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A visszatéro kereslet hatasara jelentésen emelkedtek a bérleti dijak és a
lakasarak az egyetemi varosokban

Takarék Index: Budapesten az V. keriilet, vidéken G6d6ll6 a legdragabb, a fedezeti id6tavok
kedvezbbbek vidéken, mint a févarosban

Jelentésen emelkedtek mind a bérleti, mind a lakasarak az egyetemi varosokban. Budapesten
az V. keriletben a legdragabb a lakasok négyzetmétere, az arak ugyanakkor a vizsgalt
varosrészek kozil a ferencvarosi rehabilitaciés terilleten, Obudan, Angyalféldén és a
Magdolnanegyedben néttek a leginkabb tavaly. Vidéken G&6doéllé a legdragabb, Miskolc a
legolcsébb, egy év alatt viszont épp a borsodi varosban, illetve Szegeden ndvekedtek a
legnagyobb mértékben a négyzetméterarak. A févarosban jelenleg meglehetésen magasak,
vidéken viszont kedvez6bbek a fedezeti idétavok, vagyis az a minimum id6, amelynek
elteltével megegyezik a vasarlas és a bérlés koltsége — derul ki a Takarék Indexbdl, a Magyar
Bankholdinghoz tartozé Takarék Jelzalogbank elemzésébdl.

2022 elején is folytatodott a bérleti dijak és a lakasarak emelkedése

A lakbérek esetében tobb mint 10 szazalékkal emelkedett az orszagos index 2020 decembere
és 2021 decembere kozott, a dragulas pedig az idei év elsé honapjaiban is folytatodott:
majusban orszagosan 9,7, a févarosban pedig 5,8 szazalékkal haladtak meg a bérleti dijak a
koronavirus-jarvany el6tti csucsot. A lakasarak orszagosan tobb mint 15 szazalékkal
emelkedtek 2020 negyedik negyedéve és 2021 utolsd harom hénapja kézott, idén pedig még
meredekebb névekedés mehetett végbe az elbrejelzések szerint. A lakasok jelentés dragulasa
miatt annak ellenére is kedvezbdtlenebbé valtak a kollégiumi elhelyezést kivaltd, befektetési
célu lakasvasarlas feltételei, hogy emelkedtek a bérleti dijak — allapitottak meg a Takarék Index
szakértdi.

Magas arakra kell szamitani a budapesti egyetemi helyszineken

A févarosban az 1 millié forintot is meghaladoé fajlagos négyzetméteraron kinaltak lakasokat a
legdragabb, V. keruletben 2021-ben, de az |. kerlletben is 900 ezer forint felett voltak a
négyzetméterenkénti atlagarak. Az egyetemistak kdrében legnépszeriibb belsé varosrészek
kozul a legolcsobb Palotanegyedben valamivel 700 ezer forint feletti négyzetméterarakkal
talalkozhattak a vevok, mig a kijjebb es6 részeken 650 és 870 ezer forint kdzo6tt mozogtak az
arak: a legtdbbet Ferencvaros rehabilitacios részén kellett fizetni, nem sokkal maradt el téle a
Corvin-negyed. A kulsébb helyszinek kdzul a legkedvezd6bb aron a Magdolnanegyedben és
Ujpesten lehetett ingatlanhoz jutni, atlagosan négyzetméterenkénti 600 ezer forintért.

A szakért6k altal vizsgalt helyszinek kozul tavaly a ferencvarosi rehabilitacios terlleten,
Obudan, Angyalféldén és a Magdolnanegyedben néttek a leginkabb, tébb mint 10 szazalékkal
az atlagos négyzetméterarak az egy évvel korabbihoz képest.

Tizéves id6tavon, 2011 és 2021 kozott az egyetemistak korében legnépszeriibb belsé
varosrészek kozul a Palotanegyed dragult a legnagyobb mértékben, megelézve Kilsé-
Erzsébetvarost, Bels6-Erzsébetvarost és Kils6-Terézvarost: mindenhol tobb mint 300
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szazalékos volt az atlagos négyzetméterarak emelkedése, amely a tobbi bels helyszinen is
megkozelitette a 200 szazalékot.

A némileg kijjebb esé egyetemi helyszinek kézétt szintén voltak olyanok, ahol hozzavetéleg
haromszorosukra néttek a fajlagos négyzetméterarak tiz év alatt: Lagymanyoson, Obudan,
Szentimrevarosban és Ferencvaros rehabilitacios részein. Ebben a csoportban a Corvin-
negyedben ment végbe a legkisebb arndvekedés, de itt is duplazddtak az arak tiz év alatt.

Az egyetemi helyszineknek j6 alternativat jelent6, de a kozponttdl még kijjebb esd
helyszineken is jelentés, a Magdolnanegyedben csaknem négyszeres, a tdbbi helyszinen
pedig korlUlbelil haromszoros aremelkedést mértek 2011 és 2021 kozdtt az atlagos
négyzetméterarakban. (1. abra)

A lakasarak (2021) és a lakasarak
valtozasa (2011-2021) k6zotti
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1. dbra. Az adott évben gazddt cserélt lakdsok fajlagos dtlag drdnak vdltozdsa 2011 és 2021 k6zé6tt, valamint a 2021-es drak
kézétti kapcsolat Budapest legnépszeriibb egyetemi helyszinein és azokhoz kézel (Forrds: Takarék Index)

Godoll6 a legdragabb, Miskolc a legolcsébb vidéki egyetemi varos

Vidéken tovabbra is joval alacsonyabbak a lakasarak, mint a févarosban. A vizsgalt egyetemi
helyszinek kézul Godollé a legdragabb, de a négyzetméterenként fizetend6 atlagos 6sszeg ott
sem érte el az 500 ezer forintot 2021-ben. A masodik helyen Debrecen all 490 ezer forint alatti
fajlagos arral, mig Veszprémben és Gy6rben 460 és 470 ezer forint k6zo6tt mozogtak a
négyzetméterarak. A nagyobb egyetemi helyszinek kdzll a legolcsdbb tovabbra is Miskolc,
ahol nem érte el a 300 ezer forintot a lakasokért négyzetméterenként fizetendd dsszeg.
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Tavaly az Osszes vidéki egyetemi varos lakaspiacan dragulas volt jellemzd, Miskolcon és
Szegeden 18 szazalékkal emelkedtek a négyzetméterarak. Godollén 16, Debrecenben és
Gy6rben 14 szazalékos, Veszprémben 13 szazalékos volt a ndvekedés. A vizsgalt helyszinek
kozil a legkevésbé, 10 szazalékkal Pécsen néttek az arak 2020-hoz képest.

Otéves id6étavon, 2016 és 2021 kozott vizsgalva Miskolcon dragultak a leginkabb az ingatlanok
a vidéki egyetemi varosok kozul, tobb mint 130 szazalékkal emelkedtek a fajlagos
négyzetméterarak. Szegeden meghaladta, Veszprémben megkozelitette a 120 szazalékot.
Duplazoédtak az arak Pécsen (108 szazalék), Debrecenben (107 szazalék) és Gddallén (106
szazalék). A legkisebb mértékben, 84 szazalékkal Gyérben emelkedtek az atlagos
négyzetméterarak. (2. abra)

A lakasarak alakulasa a vidéki
egyetemi varosokban
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2. dbra. A lakdsdrak alakuldsa a vidéki egyetemi helyszineken, a 2008-as szint, a vdlsdg alatti minimumdr a 2020-as és 2021-
es drak egymdshoz képesti viszonydnak bemutatdsa (Forrds: Takarék Index)
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Vidéken kedvezobbek a fedezeti idétavok

A Takarék Index elemzéi minden évben megvizsgaljak, milyen lehetéségeik vannak az
egyetemista gyerekiknek lakhatast keres6é csaladoknak, érdemes lehet-e a lakasvasarlas
mellett dénteni a bérlés helyett, és mi az a minimum idé, amelynek elteltével megegyezik a
vasarlas és a bérlés koltsége. A modell piaci atlagokkal, 40 négyzetméteres lakassal szamol,
a figyelembe vett paraméterek kozott szerepel a hitel, a hitelfelvételi és az Ugyveédi koltségek,
az illeték, a bekoltozéssel jard kiadasok, az amortizacio. (A fedezeti idétavok kiszamitasahoz
a Takarék Index budapesti keriileteket és a varosokat jellemzé atlagos fajlagos lakasaradatai
mellett a Duna House bérletidij-adatait hasznaltak fel az elemzék.)

A févarosban jelenleg 7,9 és 19,1 év kdzott alakulnak a fedezeti id6tavok a vizsgalt
helyszineken. A legalacsonyabb a XV. keruletben, a legmagasabb a Il. és az V. keruletben.
Ha a lakas egy szobdjat kiadja a csalad mas egyetemistanak, a szamitas szerint csokken a
vasarlas koltsége, ezzel egylitt a fedezeti id6tav is. A 3-5 éves képzési id6t azonban még igy
is meghaladjak: a bérleti dijak jelenlegi szintje mellett 4,3 és 10,5 év kdzott alakulnak.

A vidéki nagy egyetemi varosokban a févarosinal tovabbra is alacsonyabb, az elmult évekhez
képest azonban névekvd fedezeti idétavokat latni. Szobakiadas nélkil 3,2-6,5 év kozott
mozogtak az értékek, a legalacsonyabb Miskolcon, a legmagasabb Gydérben volt.
Szobakiadassal kedvezdbb a helyzet: 2 és 3,6 év kdzotti, vagyis nagyjabdl lefedi a képzés
id6tartamat. (3-4. abra)

A fedezeti id6tav Budapest
keriileteiben és egyes vidéki
varosokban
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3. dbra. A fedezeti id6tdv Budapest egyes kerdlileteiben és egyes vidéki varosokban (Forrds: Takarék Index szamitas)
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A fedezeti id6tav Budapest
keriileteiben és egyes vidéki
varosokban - szobakiadassal
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4. dbra. A fedezeti id6tdv Budapest egyes keriileteiben és egyes vidéki varosokban amennyiben a vdsdrolt lakds egyik
szobdja kiaddsra kertil (Forrds: Takarék Index szamitas)

A fedezeti id6tavok mar 2021-ben is jelentés mértékben ndvekedtek, és az emelkedés idén
is folytatédott. Hidba dragultak ugyanis a bérleti dijak, a lakasarak névekedését nem tudtak
ellensulyozni, mikézben a hitelfelvétel is jelentésen dragult. A fedezeti idétav Budapesten és
vidéken is a korabbi tobbszdrosére emelkedett. Abszolut értékben a névekedés erésebb volt
Budapesten, mint vidéken. A févaros legdragabb részén, az V. kerlletben szobakiadas
nélkul 2019-ben még 6 év, 2022-ben mar 19,1 év, szobakiadassal 3,4 év, illetve 10,5 év volt.
A vidéki varosok kozil listavezeté Gydrben harom éve szobakiadas nélkil még 2,6, idén
viszont mar 6,5 év, szobakiadassal pedig 1,7 év, valamint 3,7 év volt. (1-2. tablazat)

A fedezeti id6tavok alakulasa (év)

2019 2020
5. 6,0 7,2 15,0 19,1
2. 4,6 10,0 17,7 19,1
12. 4,0 7,7 10,5 18,5
9. 2,8 4,8 8,6 16,9
11. 3,2 7,1 18,6 16,3
6. 3,5 5,6 8,5 13,6
13. 2,5 4,6 8,4 13,3
3. 2,5 6,8 8,8 12,4
7. 3,0 51 11,4 12,0
14. 3,0 41 6,5 10,3
8. 1,8 3,9 7,6 9,5
15. na 4,6 6,7 7,9
Gyor 2,6 41 4,2 6,5
Debrecen 2,5 4,0 4,8 6,4
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Szeged 2,2 3,3 3,3 5,0
Pécs 1,9 2,2 3,0 3,7
Miskolc na 2,0 1,9 3,2

1. tablazat: fedezeti idétavok évenként egyes budapesti kertiletekben/varosokban (Forras: Takarék
Index-szamitas)

A fedezeti id6tavok alakulasa (szobakiadassal, év)

2019 2020 2021

5. 3,4 3,9 6,6 10,5

2. 2,7 4,9 7,5 10,5

12, 2,5 4,1 51 10,1

9. 1,9 2,8 4,4 9,1

11. 2,1 3,8 7,8 8,8

6. 2,2 3,2 4,4 7,2

13. 1,7 2,8 4,3 7,1

3. 1,7 3,7 4,5 6,6

7. 2,0 3,0 5,4 6,4

14. 2,0 2,5 3,6 5,5

8. 1,3 2,4 4,0 51

15. na 2,7 3,6 4,3

Gyo6r 1,7 2,5 2,5 3,6

Debrecen 1,7 2,5 2,9 3,6

Szeged 1,5 2,1 2,1 2,9

Pécs 1,3 1,5 2,0 2,3

Miskolc na 1,4 1,3 2,0
2. tablazat: fedezeti id6tavok évenként egyes bug;;ni?tg gerﬁletekben/vérosokban (Forras: Takarék Index-
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