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Egyetemi varosok 2018

Osszefoglalo

A Takarék Index fontosnak tartja, hogy az egyetemistak lakhatasi lehet6ségeivel kulon is
foglalkozzon. Ugyan a fels6oktatasi intézmények rendelkeznek bizonyos kollégiumi féréhellyel,
ez altalaban nem teszi lehetdvé az 6sszes mas telepiilésrol érkezé hallgato elszallasolasat.
igy pedig marad a lakasbérlés mint alternativa, illetve egy esetleges lakasvasarlas.

Mennyibe keriilnek a lakasok az egyetemi helyszineken?

Budapesten a valsag elé6tti helyzethez képest valamennyi egyetemi helyszinen jelentés
dragulasra keriilt sor a lakéingatlanok esetében, az orszagos Takarék Index kozel 30
szazalékos valtozasaval szemben Budapest minden egyetemistak altal kedvelt helyszinén
ennél nagyobb mértékben valtoztak a fajlagos median arak. (mozgdatlaggal szamolva)

2017-ben az egyetemek kozelében 1évé helyszineken 384 és 570 ezer forint kozotti median
négyzetméterarakon lehetett lakast vasarolni. (mozgdatlaggal szamolva) Ami azt jelenti, hogy
egy 40 négyzetméteres két didk szamara megfelel6 lakhatasi feltételeket biztositoé lakas
ara nagyjabol 15 és 22 millié forint koriili 6sszegbe keriilt. (2.4bra) Lényegesen sokat
lehetett azonban spoérolni, ha kompromisszumot koétve a didkok még az egyetemi
helyszinhez kozel, de attdl kicsit a varos kiilsé iranyaba elmozdulva kerestek otthont.

A lakasa rak az ggyetem’lstak al’tal $3TAKAREK,
kedvelt févarosi helyszineken és a "
kiils6bb keriiletekben
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2. abra. A 2017-ben gazdat cserélt lakasok fajlagos median arénak alakulasa Budapest legnépszeriibb egyetemi

helyszinein és az alternativ kiils6bb teriileteken (Forras: Takarék Index)
A vidéki legfontosabb egyetemi varosokban meglehetésen nagy szérast mutatnak az arak,
a legdragabb Sopronban 2017-ben a 300 ezer forintot kozelitették a median fajlagos arak,
mig a legolcsébb Miskolcon 128 ezer forintot értek csak el. Ez azt jelenti, hogy Iényegesen
nagy kulénbség lehet abban, hogy mennyibe kerll egy tovabbtanulé gyermek szamara torténd
lakasvasarlas. Egy 40 négyzetméteres lakas vidéki ara 5 és 12 millié forint k6z6tt mozgott
az el6z6eknek megfeleléen.
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A vidéki egyetemi kozpontok esetében ugyan erés dragulas volt megfigyelheté az elmult

években, azonban 2008-hoz képest a fovarosinal sé6t egyes esetekben az orszagosnal is
mérsékeltebb maradt az arvaltozas mértéke. (3.abra)

A lakasarak alakulasa a vidéki S TAKAREK,
egyetemi helyszineken
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3. bra. A lakasérak alakulasa a vidéki egyetemi helyszineken, a 2008-as szint, a valsag alatti minimuméar és a 2017-
es arak egymashoz képesti viszonyanak bemutatasa (Forras: Takarék Index)

Mikor vegyunk lakast az egyetemista gyermekiunknek?

A lakasbérlés és vasarlas kozotti dontést befolyasoléo harom legfontosabb tényezd, hogy
miként alakulnak a lakasbérleti dijak és a lakasarak illetve mennyi ideig tervez valaki az
adott otthonban élni. Ezek alapjan ugyanis kiszamithaté egy ugynevezett fedezeti idétav,
amely megmutatja, hogy legalabb mennyi idét kell az adott otthonban eltélteni ahhoz,
hogy érdemes legyen azt megvasarolni a bérlése helyett.

A fedezeti idétavok a fenti feltételek mellett Budapesten 1,5 és 9,06 év kozott alakultak a
vizsgalt helyszinek esetében. A legtovabb az 5. és 6. keriiletekben kell élni ahhoz, hogy a
bérlés helyett érdemes legyen a vasarlast valasztani. A tobbi egyetemistak koérében
népszeriibb keriilet, mint a 8., 7., 13., 14., és 9. keriiletek esetében azonban 2-4 év kozott
mozgo fedezeti idétavok esetében mar inkabb felmeriilhet a vasarlas kérdése. (1.térkép)
Ehhez azonban valéban gondos elérelatasra van sziikség. Kulcskérdés, hogy a gyermek, akinek
a lakhatasat a vasarolt ingatlannal oldja meg a csalad mennyi ideig fog tanulni, illetve a
tanulmanyai utan esetleg Budapesten Iép-e be a munkaerdpiacra is.
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Fedezeti idotav Budapesten S TAKAREK,

inde

1. térkép. A fedezeti id6tav Budapest egyes kerlileteiben (Forras: Takarék Index)

Legtobb esetben azonban a gyermek szamara megvasarolt otthont, nem csak egyediil
lakja a csemete, hanem annak egyik szobajat akar kiadhatja egy csoporttarsanak is. Az
eredmények pedig azt mutatjak, hogy akar a 3 évig tarté alapképzés elkezdése esetében is
érdemes lehet elgondolkodni a csaladoknak a lakasvasarlason ebben az esetben. A
fedezeti id6tavok Budapest vizsgalt helyszinein ugyanis nagyjabdl 1 és 3 év kdzott mozogtak a
szobakiadas melletti esetben. (2.térkép)
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2. térkép. A fedezeti idétav Budapest egyes kerlileteiben, amennyiben a vasarolt lakas egyik szobaja kiadasra kerdil
(Forrés: Takarék Index)

A vizsgalt Gyérben példaul a févarosinal magasabb fedezeti idétavok a jellemzéek, altalanos
esetben tobb mint 4 évet kell ott élnie a tovabbtanulé didknak ahhoz, hogy érdemes legyen
elgondolkodni a lakasvasarlason, ha azonban a vasarolt lakas egy szobajat kiadja egy
csoporttarsanak mar 2 év utan a vasarlas felé billenhet a mérleg nyelve. A Debrecenben,
Szegeden és Pécsen tovabbtanulni készllék ennél egyértelmlbb helyzetben lehetnek, még ha
egyedill is lakjak az adott ingatlant kevesebb mint 3 év ott tartézkodas esetén érdemes lehet
a lakasvasarlas mellett dontenie a csaladjuknak, ha pedig a vasarolt otthon egyik szobajat
maguk is kiadjak, masfél év ala csokkenhet a fedezeti idétav. (3.térkép)
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3. térkép. A fedezeti id6tav vidéken alap esetben, illetve, amennyiben a vasarolt lakas egyik szobaja kiadasra kertil
(Forras: Takarék Index)
A bérlés és a vasarlas kozotti dontés soran kulcsszerepe van az idétavnak, amit a lakasban élve
tolt az egyetemista. Egy frissen felvett diak esetében szem elétt kell tartani, hogy a hallgaté
esetleg félbehagyja a tanulmanyait, vagy azt egy masik varosban kivanja folytatni, illetve szintén
szamolni kell azzal, hogy egy hitelfelvételbdl finanszirozott lakasvasarlasnak szintén mindig
vannak kockazatai.

A kockazatokat némileg csdkkenteni lehet egy nagyon kériltekintéen végrehajtott vasarlassal.
Fontos, hogy a megvasarolni kivant lakas jol értékesithetd legyen a késbébbiek soran is, illetve jol
ki lehessen adni. De fel kell hivni a figyelmet arra is, hogy a kiszamolt fedezeti idétavok egy
atlagos piaci értéket jelentenek, az egyedi ingatlanok esetében ezekben komoly
kiilonbségek lehetnek. A modell pusztan azt mutatja be, hogy érdemes szamolni, és az
alapjan donteni a bérlés és a vasarlas ko6zott.

Részletes elemzés

A felsooktatasban tanuldok szama

A Takarék Index fontosnak tartja, hogy az egyetemistdk lakhatasi lehet8ségeivel kilon is
foglalkozzon. Az egyetemi ponthatarok meghuzasa, és a sikeres felvételi utan ugyanis sok csalad
taldlja magat hirtelen szemben a megfelel§ lakashatasi megoldas megtalalasanak gondjaval. A
diakok jelent6s része ugyanis nem az adott varosban, s6t akar nem is az adott megyében tanul
tovabb. Ugyan a felsGoktatési intézmények rendelkeznek bizonyos kollégiumi féréhellyel, ez
altalaban azonban nem teszi lehetévé az Osszes mas telepiilésrdl érkezé hallgaté
elszallasolasat. igy pedig marad a lakasbérlés mint alternativa, illetve egy esetleges
lakasvasarlas. Mind a két megoldasnak azonban megvannak az elényei és hatranyai, amelyre
részletesen is kitériink az elemzés tovabbi részében.
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A nappali képzésben résztvevd
hallgatok szama
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1. abra. A nappali képzésben résztvevé hallgaték szama Magyarorszagon (Forras: KSH)

Mint az 1. abra mutatja, Magyarorszagon mar hosszu ideje évrél évre csdkken a fels6oktatasban
nappali képzésben résztvevd hallgatdk szama. Mig a 2007/2008-as tanévben még 227 ezren
tanultak nappali tagozaton, addig a 2017/2018-as tanévben csak 187 ezren.

Nem mindegy azonban, hogy az a hallgatéi létszam miként oszlik meg az orszag
kiildnb6z6 varosai k6zoétt, az egyetemek kodzelsége kiillonésen azokban a varosokban van
jelentds hatassal a lakaspiacra, ahol sok hallgaté tanul, és a kollégiumi helyek szama is
korlatozott. Ennek megfeleléen ugyanis az egyetemistak akar bérl6ként, akar vasarloként
nagyobb aranyban jelennek meg a lakaspiacon is.

A 2016-os adatok alapjan messze a legtobb diak Budapesten tanul tovabb, a nappali
képzésben résztvevé hallgaték szama meghaladta a 104 ezret is. A vidéki helyszinek koziil
az els6 helyen Debrecen allt kdzel 19 ezer nappalis hallgatéval, a masodik Szeged lett tobb
mint 16 ezerrel, a harmadiknak pedig Pécs szamitott kozel 13 ezerrel. Az el6bbi vidéki
varosok esetében raadasul a hallgatoi létszam a varos lakossagahoz képest is nagyon
jelentésnek nevezhetd, 9-10 szazalék koruli. Bar nem mindegyik diak érkezhet a varoson
kivalrdl, illetve szintén konnyebb lehet a lakhatds megoldasa, ha valaki az adott megyébdl
érkezik, ezeknél a hallgatéi létszamoknal azért igy is tobb ezren kényszerulhetnek a
lakaspiacon megoldast talalni a lakhatasi gondjaikra, tekintve, hogy a kollégium féréhelyek
csak a diakok korulbelul 20 szazaléka szamara jelenthetnek megoldast. Budapesten a KSH
szamok' szerint az ott tanulé nappali tagozatos diakok kozel 70 szazaléka nem
rendelkezett allandé budapesti lakcimmel, sét kozel feluk még a Koézép-Magyarorszagi
régiéban sem volt allando lakos. Ek6zben azonban a kollégiumi féréhelyek csak kevesebb,
mint a diakok 20 szazalékanak biztosithatnak szallast. (2.abra)

Valamivel jobb helyzetben lehetnek azok a szintén jelentés, de kisebb egyetemi
kézpontoknak minésulé varosok, mint Veszprém, Nyiregyhaza, Kecskemét, Kaposvar, Sopron

+ Orszagos Kollégiumfejlesztési Stratégia (hallgatéi adatok 2015-ben)
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vagy Szombathely. Itt ugyanis mind abszolut szamokban mind pedig a varos lakossagszamahoz
képest jéval alacsonyabb a nappali képzésben résztvevé hallgatébk szama, mikdézben a

s

kollégiumi fér6helyek sokkal nagyobb aranyban allnak a diakok rendelkezésére.

A nappali képzésben tanulé hallgaték
szama, a lakossagszamhoz képesti
aranya és a kollégiumi férohelyek
aranya
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2. abra. Az adott varosban a felséoktatasi nappali képzésben (alap és mester) tanuld hallgaték szama, ezen diakok
aranya a varos lakossagszamahoz illetve a kollégiumi féréhelyek aranya a hallgatéi létszamhoz képest (Forras: KSH)

Nemcsak a hazai diakoknak van azonban szlksége a lakaspiaci megoldasokra a
tovabbtanulasuk soran. A hozzank érkezé kilfoldi diakok is jellemzéen a lakasbérlést
valasztjak lakhatasi megoldasként. Az egyetemistak esetében tapasztalhatdé nemzetkozi
mobilitds-ndvekedéssel mar részletesen foglalkoztunk az el6z6 évi elemzésink soran, amelynek
Magyarorszag, ezen belul is Budapest fontos szerepléjévé valt, ami a jovében tovabb
fokozoédhat. (3.abra) Bévulhet ugyanis az idegen nyelvi képzések kore, ami felfelé nyomja a
kalfoldi hallgaték szamat.

A hazankban nappali fels6foku alap- és
mesterképzésben résztvevd kiilfoldi
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3. abra. A hazankban nappali fels6foku alap- és mesterképzésben résztvevé kiilfldi hallgaték szama (Forras: KSH)
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A kiilfoldi diakok jelent6s része jelenik meg a hazai lakaspiacon jelenik meg bérléként. Ezt
segiti, hogy sokuk szamara a magasabb bérleti dijak is a megfizetheté kategoriaba esnek.
De éppen az 6 lakhatasi igényeik kielégitését célozza a nalunk még ugyan gyerekcipdében
jaré, de kulféldon nagy népszeriiségnek oOrvendé magankollégiumi rendszer is. A hazai
magankollégiumokbdl egyelére kevés van Budapesten is, és magas araik miatt sok esetben
a kiilfoldi diakokra épithetnek. igy a magyar diakoknak a sikeres felvételit kovetéen két
lehetéségiik marad, vagy a bérlakaspiacon keresnek helyet, vagy a csalad a lakasvasarlas
mellett dont. Ezen alternativak kdzotti valasztassal foglalkozunk az elemzés utolsoé részében
részletesen is.

Mennyibe kerlulnek a lakasok az egyetemi helyszineken?

A Takarék Index elemzdi részletesen is megvizsgaltak, hogy Budapesten belll az egyetemistak
kérében népszeri kérnyékek esetében miként mozogtak a lakasarak. Mint a 4. abrardl lathato, a
valsag el6tti helyzethez képest valamennyi egyetemi helyszinen jelentés dragulasra keriilt
sor, az orszagos Takarék Index kozel 30 szazalékos valtozasaval szemben Budapest
minden egyetemistak altal kedvelt helyszinén ennél nagyobb mértékben valtoztak a
fajlagos median arak. (mozgodatlaggal szamolva) Vagyis amelyik csalad egy vidéki ingatlan
eladasabol szeretne tovabb tanuld gyermekének lakast venni a févarosban, az relative
nehezebben teheti meg a vizsgalt helyszineken, mint 9 évvel ezelbtt.

A lakasarak valtozasa (2008-2017) és  $:TAKAREK
a 2017-es lakasarak kozotti kapcsolat
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4. abra. Az adott évben gazdat cserélt lakasok fajlagos median aranak valtozasa 2008 és 2017 k6z6tt valamint a 2017-
es arak kézétti kapcsolat Budapest legnépszeriibb egyetemi helyszinein (Forras: Takarék Index)

Raadasul az arak novekedése tovabb folytatédott az elmult évek dragulasat kévetéen
tavaly is, 2017 és 2016 kozott az egyetemistak altal kedvelt fovarosi helyszinek esetében
tobb mint 10 szazalékos emelkedés kovetkezett be a median fajlagos arak alapjan.
(mozgdatlaggal szamolva) S6t egyes helyszineken, még a 14 szézalékot is megkodzelitette vagy
meg is haladta a fajlagos median arak valtozasa egy év alatt. Annak ellenére, hogy a belvaros
dragulasa mar eddig is jelentds volt, 2016 és 2017 kdzott szintén itt kerllt sor a legnagyobb
aremelkedésekre. (5.abra)
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A lakasarak valtozasa (2016-2017) és  #TAKAREK,
a 2017-es lakasarak kozotti kapcsolat
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5. dbra. Az adott évben gazdat cserélt lakasok fajlagos median aranak valtozasa 2016 és 2017 kézétt valamint a 2017-
es arak kézétti kapcsolat Budapest legnépszeriibb egyetemi helyszinein (Forras: Takarék Index)

2017-ben az egyetemek kozelében 1évé helyszineken 384 és 570 ezer forint kozotti median
négyzetméterarakon lehetett lakast vasarolni. (mozgdatlaggal szamolva) Ami azt jelenti, hogy
egy 40 négyzetméteres két didk szamara megfelelé lakhatasi feltételeket biztosito lakas
ara nagyjabol 15 és 22 millié forint koriili 6sszegbe keriilt. (6.abra) Lényegesen sokat
lehetett azonban spoérolni, ha kompromisszumot kotve a didkok még az egyetemi
helyszinhez kozel, de attdl kicsit a varos kiils6 iranyaba elmozdulva kerestek otthont.

Mint azt a 6. abra mutatja ez mar adott kertleten belll is igaz. Bels6-Terézvaros helyett példaul
Klls6-Terézvaros valasztasa is mar négyzetméterenként kdzel 110 ezer forintos spoérolast
jelenthetett. Vagy ha valaki a Palotanegyed helyett a Magdolna negyedben nézett kéril, 128 ezer
forinttal kevesebbet kellett kifizetnie négyzetméterenként, Ujlipétvaros helyett pedig Angyalféld
valasztasaval koézel 70 ezer forint lehetett a megtakaritds. Aki ennél is nagyobb
kompromisszumokra volt hajlandé tovabbi jelentés 6sszegekkel csOkkenthette a lakasvasarlas
koltségeit. A 4. keriilet példaul Ujlipétvarosnal négyzetméterenként tdbb mint 170 ezer forinttal
alacsonyabb median tranzakcios arakat tartogatott, de a 15. kerilet esetében is tobb mint 110
ezer forint volt a kllénbség. A 19. kerllet széle még metréval szintén elérhetd, ami lehetdvé
teheti a 9. és 8. kerlleti egyetemi helyszinek még gyors megkdzelitését, viszont kedvezébb
arainak koészdnhetben lényeges megtakaritast biztosithat. 2017-ben a median arak 300 ezer
forint alatt mozogtak, ami 140-175 ezer forint megtakaritast jelenthetett a 9. kertilet és 8. kerulet
egyes helyszineinek valasztasahoz képest.

www.takarekindex.hu


http://www.fhbindex.hu/

$ TAKAREK CSOPORT
A lakasarak az egyetemistak altal S TAKAREK,
kedvelt févarosi helyszineken és a e
kuls6bb kerililetekben

600000
500000
400000
300000
200000 I IIII
100000
(7 ", B/ B Q w o T u u [ -
8 8§ 888 3 ¢ S & 33 ¢ 838 g3 L EEEE
ssss 8832t E2TF5EERETEEE
2 &2 @ @ o 9 g & s =
§ 8§ 8 £ £ g £ 8 ® g E L 38 Q@ g x x x x x
t 5 3 2 = £ £ 3 8§ ¥ 5 E < & 3 8 < 8 dg <
KRk 9% £ 2 % & 5 5 s a £ € 2 - 2 & &
:6:655%20%“"3 JE =
a0 oW w5 U<=8° (JhD‘
0 O w0 oo O - 2 =
X 0 o & = o @ 8
5 W g m 3
X m =] =
= 2
@
i
6 7 8 9 1" 13 14

5. abra. A 2017-ben gazdat cserélt lakasok fajlagos median aranak alakulasa Budapest legnépszertibb egyetemi
helyszinein és az alternativ kiils6bb teriileteken (Forras: Takarék Index)

A vidéki legfontosabb egyetemi varosokban meglehetdsen nagy szérast mutatnak az arak,
a legdragabb Sopronban 2017-ben a 300 ezer forintot kozelitették a median fajlagos arak,
mig a legolcsébb Miskolcon 128 ezer forintot értek csak el. Ez azt jelenti, hogy lényegesen
nagy kilénbség lehet abban, hogy mennyibe keril egy tovabbtanulé gyermek szamara térténd
lakasvasarlas. Egy 40 négyzetméteres lakas vidéki ara 5 és 12 millié forint kozoétt mozgott
az el6zéeknek megfeleléen. Osszességében tehat Iényegesen kevesebbe kerlilt egy vidéki
egyetemi varosban tovabbtanulé gyermek szamara lakast vasarolni, mint a févarosi egyetemi
helyszinek kozelében. Korabban mar bemutattuk, hogy a budapesti egyetemi helyszinek
jelentésen megdragultak 2008-hoz képest. A vidéki egyetemi kozpontok esetében ugyan erés
dragulas volt megfigyelhetd az elmult években, azonban 2008-hoz képest a févarosinal sé6t
egyes esetekben az orszagosnal is mérsékeltebb maradt az arvaltozas mértéke. A
legnagyobb kildnbség a 9 évvel korabbi arakhoz képest 2017—ben Gyér (58%), Sopron (57%),
Veszprém (48%) és Kecskemét (45%) esetében volt kimutathaté. Miskolcon azonban példaul
még mindig nem érték el az arak a 2008-as szintet. (7.abra)
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7. abra. A lakasarak alakulasa a vidéki egyetemi helyszineken, a 2008-as szint, a valsag alatti minimumar és a 2017-
es arak egymashoz képesti viszonyanak bemutatasa (Forras: Takarék Index)

Mikor vegyuink lakast az egyetemista gyermekinknek?

A mas, tavolabbi varosbdél szarmazé tovabbtanulok tobbségében a bérleti piacra lépnek
be, ha nem kapnak kollégiumi elhelyezést a févarosban. Altalaban nem egyediil, hanem
tobben egyutt vesznek ki egy adott lakast. Az elmult években a lakasarak mellett a lakasbérleti
dijak is jelentésen megemelkedtek, igy a lakhatas biztositasa jelent6sen nagyobb terhet jelenthet
a csaladok szamara. A lakasbérlés és vasarlas kozotti dontést befolyasolé harom
legfontosabb tényez6, hogy miként alakulnak a lakasbérleti dijak és a lakasarak illetve
mennyi ideig tervez valaki az adott otthonban élni. Ezek alapjan ugyanis kiszamithaté egy
ugynevezett fedezeti idétav (a fogalmat, melyet a ZillowSztorik — Lakaspiaci tények és tévhitek
cimd koényv vezetett be - mar hasznaltuk el6zd évi elemzésinkkor is), mely azt mutatja meg,
hogy legalabb mennyi id6t kell az adott otthonban eltolteni ahhoz, hogy érdemes legyen
azt megvasarolni a bérlése helyett. A fedezeti idétav alapjan igy lehetségessé valik véleményt
alkotni a kérdésben, hogy béreljlink, vagy lakast vegylnk.

A fedezeti id6tavok kiszamitasahoz a Takarék Index lakasaradatai mellett a Duna House bérleti
dij adatait hasznaltuk fel.

A modell paraméterei

A modell feldllitasakor azt feltételeztilk, hogy a lakas vételaranak 50 szazaléka hitelbdl kerdl
kifizetésre, a THM 5 szazalékos. A lakasvasarlashoz egyéb jarulékos koltségek is tartoznak. Az
egyszeri koltségek kozott szerepel:

o Az illeték, melynek mértéke 4 szazalék

e Az ugyvédi dij és az adminisztracios koltségek 1 szazalékra rugnak

¢ A hitelfelvétel koltsége 1 szazalék

o A bekoéltdzés, illetve felujitas kdltsége 5 szazalék (dragabb lakasok esetében ez elképzelhet6,
hogy felllbecsli a koltséget)
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e Az amortizacié és a biztositas dija évente a lakasar 2 szazalékat teszi ki.

e Szobakiadas esetén a bérleti dij jovedelem a piaci bérleti dij 30 szazaléka havonta (szja levonas

utan).

A bérléskor a lakas mindig azonos minségd, a rendelkezésre allo sajat forrast 2 szazalékos real
kamat mellett lehet befektetni. A diszkontfaktor megegyezik a hitel THM-értékével. A real lakasar
2%-kal novekszik a vizsgalt id6szak soran.

A fedezeti idotavok a fenti feltételek mellett Budapesten 1,5 és 9,06 év kozott alakultak a
vizsgalt helyszinek esetében. A legtovabb az 5. és 6. keriiletekben kell élni ahhoz, hogy a
bérlés helyett érdemes legyen a vasarlast valasztani a rendelkezésiinkre allé informaciok
alapjan. Ezekben az 5 és 9 év koruli idétavval jellemezhet6 keruletekben, még 5 éves tanulmanyi
idével szamolva sem valészinli, hogy sokan elgondolkodnanak a vasarlason a gyermekik
szamara. A tébbi népszeriibb keriilet, mint a 8., 7., 13., 14., és 9. keriiletek esetében 2-4 év
kozott mozgo fedezeti idétavok esetében azonban mar inkabb felmeriilhet a vasarlas
kérdése. (1.térkép) Ehhez azonban valdban gondos elérelatasra van szikseg. Kulcskérdeés,
hogy a gyermek, akinek a lakhatasat a vasarolt ingatlannal oldja meg a csalad mennyi ideig fog
tanulni, illetve a tanulmanyai utan esetleg Budapesten Iép-e be a munkaerépiacra is. Ez utébbi
esetben ugyanis valéban a lakasvasarlas tliinhet a jobb megoldasnak.

% TAKAREK,

1. térkép. A fedezeti id6tav Budapest egyes kerlileteiben (Forras: Takarék Index)

Legtobb esetben azonban a gyermek szamara megvasarolt otthont, nem csak egyediil
lakja a csemete, hanem annak egyik szobajat akar kiadhatja egy csoporttarsanak is.
Aminek tobb elénye is van, a befolyd bérleti dij bevétel mellett az egy fére jutd rezsi is kevesebb
lehet. A szobaért a szamitasainkban a piaci bérleti dij 30 szazalékat szamitottuk fel.

A fedezeti id6tavokat ezen esetben is kiszamoltak a Takarék Index szakértdi. Az eredmények
pedig azt mutatjak, hogy akar a 3 évig tarté alapképzés elkezdése esetében is érdemes
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lehet elgondolkodni a csaladoknak a lakasvasarlason. A fedezeti id6tavok Budapest vizsgalt
helyszinei esetében ugyanis nagyjabol 1 és 3 év kézott mozogtak a szobakiadas melletti
esetben. A legtobb helyszinen kevesebb, mint 2 évet is elég az adott lakasban élni ahhoz,
hogy jobban megérje a lakast megvasarolni a bérlés helyett. (2.térkép)

% TAKAREK

2. térkép. A fedezeti id6tav Budapest egyes kerlileteiben, amennyiben a vasarolt lakas egyik szobaja kiadasra kerdil
(Forras: Takarék Index)

A legfontosabb vidéki egyetemi helyszinek esetében kedvez8bb arakon lehet lakast vasarolni,
mint a févarosban, valamint a bérleti dijak is Iényegesen kedvezdbbek, ezek egymashoz képesti
viszonya mellett azonban éppugy fontos, hogy mennyi ideig szandékozik valaki az adott
ingatlanban élni, rdadasul vidéken jellemezden a munkaerépiaci belépésnek kisebb az esélye,
mint a févaros esetében.

A vizsgalt Gyérben példaul a févarosinal magasabb fedezeti id6tavok a jellemzéek, altalanos
esetben tobb mint 4 évet kell ott élnie a tovabbtanulé didknak ahhoz, hogy érdemes legyen
elgondolkodni a lakasvasarlason, ha azonban a vasarolt lakas egy szobajat kiadja egy
csoporttarsanak mar 2 év utan a vasarlas felé billenhet a mérleg nyelve. A Debrecenben,
Szegeden és Pécsen tovabbtanulni készulék ennél egyértelmiibb helyzetben lehetnek, még ha
egyediil is lakjak az adott ingatlant kevesebb mint 3 év ott tartozkodas esetén érdemes lehet
a lakasvasarlas mellett dontenie a csaladjuknak, ha pedig a vasarolt otthon egyik szobajat
maguk is kiadjak, masfél év ala csokkenhet a fedezeti idétav. (3.térkép)
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szobakiadassal: 1,49 év
Debrecen

y6r 4,2 év {>
szobakiadassal: 2,12 év
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3. térkép. A fedezeti id6tav vidéken alap esetben, illetve, amennyiben a vasarolt lakas egyik szobaja kiadasra kertil
(Forras: Takarék Index)

Az el6z6ekben mar érintettlk a kockazatokat. A bérlés és a vasarlas kozotti dontés soran
kulcsszerepe van az idétavnak, amit a lakasban élve t0lt az egyetemista. Egy frissen felvett diak
esetében szem el6tt kell tartani, hogy a hallgatd esetleg félbehagyja a tanulmanyait, vagy azt egy
masik varosban kivanja folytatni, illetve szintén szamolni kell azzal, hogy egy hitelfelvételbdl
finanszirozott lakasvasarlasnak szintén mindig vannak kockazatai.

A kockazatokat némileg csdkkenteni lehet egy nagyon koériltekintéen végrehajtott vasarlassal.
Fontos, hogy a megvasarolni kivant lakas jol értékesithetd legyen a késébbiek soran is, illetve jol
ki lehessen adni. De fel kell hivni a figyelmet arra is, hogy a kiszamolt fedezeti idétavok egy
atlagos piaci értéket jelentenek, az egyedi ingatlanok esetében ezekben komoly
kiilonbségek lehetnek. A modell pusztan azt mutatja be, hogy érdemes szamolni, és az
alapjan donteni a bérlés és a vasarlas k6zott.
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Az Takarék Indexhez kapcsol6dé szolgaltatasaink

Lakasarindexét negyedéves gyakorisaggal teszi k6zzé a Takarék 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. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutatdé mind idSintervallumaban, mind adatminéségében, mind moddszertani megalapozottsagaban
kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kozil. 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 lakaspiaci mutatéként hivatkozott mar a Takarék
Indexre.

Rendszeresen publikalja a Jelzalogbank az egyedi témat feldolgoz6 specidlis lakaspiaci elemzéseit, a
Terméfoldindexet és a Lakasarprognézist. Lakaspiaci elérejelzése modellen alapulé mdédszertana az alabbi
pillérre tamaszkodik:

I.  Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositanak 6sszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kérnyezet mutatészamai, lakaspiac forgalmi
adatai és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénzigyi kornyezet varhaté alakulasardl féként a
Magyar Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl6 el6rejelzések alapjan alakitjak ki képiiket.)

II. A Jelzalogbank két évtizede egyik meghatarozd szerepl6je a magyar lakasfinanszirozasi piacnak.
Mikodése foldrajzilag lefedi az orszagot, ingatlanértékelék széles korétdl jutunk informacidkhoz,
melyhez hozzajarul a Takarék Csoport sajat szakért6i tapasztalata. Ezért el6rejelzéseikben egyarant
felhasznal feldolgozott és ellenérzott lokalis helyzetértékeléseket.

A Takarék Index teljes kor(i magyarorszagi adatbazisa és az Index eléallitasahoz elvégzett mdédszertani
fejlesztés a névvaltast kdvetben is lehetévé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szamara kotelez6, a fedezeti
portfélioban Iévs ingatlanok értékének monitorozésara, és felllvizsgalatara, gyors és koltséghatékony
megoldast biztositson.

Az Eurépai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. janius 26.) amely a hitelintézetekre és
befektetési vallalkozasokra vonatkozo prudencialis kdvetelményeket szabalyozza (CRR), el6irja a fedezeti
portfélidban Iévé ingatlanok értékének monitorozasat, és a rendeletben meghatarozott idékdzonkénti érték
felllvizsgalatat. A Takarék Csoport bliszke arra, hogy a Jelzalogbank szolgaltatasat tébb jelentés hazai
pénzintézet igénybe veszi. A bankoknak a jovében is meg kell felelniik a szigori fellgyeleti
kovetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkdzi standardok szerinti, a hatésagok felé is
megfeleléen dokumentalhaté médszertannak megfelel§ eljarast.

Szamos egyedi igényre készul§ elemzési megbizast teljesit a Jelzalogbank. Ezekben a lakas-, telek- és
terméfoldpiacrdl szolo helyi informaciokat, a prognézisa mértékére, dinamikajara vonatkozé részletesebb
magyarazatot, valamint a teljesulést 6vez6 kockazatok vizsgalatat is kinalja.

Az Takarék Jelzalogbank Nyrt. a szOvetkezeti hitelintézeti integracié tagja.
Készséggel all rendelkezéstikre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban:

Molnar Zsolt Incze Zsombor
féosztalyvezetd Takarék Index projektvezetd
Takarék Jelzalogbank Nyrt. Takarék Jelzalogbank Nyrt.
Telefon: +36 (1) 452-9208 Telefon: +36 (1) 452-6487
E-mail: molnar.zsolt@takarek.hu E-mail: incze.zsombor@takarek.hu
Az AL TINGA az Takarék Index kizardlagos

kutatasi partnere.
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Felel6sségi nyilatkozat

Adatforrasok

Az Takarék Jelzalogbank Nyrt.-t vagy a Takarék Csoport barmely mas tagjanak sajat adatait érint6, valamint a Nemzeti
Ado és Vamhivatal ingatlantranzakcios adatbazisabol szarmazoé informaciokat leszamitva az Takarék Index elemzések
(tovabbiakban: TI) nyilvdnos vagy a nyilvdnossag altal megvasarolhaté informacidkra alapulnak. Habar a TI
meggybzédése, hogy ezek az informacioforrasok hitelesek és megbizhatéak, sem az Tl sem pedig a Takarék Csoport
barmely mas tagja nem feltételez barmilyen felel6sséget vagy kotelezettséget az informacidok pontossagaval,
teljességével, méltanyossagaval, illetve az esetleges kihagyasokkal kapcsolatban. Az Takarék Jelzalogbank Nyrt.
mindent megtesz annak érdekében, hogy megbizhatd, atfogd informaciét hasznaljon, de nem allitjuk, hogy minden
felhasznalt informacio pontos és teljes.

A felhasznalt informacié (beleértve a tényeket, véleményeket, becsléseket vagy elérejelzéseket is) pénzigyi,
gazdasagi, piaci és egyéb olyan feltételeken alapul, amelyek az elemzés datumaig rendelkezésre alltak. Ebbdl
adddoan az informacid a jovében barmikor valtozas targya lehet. TI nem vallal kdtelezettséget arra, hogy barmilyen
frissitést vagy kiegészitést nyujtson jelen elemzéshez a jév6ben, az Uj informaciék megjelenése okan.

Az elemzést készité elemzok

Az elemzést készitd elemzdk kijelentik, hogy az elemzésben a nézeteik pontosan kifejtésre kertltek, valamint hogy
nem kaptak és nem is fognak kapni semmilyen kdzvetlen vagy kozvetett ellentételezést azért, hogy bizonyos
ajanlasokat tettek vagy nézeteket kommunikaltak ebben az elemzésben.

A TI kutatasok elkészitéséért elsésorban felel6s elemz8k és kdzgazdaszok munkajanak ellentételezése szamos
tényez6tol fugg, beleértve az elemzések minéségét, pontossagat és értékét. A Tl elemzéseket készité elemzbk és
kdézgazdaszok ellentételezése nem kapcsolédik a Takarék Jelzalogbank Nyrt. altal végzett refinanszirozasi, hitelezési
vagy tékepiaci tranzakciokhoz, és nem fligg kdzvetlenil a Takarék Jelzalogbank Nyrt. illetve a Takarék Csoport mas
tagja altal miikodtetett Uizleti teriilet jovedelmétdl vagy profitabilitasatol.

Személyes adatok védelme

A Tl elemzések elérésével és/vagy hasznalataval On kifejezett hozzajarulasat adja a Takarék 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-szoba/Jogi-nyilatkozat oldalrél) valamint a cookie (suti)
kezeléssel kapcsolatos tudnivaldink 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 a Takarék Jelzalogbank Nyrt. személyes adatait kezelje és/vagy
sutiket hasznaljon, kérjiik, ne latogassa a Tl weblapjat, ne nyissa meg elemzéseinket.

Szerz6i jogok

Jelen elemzés letdltésével illetve fogadasaval On hozzajarul, hogy az ilyen elemzések (beleértve barmely adat,
elemzés, kovetkeztetés vagy egyéb informacio, valamint minden szébeli informacid, amelyet az Takarék Jelzalogbank
Nyrt. rendelkezésre bocsat a Tl elemzésekkel kapcsolatban) nem kerilnek az eredeti TI forrast nélkiil6z6
reprodukalasra vagy barmely mas modon a Tl forras megjeldlését nélkul6z6 megosztasra barmely mas természetes
vagy jogi személlyel egészben vagy részben, a Tl elé6zetes hozzajarulasa nélkiil.

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

Elorejelzések és eldre tekintd informaciok

A multbeli teljesitmény nem szukségszerlien jelent barmilyen Utmutatést a jévébeli teljesitmény vonatkozasaban. A
jovébeli teljesitményre vonatkozo becslések olyan feltételezéseken is alapulhatnak, amelyek esetlegesen nem valnak
valésagga. Az elemzésben kifejtett nézetek és vélemények természetszerileg spekulativak, valtozhatnak, esetlegesen
nem térténnek meg, és semmi esetre sem célozzak barmely befektetés jovébeni teljesitményének elérejelzését.

Az Tl elemzései tartalmaznak elérejelzéseket és egyéb eldre tekintd informacidkat. Barmely olyan allitas, amely nem
kordbban megtortént tény, elére tekinté informacidnak mindsil, amely kockazatokat hordoz magaban és
szlikségszer(ien bizonytalan. Olyan mondatok vagy kifejezések, amelyek esetlegesen a kdvetkezd, vagy azokhoz
hasonlé szavakat tartalmaznak (,ugy gondoljuk”, ,hisszik”, ,varjuk”, ,tervezzik”, ,esetleg”, ,varhatéan”, ,talan”, ,fog”,
.cél’, ,elérejelzés”, ,progndzis”, stb.) szintén elbretekinté allitasoknak mindsiiinek, ugyanakkor hianyuk nem
szlikségszerien jelenti azt, hogy egy allitas nem eléretekintd.

Az elbrejelzések és egyéb elbretekintd allitasok, beleértve a TI piaci elemzéseit, szintén természetszerileg
bizonytalanok, hiszen a valds realizalt hozamok, arvaltozasok vagy mas el6re jelzett eredmények gyorsan valtozhatnak
tobbek kozott elére nem lathatd piaci mozgasok, kamatvaltozasok, jogalkotasi vagy szabalyozasi fejlemények, hibas
stratégia végrehajtas, vagy egyéb eszkoz szintii fejlemények fliggvényében.

Semmi nem biztositja, hogy az el6rejelzések és mas elbre tekintd informaciék nem fognak megvaltozni késdbbi
(barmilyen értesités nélkil bekovetkezd) fejlemények hatasara, igy semmilyen bizonyossag nem garantalhaté az
eredmény vonatkozasaban. Ennek okan sziikséges, hogy az elérejelzések és a piaci elemzések kapcsan On ne
tamaszkodjon indokolatlan mértékben az eléretekinté allitasokra, amelyek kizardlag az elemzés kiadasanak idépontjat
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megel6z8 allapotokat tekintve informativak. Felhivjuk a figyelmet, hogy az elemzés tartalma nem jelent olyan pénzugyi,
jogi, szamviteli vagy adé tanacsadast vagy informaci6 megosztast, amely sziikségszeriien alkalmazhat6 lenne az
elemzés olvasoinak sajat pénziigyi helyzete vonatkozasaban.

Befektetési tanacsadas és befektetési elemzés

A Tl elemzései kizarélag informativ célokkal kerlilnek publikalasra, és nem jelentenek ajanlast, ajanlatot, kérelmet,
vagy azokra valo felhivast semmilyen ingatlan, értékpapir vagy mas eszk6z megvasarlasara vagy eladasara. A
Takarék Jelzalogbank Nyrt. nem végez befektetési tanacsadast és elemzést, a jelen elemzésben kifejtett vélemények
és nézetek igy nem alkotnak a Bszt. (2007. évi CXXXVIII. térvény) szerinti befektetési tanacsadast vagy befektetési
elemzést.

Egyéb felel6sségi kérdések

Barmilyen befektetés hordoz kockazatokat, beleértve a t6ke elvesztését is. Az ingatlanbefektetéssel kapcsolatos
kockazatok kdzé sorolhatd tdbbek kdzott az ingatlanok értékének valtozasa, a bérlék nemfizetése, a piac telitettsége,
az altalanos és/vagy helyi gazdasagi feltételekben bekdvetkezd valtozasok, a piaci bérleti dijak cs6kkenése, a verseny
névekedése, az ingatlanaddztatas valtozasa, t6ke vagy operacios koltségek, és egyéb gazdasagi, politikai vagy
szabalyozoi valtozasok, amelyek befolyasoljak az ingatlanszektort.

A Takarék Jelzalogbank Nyrt. vagy a Takarék Csoport mas tagja esetlegesen hozhat olyan befektetési dontéseket
vagy vehet fel olyan sajat pozicidkat, amelyek nem konzisztensek jelen elemzésben foglaltakkal.

A TI elemzések azok olvaséinak egyedi korilményeit és céljait figyelembe nem véve késziinek. A Takarék
Jelzalogbank Nyrt. azt ajanlja, hogy jelen elemzés minden olvasdja keresse fel flggetlen pénzigyi tanacsadojat,
ugyveédjét, kdnyveldjét, adézasi szakért6jét a jogi, addzasi és esetlegesen ide tartozé tgyekkel kapcsolatban.

A Tl elemzéseket a Takarék Index sajat weboldalan, a www.takarekindex.hu cimen teszi k6zzé, valamint elektronikus
uton kikildi azokat a Takarék Jelzalogbank Nyrt. és a Takarék Csoport partnerei, Ugyfelei részére. A Tl elemzések
eléréséhez kérjik, keresse fel tanacsadojat vagy latogassa meg a honlapunkat (www.takarekindex.hu )!
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