. A Corvin-negyed esetében korilbelil 220, mig Alsérakos esetében 210 szazalékos dragulas ment végbe 2012
és 2022 kozott.

A kicsit kiils6bb, de az egyetemi helyszinekhez kozel elhelyezked6 varosrészekben is jelent8s volt az arak valtozasa az
elmult 10 évben. A legnagyobb mértékben dragulé Magdolna-negyedben mar négy és félszeresét kellett fizetni 2022-
ben a 2012-es négyzetméteraraknak. De korilbeliil megnégyszerezdtek az arak Kelenféldon és Ujpesten is, illetve
kozel volt ehhez a Jozsef Attila-lakotelep is.
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Mint az el6z6ekben bemutatott, nagyon jelentGs aremelkedési Gtemekbdl is latszik, mar az eddig is magas arak utan
még jelentGsebben kell a zsebébe nyllnia annak a csaladnak, amely egyetemista gyereke szamara lakast szeretne
vasarolni a févarosban. A népszer(i belsé részeknek, illetve az egyetemek kornyéke helyett olcsébb alternativat jelentd
kiilsébb helyszineken, mint a Magdolna-negyedben, a Jézsef Attila-lakételepen vagy Ujpesten is megkdzelitették vagy
meg is haladtdk a 700 ezer forintot a négyzetméterdrak. A tobbi helyszin esetében pedig még magasabb
négyzetméterarak jellemzék. Az egyetemek kornyéki, de nem belsé teriileteken is szinte alig taldlni ingatlant 800 ezer
forint alatti négyzetméteraron. De t6bb helyen az egymillié forintot is megkdzelitik vagy meg is haladjak a fizetendé
Osszegek, és szintén ez igaz a belsé teriletekre is. A fajlagos tranzakcids arak atlépték az egymillié forintot példaul az I.
kerlletben, az V. kerlletben, BelsG-Terézvarosban, a Corvin-negyedben, Ferencvdros rehabilitacids teriletein,
Kiszugléban, illetve Kelenfoldon is. (1. abra) 2023-ra vonatkozdan egyel6re kevés adat all rendelkezésre, de a 2022-es,
egész évet jellemz6 fajlagos arszintekhez képest minimalis elmozdulas térténhetett az év elsé felében.

A lakasarak (2022) és a lakasarak
valtozasa (2012-2022) kdzotti
kapcsolat

400%
Palotanegyed
350% Magdolna-negyed . \
Belsb-Erzsébetvaros Kelenfold
Kiilso-Erzsébetvaros ‘ ‘
. = ‘ » Angyalfold
300% Ujpest = | ay
Jozsef Attila- _a - ’. WP,
250% lakotelep . «——Ujlipotvaros -
Belso-Ferencvaros = 1 . 5. kerllet
200% Kllsd-Terézvaros o (o
Belsd-Terézvaros
-1. kerulet
150%
400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300
ezer

1. dbra. Az adott évben gazddt cserélt lakdsok fajlagos dtlag drdnak vdltozdsa 2012 és 2022 kéz6tt, valamint a 2022-es drak
kozétti kapcsolat Budapest legnépszeriibb egyetemi helyszinein és azokhoz kézel (Forrds: )

Vidéken Veszprém és Debrecen a legdragabb, Miskolc a legolcsobb

A lakdsarak a vidéki egyetemi varosokban is jelentésen emelkedtek 2022-ben az egy évvel koradbbihoz képest. A
valtozdsok Godoll6t kivéve meghaladtak a 27 szdzalékot, tobb esetben a 35 szdzalékot is, bar tovabbra sem érték el a
Budapest vizsgdlt helyszinein fizetendd 6sszeget. A legdragdbbnak szamitd Veszprémben és Debrecenben tapasztalt
négyzetméterdr ugyanakkor kozelebb keriilt a févarosi legolcsdbb vizsgalt helyszin araihoz. Utdbbi két vdrosban
korilbeliil 640, illetve 620 ezer forintot kellett adni egy lakds négyzetméteréért, de atlépte a 600 ezer forintot az atlagos
fajlagos ar Gyé6rben is, ahol szintén jelentés névekedés volt tapasztalhatd. Meghaladtdk a négyzetméterarak az 500
ezer forintot Szegeden (545 ezer Ft/m2) és G6dollén (533 ezer Ft/m2), valamint megkdzelitették ezt a szintet Pécsett
is. A legolcsébbnak az el6z6 évekhez hasonldéan Miskolc szamitott, ahol korilbelll 350 ezer forint koril mozogtak a
fajlagos atlagarak.

Az elmult 6t év aralakuldsait nézve a legnagyobb valtozas Miskolcot jellemezte, ahol a fajlagos tranzakcids arak 163
szazalékkal n6ttek 2017 és 2022 kozott. A draguldsban a masodik helyen Veszprém allt, amelyet szorosan Szeged
kovetett 148 és 147 szazalékos arvaltozassal. Pécsett korilbelll 140 szazalékkal néttek a négyzetméterenként fizetett
osszegek, mig Debrecenben 132 szazalékkal. Az el6z6ekhez képest mérsékeltebb arndvekedés jellemezte Gyért, ahol
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azért igy is kicsit tobb mint a dupldjukra emelkedtek az drak. A dragulas Godoll6 esetében volt a legalacsonyabb, itt 88
szazalékos valtozas volt megfigyelhetd. (2. dbra)

Az elmult 6t év alapjan, vagyis 2017 és 2022 kozott az évesitett hozamok 13 és 21 szazalék kdzott alakultak a vizsgalt
vidéki egyetemi helyszineken.

A lakasarak alakulasa a vidéki
egyetemi varosokban
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2. dbra. A lakdsdrak alakuldsa a vidéki egyetemi helyszineken, a 2008-as szint, a vdlsdg alatti minimumdr, a 2021-es és 2022-es
drak egymdshoz képesti viszonyanak bemutatdsa (Forrds: )

Vidéken tovabbra is alacsonyabbak a fedezeti id6tavok

Az MBH Index elemzGi évrél évre megvizsgaljak, hogy az egyetemre késziil6 didkok csaladjainak a kollégiumi elhelyezés
hijan bérléssel vagy esetleg vasarlassal konnyebb megoldani a lakhatdst. A két megoldas kodzotti valasztds alapvetben
befektetési dontés, amiben a két alternativa jovSbeli koltségeit érdemes dsszevetni. igy a dontés kimenetelében
szamos tényez6 szerepet jatszik a lakdsarak és bérleti dijak alakuldsa mellett, példaul, hogy milyen feltételekkel
biztosithatd a hitelfelvétel, milyen hozamok mellett fektethetd be a rendelkezésre all6 sajat forras, varhatdan hogyan
alakulnak a lakasarak a kovetkez6 években, valamint, hogy milyen id6tdvra vasarolja meg az adott lakdst a csalad. A
vasarlas ugyanis komoly elkotelez6dést jelent, mivel a lakdsvételnek nagyok a kezdeti koltségei, mint az illeték, az
Ggyvédi dij, a feldjitasi koltségek, valamint a hitelfelvételi dij, amelyek tébb millid forinttal is emelhetik a koltségeket a
lakas vételdran felil. A vétel esetében kockazatot jelenthet, ha a fiatal id6kdzben félbehagyja a tanulmanyait, hiszen
gondoskodni kell a megvasarolt ingatlan kihaszndltsagardl, bar természetesen a bérlésnél is meriilnek fel nehézségek,
mint a megfelel§ bérlemény megtalalasa és az emelked§ bérleti dijak.

A jelenlegi szdmok alapjan 6sszességében a korabbinal nehezebb dolga lehet annak, aki sajat lakas vasarldsaval szeretné
megoldani az egyetemista gyermeke lakhatdsat a kdvetkez6 években, hiszen a hitelkamatok egyel6re magas szinten
allnak, igy most dragan lehet hitelhez jutni. Ugyanakkor a rendelkezésre allé sajat forrdst magas hozamokkal lehet
befektetni, ami noveli a lakdsvasarlas alternativ koltségeit a bérléshez képest.

Az MBH Index elemz6i, ahogy a kordbbi években is, most is a ZillowSztorik cim( kényv mintajara szamoltak ki a fedezeti
id6tavokat, amelyek megmutatjak, hogy mi az a minimum id6, amit az adott lakdsban el kell télteni ahhoz, hogy a
vasarlas és bérlés koltsége megegyezzen, illetve amelynél tovabb tartva a lakdst megérheti a vasarlas mellett donteni.
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A fedezeti id6tav Budapest
keriileteiben és egyes vidéki
varosokban - szobakiadassal
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3. dbra. A fedezeti id6tav Budapest egyes keriileteiben és egyes vidéki varosokban, amennyiben a vdsdrolt lakds egyik szobdja
kiaddsra keriil (Forrds: )

Az eredményekbdl [athatd, hogy a fedezeti id6tdvok magasan alakulnak a jelenlegi piaci koriilmények kozott, amit
elsGsorban a magas hitelkamatokra, illetve a szintén magas sajatt6ke-hozamokra lehet visszavezetni. Még a f6évarosban
a legalacsonyabb fedezeti id6tavval rendelkezd lll. kerliletben is meghaladta a 17 évet, mikdzben az V., XI., XII., XIV. és
XV. keriletekben a 40 évet is, illetve mar olyan hosszu id6tdvot jelentett, ami a lakasvdsarlas szempontjabdl nem
értelmezhetd. Ha a megvasarolt lakas legaldbb egy szobdjat kiadjak valaki szdmara, a szamok is kicsit javulnak a befolyé
bevételnek kdszonhetSen, azonban még igy is magasan alakulnak a fedezeti idStavok, 4,5 és 17,2 év kozott. gy a
lakdsvdsarlds inkabb hosszabb tavu befektetésként értelmezhetd, ami nemcsak egy Otéves egyetemi ciklusra
korlatozédik, hanem példaul arra is, ha fiatal a munkaerGpiacra is varhatdéan az adott varosban Iép be. (3. dbra)

A modell paraméterei

A modell feldllitasakor azt feltételezték a szakértGk, hogy a lakds vételdranak 50 szazalékat hitelbél (10 éves futamidejd)
fizették, a THM 10,1 szazalékos. A lakas 40 négyzetméteres. A lakasvasarlashoz egyéb jarulékos koltségek is tartoznak.
Az egyszeri koltségek kozott szerepel:

o Azilleték, melynek mértéke 4 szazalék.

e Az lgyvédi dij és az adminisztracios koltségek 1 szazalékot tesznek ki.

e A hitelfelvétel koltsége 1 szazalék.

e A bekoltozés, illetve felujitas koltsége 5 szazalék (dragabb lakasok esetében elképzelhetd, hogy feliilbecsili a
koltséget).

e Az amortizacid és a biztositas dija évente a lakasar 1 szazalékat teszi ki.

e Szobakiadas esetén a bérleti dij jovedelem a piaci bérleti dij 30 szazaléka havonta (ezt nett6 jovedelemnek
tekintve).

A bérléskor a lakds mindig azonos minGségd, a rendelkezésre allo sajat forrast 9,3 szazalék mellett lehet befektetni. A

diszkontfaktor megegyezik a hitel THM-értékével. A real lakasar novekedés 0,9 szadzalékos a vizsgalt id6szak soran, az
inflacio 6,1 szazalékos (a kdvetkezd 6t évre vart inflacios ratak alapjan).

www.mbhindex.hu


https://www.mbhindex.hu/

NV3H seLzALoGBANK M. INDEX

Fontos azonban megjegyezni, hogy a bemutatott szamitdsok a piaci atlagok alapjan késziltek, az egyes egyedi
ingatlanok esetében a szamitott értékek ettél akar jelentdsen is eltérhetnek. A vasarlasnal mindenképpen mérlegelni
kell, hogy a hitelfelvétel milyen terhet ré a csaladra, figyelembe véve a varhaté magasabb kamatszinteket, valamint
érdemes Ugy valasztani, hogy ha a gyermek megszakitja tanulmanyait, az ingatlan jél kiadhaté legyen.

Mennyit valtoztak a fedezeti id6tavok?

A fedezeti id6tavok jelentésen novekedtek a 2022-eshez képest 2023-ra, ahogy kordbban mar sz6 volt réla, igy a magas
hitelkamatok, és szintén magas befektetési hozamok miatt a bérlés irdnyaba tolédtak el a szdmok, ami még a
szobakiadds melletti fedezeti id6tavokra is igaz volt. Sok helyszin esetében akar duplazédtak a fedezeti id6tavok, mint
a vidéki varosokban vagy egyes olcsdbb Budapesti helyszineken. Osszességében, ha valaki csak az 6téves egyetem
idejére szeretné megoldani a gyermeke lakhatdsat, és aztan értékesiteni az ingatlant, jelenleg a piaci bizonytalansagok
miatt nehezebb lehet a lakdsvdasdrlas mellett donteni, ami persze aztan koénnyen javulhat, ha a hitelkamatok
csokkennek, illetve ha a lakdspiaci kilatdsok javulasa nyomdn a jelentésebb aremelkedés irdnydba mozdul el ismét a
piac.

12, 2,5 4,1 5,1 10,1 17,2
14. 2,0 2,5 3,6 5,5 13,6
11. 2,1 3,8 7,8 8,8 13,5
15. na 2,7 3,6 4,3 13,2
5 34 3,9 6,6 10,5 12,3
2. 2,7 4,9 7,5 10,5 11,9
9. 1,9 2,8 4,4 9,1 11,5
8. 1,3 2,4 4,0 5,1 9,7
7. 2,0 3,0 54 6,4 8,7
13. 1,7 2,8 4,3 7,1 8,2
6. 2,2 3,2 4,4 7,2 7,5
3. 1,7 3,7 4,5 6,6 6,8
Gyor 1,7 2,5 2,5 3,6 9,3
Szeged 1,5 2,1 2,1 2,9 8,8
Debrecen 1,7 2,5 2,9 3,6 6,1
Miskolc na 1,4 1,3 2,0 4,9
Pécs 1,3 1,5 2,0 2,3 4,5

1. tdbldzat: fedezeti id6tdvok évenként egyes budapesti kertiletekben/vdrosokban (Forrds: MBH Index szamitds)
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