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Osszefoglalé

Az elmult években jelentés novekedés volt megfigyelheté a hazai turizmusban. Mig 2010-
ben kevesebb, mint 23 milli6 vendégéjszakat toltottek a turistdk hazankban a kereskedelmi
szallashelyeken és az uzleti célu egyéb szallashelyeken (korabban: maganszallasokon), addig
2017-ben ez a szam mar meghaladta a 38 milliét. A névekedés a kereskedelmi és az egyéb
Uzleti célu szallasok esetében is megfigyelhetd volt, a bévilés mértékében azonban jelentds
kulénbség figyelhetd meg. Mig a kereskedelmi szallasok esetében 55 szazalékkal boviilt a
vendégéjszakak szama, addig az uzleti célu egyéb (korabban magan-) szallashelyeken tobb
mint 2,5 szeresére novekedett az eltelt 7 évben az eltoltétt vendégéjszakak szama.

Hogyan valtoztak az arak a kiemelt uduléovezetekben?

A Takarék Index elemzéi részletesen elemezték az egyes hazai kiemelt Udil6ovezetek
lakdingatlanarainak alakulasat. A kiilonb6zé helyszinek koziil a dragulasban élenjar a
Budapest Kiemelt Udiil6korzet mellett a Sopron-Készeghegyaljai térség, elébbi esetében
tobb mint 70 szazalékkal novekedtek az atlagos fajlagos négyzetméterarak a 2013-as
mélypontjukhoz képest, mig utébbi esetében a 2011-es mélypontot kovetéen 63
szazalékos volt a dragulas mértéke, bar Sopron és kornyéke ezt elsésorban nem a térség
turisztikai szerepének, mind inkabb az osztrak hatar kozelségének kdszonheti.
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1. abra. A 2017-ben gazdat cserélt lakdingatlanok és (idiil6k fajlagos atlagara Magyarorszag kiemelt (idiil66vezetiben
(Forras: Takarék Index)

Magyarorszag kiemelt Udiild6vezetiben a legdragabban Budapest kornyékén lehetett
lakéingatlant vasarolni, kozel 420 ezer forintos atlagos fajlagos aron cseréltek gazdat az
ingatlanok. A dragasagban a masodik helyen Sopron és Készeghegyalja allt tobb mint 270
ezer forintos négyzetméterenkénti arral, mig a harmadik helyen a 2017-es tranzakciés arak
alapjan a Balaton végzett 257 ezer forinttal. A legolcsdbbnak a lakdingatlanokat illetéen a
kiemelt Gduléovezetek kozil a Tisza-té koérnyéke bizonyult, ahol a tavalyi évben az 50 ezer
forintot sem érte el az eladott ingatlanok fajlagos atlagara. (1.abra)

A nyaralbarakat a klasszikusabb Uduldkorzetek esetében vizsgaltuk, igy kihagytuk Budapestet
valamint Sopron és kornyékét. A fennmarado térségek koézil a legmagasabb nyaraléarak a
Balatonnal talalhatéak, ahol az atlagos fajlagos ar tobb mint 270 ezer forint volt 2017-ben.
A masodik helyen a Dunakanyar allt 180 ezer forinttal, mig a harmadik a Velencei-té koérnyéke
volt tébb mint 162 ezer forintos négyzetméterarral. A tdébbi helyszinen nagyon hasonlé arakon
cseréltek gazdat az Udulék, 88-96 ezer forint kdrnyékén kellett fizetnie a vevSknek atlagosan
négyzetméterenként. Hozza kell azonban tenni, hogy Udulétranzakcidkbol meglehetésen kevés
van, igy a tranzakciok alapjan szamolt négyzetméterarak évrdl évre erés ingadozast mutatnak.

Balaton
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A Balaton mellett tébb jarasban is jelentésen emelkedtek az atlagos fajlagos lakéingatlanarak
2017-ben. A mozgodatlagolt négyzetméterarak alapjan a legnagyobb dragulas a Marcali
jarast jellemezte, ahol 17 szazalékkal emelkedtek az arak az egy évvel korabbihoz képest.
Hozza kell azonban tenni, hogy itt meglehetésen alacsony bazisrdl indultak az arak. A masodik
legnagyobb novekedés Balatonalmadi és kornyékén volt megfigyelheté, ahol 16
szazalékkal néttek a fajlagos arak egy év alatt. A Siofoki jaras esetében 12, a Keszthelyi
esetében pedig 10 szazalékos dragulasra keriilt sor a mozgoatlagolt lakéingatlanarak alapjan.

A legmagasabb arakat tovabbra is Balatonfiired és Siéfok kornyékén talaljak a vasarlast
fontolgatok. 344-368 ezer forint kornyékén mozogtak az atlagos négyzetméterarak. De a 250
ezer forintot a fizetendd fajlagos ar Fonyod és kornyékén is meghaladta. A tobbi part menti
jaras esetében 120-250 ezer forint k6z6tt mozogtak az arak 2017-ben a gazdat cserélt ingatlanok
esetében, a legolcsébbnak a Tapolcai jaras szamitott a kdzvetlen part melletti jarasok koézdl, ahol
mind6ssze 120 ezer forint korlli atlagos négyzetméterenkénti 6sszegen cseréltek gazdat a
lakdingatlanok.

A legdragabban 2017-ben Siéfok és Balatonalmadi kornyékén vasaroltak lidiill6ket, ahol a
300 ezer forintot is atlépte az atlagos négyzetméterar. A Balatonfiredi jarasban
ugyanakkor hanem is sokkal de 300 ezer forint alatt marad a gazdat cserélt nyaralék ara
2017-ben. A legkedvezébben pedig a kdzvetlen part mellett talalhatd jarasok kézul Marcali és
kornyékén lehetett Udul6t vasarolni ahol 100 ezer forint alatt maradt a négyzetméterar.

Siéfok 367 970 408 015

Balatonfiired 367 116 400 932

Héviz 342 931 280 048

Fonyoéd 211 018 288 025

Keszthely 187 826 182 106

1. tablazat. A vizsgalt nagyobb Balaton parti varosok atlagos fajlagos lakoingatlan és (idiil6 arai 2017-ben (Forras:
Takarék Index)

A telepiilések esetében a legdragabbnak tovabbra is Siéfok és Balatonfiired szamitott,
elébbi esetében kozel 370 ezer forintot kellett fizetni a lakdingatlanok négyzetméteréért, és
itt voltak a legmagasabbak a fajlagos udiléarak is, amelyek meghaladtak a 408 ezer forintot
is. Balatonfiired esetében az atlagos négyzetméterarak szintén nagyon hasonléak voltak,
367 ezer forintot kellett fizetni a lakéingatlanok egy négyzetméteréért, és tobb mint 400
ezer forintot az Gdulék négyzetméteréért. A vizsgalt telepulések kozul a legkedvezdbb arakkal
Keszthely rendelkezett, ahol még a 200 ezer forintot sem érték el a fajlagos arak sem a
lakdingatlanok sem pedig az Gdulék esetében. (1.tablazat)

Velencei-to és Tisza-to

Tovabbra is nagyon kevés lakdingatlan adasvétel jellemzi a Tisza-té melletti telepiiléseket,
az alacsony tranzakcié szam miatt ezért nem lehetett atlagos lakodingatlanarat meghatarozni
Abadszalok esetében, de Poroszlé és Tiszafiired esetében is csak korllbellli arak
hatarozhatéak meg. A Takarék Index elemzéinek szamitasai szerint 2017-ben az el6bb emlitett
két telepllésen a median fajlagos ar korulbeliil 64 illetve 87 ezer forint volt. (2.tablazat)
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Gardony ' 216 611 157 571
Velence 271175
Poroszl6 ' 64 286
Tiszafiired 86 667

2. tablazat. A vizsgalt nagyobb Balaton parti varosok atlagos fajlagos lakéingatlan és (idiil6 arai 2017-ben (* a Tisza-0
melletti teleplilések esetében a median fajlagos arak; Forras: Takarék Index)

A Velencei-tébnal nem csak a topart hatasa érvényesilhet, de tébbek szamara a Budapesti
agglomeracios szerepet is betdltenek ezek a telepilések. Az arak Gardony esetében 217 ezer
forint kornyékén mozogtak négyzetméterenként atlagosan, Velence esetében azonban
ennél mar jéval mélyebben kellett a zsebébe nyulnia a vasarloknak, a fajlagos arak meghaladtak
a 270 ezer forintot is. Nyaraléarakat az elérhet§ adatok szlikossége miatt csak Gardony
esetében tudtak szamolni a Takarék Index elemz6i, ez 2017-es elérhet6 adatok alapjan 157 ezer
forint koriil alakult. (2.tablazat)

Siéfok 367 970 408 015
Balatonfiired 367 116 400 932
Héviz 342 931 280 048
Velence 271175
Gardony 216 611 157 571
Fonyéd 211 018 288 025
Keszthely 187 826 182 106
Tiszaflired* 86 667
Poroszl6* 64 286

3. tablazat. A vizsgalt vizparti vagy ahhoz kézeli varosok atlagos fajlagos lakéingatlan és (idiil6 arai 2017-ben (* a
Tisza-6 melletti teleplilések esetében a median fajlagos arak; Forras: Takarék Index)
Az arak alapjan tehat ha valaki hazank vizpartjaira vagyik, akkor hétvégi hazhoz a legolcsébban
a Tisza-tonal juthat, ugyanakkor a Velencei-t6 mellett talalhato telepilések arai megkozelitik, sét
meg is haladjak a Keszthelyen és Fonyddon fizetend6t, nyaralé besorolasu ingatlanhoz azonban
még olcsbébban lehet hozzajutni. (3.tablazat)

Részletes elemzés

Turizmus alakulasa

Az elmult években jelentés novekedés volt megfigyelheté a hazai turizmusban, a
vendégéjszaka forgalom folyamatos emelkedést mutatott 2010 6ta. Mig akkor kevesebb, mint 23
millié vendégéjszakat toltdttek a turistak hazankban a kereskedelmi szallashelyeken és az tzleti
célu egyéb szallashelyeken (kordbban: maganszallasokon), addig 2017-ben ez a szam mar

* https://ingatlanhirek.hu/archivum/velencei-to-lepusztult-nyaralok-vevok-nelkul/
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meghaladta a 38 milliét. Az eltoltott vendégéjszakak szama kozel 67 szazalékkal novekedett.
A novekedés a kereskedelmi és az egyéb uzleti célu szallasok esetében is megfigyelhetd volt, a
bévilés mértékében azonban jelentés kilonbség figyelheté meg. A rovid tavu lakaskiadas,
vagyis a lakasok szallashelyként torténd lzemeltetésének térnyerése egyértelmien latszik az
adatokbdl. Mig a kereskedelmi szallasok esetében 55 szazalékkal boviilt a vendégéjszakak
szama, addig az uzleti célu egyéb (korabban magan-) szallashelyeken tobb mint 2,5
szeresére novekedett az eltelt 7 évben az eltoltott vendégéjszakak szama. Ezen
szallashelytipus egyre nagyobb térnyerése kilondsen 2014 utan gyorsult fel, az addigi par
szazalékos bévulést kdvetben ettél az évtdl kezd6dbéen évente 19-28 szazalékkal novekedett
az ilyen szallasokon eltoltott éjszakak szama. Az egyre nagyobb népszeriiségnek
kdoszonhetbéen, 3,25 millioval szemben mar 8,26 millié6 éjszaka soran szalltak meg ilyen
25

szallasokon a vendégek 2017-ben. (1.abra)
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1. abra. Az adott évben eltéltétt vendégéjszakak szama a kereskedelmi szallashelyeken és az (izleti célu egyéb
(korabban magan- ) szallashelyeken (Forras: KSH)

A vendégéjszaka forgalom szallastipus
szerint (millié éjszaka)

m kereskedelmi szallashely
40
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Nem minden udilékorzetben eré6sodott azonban ugyanolyan mértékben az uzleti célu
egyéb szallashelyek szerepe. A legnagyobb novekedés a Budapest és K6zép-Duna vidék
régidban volt tetten érhetd. Iit az Uzleti célu egyéb szallashelyeken eltdltétt vendégéjszakak
szama 11,5-szeresére novekedett 2010 és 2017 kozott. A jelentds felfutds mar 2012-tél
kezd6dott, az elmult 6 évben pedig 29-72 szazalékkal tobb vendégéjszakat toltottek a turistak
évente, mint az azt megel6z6 évben ilyen szallashelyeken. (2.abra)
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A vendégéjszaka forgalom a Budapest
és Kozép-Duna vidék régidoban
szallastipus szerint (millié6 éjszaka)

m kereskedelmi szallashely = lizleti célti egyéb (korabban magan-,) széllashely
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2. abra. Az eltltétt vendégéjszakak szama a Budapest és K6zép-Duna vidék régidban a szallas tipusa szerint 2010 és
2017 kbzott (Forras: KSH)

A legnépszeriibb telepiilések (hol toltik a legtobb vendégéjszakat)

Magyarorszagon a legnagyobb turisztikai forgalmat magasan a kereskedelmi
szdallashelyeken a févaros bonyolitja, ahol 2017-ben tébb mint 10 millié vendégéjszakat
toltottek el, ami az el6z6 évhez képest tobb mint 8 szazalékos béviilést is jelentett. Budapesten
nagy szerepet jatszik a kilfoldi turizmus, a 10 milliobél ugyanis kozel 8,85 millié éjszakat
mas orszagbodl érkezett vendégek toltottek el. Az 6sszes vendégéjszaka szamot tekintve
népszeriiségben a masodik helyen Héviz, a harmadikon pedig Hajduszoboszl6 allt, a 4.
helyre pedig Biik tudott bekeriilni. A KSH szamai szerint a 10 legnépszer(ibb telepilés a teljes
hazai vendégéjszaka szam tobb mint 54 szazalékat adta, az elsé 20 helyezett varos, pedig a
telies kereskedelmi szallashelyeken eltdltott turisztikai forgalom kdzel 65 szazalékat, vagyis
szinte kétharmadat.: (3.abra)

Kecskemét és Keszthely esetében kiemelkedd volt a vendégéjszakak szamanak novekedése
2016 és 2017 kozott. El6bbi esetében 40 szazalékos, mig utdbbinal 35 szazalékos bévilés volt
medfigyelhetd. Keszthely esetében tehat az egy évvel korabbi 21 szazalékos vendégforgalom
novekedést is sikerilt tulszarnyalnia a varosnak. A Balaton parti teleptlésen a belfoldi és a
kilfoldi vendégéjszakak szama egyarant jelentdsen bévilt, a belfoldi 38 szazalékkal, a kulfoldi
pedig 27 szazalékkal. Az eltoltott vendégéjszakak szamanak ndvekedésben elsfsorban a tobb
vendég érkezése jatszotta a f6 szerepet, az eqy vendég altal eltdltott éjszakaszam ugyanis nem
valtozott 2016 és 2017 kozott.

Kecskemét esetében a jelentdés boévilés hatterében részben a kiilfoldiek altal eltdltott
vendégéjszakak szamanak megugrasa allt, a ndvekedés ebben a szegmensben 60 szazalékos
volt, mig a kereskedelmi szallashelyeken a belfoldi vendégek 26 szazalékkal toltottek el tobb
napot. De szintén hozzajarult a varos jo teliesitményéhez, hogy a vendégek egyre tobb idét
toltenek el teleplilésen, az atlagosan egy vendég altal eltoltott vendégéjszakak szama folyamatos
novekedést mutat, a vendégek atlagos tartdézkodasi ideje 2,4 napra bévilt 2017-ben a 2016-0s 2-
rél, illetve a 2015-6s 1,8-rol.

2 https://mtu.gov.hu/documents/prod/Magyarorszag legnepszerubb _telepulesei 2017.pdf
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1 Budapest 10 071 847 8%
2 Héviz 1130 399 7%
3 Hajduszoboszlo 956 292 2%
4 Biik 742 016 6%
5 Siofok 718 834 -7%
6 Balatonfiired 694 931 12%
7 Zalakaros 554 271 11%
8 Sarvar 483 782 0%
9 Eger 443 131 -2%
10 Gyér 417 491 13%
11 Szeged 415 092 10%
12 Gyula 388 510 8%
13 Miskolc 388 418 8%
14 Sopron 376 038 3%
15 Debrecen 374 016 7%
16 Visegrad 255 184 4%
17 Pécs 249 618 12%
18 Keszthely 223 630 35%
19 Kecskemét 222 207 40%
20 Velence 209 981 13%

3. abra. Az elt6ltott vendégejszakak szama 2017-ben és annak valtozasa 2016 és 2017 kozétt a legnépszeriibb hazai
telepiiléseken (Forras: Magyar Turisztikai Ugynbkség?

Fontos azonban megjegyezni, hogy ezek a szamok a kereskedelmi szallashelyeken eltoltott
vendégéjszakakat mutatjak, és példaul nem szerepel bennuk a korabban mar emlitett Gzleti célu
egyéb széllashelyeken eltdltott vendégéjszakak szama.

Hogyan valtoztak az arak a kiemelt iduléovezetekben?

A Takarék Index elemzéi részletesen elemezték az egyes hazai kiemelt Udulédvezetek
lakdingatlanarainak alakulasat. A kilonb6zé helyszinek kozill a dragulasban élenjar a
Budapest Kiemelt Udiilékérzet mellett a Sopron-Készeghegyaljai térség, el6bbi esetében
tobb mint 70 szazalékkal novekedtek az atlagos fajlagos négyzetméterarak a 2013-as
mélypontjukhoz képest, mig utébbi esetében a 2011-es mélypontot kovetdéen 63
szazalékos volt a dragulas mértéke. Sopron és kdrnyéke esetében azonban nem elsésorban
turisztikai szerepének er6sédésének kdszdnhetdi a jelentds felfutast, az osztrak hatar kézelsége,
és igy a kulféldi munkavégzés lehet6sége novelte meg jelentésen a keresletet a térség irant.
(4.4bra)

2017-ben a legnagyobb dragulds még tovabbra is a Budapest Kiemelt Udiilékoérzetet
jellemezte, ahol 12 szazalékkal emelkedtek az arak 2016-hoz képest (mozgdatlaggal
szamolva). Ez jelent6s visszalépést jelentett a 2016-os 20 szazalékos és a 2015-0s 19

¢ https://mtu.gov.hu/documents/prod/Magyarorszagq legnepszerubb telepulesei 2017.pdf
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szazalékos novekedéshez képest. A dragulasban a masodik helyet a Mecsek-Villany Kiemelt
Udiilékorzet szerezte meg 11 szazalékos aremelkedéssel. A tobbi térség esetében 6-8
szazalékos arnovekedés volt megfigyelheté. Kivéve a Tisza-t6 és a Velencei-t6-Vértes
udulékorzeteket, ahol inkabb stagnaltak a fajlagos atlagarak. Felhivjuk azonban a figyelmet,
hogy a fajlagos arak vizsgalata soran nem kerult kiszlirésre az Osszetételhatas, vagyis a
stagnalas és visszaesés hatterében utdbbi két helyszin esetében az allhat, hogy a vasarlok az
olcsébb ingatlanok felé fordultak, vagy alacsonyabb aru telepuléseken vasaroltak.

Az atlagos fajlagos lakdingatlanarak
alakulasa - mozgoéatlaggal

===Sopron-Készeghegyalja KU  ===Budapest KU ) .
e==Dunakanyar KU = aVelencei-to-Vértes KU e eMecsek és Villany KU
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4. abra. Az atlagos fajlagos lakéingatlanarak alakulasa Magyarorszag kiemelt (idiil66vezeteiben — mozgoatlaggal
szamolva, 2008=100 (Forras: Takarék Index)

Magyarorszag kiemelt Udiildovezetiben a legdragabban Budapest kornyékén lehetett
lakéingatlant vasarolni, kdozel 420 ezer forintos atlagos fajlagos aron cseréltek gazdat az
ingatlanok. A dragasagban a masodik helyen Sopron és Kdszeghegyalja allt tobb mint 270
ezer forintos négyzetméterenkénti arral, mig a harmadik helyen a 2017-es tranzakciés arak
alapjan a Balaton végzett 257 ezer forinttal. A legolcsébbnak a lakdingatlanokat illetéen a
kiemelt Gduléovezetek kozul a Tisza-td kornyéke bizonyult, ahol a tavalyi évben az 50 ezer
forintot sem érte el az eladott ingatlanok fajlagos atlagara (mozgdatlagolt ar). (5.abra)
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5. abra. A 2017-ben gazdat cserélt lakbingatlanok és (idiil6k fajlagos atlagara Magyarorszag kiemelt idiil66vezetiben
(Forras: Takarék Index)

A nyaralbarakat a klasszikusabb Uduldkorzetek esetében vizsgaltuk, igy kihagytuk Budapestet
valamint Sopron és kornyékét. A fennmarado térségek kézll a legmagasabb nyaraléarak a
Balatonnal talalhatéak, ahol az atlagos fajlagos ar tobb mint 270 ezer forint volt 2017-ben.
A masodik helyen a Dunakanyar allt 180 ezer forinttal, mig a harmadik a Velencei-té koérnyéke
volt tébb mint 162 ezer forintos négyzetméterarral. A tdbbi helyszinen nagyon hasonlé arakon
cseréltek gazdat az Udulék, 88-96 ezer forint kornyékén kellett fizetnie a vevéknek atlagosan
négyzetméterenként. Hozza kell azonban tenni, hogy Udulétranzakcidkbol meglehetésen kevés
van, igy a tranzakciok alapjan szamolt négyzetméterarak évrél évre erés ingadozast mutatnak.

Balaton
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Az atlagos fajlagos lakéingatlanarak
alakulasa a balatoni jarasokban
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6. abra. Az adott évben gazdat cserélt lakoingatlanok fajlagos aranak valtozasa a Balatoni jarasokban mozgdatlaggal
(Forrés: Takarék Index)

A Balaton mellett tébb jarasban is jelentésen emelkedtek az atlagos fajlagos lakéingatlanarak
2017-ben. A mozgdatlagolt négyzetméterarak alapjan a legnagyobb dragulas a Marcali
jarast jellemezte, ahol 17 szazalékkal emelkedtek az arak az egy évvel korabbihoz képest.
Hozza kell azonban tenni, hogy itt meglehetésen alacsony bazisrdl indultak az arak. A masodik
legnagyobb novekedés Balatonalmadi és kornyékén volt megfigyelheté, ahol 16
szazalékkal néttek a fajlagos arak egy év alatt. A Siofoki jaras esetében 12, a Keszthelyi
esetében pedig 10 szazalékos dragulasra kerult sor a mozgoatlagolt lakéingatlanarak alapjan.
A Balatonfuredi jaras esetében ennél szerényebb, minddssze 4 szazalékos arvaltozas volt
megfigyelhetd. (6.4bra) A Fonyddi jaras volt az egyeduli ahol a 2017-ben és a 2016-ban gazdat
cserélt ingatlanok esetében a fajlagos arak csokkenését latjuk, de ennek hatterében inkabb az
olcsébb ingatlanok felé fordulas allhat, vagyis nem tényleges armérséklédésrél lehet sz6.
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A lakéingatlanok atlagos fajlagos
ara a Balaton mellett 2017-ben

[T Magasabb, mint 250 ezer Ft
B 124 - 250 ezer Ft
I Alacsonyabb, mint 124 ezer Ft
[ nincs adat
[ Balatoni Kiemelt Udiilskorzet
Teleptiléshatar
Vizrajz

1. térkép. A 2017-ben gazdat cserélt lakdingatlanok atlagos fajlagos ara a Balatonnal (Forras: Takarék Index)

A legmagasabb arakat tovabbra is Balatonfiired és Siéfok kornyékén talaljak a vasarlast
fontolgatok. 344-368 ezer forint kdrnyékén mozogtak az atlagos négyzetméterarak. De a 250
ezer forintot a fizetend6 fajlagos ar Fonyod és kornyékén is meghaladta. A tobbi part menti
jaras esetében 120-250 ezer forint k6z6tt mozogtak az arak 2017-ben a gazdat cserélt ingatlanok
esetében, a legolcsébbnak a Tapolcai jaras szamitott a kdzvetlen part melletti jarasok kozdil, ahol
mindéssze 120 ezer forint koruli atlagos négyzetméterenkénti 6sszegen cseréltek gazdat a
lakoingatlanok.
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Tapolca

Az lidiil6k atlagos fajlagos ara
a Balaton mellett 2017-ben

[ Magasabb, mint 300 ezer Ft
I 230 - 300 ezer Ft
I Alacsonyabb, mint 230 ezer Ft
[ nincs adat
[ Balatoni Kiemelt Udiilékorzet
Teleptiléshatar
Vizrajz

2.térkép. A 2017-ben gazdat cserélt idlil6k atlagos fajlagos ara a Balatonnal (Forras: Takarék Index)

A legdragabban 2017-ben Sioéfok és Balatonalmadi kornyékén vasaroltak tlidiil6ket, ahol a
300 ezer forintot is atlépte az atlagos négyzetméterar. A Balatonfiredi jarasban
ugyanakkor hanem is sokkal de 300 ezer forint alatt marad a gazdat cserélt nyaralék ara
2017-ben. A legkedvezébben pedig a kozvetlen part mellett talalhatd jarasok kdzul Marcali és
koérnyekén lehetett (dil6t vasarolni ahol 100 ezer forint alatt maradt a négyzetméterar. (2.térkép)

Siéfok 367 970 408 015

Balatonfiired 367 116 400 932

Héviz 342 931 280 048

Fonyéd 211018 288 025

Keszthely 187 826 182 106

1. téblazat. A vizsgalt nagyobb Balaton parti varosok atlagos fajlagos lakoingatlan és (iduil6 arai 2017-ben (Forras:
Takarék Index)

A telepiilések esetében a legdragabbnak tovabbra is Siéfok és Balatonfiired szamitott,
eldbbi esetében kozel 370 ezer forintot kellett fizetni a lakéingatlanok négyzetméteréért, és
itt voltak a legmagasabbak a fajlagos tidiildarak is, amelyek meghaladtak a 408 ezer forintot
is. Balatonfiired esetében az atlagos négyzetméterarak szintén nagyon hasonléak voltak,
367 ezer forintot kellett fizetni a lakéingatlanok egy négyzetméteréért, és tobb mint 400
ezer forintot az uidilék négyzetméteréért. A vizsgalt telepllések kdzll a legkedvezdbb arakkal
Keszthely rendelkezett, ahol még a 200 ezer forintot sem érték el a fajlagos arak sem a
lakdingatlanok sem pedig az Gdllék esetében. (1.tablazat)
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Mint mar korabbi elemzéstinkben részletesen bemutattuk az Gdiléarak lakéingatlanokhoz képesti
alakulasaban megfigyelhet6 kllonbségek hatterében a telepilések eltér§ szerkezete all. A
vizparthoz kézeli Gduléovezetekben az Udilék ara jelentdsen meghaladhatja a lakéingatlanok
arait, példaul Fonydd és Siéfok estében. Ahol azonban a nyaral6 ingatlanok inkabb varos szélén
helyezkednek el, vagy tavolabb a parttol, a vizparti prémium nem érvényesul, s6t rosszabb
elhelyezkedésik miatt az Udul6k jellemz&éen olcsébbak. Erre példa Héviz esete. Szintén
érdekesség, hogy néhany jaras esetében, mint a Fonyddi és a Keszthelyi a legnagyobb varos
atlagos arai elmaradtak jarasi atlagtol. Ennek hatterében az allhat, hogy az adott varosban
alacsonyabb mindségl lakasok is gazdat cserélhettek, a varos kiterjedése miatt a parttol
tavolabbi ingatlanok esetében kevésbé érvényesil a viz prémium hatasa, vagy elképzelheté,
hogy a kisebb teleplilések esetében pont a parthoz kdzeli ingatlanok képezték az adasvételek
targyat, igy ezzel indokolhaté a magasabb fajlagos aruk.

Velencei-to és Tisza-to

Tovabbra is nagyon kevés lakdingatlan adasvétel jellemzi a Tisza-té6 melletti telepiiléseket,
az alacsony tranzakcid szam miatt ezért nem lehetett atlagos lakéingatlanarat meghatarozni
Abadszalok esetében, de Poroszld és Tiszafiired esetében is csak korulbelili arak
hatarozhatéak meg. A Takarék Index elemz8inek szamitasai szerint 2017-ben az el6bb emlitett
két telepulésen a median fajlagos ar koriilbeliil 64 illetve 87 ezer forint volt. (2.tablazat)

Gardony 216 611 157 571
Velence 271 175
Poroszlo 64 286
Tiszaflired 86 667

2. tablazat. A vizsgalt nagyobb Balaton parti varosok atlagos fajlagos lakoingatlan és (id(ilé arai 2017-ben (* a Tisza-6

melletti teleplilések esetében a median fajlagos arak; Forras: Takarék Index)
A Velencei-ténal nem csak a topart hatasa érvényesulhet, de tdbbek szamara a Budapesti
agglomeracios szerepet is betdltenek ezek a telepllések. Az arak Gardony esetében 217 ezer
forint kérnyékén mozogtak négyzetméterenként atlagosan, Velence esetében azonban
ennél mar jéval mélyebben kellett a zsebébe nyulnia a vasarloknak, a fajlagos arak meghaladtak
a 270 ezer forintot is. Nyaraldarakat az elérheté adatok sziikdéssége miatt csak Gardony
esetében tudtak szamolni a Takarék Index elemzdi, ez 2017-es elérhet adatok alapjan 157 ezer
forint koriil alakult. (2.tablazat)

Az arak alapjan tehat ha valaki hazank vizpartjaira vagyik, akkor hétvégi hazhoz a legolcsébban
a Tisza-tonal juthat, ugyanakkor a Velencei-t6 mellett talalhaté telepllések arai megkdzelitik, sét
meg is haladjak a Keszthelyen és Fonyddon fizetendét, nyaralé besorolasu ingatlanhoz azonban
még olcsbébban lehet hozzajutni. (3.tablazat)
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Siofok 367 970 408 015
Balatonfiired 367 116 400 932
Héviz 342 931 280 048
Velence 271175
Gardony 216 611 157 571
Fonyod 211018 288 025
Keszthely 187 826 182 106
Tiszaflired* 86 667
Poroszl6* 64 286

3. tablazat. A vizsgalt vizparti vagy ahhoz kézeli varosok atlagos fajlagos lakoingatlan és (idiil6 arai 2017-ben (* a

Tisza-6 melletti teleplilések esetében a median fajlagos arak; Forras: Takarék Index)

Legnépszeriibb varosok

A belfoldi turistak korében a legnépszeriibbnek Budapest mellett a Balatonpart szamit,
azon belill is Sioéfokot és Balatonfiiredet keresték fel a legtobben 2017-ben, de sok
vendégéjszakat toltottek a hazai vendégek Hévizen és Hajduszoboszlon is. Ha valaki
szeretne ingatlant is venni a pihenés helyszinén, ezt nagyjabdl hasonldé aron teheti meg a

Balaton el6bb emlitett telepulései és Héviz esetében is, a legtdbbet azok tudjak megspérolni,

akik a szintén furdévaros Hajduszoboszlon vasarolnak egy kislakast, ahova pihenni érkeznek. A

furdévarosok koziil egyébként Hévizt dragasagban Egerszalok koveti, a harmadik helyen
az elébb emlitet Hajduszoboszl6 all, amit Buk és Sarvar kovet, a legolcsébban pedig

Gyulan és Miskolcon juthatnak a pihenni vagyék ingatlanhoz. Miskolc 6sszességében is
magasan a legkedvezdbb arakkal varja a vasarldkat a belfdldi turistdk korében legnépszeriibb

telepulések kozdl.
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1 1 Budapest 400 000 10 071 847
2 5 Siéfok 367 970 718 834
8 6 Balatonfiired 367 116 694 931
4 2 Héviz 342 931 1130 399
5 14 Sopron 302 352 376 038
6 10 Gyor 274 574 417 491
7 20 Velence 271 175 209 981
8 15 Debrecen 268 543 374 016
9 19 Kecskemét 258 769 222 207
10 11 Szeged 221 029 415 092
11 3 Hajduszoboszlé 211 552 956 292
12 8 Sarvar 202 906 483 782
13 17 Pécs 201 382 249 618
14 9 Eger 200 651 443 131
iz 4 Biik 190 193 742 016
16 18 Keszthely 187 826 223 630
17 12 Gyula 161 254 388 510
18 13 Miskolc 130013 388 418
n.a. 16 Visegrad* n.a. 255 184
n.a. 7 Zalakaros* n.a. 554 271

4. tablazat. A belféldi turistak kérében legnépszeriibb magyar varosok atlagos fajlagos lakoingatlan arai 2017-ben és a
belféldi turistak altal eltéltétt vendégéjszakak szama_(* Visegrad és Zalakaros esetében a kevés rendelkezésre alld
tranzakcidinformacio nem tette lehetévé a négyzetméterarak meghatarozasat; Forras: Takarék Index)
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A Takarék Indexhez kapcsolédoé szolgaltatasaink

Lakasarindexét negyedéves gyakorisaggal teszi k6zzé a Takarék Jelzalogbank. Az elmult majd tiz évben
az FHB Index elnevezéssel publikalt mutatok 2018 juniusatdl mar a Takarék Index marka alatt jelennek
meg, ezzel is jelezve a Takarék Csoportba tortént integralodas folyamatat. A hazai ingatlanpiaci
gyakorlatban ez a mutatdé mind iddintervallumaban, mind adatminéségében, mind maddszertani
megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kdzul. 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 specialis lakaspiaci elemzéseit, a
Termd&foldindexet és a Lakasarprognoézist. Lakaspiaci el6rejelzése modellen alapulé mddszertana az alabbi
pillérre tdmaszkodik:

I.  Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositanak 6sszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kornyezet mutatészamai, lakaspiac forgalmi
adatai és a lakasarak k6zott. (A makrogazdasagi €s pénziigyi kornyezet varhato alakulasardl fékent a
Magyar Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl6 el6érejelzések alapjan alakitjak ki képiket.)

II. A Jelzalogbank két évtizede egyik meghatarozd szerepl6je a magyar lakasfinanszirozasi piacnak.
Mikodése foldrajzilag lefedi az orszagot, ingatlanértékel6k széles korétdl jutunk informaciokhoz,
melyhez hozzajarul a Takarék Csoport sajat szakérti tapasztalata. Ezért el6rejelzéseikben egyarant
felhasznal feldolgozott és ellendrzoétt lokalis helyzetértékeléseket.

A Takarék Index teljes kor(i magyarorszagi adatbazisa és az Index eléallitasahoz elvégzett mddszertani
fejlesztés a névvaltast kdvetben is lehetévé teszi, hogy a pénziigyi szektor szamara kotelezd, a fedezeti
portfélidban 1évé ingatlanok értékének monitorozasara, és feliilvizsgalatara, gyors és koltséghatékony
megoldast biztositson.

Az Eurdpai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. junius 26.) amely a hitelintézetekre és
befektetési vallalkozasokra vonatkozo prudencialis kdvetelményeket szabalyozza (CRR), el6irja a fedezeti
portféliban Iévé ingatlanok értékének monitorozasat, és a rendeletben meghatarozott idékdzonkénti érték
felUlvizsgalatat. A Takarék Csoport bliszke arra, hogy a Jelzalogbank szolgaltatasat tébb jelentés hazai
pénzintézet igénybe veszi. A bankoknak a jovében is meg kell felelnilk a szigoru fellgyeleti
kovetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkdzi standardok szerinti, a hatdsagok felé is
megfeleléen dokumentalhaté médszertannak megfelels eljarast.

Szamos egyedi igényre készulé elemzési megbizast teljesit a Jelzalogbank. Ezekben a lakas-, telek- és
terméfoldpiacrdl szolo helyi informaciokat, a prognézisa mértékére, dinamikajara vonatkozd részletesebb
magyarazatot, valamint a teljesulést dvez6 kockazatok vizsgalatat is kinalja.

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

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

kutatéasi 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 szarmazé informéciokat leszamitva az Takarék Index elemzések
(tovabbiakban: TI) nyilvdnos vagy a nyilvdnossag altal megvasarolhaté informacidkra alapulnak. Habar a TI
meggy6zédése, 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 informaciék pontossagaval,
teliességével, méltanyossagaval, illetve az esetleges kihagyasokkal kapcsolatban. Az Takarék Jelzalogbank Nyrt.
mindent megtesz annak érdekében, hogy megbizhatd, atfogd informaciot hasznaljon, de nem allitjuk, hogy minden
felhasznalt informacio pontos és teljes.

A felhasznalt informacié (beleértve a tényeket, véleményeket, becsléseket vagy elbrejelzéseket 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 jov6ben, az Uj informaciok 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 kozvetlen 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
tényez6tdl figg, beleértve az elemzések mindségét, pontossagat és értékét. A Tl elemzéseket készité elemzdk és
kdézgazdaszok ellentételezése nem kapcsolédik a Takarék Jelzalogbank Nyrt. altal végzett refinanszirozasi, hitelezési
vagy tékepiaci tranzakciokhoz, és nem fiigg 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 informacio, amelyet az Takarék Jelzalogbank
Nyrt. rendelkezésre bocsat a Tl elemzésekkel kapcsolatban) nem kerilnek az eredeti Tl forrast nélkil6zé
reprodukalasra vagy barmely mas modon a Tl forras megjeldlését nélkiil6z6 megosztasra barmely mas természetes
vagy jogi személlyel egészben vagy részben, a Tl el6zetes hozzajarulasa nélkiil.

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

Elorejelzések és eldre tekintd informaciok

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

Az Tl elemzései tartalmaznak elérejelzéseket és egyéb elbre tekintd informacidkat. Barmely olyan allitas, amely nem
kordbban megtortént tény, elére tekinté informacionak 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”, ,tervezziik”, ,esetleg”, ,varhatéan”, ,talan”, ,fog”,
.cél’, ,elérejelzés”, ,progndzis”, stb.) szintén elbretekinté allitasoknak mindsiiinek, ugyanakkor hianyuk nem
szlikségszeriien jelenti azt, hogy egy allitas nem eléretekinto.

Az elbrejelzések és egyéb elbretekintd allitasok, beleértve a Tl 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 késébbi
(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 addé tanacsadast vagy informacié megosztast, amely szilikségszerlien alkalmazhaté lenne az
elemzés olvasoinak sajat pénziigyi helyzete vonatkozasaban.

Befektetési tanacsadas és befektetési elemzés

A Tl elemzései kizardlag informativ célokkal kerliinek 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 bérl6k nemfizetése, a piac telitettsége,
az altalanos és/vagy helyi gazdasagi feltételekben bekdvetkezd valtozasok, a piaci bérleti dijak csokkenése, 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 poziciokat, amelyek nem konzisztensek jelen elemzésben foglaltakkal.

A TI elemzések azok olvasdinak egyedi korilményeit és céljait figyelembe nem véve készllnek. A Takarék
Jelzalogbank Nyrt. azt ajanlja, hogy jelen elemzés minden olvasdja keresse fel fliggetlen pénziigyi tanacsaddjat,
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 kikuldi azokat a Takarék Jelzalogbank Nyrt. és a Takarék Csoport partnerei, lgyfelei részére. A Tl elemzések
eléréséhez keérjik, keresse fel tanacsadojat vagy latogassa meg a honlapunkat (www.takarekindex.hu )!
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