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Zoldfeluletek értéke

Osszefoglalo

A kornyezet szerepével mar tObbszor foglalkoztunk elemzéseinkben, igy a vizparti
prémiummal, a sétaléutcak arfelhajté szerepével, vagy a kbdzlekedési kapcsolatok arakra
gyakorolt hatasaval.

Altalanos szabaly, hogy az ingatlanok értékét alapvetéen a lokaciéjuk hatarozza meg,
ilyen szempontbdl pedig egy vonzé koérnyezet pozitivan befolyasolja a lakéingatlanok
értékét. A zold kornyezet, a fak, és nagyobb fiives teriiletek jelenléte pedig sokak
szamara szamit vonzdébbnak a lakéhelyvalasztaskor. Az ilyen lokacioknak ugyanis
szamos elénye van, a nagyobb fas terlletek javitjdk a koérnyék levegdjét, csdkkentik a
zajterhelést, arnyékuk révén meég a mikroklimat is pozitivan befolyasolhatjak, de a zold
fellletek az ott él6k mentalis és fizikalis egészségére is hatassal vannak, valamint nagyobb
esztétikai élményt nyujtanak. Vagyis egyszerlien jobb ott élni, dolgozni, és kedvez&bb
lehetéségek nyilnak a szabadid6 eltoltésére is. Ezen kedvezd hatasok, pedig a kornyék
ingatlanjainak araban is megmutatkozhat.

Budapest zoldovezetei

A zoldfellletek tobbfélék lehetnek, példaul egy adott teriileten talalhatd tdbb fa és flives
tertlet miatt az egész varosrész szamithat zdldebbnek, vagy beszélhetink egy varosi
parkrél, amely a koérnyéken él6k szamara rekreacids lehetbségeket biztosit. A parkok
bizonyos vonzaskdrzettel birnak, amelynek nagysaga erdésen fiigg maganak a parknak a
kiterjedésétdl, illetve az ott elérhetd lehetbségektdl. Az elemzés soran mind a két esetre
vonatkozoan vizsgaltak a TAKAREK Index elemzéi a zéldteriiletek arakra gyakorolt hatasat a
févarosban.

A 2. kerllet Budapest egyik legzdldebb kerlletének szamit, azonban a kerulet nem mutat
egységes képet. A belvaroshoz kézelebbi része inkabb nagyvarosias jellegl, majd tavolodva
a kozponttdl egyre zoldul. A vizsgalat soran a nagyvarosias kerlletrészeket a zoldovezeti
terlletekkel vetettik Ossze ugy, hogy ez utébbit tovabbi két csoportra bontottuk, egy
varoskozponthoz kdzelebbi, illetve egy tavoli részre.

A 2008 és 2017/2018 Q1 idészak' kézotti fajlagos median arak vizsgalata azt mutatta,
hogy bar a nagyvarosias kerileti részek kozelebb helyezkednek el a belvaroshoz,
illetve a Duna part tobb ingatlan szamara panorama-prémiumot biztosithat, az arak
mégis az idészak soran végig a zoldovezeti arak alatt maradtak, még a legkuils6bb
zoldovezethez képest is. A vizsgalt id6szak alatt a gazdat cserélt zdldovezeti és a
nagyvarosi terileten talalhaté ingatlanok fajlagos median ara kozétti kilénbség 12,7 illetve
36,9% kozott ingadozott. Jellemz8, hogy az arkiilénbség 2008 és 2011 kozott ndvekedett,
majd 2012-t6l csokkenésnek indult. 2017 és 2018 els6 negyedéves Osszevont aradatai
alapjan 12,7 szazalékra csokkent, ami forintban kifejezve 65,5 ezer forintos
négyzetméterenkénti kilonbséget jelentett. A kiilsé zoéldovezeti részek a nagyvarosias
teriiletekkel 6sszehasonlitva szintén cs6kkend arelénnyel rendelkeztek, a kildnbség
2013-tél indult meérséklédésnek, az akkori 26,1 szazalékrdl 2017 és 2018 elsé negyedévére
3,7 szazalékra esett vissza. A jelenség hatterében vélhetéen nem a zoéldebb
keriiletrészek csokkené vonzereje all, mint inkabb a belvaros felértékelédése. A
valsagot kovetéen megélénkiilé befektetdi érdeklédés inkabb a jol kiadhatd, varoshoz
kozeli helyszineket részesitette elényben.

1 A még elérhetd kevés adat miatt 2018 elsd negyedévet 6sszevontan kezeltiik 2017-tel.
http://lwww.takarekindex.hu
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A 11. kerulet meglehetésen vegyes képet mutat, a Duna mellett nagyvarosias az arculata,
majd ez aztan lakotelepi kornyezetbe valt at. Ugyanakkor a kerulet hegyvidéki teruletekkel is
rendelkezik, példaul a Gellérthegy egy része is idetartozik, de mas budai hegyek is
gazdagitjak. Jellemz6, hogy a zoOldévezet a belvarostdl tavolabb helyezkedik el, igy a
nagyvarosi rész rendelkezik a legjobb kozlekedési kapcsolatokkal, ugyanakkor a kerilet
kdzlekedése a tavolabbi helyszinek esetében is sokat javult a 4-es metro elkészultét
kovetéen. A vizsgalat sordan a nagyvarosias keriletrészek arainak alakulasat kertilt
Osszevetésre a zOldovezeti részek araival, illetve ez utdbbi részek arait a Gellérthegy
kihagyasaval is megvizsgalasra kerultek.

Az eredmények azt mutattak, hogy a zold varosrészek jelentés arelénnyel birtak a 11.
keriilet nagyvarosias kornyékéhez képest a 2008 és 2017/2018 Q1-es iddészakban, bar
ez az arkiilonbség jelentésen csokkent a 10 évvel ezeléttihez képest az utébbi par
évben. 2008-ban még 34 szazalékkal voltak magasabbak a fajlagos median arak a zdld
varosrészekben Lagymanyoshoz és Szentimrevaroshoz képest, a 2017-es és a 2018 elsd
negyedéves idészakban azonban az areldnyiik 19 szazalékra mérséklédott. Ez egyben
azt is jelenti, hogy a nagyvarosias kornyékek relative felértékel6dtek a valsagot kovetben,
ami egybecseng a 2. kerlletben tapasztalttal, és hasonléan dsszefligghet a befektetési célu
vasarlasok megélénkulésével.

A varosi parkok hatasa

Budapest varosi parkjai a nagyvarosias varosszerkezetbe csempésznek egy kis zoldet. Bar
javithatjak a kornyékukon élék életminbségeét, bizonyos vonzaskorzeten kivul ezek a pozitiv
hatasok mar nem, vagy csak alig érvényesuinek. A vonzaskorzet nagysaga maganak a
parknak a kiterjedésétdl fligg, a hatas pedig a legkdzelebbi terlletnél a legerésebb. A varosi
parkok a kornyez6 ingatlanok értékére is hatassal lehetnek, prémiumot biztosithatnak a
szamukra mas tavolabbi lakdsok araihoz képest. Budapesten belll 3 park ingatlanokra
gyakorolt hatasat vizsgaltuk, a Szent Istvan parkét, a Feneketlen-tavat és kérnyekét, illetve a
Varosligetét.

A Szent Istvan parki ingatlanok arai néhany kérnyékbeli utca illetve Ujlipétvaros lakéingatlan-
araival kerultek 6sszehasonlitasra. A vizsgalat azt mutatta, hogy a Park az elmult 9-10
évben végig meggy6z6 prémiumot biztositott az ott talalhaté ingatlanok szamara,
mind a kodzvetlen kornyékkel, mind pedig egész Ujlipétvarossal 6sszevetve. Bar az
utébbi években az arkulénbség csokkent, még a 2017-es és 2018 elsd negyedéves
egyuttes tranzakcios adatok alapjan is kozel 12 szazalékkal tobbért keltek el a fajlagos
median arakat tekintve a Szent Istvan parkban talalhaté lakasok, mint a kdzvetlen
kornyékiek, mig az elény Ujlipétvaros fajlagos median araihoz képest 27 szazalékos
volt. Az arklldénbség csdkkenésében szintén szerepet jatszhatott a belvarosi terlletek relativ
felértékel6dése az utdbbi években a befektetési célu lakasvasarlasoknak kdszonhetéen. De
szintén meg kell jegyezni, hogy a Szent Istvan park jelentés arelényét nem csak annak
zoldhatasa okozhatja, hanem a Duna kozelsége miatt a parti prémium is hozzaadodik
ehhez. Ez hozzajarulhat a tobbi vizsgalt varosi parkhoz képesti kiugro arelényéhez

A Feneketlen-t6 lakasarakra gyakorolt hatasat két iranyitoszam-korzethez képest vizsgaltuk.
A kett6 kozul a 1114-es tartalmazza magat a Feneketlen-tavat is, mig a 1113-as kozvetlenul
mellette helyezkedik el.

A 1113-as és 1114-es iranyitészamok fajlagos median lakasarai meglehetésen
hasonléan alakultak a 2008 és a 2017/2018Q1-es id6szakban. Ezeknél végig magasabb
volt a Feneketlen-té kérnyékének ara. Az arklldénbség er6sen ingadozott, 1 és 11
szazalék kozotti értékeket vett fel, mely ingadozas a terllet szlikitése miatt elérhetd kevés
tranzakcios adatnak is kdszonhets. Osszességében a teljes vizsgalt idészakban
megvaloésult tranzakcidok alapjan a fajlagos median arak kozott 6-7 szazalék koriili
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arelény volt mérheté a két iranyitoszam-korzethez képest a té6 kornyékén a 2008 és
2017/2018Q1 kozotti teljes idészakban.

Az elemzés soran minden vizsgalt teriileten kimutathaté volt némi arelény. A
legnagyobb kulonbséget a tranzakcidés fajlagos median arakban a Szent Istvan park
esetében mértlink, ahol a teljes 2008 és 2018 els6é negyedév kdzotti iddszakban megvaldsult
tranzakciok alapjan 35 szazalékkal cseréltek magasabb aron gazdat az ingatlanok, mint
Ujlipétvaros egészében. A jelentds hatasban azonban, mint felhivtuk korabban a figyelmet a
dunai panorama arfelhajtd ereje is ersen szerepet jatszhatott, hiszen a tdbbi varosi park
esetében nem volt megfigyelhetd ilyen jelentds arkildonbség. A masodik helyen a 11. kertlet
zb6ldovezeteinek arelénye allt a 11. kerllet nagyvarosi terlleteivel szemben, ahol a
lakodingatlanokat az el6bb emlitett id6szakban kozel 30 szazalékkal magasabb fajlagos
median aron értékesitették. De a 2. kerulet zoldovezete is jelentésen dragabbnak bizonyult a
fenti id6tavon a nagyvarosi terlletekhez képest, itt 23 szazalékkal kellett tébbet fizetni.
(1.tablazat)

Jellemzd, hogy a varosi parkok kisebb arelényt biztositottak a kornyékhez képest, bar
azt meg kell jegyezni, hogy az 6sszehasonlitasul szolgalé nagyobb terllet a Feneketlen-td
esetében tartalmazta a park kozvetlen kdrnyékét, igy tehat a kilonbség a mértnél nagyobb
lehet.

A vizsgalat soran tobbszor is megfigyelheté volt, hogy a zdldteriiletek arelénye
csokkent az elmult években, mig a belvaroshoz kozelebbi nagyvarosias varosrész
relative felértékel6dott. Ebben az utébbi években felfuté befektetési célu
lakasvasarlasok is jelentés szerepet jatszhattak. A befektetési célu lakasvasarlok ugyanis
mas preferenciakkal rendelkeznek, mint a sajat otthont keresék, sokkal fontosabb szamukra
konnyl megkozelithetéség, és a szolgaltatasok gyors elérhetésége, mint a zoldfellletek
kozelsége. Ez ugyanis kdonnyebben kiadhatdva teszi az ingatlanokat.

Prémium
(2008 és 2018 Q1 kozott)

Vizsgalt Teriilet Osszehasonlitas

2. kerulet zoldovezet —
2. kerulet zoldovezet-
kilsé

2. kerilet nagyvarosi 2304 — 18%

terdlet

11.kerulet nagyvarosi
terulet

Park kornyéke —
Ujlipétvaros
Feneketlen-to L e 6 - 7% kozbtt

iranyitoszam
1145-6s irdnyitdszam
es 14. kerulet

11. kerllet zoldovezet 29,5 (27,4%%)

Szent Istvan park 20% - 35%

Varosliget 7-15%

* Gellérthegy nélkdl

1.tablazat. A zéldfeliiletek arnével6 hatasa a vizsgalt teriileteken a 2008 és a 2018Q1 kbz6tti
teljes idészakban (fajlagos median arakon szamolva — mozgdatlagok alapjan) Forras: Takarék

Index)

Fontos még megjegyezni, hogy vizsgalatunk soran most nem tértiink ki ra, de a
zoldteruiletek arakra gyakorolt hatasanal fontos szempont a lakasok tajolasa is. Hiaba
ugyanarrél a cimrél és épiletrél van sz6, a zoldre nézé lakasok esetében plusz
prémiumot biztosithat még a hazon beliili kedvezébb fekvés is.

http://lwww.takarekindex.hu
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Részletes elemzés

A zoldovezetek arelonye

A Kkornyezet szerepével mar tobbszor foglalkoztunk elemzéseinkben, igy a vizparti
prémiummal, a sétaléutcak arfelhajté szerepével, vagy a kdzlekedési kapcsolatok arakra
gyakorolt hatasaval.

Altalanos szabaly, hogy az ingatlanok értékét alapvetéen a lokacidjuk hatarozza meg,
ilyen szempontbdl pedig egy vonzé koérnyezet pozitivan befolyasolja a lakéingatlanok
értékét. A zdld kérnyezet, a fak, és nagyobb flves terlletek jelenléte pedig sokak szamara
szamit vonzobbnak a lakéhelyvalasztaskor. Az ilyen lokacidknak ugyanis szamos elénye
van, a nagyobb fas terlletek javitjak a kdrnyék levegdjét, csdkkentik a zajterhelést, arnyékuk
révén meég a mikroklimat is pozitivan befolyasolhatjak, de a zdld fellletek az ott €l6k mentalis
és fizikalis egészségére is hatassal vannak, valamint nagyobb esztétikai élményt nyujtanak.
Vagyis egyszeriien jobb ott élni, dolgozni, és kedvezébb lehetbéségek nyilnak a szabadidé
eltoltésére is. Ezen kedvezdé hatasok, pedig a kornyék ingatlanjainak araban is
megmutatkozhat.

A z6ld kérnyezet arfelhajto erejével tobb kiilféldi tanulmany is foglalkozott. Az egyik® Kéln
esetében vizsgalta meg a zoldfellletek értékét, kilonbozé tipusu zoldkoérnyezet esetében,
mint vizpart, varosi park, erd6, mez6gazdasagi mivelés alatt allé6 féldterlletek, valamint
atmenetileg nem mivelt (,barnamezds” foldterlletek. Az eredményeik szerint pedig elbbi
harom pozitiv hatassal van a lakéingatlanok értékére, utébbiak azonban nem névelik, inkabb
csOkkentik a lakasok és hazak értékét. A legnagyobb prémiumot a vizsgalat alapjan a vizpart
hozta, ahol 1%-kal nagyobb vizfelllet 0,16 szazalékkal ndvelte meg az ingatlanok értékét, a
varosi parkok esetében az 1 szazalékkal nagyobb terilet az 500 m-es kdrzetben talalhato
ingatlanok esetében 0,1 szazalékos dsszareldnyt jelentett. Az eredmények alapjan az is
kimutathatd volt, hogy a tavolsaggal a hatas halvanyult, vagyis a zold kdrnyezeti tényez6k
prémiuma a legkdzelebbi ingatlanok esetében volt a legnagyobb, majd csdkkent.

Hiaba tekintheték zoldfeliletnek a mezdgazdasagi teruletek, éppen ellenkezd hatast
produkaltak: 1%-kos terlletnbvekedésuk egy lakoingatlan 500 méteres korzetében 0,18
szazalékkal csdkkentette a kdrnyék lakasainak értékét, a barnamez8s (nem mavelt, parlagon
lévé) terlletek hatasa pedig még inkabb arrombol6 volt, 1 szazalékos terllet névekedésik
1,46 szazalékos arcsokkenést hozott.

Az erd6k esetében az eredmények vegyesek voltak. Bar a lakosok szeretik az erdét, mivel
azonban azok jellemzéen a varos szélén taldlhatdk,kdzeledve hozzajuk csdkken az
arelényuk, vélhetéen azeért, mert ez egyuttal a varoskozponttdl vald jelentds tavolodast is
jelent.

Egy masik elemzés® az Ohio-i Delaware megye lakasarainak alakulasaval foglalkozott,
részletesen vizsgalva, hogy a kulonb6z6 vasarloi csoportok kedvelt helyszinein miként alakul
a zoldfeluletek prémiuma.

2 Jens Kolbe, Henry Wiistmann: Estimating the Value of Urban Green Space: A hedonic Pricing Analysis of the Housing
Market in Cologne, Germany

3 Sezhu Liu, Diane Hite: Measuring the Effect of Green Space on Property Value: An Application of the Hedonic Spatial
Quantile Regression
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A tanulmany ravilagitott, a zold kornyezet nem biztosit automatikusan prémiumot és igy
magasabb arakat az ingatlanok szamara, hatasat mas tényezdk, mint a kdzlekedés, a
lokacié megitélése feliilirhatjak. Az eredmények szerint, a kilénb6z6 jévedelmi kategdériaba
esd vasarldi csoportok eltéréen értékelhetik a zoldfellletek fontossagat, éppen ezért az
eltéré arkategoriaju ingatlanok értékére mas és mas hatassal lehet a z6ld kérnyezet. A zold
kérnyezet prémiuma a vizsgalat soran csak a luxus és kozépkategorias kornyékeken volt
megfigyelhetd, mig az als6 kategoériaban nem.

A vizsgalat szerint a zold fellletek prémiuma a legnagyobb a magasabb arazasu, luxus
kornyékeken volt. Azok ugyanis, akiknek megfeleld forrasok allnak rendelkezésikre
hajlamosabbak vonzobb, zdldebb kdrnyezetet valasztani lakohelydl, igy tovabb novelve a
z0ld kdrnyezet amugy is meglévd préemiumat a terilet magas presztizsivé alakulasaval. A
kutatas szerint éppen ezért egy vonzd kornyezet, toébb zold felllettel idealis hely a luxus
ingatlanok szamara.

A vizsgalat szintén kimutatta, hogy bar a kozelben talalhaté erdds terulet novelheti az
ingatlanok értékét, a kdzvetlenill erdé mellett talalhaté lakasok és hazak esetében az ezzel a
lokaciéval jaré negativumok (nehéz bejaras, tavol lévé szolgaltatasok és intézmények)
feldlirtak a vonzé kdrnyezet hatasat. Az erdéterllet nagysaganak ndvekedése pedig szintén
inkabb nem befolyasolta vagy éppenséggel negativan érintette az kézelben talalhaté lakasok
és hazak értékét, kuldndsen a kbdzépkategoriaba tartozé ingatlanok esetében. A nagyobb
erd6k ugyanis mar tobbnyire a varos szélén helyezkednek el, amely terlletek messze
vannak a varoskdzponttdl és a munkahelyektdl.

Budapest zoldovezetei

A zoldfelliletek tobbfélék lehetnek, példaul egy adott teriileten talalhatd tobb fa és flives
terllet miatt az egész varosrész szamithat zoldebbnek, vagy beszélhetink egy varosi
parkrol, amely a kornyéken él6k szamara rekreacidés lehetbségeket biztosit. A parkok
bizonyos vonzaskorzettel birnak, amelynek nagysaga erdésen fliigg maganak a parknak a
kiterjedésétdl, illetve az ott elérhetd lehetéségektél. Az elemzés soran mind a két esetre
vonatkozoan vizsgaltak a TAKAREK Index elemzdi a zoldteriiletek arakra gyakorolt hatasat a
févarosban.

Budapest erdéteriletekkel legjobban ellatott keriletei k6zé tartozik a 2., a 3., és a 12.. De
budai helyszinek mellett a kllsé-pesti keriletekben is tébb erdfs terilet talalhaté, aho
atlagosan 1 km-en beliil érhet6 el erdé®. A két teriilet kdzott azonban jelentds kiilénbség,
hogy a Kuls4-Pesten talalhaté erd6k allapotuk miatt nem olyan vonzdak turisztikai
szempontbdl, mint arra a Budapest Varosfejlesztési Koncepcidja is felhivta a figyelmet. A
kézhasznu zoldteruleti ellatottsagot illetben a legjobban az 1. kerulet mellett a 4., 7., 9., 13.
és a 11. kerulet bels6 terulete teljesitett.

Az egy fére jutd erdb- és kdzhasznu zdldterlletek nagysagat illetdéen élen jarnak a budai
kerlletek, azon belll is a 2. és 12. kerllet, a pestiek kdzll pedig a 17. Fontos azonban
felhivni a figyelmet, hogy a csaladi hazas szerkezetbél fakaddéan a kiskertes dvezetek a
mértnél sokkal ,zoldebb” szamokkal rendelkezhetnek. Ugyanakkor az élen allo, szintén
kertes szerkezetl 2. és 12. kerlleteket igy sem sikertulhet megszoritani, és ez igaz a 17.
keruletre is. (1.abra)

4 Budapest Varosfejlesztési Koncepcitja 2011
http://lwww.takarekindex.hu
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1.abra. Az 1 f6re juto erdd- és zéldtertiletek 2.abra. A fajlagos lakasarak alakulasa Budapest
nagysaga (m2) (Forras: Budapest Varosfejlesztési kertileteiben 2018 Q1-ben (Forras: Takarék Index)
Koncepciéja 2011)

Bar az egy fére jutd erd6- és a kozcélu zoldfeliiletek nagysagat illetéen a kiilsé-pesti
keriiletek is jol allnak, raadasul csaladi hazas szerkezetiik miatt is zéldnek szamitanak,
araikban mégis jelentésen olcsébbak, mint a hasonlé adatottsagokkal rendelkezd
budaiak, vagy a kevésbé zold keriiletek. Ez is mutatja, hogy 6nmagaban a zoéldebb
kornyezet nem jar feltétleniil automatikusan egyiitt a magasabb arakkal. Az arakban az
egyéb tényez6k felllirjdk a zoldkornyezet hatasat. llyen példaul, hogy kozlekedési
adottsagaik rosszabbak, illetve hogy tavolabb helyezkednek el a belvarostol, rosszabb a
kllénb6z8 szolgaltatdsokhoz valé hozzaférés. Szintén jellemzd, hogy tobb kertlet presztizse
jéval magasabb a kilsé-pestieknél.

Fovarosi zoldteriletek arprémiuma

A 2. kerllet, mint az el6z6ekben bemutattuk, Budapest egyik legzdldebb keruletének szamit,
azonban a kerulet nem mutat egységes képet. A belvaroshoz kozelebbi része inkabb
nagyvarosias jellegli, majd tavolodva a kdzponttdl egyre zoldul. A vizsgdlat soran a
nagyvarosias keriletrészeknek Vizivaros 2. kertleti részét, Ujlakot, valamint az Orszagut és
Felhéviz terlleteit tekintettik. A zOlddvezeti részeket tovabbi két csoportra bontottuk, egy
varoskézponthoz kdzelebbi, illetve egy tavoli részre. A zdlddvezeti terlletek kdzé Pasarét,
Rézmal, Rézsadomb, Szeml8hegy, Toérokveész, Zéldmal, Csatarka, Szépilona, Vérhalom,
Palvolgy és Kurucles tartozott, a zdldovezet-kulsé csoportba pedig Budaliget, Harshegy,
Hivosvolgy, Mariaremete, Pesthidegkl]t—(')falu, Remetekertvaros, Széphalom és Lipétmez4.
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A lakoingatlanarak alakulasa a 2. £ TAKAREK,
keriilet nagyvarosias és zoldovezeti ’
varosrészeiben(ezer Ft/m2)
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3.abra. A median fajlagos lakéingatlanarak alakuldsa a 2 keriilet nagyvarosias és zéldévezeti varosrészeiben
— mozgdatlaggal szamolva (Forras: Takarék Index)

(A z6ldbvezeti varosrészeknél a kbvetkezbket vettiik figyelembe: Pasarét, Rézmal, R6zsadomb, Szeml6hegy,
Térékvész, Zéldmal, Csatarka, Szépilona, Vérhalom, Palvélgy, Kurucles, zéldévezet-kiilsé: Budaliget,
Harshegy, Hivésvélgy, Méariaremete, Pesthidegkut-Ofalu, Remetekertvaros, Széphalom, Lipétmezéd,

nagyvarosias: Orszagut, Felhéviz, Vizivéros, Ujlak

A 2008 és 2017/2018 Q1 idészak’® kozétti fajlagos median arak vizsgalata azt mutatta,
hogy bar a nagyvarosias keruleti részek kozelebb helyezkednek el a belvaroshoz,
illetve a Duna part tobb ingatlan szamara panorama-prémiumot biztosithat, az arak
mégis az iddszak soran végig a zoldovezeti arak alatt maradtak, még a legkiilsébb
zoldovezethez képest is. A vizsgalt id6szak alatt a gazdat cserélt zdldovezeti és a
nagyvarosi terileten talalhaté ingatlanok fajlagos median ara kozétti kilénbség 12,7 illetve
36,9% kozott ingadozott. Jellemzd, hogy az arkulonbség 2008 és 2011 kozott ndvekedett,
majd 2012-t6l csdkkenésnek indult. 2017 és 2018 els6 negyedéves Osszevont aradatai
alapjan 12,7 szazalékra csokkent, ami forintban kifejezve 65,5 ezer forintos
négyzetméterenkénti kiilonbséget jelentett. (3.abra)

A kilsé zoldovezeti részek a nagyvarosias teriiletekkel 6sszehasonlitva szintén
csokkend arelénnyel rendelkeztek, a kilénbség 2013-tdl indult csdkkenésnek, az akkori
26,1 szazalékrél 2017 és 2018 elsd negyedévére 3,7 szazalékra mérséklddott.

A jelenség hatterében vélhetéen nem a zéldebb keriiletrészek csokkend vonzereje all,
mint inkabb a belvaros felértékelédése. A valsagot kovetéen megélénkiilé befektetbi
érdeklédés inkabb a jol kiadhatd, varoshoz kézeli helyszineket részesitette eldnyben.

A 11. kerllet meglehetésen vegyes képet mutat, a Duna mellett nagyvarosias az arculata,
majd ez aztan lakotelepi kérnyezetbe valt at. Ugyanakkor a kerilet hegyvidéki tertletekkel is
rendelkezik, példaul a Gellérthegy egy része is idetartozik, de mas budai hegyek is
gazdagitjak. Jellemz6, hogy a zoldovezet a belvarostol tavolabb helyezkedik el, igy a
nagyvarosi rész rendelkezik a legjobb kdzlekedési kapcsolatokkal, ugyanakkor a kerilet
kozlekedése a tavolabbi helyszinek esetében is sokat javult a 4-es metrd elkészultét
kovetben.

A vizsgalat soran a nagyvarosias kerlletrészek (Lagymanyos, Szentimrevaros) arainak
alakulasat kerllt dsszevetésre a zOldévezeti részek (Gellérthegy, Hosszurét, Madarhegy,

5 A még elérhetd kevés adat miatt 2018 elsé negyedévet dsszevontan kezeltiik 2017-tel.
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Sasad, és Sashegy) araival, illetve ez utdbbi részek arait a Gellérthegy kihagyasaval is
megvizsgalasra kertiltek.

A lakoéingatlanarak alakulasa a 11. $ TAKAREK,
keriilet nagyvarosias és zdlddvezeti
varosrészeiben (ezer Ft/nm)
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4.abra. A median fajlagos lakéingatlanarak alakulasa a 11 kerlilet nagyvarosias és z6ld6vezeti varosrészeiben
(tranzakciokkal sulyozva)— mozgoatlaggal szamolva (Forras: Takarék Index)

(A z6ldbvezeti varosrészeknél a kbvetkezbket vettiik figyelembe: Gellérthegy, Hosszurét, Madarhegy, Sasad,
Sashegy, nagyvarosias: Kelenféld, Lagymanyos, Szentimrevaros

Mint azt a 4. abra mutatja, a zéld varosrészek jelentés arelédnnyel birtak a 11. kerilet
nagyvarosias kornyékéhez képest a 2008 és 2017/2018 Q1-es idészakban, bar ez az
arkiilonbség jelentésen csokkent a 10 évvel ezel6ttihez képest az utébbi par évben.
2008-ban még 34 szazalékkal voltak magasabbak a fajlagos median arak a zold
varosrészekben Lagymanyoshoz és Szentimrevaroshoz képest, a 2017-es és a 2018 elsé
negyedéves idészakban azonban az arelényiik csak 19 szazalékos volt. Ez egyben azt
is jelenti, hogy a nagyvarosias kérnyékek relative felértékelédtek a valsagot kévetéen, ami
egybecseng a 2. kerlletben tapasztalttal, és hasonléan 6sszefligghet a befektetési célu
vasarlasok megélénkiilésével.

A varosi parkok hatasa

Budapest varosi parkjai a nagyvarosias varosszerkezetbe csempésznek egy kis zoldet. Bar
javithatjak a kornyékukon élék életminéségét, bizonyos vonzaskdrzeten kivul ezek a pozitiv
hatasok mar nem, vagy csak alig érvényesulnek. A vonzaskorzet nagysaga maganak a
parknak a kiterjedésétdl fligg, a hatas pedig a legkdzelebbi terliletnél a legerésebb. A varosi
parkok a kornyez6 ingatlanok értékére is hatassal lehetnek, prémiumot biztosithatnak a
szamukra mas tavolabbi lakasok araihoz képest. Budapesten belll 3 park ingatlanokra
gyakorolt hatasat vizsgaltuk, a Szent Istvan parkét, a Feneketlen-tavat és kérnyékét, illetve a
Varosligetét.

A Szent Istvan parki ingatlanok arai néhany kérnyékbeli utca illetve Ujlipétvaros lakéingatlan-
araival kerlltek 6sszehasonlitasra. A kdrnyékbeli utcak kdzott a Holldn Ernd utca, a Pozsonyi
ut, a Radnoti Miklds utca, a Tatra utca, és a Victor Hugo utca szerepelt az elemzésben.

Mint a 7a. és 7b. abrakrél leolvashaté a Park az elmult 9-10 évben végig meggy6z6é
prémiumot biztositott az ott taldlhaté ingatlanok szamara, mind a kozvetlen

http://lwww.takarekindex.hu
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A lakéingatlanarak alakulasa a Szent g yaarek
Istvan parknal és kérnyékén g

% TAKAREK,

kornyékkel, mind pedig egész Ujlipétvarossal dsszevetve. Bar az utdbbi években az
arkilénbség csokkent, még a 2017-es és 2018 elsd negyedéves egyiittes tranzakcios
adatok alapjan is kozel 12 szazalékkal tobbért keltek el a fajlagos median arakat
tekintve a Szent Istvan parkban talalhaté lakasok, mint a kozvetlen kornyékiek, mig az
elény Ujlipétvaros fajlagos median araihoz képest 27 szazalékos volt.

Az arkilénbség csokkenésében szintén szerepet jatszhatott a belvarosi teriiletek
relativ felértékelodése az utébbi években a befektetési célu lakasvasarlasoknak
koszonhetden.

Szintén meg kell jegyezni, hogy a Szent Istvan park jelentés arelényét nem csak annak
zoldhatasa okozhatja, hanem a Duna kozelsége miatt a parti prémium is hozzaadodik
ehhez. Ez hozzajarulhat a tobbi vizsgalt varosi parkhoz képesti kiugro arelényéhez

Szent Istvan park arelénye a

% p g ; % TAKAREK
kozvetlen kérnyékhez és ¥

(ezer Ft/m2) Ujlipétvaroshoz képest
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ba.abra. A median fajlagos lakoingatlanarak alakulasa a
Szent Istvan parkban, a park kérnyékén* és Ujlipétvarosban—
mozgoatlaggal szamolva (Forras: Takarék Index)

*A Szent Istvan park kérnyékeként a kbvetkezé utcakat
vettiik figyelembe: Hollan Erné utca, Pozsonyi ut, Radndti
Miklés utca, Tatra utca, Victor Hugo utca

5b.abra. A Szent Istvan park arel6nye a park kirnyékéhez*
és Ujlipotvaroshoz képest a fajlagos medianarak alapjan—
mozgdatlaggal szamolva (Forras: Takarék Index)

*A Szent Istvan park kérnyékeként a kbvetkezd utcakat
vettiik figyelembe: Hollan Erné utca, Pozsonyi ut, Radnoti
Miklés utca, Tatra utca, Victor Hugo utca

A Feneketlen-t6 lakasarakra gyakorolt hatasat két iranyitdszam-korzethez képest vizsgaltuk.
A kettd kozul a 1114-es tartalmazza magat a Feneketlen-tavat, mig a 1113-as kozvetlendl
mellette helyezkedik el. A Feneketlen-t6 kdzvetlen kdrnyékét az elemzésben az Edomér
utca, Fadrusz utca, Tas vezér utca, David Ferenc utca, Eszék utca, Szabolcska Mihaly utca,
Vincellér utca, és Zsombolyai utcak azonositjak.

A lakéingatlanarak alakulasa a
Feneketlen-t6 kézvetlen és tavolabbi
kérnyékén (ezer Ft/m2)
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6a.ébra. A medién fajlagos lakoingatlanarak alakulésa a
Feneketlen-ténal* és a 1113 valamint 1114-es
iranyitészamok esetében— mozgdatlaggal szamolva (Forras:
Takarék Index

A Feneketlen-t6 arelénye $ TAKAREK,
=—1113-as iranyitészamhoz képest
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6b.abra. A Feneketlen-t6* drelénye a 1113 valamint 1114-
es iranyitészamokhoz képest a fajlagos medianarak
alapjan— mozgoatlaggal szamolva (Forras: Takarék Index)

*A Feneketlen-t6 kéryékeként a kbvetkezé utcakat vettiik
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A Varosliget kbzvetlen és tavolabbi
kérnyékének lakéingatlan-arai
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*A Feneketlen-t6 kérnyékeként a kbvetkezé utcakat vettiik
figyelembe: Edémér utca, Fadrusz utca, Tas vezér utca,
David Ferenc utca, Eszék utca, Szabolcska Mihaly utca,

$ TAKAREK

figyelembe: Edémér utca, Fadrusz utca, Tas vezér utca,
David Ferenc utca, Eszék utca, Szabolcska Mihaly utca,
Vincellér utca, Zsombolyai utca

Vincellér utca, Zsombolyai utca,

Mint az a 6a. abran lathatdé a 1113-as és 1114-es iranyitészamok fajlagos median
lakasarai meglehetdésen hasonléan alakultak a 2008 és a 2017/2018Q1-es id6szakban.
Ezeknél végig magasabb volt a Feneketlen-té6 kornyékének ara. Az arkulonbség erdsen
ingadozott, 1 és 11 szazalék kozotti értekeket vett fel, mely ingadozas a tertlet szlikitése
miatt elérhet6 kevés tranzakciés adatnak is kdszénhets. Osszességében a teljes vizsgalt
idészakban megvalésult tranzakciok alapjan a fajlagos median arak kozott 6-7
szazalék koriili arelény volt mérheté a két iranyitészam-korzethez képest a to
kérnyékén a 2008 és 2017/2018Q1 kozotti teljes idészakban.

A Varosliget kozvetlen kérnyékeként a 1146-0s iranyitdszamot azonositottuk, a tranzakcidk
kozul azonban kivettiik a Thokoly uton, a Dézsa Gyorgy uton és a Hungaria kératon lévé
lakasok adasvételeit. Ezek esetében ugyanis a nagy forgalmu utak negativ hatasa erdésen
csOkkenti a Liget prémiumat. A Varosliget lakasarakra gyakorolt hatasat a 1145-0s
iranyitoszam-korzethez illetve az egész 14. kerilethez képest vizsgaltuk.

A Varosliget kdzvetlen és tavolabbi

5 TAKAREK, AN - e
" koérnyékének lakéingatlan-arai

2 TAKAREK

Idétav

7a.abra. A median fajlagos lakéingatlan-arak alakulasa a
Varosligetnél* és a 1145-6s iranyitdbszam valamint a 14.
keriilet esetében— mozgdatlaggal szamolva (Forras:
Takarek Index)

* A Varosliget kérnyékeként az 1146-os iranyitoszamu
tertiletet tekintettiik, kivéve beléle a Thékdly és Dozsa

Idétav o
7b.abra. A Varosliget* arelénye a 1145-6s iranyitészamhoz
valamint a 14. keriilethez képest a fajlagos medianarak
alapjan— mozgoatlaggal szamolva (Forras: Takarék Index)

* A Varosliget kérnyékeként az 1146-os iranyitoszamu
tertiiletet tekintettiik, kivéve bel6le a Thékoly és Dbzsa
Gyobrgy uton valamint a Hungaria kératon megvaldsult

Gyébrgy uton valamint a Hungaria k6raton megvaldsult tranzakciokat

tranzakciokat

A 7a. abran lathato, hogy a Varosliget kozvetlen kornyékén a fajlagos median lakasarak
hosszu évekig jelentésen meghaladtak a 1145-6s iranyitoszamkorzet és a kerulet arait.
Az arkilonbség azonban hosszu ideje csokkenést mutat, és 2016-t6l kezd6ddn a gazdat
cserélt ingatlanok fajlagos median ara a szomszédos 1145-6s kdrzetben meghaladta a Liget
kdzvetlen kdrnyékének arait, de a kerileti négyzetméterenként fizetendd dsszegek is erésen
megkozelitették a Varosliget kornyékit. Bar ezen jelenség pontos okat nem ismerjuk, a
hattérben tobb tényezé is allhat. Az abrardl lathatd, hogy a 2014 uténi tranzakciés median
fajlagos arak a Varosliget kdzvetlen kérnyékén emelkedtek a legkevésbé, mig a masik két
helyszin esetében sokkal meredekebb dragulas volt megfigyelheté. Elképzelhetd, hogy a
Liget kozvetlen kornyékén talalhaté régebbi téglalakasok rosszabb allapotuak,
melyekre a zoldteruletek kozelsége ellenére sem volt akkora kereslet, ami kisebb
mértékil emelkedést produkalt. Szintén elé6fordulhat, hogy a teriileten joval lassabb az
ingatlanok forgasi sebessége, igy az arvaltozas is sokkal lassabban megy végbe.
Osszességében a keriileti arakhoz valé kozeledést pedig okozhatja, hogy a
tranzakciok kozott a 2013-2017/2018 iddészakban megélénkiilé piacon a korabban

http://lwww.takarekindex.hu
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épitett, ujszerli lakasok nagyobb aranyban lehetnek jelen, melyek arazasa eleve
magasabb.

Az elemzés soran minden vizsgalt teriileten kimutathaté volt némi arelény. A
legnagyobb kulénbséget a tranzakciés fajlagos median arakban a Szent Istvan park
esetében mértlink, ahol a teljes 2008 és 2018 els6é negyedév kdzotti iddszakban megvaldsult
tranzakciok alapjan 35 szazalékkal cseréltek magasabb aron gazdat az ingatlanok, mint
Ujlipétvaros egészében. A jelentds hatasban azonban, mint felhivtuk korabban a figyelmet a
dunai panorama arfelhajté ereje is er6sen szerepet jatszhatott, hiszen a tébbi varosi park
esetében nem volt megfigyelhetd ilyen jelentds arkilonbség. A masodik helyen a 11. kertlet
zbldovezeteinek arelénye allt a 11. kerllet nagyvarosi terileteivel szemben, ahol a
lakodingatlanokat az el6bb emlitett id6északban kozel 30 szazalékkal magasabb fajlagos
median aron értékesitették. De a 2. kerllet z6lddvezete is jelentésen dragabbnak bizonyult a
fenti id6tavon a nagyvarosi terlletekhez képest, itt 23 szazalékkal kellett tdbbet fizetni.
(7.tablazat)

Jellemzd, hogy a varosi parkok kisebb arelényt biztositottak a kornyékhez képest, bar
azt meg kell jegyezni, hogy az 6sszehasonlitasul szolgalo nagyobb terilet a Feneketlen-té
esetében tartalmazta a park kdzvetlen kdrnyékét, igy tehat a kildnbség a mértnél nagyobb
lehet.

A vizsgalat soran tobbszor is megfigyelheté volt, hogy a zoldteriiletek arelénye
csokkent az elmult években, mig a belvaroshoz koézelebbi nagyvarosias varosrész
relative felértékel6dott. Ebben az utébbi években felfutdé befektetési célu
lakasvasarlasok is jelentés szerepet jatszhattak. A befektetési célu lakasvasarlok ugyanis
mas preferenciakkal rendelkeznek, mint a sajat otthont keresék, sokkal fontosabb szamukra
kénnyl megkdzelithetéség, és a szolgaltatasok gyors elérhetésége, mint a zoéldfellletek
kozelsége. Ez ugyanis kdonnyebben kiadhatdva teszi az ingatlanokat.

Prémium
(2008 és 2018 Q1 kozott)

Vizsgalt Teriilet Osszehasonlitas

2. kerilet zoldovezet —
2. kerulet zoldovezet-
kilso

2. kerulet nagyvarosi 2304 — 18%
terulet
11.kerulet nagyvarosi
terdlet

Park kornyéke —
Ujlipétvaros
Feneketlen-t6 LR £ 1 s 6 - 7% kozott
iranyitdszam
1145-6s irdnyitdszam
és 14. kertlet

11. kerUlet zdldévezet 29,5 (27,4%%)

Szent Istvan park 20% - 35%

Varosliget 7-15%

* Gellérthegy nélkdl

1.tablazat. A zéldfeliiletek arnéveld hatasa a vizsgalt teriileteken a 2008 és a 2018Q1 kbzotti
teljes idészakban (fajlagos median arakon szamolva — mozgoatlagok alapjan) Forras: Takarék

Index)

Fontos még megjegyezni, hogy vizsgalatunk soran most nem tértiink ki ra, de a
zoldteruletek arakra gyakorolt hatasanal fontos szempont a lakasok tajolasa is. Hiaba
ugyanarrél a cimrél és épiletr6l van sz6, a zoldre nézé lakasok esetében plusz
prémiumot biztosithat még a hazon beliili kedvezébb fekvés is.
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Az Takarék Indexhez kapcsoldédo 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 integralédas folyamatat. A hazai
ingatlanpiaci gyakorlatban ez a mutaté mind idGintervallumaban, mind adatminéségében, mind
modszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kézil. Az elsd, 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 mutatoként hivatkozott mar a Takarék Indexre.

Rendszeresen publikalja a Jelzdlogbank az egyedi témat feldolgozé specialis lakaspiaci
elemzéseit, a Terméfoldindexet és a Lakasarprognozist. Lakaspiaci elérejelzése modellen alapulé
modszertana az alabbi pillérre tamaszkodik:

I.  Nemzetk6zi és magyar tapasztalatok alapjan azonositanak 0&sszefliggéseket a
kivalasztott magyar makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kornyezet
mutatészamai, lakaspiac forgalmi adatai és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és
pénzigyi kérnyezet varhaté alakulasarol f6ként a Magyar Nemzeti Bank kiadvanyaiban
szerepld elbérejelzések alapjan alakitjak ki képiket.)

II. A Jelzalogbank két évtizede egyik meghataroz6 szerepl6je a magyar
lakasfinanszirozasi piacnak. Mlkddése foldrajzilag lefedi az orszagot, ingatlanértékel6k
széles korétdl jutunk informacidkhoz, melyhez hozzajarul a Takarék Csoport sajat
szakért6i tapasztalata. Ezért el6rejelzéseikben egyarant felhasznal feldolgozott és
ellendrzott lokalis helyzetértékeléseket.

A Takarék Index teljes kor(i magyarorszagi adatbazisa és az Index elBallitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés a névvaltast kdvetben is lehetévé teszi, hogy a pénziigyi szektor szamara
kotelez6, a fedezeti portfélioban [évé ingatlanok értékének monitorozasara, és felllvizsgalatara,
gyors és koltséghatékony megoldast biztositson.

Az Eur6pai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. junius 26.) amely a
hitelintézetekre és befektetési vallalkozasokra vonatkozé prudencialis kévetelményeket
szabalyozza (CRR), el6irja a fedezeti portfolioban 1évd ingatlanok értékének monitorozasat, és a
rendeletben meghatarozott id6kézonkénti érték felllvizsgalatat. A Takarék Csoport bliszke arra,
hogy a Jelzalogbank szolgaltatasat t6bb jelentds hazai pénzintézet igénybe veszi. A bankoknak a
jovében is meg kell felelnilik a szigoru felligyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a
nemzetkdzi standardok szerinti, a hatdésagok felé is megfeleléen dokumentalhaté mddszertannak
megfelel eljarast.

Szamos egyedi igényre készuld elemzési megbizast teljesit a Jelzalogbank. Ezekben a lakas-,
telek- és termd&foldpiacrdl szold helyi informacidkat, a prognézisa mértékére, dinamikajara
vonatkoz6 részletesebb magyarazatot, valamint a teljesulést 6vezd kockézatok vizsgalatat is
kinalja.

Az Takarék Jelzalogbank Nyrt. a szovetkezeti hitelintézeti integracié tagja.

Készséggel all rendelkezéstikre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban:

Incze Zsombor Molnar Zsolt
Takarék Index projektvezetd f6osztalyvezetd
Takarék Jelzdlogbank Nyrt. Takarék Jelzdlogbank Nyrt.
Telefon: +36 (1) 452-6487 Telefon: +36 (1) 452-9208
E-mail: incze.zsombor@takarek.hu E-mail: molnar.zsolt@takarek.hu
Az Bl TiINSA az Takarék Index kizarblagos kutatasi

partnere.

http://lwww.takarekindex.hu
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Felel6sségi nyilatkozat

Adatforrasok

Az Takarék Jelzalogbank Nyrt.-t vagy a Takarék Csoport barmely mas tagjanak sajat adatait érintd, valamint a
Nemzeti Adé és Vamhivatal ingatlantranzakciés adatbazisabdl szarmazé informaciokat leszamitva az Takarék
Index elemzések (tovabbiakban: Tl) nyilvanos vagy a nyilvanossag altal megvasarolhaté informaciokra alapulnak.
Habar a TI meggy6z6dése, hogy ezek az informaciéforrasok hitelesek és megbizhatdak, sem az Tl sem pedig a
Takarék Csoport barmely mas tagja nem feltételez barmilyen felel6sséget vagy kotelezettséget az informéciok
pontossagaval, teljességével, méltanyossagaval, illetve az esetleges kihagyasokkal kapcsolatban. Az Takarék
Jelzalogbank Nyrt. mindent megtesz annak érdekében, hogy megbizhatd, atfogé informaciét hasznaljon, de nem
allitjuk, hogy minden felhasznalt informacié pontos és teljes.

A felhasznalt informacio (beleértve a tényeket, véleményeket, becsléseket vagy elbrejelzéseket is) pénzigyi,
gazdasagi, piaci és egyéb olyan feltételeken alapul, amelyek az elemzés datumaig rendelkezésre alltak. Ebbdl
adodoan az informacié a jov6ben barmikor valtozas targya lehet. Tl nem vallal kotelezettséget arra, hogy
barmilyen frissitést vagy kiegészitést nyujtson jelen elemzéshez a jév8ben, az (j informacidok megjelenése okan.

Az elemzést készitd elemzok

Az elemzést készitd elemz6k kijelentik, hogy az elemzésben a nézeteik pontosan kifejtésre keriltek, valamint
hogy nem kaptak és nem is fognak kapni semmilyen kézvetlen vagy kozvetett ellentételezést azért, hogy
bizonyos ajanlasokat tettek vagy nézeteket kommunikaltak ebben az elemzésben.

A TI kutatasok elkészitéséért elsésorban felelés elemz6k és kdzgazdaszok munkajanak ellentételezése szamos
tényez6tol fligg, beleértve az elemzések mindségét, pontossagat és értékét. A Tl elemzéseket készitd elemzék
és kozgazdaszok ellentételezése nem kapcsolddik a Takarék Jelzalogbank Nyrt. altal végzett refinanszirozasi,
hitelezési vagy tékepiaci tranzakciokhoz, és nem fligg kdzvetlenll a Takarék Jelzalogbank Nyrt. illetve a Takarék
Csoport mas tagja altal mikodtetett Gzleti 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 oldalrdl) valamint a cookie (siti)
kezeléssel kapcsolatos tudnivaloink 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, kérjik, ne latogassa a Tl weblapjat, ne nyissa meg elemzéseinket.

Szerzéi jogok

Jelen elemzés letdltésével illetve fogadasaval On hozzajarul, hogy az ilyen elemzések (beleértve barmely adat,
elemzés, kovetkeztetés vagy egyéb informacio, valamint minden szdbeli informacid, amelyet az Takarék
Jelzalogbank Nyrt. rendelkezésre bocsat a Tl elemzésekkel kapcsolatban) nem kerlilnek az eredeti Tl forrast
nélkil6zé reprodukalasra vagy barmely mas modon a Tl forras megjel6lését nélkiiléz6 megosztasra barmely mas
természetes vagy jogi személlyel egészben vagy részben, a Tl elézetes hozzajarulasa nélkul.

A Tl elemzések altal tartalmazott védjegyek és szolgéltatasi védjegyek a tulajdonosaik tulajdonéat képezik.

El6rejelzések és elore tekinté informaciok

A multbeli teljesitmény nem sziikségszer(ien 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 természetszeriileg spekulativak, valtozhatnak,
esetlegesen nem torténnek meg, és semmi esetre sem célozzak barmely befektetés jovébeni teljesitményének
elbrejelzését.

Az Tl elemzései tartalmaznak el6rejelzéseket és egyéb elbre tekinté informaciokat. Barmely olyan allitas, amely
nem korabban megtértént tény, elére tekintd informacionak minésul, amely kockazatokat hordoz magaban és
szlikségszer(en bizonytalan. Olyan mondatok vagy kifejezések, amelyek esetlegesen a kdvetkezd, vagy azokhoz
hasonl6 szavakat tartalmaznak (,ugy gondoljuk”, ,hisszik”, ,varjuk”, ,tervezzik”, ,esetleg”, ,varhatdéan”, ,talan”,
09", ,cél”, elbrejelzés”, ,progndzis”, stb.) szintén eléretekintd allitasoknak mindsiiinek, ugyanakkor hianyuk nem
sziikségszeriien jelenti azt, hogy egy allitas nem el6retekintd.

Az elbrejelzések és egyéb elbretekintd allitasok, beleértve a Tl piaci elemzéseit, szintén természetszeriileg
bizonytalanok, hiszen a valds realizalt hozamok, arvaltozasok vagy mas elére jelzett eredmények gyorsan
valtozhatnak tdbbek kdzott elére nem lathaté piaci mozgasok, kamatvéaltozasok, jogalkotasi vagy szabélyozasi
fejlemények, hibas stratégia végrehajtas, vagy egyéb eszkdz szintl fejlemények fliggvényében.

Semmi nem biztositja, hogy az el6rejelzések és mas elbre tekinté informaciék nem fognak megvaltozni késébbi
(barmilyen értesités nélkil bekdvetkezd) fejlemények hatasara, igy semmilyen bizonyossag nem garantalhat6 az
eredmény vonatkozasaban. Ennek okan sziikséges, hogy az elérejelzések és a piaci elemzések kapcsan On ne
tdmaszkodjon indokolatlan mértékben az elbretekintd allitasokra, amelyek kizarélag az elemzés kiadasanak
idépontjat megel6z6 allapotokat tekintve informativak. Felhivjuk a figyelmet, hogy az elemzés tartalma nem jelent
olyan pénzugyi, jogi, szamviteli vagy add tanacsadast vagy informacié megosztast, amely sziikségszeriien
alkalmazhato lenne az elemzés olvasoéinak sajat pénzigyi helyzete vonatkozasaban.

http://lwww.takarekindex.hu
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Befektetési tanacsadas és befektetési elemzés

A Tl elemzései kizarolag informativ célokkal keriilnek publikélasra, és nem jelentenek ajanlast, ajanlatot,
kérelmet, vagy azokra val6 felhivast semmilyen ingatlan, értékpapir vagy mas eszkdéz 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 CXXXVIIIl. torvény) szerinti befektetési
tanacsadast vagy befektetési elemzést.

Egyéb felelésségi kérdések

Barmilyen befektetés hordoz kockazatokat, beleértve a téke elvesztését is. Az ingatlanbefektetéssel kapcsolatos
kockazatok kbzé sorolhatd tobbek koézoétt 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 ndvekedése, az ingatlanadoztatas valtozasa, t6ke vagy operaciés 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 olvasdinak egyedi kérilményeit és céljait figyelembe nem véve készllnek. A Takarék
Jelzalogbank Nyrt. azt ajanlja, hogy jelen elemzés minden olvasdja keresse fel fliggetlen pénziigyi tanacsaddjat,
ugyvedjét, konyveldjét, adézasi szakértbjét a jogi, addzasi és esetlegesen ide tartozo tgyekkel kapcsolatban.

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

http://lwww.takarekindex.hu
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