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Kedves Olvasonk!

Az ingatlanarak kozvetlen koérnyezetlinkben tapasztalhatd emelkedése az utébbi években globalis trend, amely
egyértelm(i 6sszefliggést mutat az alacsony kamatkdrnyezettel, és ezen idészak altalanossagban kedvezd makro-
gazdasagi folyamataival. A kedvez& Osszképet — a kereskedelmi hdboruk, recessziés félelmek jellemezte &ltaldnos
hangulatromlason tul — azonban erésen arnyalja a lakdsok megfizethetéségének romlasa, amely a bérek régen
latott emelkedése mellett is egyre nagyobb korlatja tovabbi jelent6s arnévekedésnek.

A globalis trendek azonban nem teljesen azonos mértékben és idépontban érik el Magyarorszag egészét. Budapest
és kornyéke reagal tébbnyire leghamarabb a nagyvildgban zajld lakaspiaci trendekre, Magyarorszag egészét
azonban nem lehet egy kalap al& venni Budapesttel.

Ebben a kiadvanyban arra teszlnk kisérletet, hogy bemutassuk a Magyarorszag nagyvarosainak lakaspiaci heterog-
enitasat, és a mélyére lassunk azoknak a trendeknek, amelyek az egyes lokéaciok lakaspiacat meghatérozzak fund-
amentalisan. Szandékosan nem szerepel kiadvanyunkban Budapest, hiszen egyrészt egy tobb milliés varost nem
hasonlithatunk kozvetlendl tiz vagy szazezer f6s telepilésekhez, masrészt pedig Budapest lakéingatlan piacaval
szamos korabbi elemzéstink mar részletesen foglalkozott.

A szamok alapjan azt latjuk, hogy mind befektet&i, mind fejlesztéi, mind pedig banki szemmel nézve tanulsdgosak
az elemzésiinkben 6sszefoglalt tények és trendek.

Kellemes béngészést kivan:

Dr. Nagy Gyula Incze Zsombor
Vezérigazgato Takarék Index projektvezeté
Takarék Jelzalogbank Nyrt. Takarék Jelzalogbank Nyrt.
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TAKAREK LAKASPIACI KORKEP — MAGYAR NAGYVAROSOK

Lakasépitések

Baralakaspiaciélénkilésmar2014 elejétél érzékelhetd
volt, a lakasfejleszték csak a 2016-0s évtél kezdédben
mutattak nagyobb aktivitast, ezért az (j otthonok sza-
manak alakulasat a 2000-2017 kdz6tti idészak mellett

a 2016-2017-es évekre vonatkozéan vizsgaltuk meg.
A szamok pedig azt bizonyitjak, hogy jelentds kilénb-
ség mutatkozik az épitett lakasok szamaban a vizsgalt
nagyvarosokban és agglomeracidjukban.

Az épitett lakasok szama a nagyvarosokban és agglomeracidojukban
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® Varos 2000-2007 = Agglomeracié 2000-2017

mVaros 2016-2017 m Agglomeracio 2016-2017

1. ébra (Forras: KSH)

A 2016-2017-es id6szakot nézve az épitett lakasok
szama Gy6rben volt magasan a legtobb, itt valami-
vel tdbb mint 1400 lakas kerilt dtadasra, a masodik
legtdbb lakas Szegeden épilt (755), mig a harmadik
helyen Debrecen (594) allt. A legkevesebb lakéast az
emlitett id6szakban a nagyvarosok k&ézul Tatabanyan
és Szolnokon adtak at, mindodssze 130 és 132 darabot.

Az agglomeraciokat vizsgalva 2000 és 2017 kozott
valamint 2016 és 2017 kozott is a legtdbb lakas

Gydr kornyékén épiilt. (6680 illetve 859 darab) 2000
és 2017 kozott a masodik legtébb lakast Debrecen
kérnyékén adtak at (3232), mig a harmadik helyen
lakasépitésekben a székesfehérvari agglomeracié allt
(2959). 2016-2017 kozott ugyanakkor a gydri agg-
lomeraciotél messze elmaradt a tobbi nagyvaros kér-
nyékén épitett lakasok szama, még a masodik legtobb
otthont felmutatd szegedi agglomeraciéban is csak
alig toébb mint 100 lakas készult el.

Megujulasi rata

% TAKAREK,

Nem csak alakasépitések szamatvizsgaltuk meg, hanem
azokaranyatisalakasallomanyhozképest, minda2000-
2017-es, mind pedig a 2016-2017-es id&szakban.
A megujulas a 2000 és 2017 kozotti idészakban
a nagyvarosok esetében Nyiregyhazan volt a legma-
gasabb (18%), amely az épitett lakdsok szamaban is
elékel6 helyen allt, a masodik legmagasabb rataval
Gy6r rendelkezett, ahol a lakasok tobb mint 15 sza-
zaléka épult az emlitett id6szakban, harmadik helyen
pedig Szombathely allt (12,3%).

2016 és 2017 kozott
a legnagyobb

megujulas Gyort
jellemezte.

A legnagyobb megujulast mutaté agglomeraciok élenjaré telepiilései

Agglomeracio Telepiilés x)%%u;gl‘la; Agglomeracio Telepiilés 2?;96‘_1;:{'3;
Vamosszabadi 53,1% Vamosszabadi 27,4%
Gyori agglomeracio | Gyérzamoly 46,3% Gy6ri agglomeracié | Gydrujfalu 10,5%
Gy6rujfalu 44,2% Gy6rzamoly 6,2%
Keszii 47,2% . Balloszog 2,7%
Pécsi agglomeracio | Kozarmisleny 44,1% aK;;T:fnn::cié Helvécia 0,6%
Nagykozar 37,6% Fulopjakab 0,4%
Sé 38,3% Nagykozar 2,6%
:;Zzglr):::‘éecli):’) Dozmat 37,0% Pécsi agglomeracié | Martonfa 2,3%
Torony 32,7% Kozarmisleny 1,7%

1. tablazat (Forras: KSH, Takarék Index)

Az agglomeraciok kozil a pécsi megujulasi ratdja
2000 és 2017 kozoétt még a nagyvarosokét is felll-
multa, kozelitette a 20 szazalékot, de a masodik gydri
agglomeracié is jol teljesitett 17 szazalékkal, mig
a harmadik legmagasabb rataval a szombathelyi agg-
lomeracio rendelkezett (15,5%).

A 2016 és 2017 kozotti lakasépitéseket dsszevetve
a lakasallomannyal azt mutattak az eredmények,
hogy a legnagyobb megujulds Gyért jellemezte,

ahol a 2017-es lakasallomany tébb mint 2,3 szaza-
léka épilt a 2016-2017-es id6szakban, a megujulas
a masodik legmagasabb Szombathelyen volt, melyet
Szeged kovetett. Az agglomeraciok esetében aranya-
iban magasan a legtdbb lakas Gy6r kornyékén kerilt
atadasra (2,2%), a tobbi esetében ugyanakkor megle-
het&sen alacsony volt az épitett lakasok aranya, még
a sorban kovetkezd Pécs és Kecskemét kdrnyékén is
csak 0,62 szazalék kordl alakult.
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A lakasarak szintje és a lakasallomany megujulasa kozotti kapcsolat
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Az atlagos fajlagos lakasarak szintje 2018-ban

2. abra (Forras: KSH, Takarék Index)

A megujulasi rata jellemz6en azokon a telepiilése-
ken érte el a legmagasabb szintet a vizsgalt nagy-
varosok esetében, ahol a legmagasabb lakasarakat
kellett a vevéknek megfizetni. Ez nem véletlen, hiszen
a fejlesztéket is az arak mozgatjak, azok pedig minél
magasabb szintet érnek el, annal inkdbb lehet profit-
tal kecsegtet6 beruhazasokat inditani. A vizsgalt nagy-
varosok kozul, ahogy az el6z6ekben mar bemutattuk,

A megujulasi
rata jellemzéen

ott magas, ahol a
lakasarak is magasak.

kiemelkedett Gy6r a lakasallomany megujulasaban, és
szintén itt voltak a legmagasabbak az atlagos fajlagos
lakasarak is, mig a legolcsébban szamitd Miskolcon
a lakasallomanyhoz képest a legkevesebb épitkezés
valosult meg 2016-2017-ben. Erdekes még Kecskemét
és Debrecen helyzete, ahol a relativ magas arak elle-
nére a megujulasi ratak alapjan a varosok csak a kézép-
mezdényben foglaltak helyet.

Lakasallomany osszetétele

°°~TAI<AREI9((

A vizsgalt nagyvarosok kézUl a legnagyobb lakasallomannyal
Debrecen rendelkezik, ahol meghaladja a 96 ezret az ott-
honok szama. A 2017-es szamok alapjan a masodik helyen
Szeged all, korulbeltl 80 ezer lakdingatlannal, mig a harma-
dik Miskolc 77 ezerrel. A legkevesebb otthon Tatabanyan
taldlhatd, szamuk nem éri el a 31 ezret, de Szolnokon is csak
éppen valamivel tobb, mint 34 ezer lakéingatlan all.

Az agglomeracidkban jelentés részben csaladi hazak
alkotjak az épuletallomanyt, az egy lakasos épuletek
aranya 97-100 szazalék kdzott van. A vizsgalt nagyva-
rosok esetében is magas a csaladi hazak részesedése,
de az el6bbinél joval alacsonyabb, az egy lakasos épi-
letek aranya 73 és 89 szazalék kozott alakul.

Ehhez jon még hozza a 2-3 lakasos épuletek része-
sedése, melyek aranya 3-9 szazalék kozdtt mozog.
A legtdbb csaladi haz' az épuletdllomany szazalé-
kdban Nyiregyhdzan taldlhatd, a masodik helyen
Kecsemét all 87 szazalékkal, mig a harmadik Szolnok
86 szazalékkal. A legkisebb a csaladi hazak részese-
dése Tatabanyan és Pécsett, 73 és 77 szazalékos.

A vizsgalt nagyvarosok aranyaiban Tatabanyan talal-
haté a legtébb tarsashazi épilet?, aranyuk a teljes
épuletallomanyon belll 23 szazalékos, ezen belll az
éplletek 16 szazaléka legaldbb 11 lakasos. A tarsas-
hazi éplletbdl szintén sok van Szegeden, Pécsett és
Gy6rben, aranyuk nagyjabél 15 szazalékos.

A lakasallomany megoszlasa a nagyvarosokban

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Gyor
Szombathely
Székesfehérvar
Tatabanya

Pécs

Szeged
Szolnok
Miskolc

Kecskemét
Nyiregyhaza
Debrecen

u 1 lakasos épiilet m4-10 lakasos épiilet
m 2-3 lakasos épiilet m11 és tobb lakasos épiilet

3. abra (Forras: KSH, Takarék Index)

legy lakasos épllet

%legalabb 4 lakasos épiilet
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Lakasarak alakulasa

Az U] lakasokat jellemz6 fajlagos arak jelent6s kulonb-
ségeket mutattak a nagyvarosok esetében 2019.
masodik negyedévében. A legmagasabb &sszegek
Székesfehérvart jellemezték tobb mint 600 ezer forint/
négyzetméterrel, a masodik pedig nem sokkal ettdl
elmaradva Debrecen lett, ahol szintén kozelitette
a 600 ezer forintot az U] otthonokért fizetendd 6ssze-
gek, ugyanakkor Miskolcon nem érte el a 400 ezer
forintot a fajlagos ar 2019. masodik negyedévében.
Az el6bbiek mellett fel kell hivni a figyelmet arra, hogy

Atlagos fajlagos uijlakas ar

Gy6r esetében megtévesztd lehet az elsé helyen allé
varosokhoz képesti relativ alacsony arszint, itt azonban
féként szerkezetkész allapotban értékesitik az ottho-
nokat, vagyis a kulcsrakész ¢sszeg ennél lényegesen
nagyobb lehet. A masik érdekesség Szombathely esete,
amely a masodik legolcsdbbnak bizonyult Miskolc
utan, itt azonban a kinalatot tobb projekt esetében is
maradék lakasok alkotjak, amelyek esetében nagyon
alacsony fajlagos arakat hataroztak meg a fejleszték.

Atlagos fajlagos uijlakas ar

2019 Q2 2019 Q2

Székesfehérvar 606 926 Debrecen 595 130
Pécs 539834 Szeged 538616
Gyor* 447 435 Kecskemét 470 587
Tatabanya 424 849 Nyiregyhaza 426 905
Szombathely 414 850 Szolnok 426 742
Miskolc 392 793

*a lakasok jelents része szerkezetkész allapotban kerdl értékesitésre

2. tablazat (Forras: ELTINGA)

Az U] lakasokat jellemz6 fajlagos arak mellett meg-
vizsgaltuk a hasznalt piacon mennyit kellett fizetni
a lakasokért &tlagosan négyzetméterenként 2018-ban.
A legdragabbnak itt is az Uj lakasok esetében élen allok
szamitottak, egyedil a legmagasabb hasznalt fajlagos
arakkal jellemezhett Gyér logott ki a sorbdl Ujlakas-pi-
aci specidlis helyzete miatt. Itt kozelitette a 334 ezer
forintot a négyzetméterenkénti ar, a masodik legdra-

gabb Debrecen volt (320 ezer Ft/m?), a harmadik pedig
Székesfehérvar (315 ezer Ft/m?). A legolcsébbnak ez
esetben is Miskolc bizonyult kevesebb, mint 178 ezer
forintos négyzetméterenkénti &raival, de Szolnok eseté-
ben is 200 ezer forint alatt maradt a fajlagos ar. A legdra-
gabb Gy6rben igy kdzel kétszer annyit kellett fizetni egy
otthon négyzetméteréért, mint a legolcsébb Miskolcon.

Gyérben
jellemzéen
szerkezetkész

lakasokat értékesitenek
alacsonyabb aron.

% TAKAREK,

Kapcsolat a 2018-as fajlagos lakasarak (Ft/m?) és valtozasuk
(2008-2018) kozott
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4. abra (Forras: Takarék Index)

A 2008-2018 kdzotti idészakban a legnagyobb mérték-  pedig Debrecent 62 szézalékkal. A legkisebb valtozas
ben Gyor esetében valtoztak az atlagos fajlagos tranzak- ~ Miskolcon volt megfigyelhet®, minddssze 13 szazalékos,
ciés arak a nagyvarosok kozott. A masodik legnagyobb  az utolsé el6tti helyen pedig Szolnok allt 18 szazalékkal.
dragulas Kecskemétet jellemezte (68%), a harmadik

Lakasarak Lakasarak Lakasarak Lakasarak

Varos valtozasa valtozasa Varos valtozasa valtozasa

2008-2018 2013-2018 2008-2018 2013-2018

Gyor 75% 79% Gy6ri agglomeracio 149% 163%

Székesfehérvar 56% 97% Székesfehérvari 42% 73%
agglomeracio

Szombathely 50% 83% szombathelyi 55% 106%
agglomeracio

Tatabanya 40% 123% Tatabanyai 21% 56%
agglomeracio

Pécs 34% 85% Pécsi agglomeracio 10% 54%

Kecskemét 68% 96% Kecskeméti 24% 55%
agglomeracio

Debrecen 62% 89% Debreceni 6% 39%
agglomeracio

Szeged 59% 82% szegedi 30% 57%
agglomeracio

Nyiregyhaza 32% 68% Nyiregyhazi 13% 54%
agglomeracio

szolnok 18% 64% szolnoki 0% 39%
agglomeracio

Miskolc 13% 74% Miskold ~ 10% 21%
agglomeracio

3. tablazat (Forras: Takarék Index)
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Az utodbbi évek arvaltozasait nézve mar kicsit mas a kép,
2013-r6l 2018-ra a legnagyobb mértékben Tatabanyan
novekedtek az adott évben gazdat cserélt lakasokért
fizetend§ fajlagos 6sszegek, 123 szazalékkal, de kozel
duplazodtak a lakéasérak Székesfehérvaron és Kecskemé-
ten is. A legkisebb mértékben Szolnokon, Nyiregyhazan

és Miskolcon mentek fel az arak az emlitett id&szakban.
Nyiregyhaza esetében érdekesség, hogy a kisebb dragu-
las ellenére a lakasallomany aranyaban itt cserélt gazdat
a legtobb lakoingatlan, mig Kecskeméten és Székesfe-
hérvaron a kisebb relativ forgalom mellett volt maga-
sabb az arvaltozas 2013-2018 kdzott.

A lakasarak szintje (Ft/m?) és valtozasa 2008-2018 kozott
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5. dbra (Forras: Takarék Index)
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Lakaspiaci tranzakciok szama

A 2014-2018 kozotti tranzakciok a lakasallomany
(2017) szazalékaban
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6. abra (Forras: KSH, Takarék Index)
Minél élénkebb a kereslet egy adott terllet lakdspi-  Nyiregyhazan lakasallomany tébb mint 20 szazaléka

acan, jellemzéen anndl nagyobb lesz a megvaldsult  gazdat cserélt, de szintén meghaladta a 20 szazalékot
tranzakciok szama is. A TAKAREK Index elemz6i, ezért  a tranzakciok aranya a lakaséallomany széazalékaban
a felivelés id6szakara nézve vizsgaltdk a megkotétt — Szegeden is. A legkisebb mérték( adas-vétel arany
adasvételek szamanak alakulasat is. Miskolcon 16,5 szazalék, de hasonld eredményt pro-
dukalt Székesfehérvar is (16,7 %s).
Az eredmények szerint, a lakasallomanyhoz képest
az adasvételekbdl lényegesen tébb volt a nagyvaro-
sok esetében a 2014-2018-as id&szakban, mint az
agglomeraciokban, ami dsszecseng a TAKAREK Index
korabbi tapasztalataival, vagyis a kisebb telepllések
a felivelés alatt tapasztalhaté gyengébb teljesitményé-
vel, mely alél — a vizsgalatunk szerint — még a nagy-
varosokhoz kézeli helyszinek sem jelentettek kivételt.

A legnagyobb
lakaspiaci forgalom
Nyiregyhazat,

a legkisebb Miskolcot
jellemezte.

1"
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A forgasi sebesség és a lakasarak kozotti kapcsolat
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7. abra (Forras: KSH, Takarék Index)

Demografiai, jovedelmi jellemzok

Mint a korédbbi, a lakaspiacot befolydsold tényezéket
bemutatd fejezetben mar kitértink ra, a lakaspiac
szempontjabdl fontos befolydsold szereppel birnak
egy adott telepulés esetében a demografiai jellemzok,
ezért elemzésiinkben kiemelt figyelmet forditottunk
a népességalakulasara.

A népesség Miskolcon fogyott a leginkabb a 2017-es
lakossagszamhoz viszonyitva 2000 és 2017 kdzott, és
itt volt a legalacsonyabb a lakasallomany megujulasa

is az emlitett id6szakban. A leginkabb Kecskeméten né-
vekedett a népesség, a lakasallomany megujulasat néz-
ve azonban a varos a kdzépmezényben végzett. A laka-
sallomanyhoz képest a legtdébb Uj otthon Nyiregyhazan
épllt 2000 és 2017 kdzott, és a varosban a lakossag is
csak kis mértékben csékkent az emlitett idészakban.
Az élen végzett még Gydr, ahol egy hajszalnyival, de
tébben laktak 2017-ben mint 2000-ben, és a varos az
épitkezéseket nézve is az élbolyban végzett.

12

TAI(AREIy((

A népesség és a lakasallomany megujulasanak kapcsolata
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8. dbra (Forras: KSH, Takarék Index)

Azokon a helyszineken, ahol nagyobb odavandorlas
volt tapasztalhaté az elvandorlasokhoz képest, jelen-
tésebb arndvekedés volt megfigyelhetd.

A nagyvarosok kozott az élen Gydr végzett, mind az
aranyos vandorlasi egyenleget, mind pedig a lakasa-
rak valtozasat nézve, de jdl teljesitett Kecskemét is,
ahol a masodik legnagyobb arnévekedés volt tapasz-
talhato, szintén jelent6sebb bekoltdz8i tdbblet mel-
lett. Kiemelkedett még Debrecen és Székesfehérvr,
ahol annak ellenére volt magas a lakasarak noveke-
dése, hogy az aranyos vandorlasi egyenleg negativ
maradt. A legkisebb aranyos vandorlasi egyenleggel
a 2008-2017-es id6szakban Miskolc rendelkezett
ahol a lakasarak valtozasa is a legalacsonyabb volt.
A nagyvarosok sorabél még Szombathelyt érdemes
kiemelni, ahol bar aranyaiban a bekéltdézok joval meg-
haladtak az elkdlt6z6k szamat az emlitett idészakban,
az arak novekedésében tdbb vizsgalt varos is lehagyta.
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A lakdaspiaci kereslet szempontjabol kiemelt jelentdsége
van, hogy miként alakul a lakossag jovedelmi helyzete
az adott varosban és kdrnyékén, ezért a vizsgalt hely-
szinek esetében Gsszehasonlitottuk az egy adofizetére
es@ nettd béreket a 2000-es és a 2017-es években.

Az elemzéseink egyértelmUsitették, hogy a nagyva-
rosok és agglomeracidjuk esetében minél magasabb
a bérszint, annal nagyobb volt az odakoéltézék és el-
koltoz8k népességhez képesti aranyaban jelentkez6
kilénbség 2014 és 2017 kozott.

Az élen Gyoér végzett,
mig a legkisebb aranyu
vasarlasi egyenleget

és lakasar valtozasokat
Miskolcon tapasztaltak.
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A bérek és a vandorlasi egyenleg kozotti kapcsolat
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9. dbra (Forras: KSH, Takarék Index)

A nagyvarosok esetében az egy adofizetére jutd net-
té bérek magasabbak voltak 2017-ben, ami az agg-
lomeracidkhoz képest jéval nagyobb lakaspiaci dra-
gulassal parosult. A pozitiv kapcsolat a két tényezé
kozott a nagyvarosokon beldl is megfigyelhetd volt,
a magasabb bér jellemzéen magasabb aremelkedés-
sel jart. Akadtak azonban kiemelked6 telepilések, Ta-
tabanya példaul a kbzépmezényhodz tartozott az egy
adofizetére jutd nettd béreket vizsgalva, ugyanakkor

14

az arak emelkedése itt volt a legmagasabb a 2013-
2018 kozotti id6szakban, meghaladta a 120 szazalé-
kot. Szintén kicsit kildgott a sorbol Gyér, ahol ugyan
a masodik legmagasabb volt a bérek szintje, a dra-
gulasban ugyanakkor tébb nagyvaros megel6zte.
Hozza kell azonban tenni, hogy Gyér kisebb mérték(
aremelkedésében szerepet jatszhatott, hogy a varost
a valsag kevésbé viselte meg, igy az arak joval maga-
sabb szintrél indultak, mig a tobbi telepllés esetében
a béazis jéval alacsonyabb volt.
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A bérek és a lakasarak kozotti kapcsolat
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10. &bra (Forras: KSH, Takarék Index)

A lakasarakon tul azonban az otthonok megfizethetéségének meghatarozasahoz fontos, hogy mekkora jovedel-
meket kindl az adott terllet munkaerépiaca.
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a nagyvarosokban és agglomeracidjukban
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A fajlagos lakéséarak Gy6rben a legmagasabbak a vizs-
galt helyszinek kdzll, a legtébbet mégis Debrecen eseté-
ben kell spérolni az otthonvasarlashoz, itt a 2018-as arak
és a 2017-es kalkulalt nettd bérek alapjan tébb mint 1,7
havi bért kellett félrelakni egy négyzetméter megszerzé-
séhez. Debrecent Kecskemét koveti, ahol 1,65 havi bérre
volt sziikség, mig az emlitett Gy&rben 1,6 havi 6sszegre.

A legkevesebbet Miskolcon kell gydjtdgetni a lakasva-
sarlashoz, itt kevesebb, mint egy havi bérbél megvasa-

rolhatd az otthonok 1 négyzetmétere, de Szolnokon is
csak egy hajszéllal tébbet kell félretenni egy honapnal.

Joval kedvezébbek a lehet6ségek azonban az otthon
taldlasra az agglomerécios terlleteken, féként a nagy-
varosban torténd munkavallalas esetében. A korabban
a megfizethet6ség szempontjabdl legkedvezétlenebb-
nek itélt Debrecen koérnyékén az egyik legkénnyebb
a lakashoz jutas, a szolnoki (0,5 hé bér/m?) és a miskolci
(0,6 h6 bér/m?) agglomerécié utan a debreceni all a meg-
fizethet&ségben a masodik helyen, ahol 0,64 havi bért3
kell csak félretenni egy négyzetméter megvasarlasahoz.

3Debrecenben munkat vallalva
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Mit tud Gydr és Miskolc?

9532

Epitett lakasok szama
2000-2017 kozott
(db)

Lakasok megujulasa
1 2000-2017 kdz6tt a 2017-es

333 955

Hasznalt lakasarak szintje
2018-ban (ft/m?)

177 258

(o)
Lakasarak valtozasa 7 5 /0
2008-2018 kozott

N Egy addfizetére jutd 2515482
1 dtlagos éves netto jovedelem
szintje 2017-ben 2 185 332

Megfizethetéség 1 ,6
1 (Hany havi jévedelem egy

négyzetméternyi lakas ara)

Népességvaltozas
2000-2017 kozott

Vandorlasi egyenleg
2000-2017 kozott
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9. dbra (Forras: KSH, Takarék Index)
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3 TAKAREK JELZALOGBANK

SZOLGALTATASOK

A Takarék Term6foldindex publikalasan tul a Takarék Jelzalogbank havi rendszerességgel publikal lakaspiaci elemzé-
seket, Magyarorszag egészére vonatkozoélag. Az els6, 2009-es publikalas 6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank),
az RICS nemzetkozi 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.

Szamos egyedi igényre készUl6 elemzési megbizast teljesit a Takarék Jelzalogbank. Ezekben a lakas-, telek- és ter-
m&foldpiacrol szold helyi informacidkat, a progndzisainak mértékére, dinamikajara vonatkozo részletesebb magya-
razatot, valamint a teljestlést 6vezd kockazatok vizsgalatat is kinalja.

Ertékesitési kapcsolat Szakmai kapcsolat Sajtokapcsolat
Incze Zsombor Molnar Zsolt MRICS Bocskai Istvan
Takarék Jelzalogbank Nyrt. Takarék Jelzalogbank Nyrt. Kommunikaciés vezet6
incze.zsombor@takarek.hu molnar.zsolt@takarek.hu bocskai.istvan@takarek.hu
+36 1 452 6487 +36 1 452 9208 +36 1202 3777/1537

Az B =L TINGA a Takarék Index kizarolagos kutatasi partnere

Modszertan, adatbazis
A Takarék Lakasarindex a magyarorszagi lakéingatlan arak alakulasat méri. Az Index negyedéves gyakorisagu, 1998
elsé negyedévétdl kezdddik.

Az adatok forrasa a Takarék Jelzalogbank Nyrt. mikoédése soran gydjtott sajat megfigyelései, valamint a NAV-tol
megvasarolt ingatlan tranzakciés adatbazis. Jelen elemzésiink készitése soran tamaszkodtunk tovabba a KSH
adatbazisaira.

Miutdn nem adnak-vesznek minden egyes ingatlant minden negyedévben, ezért a megfigyeléseink — a tranzak-
Cios adatok teljessége esetén is — az ingatlanallomany egy szlkségképpen korlatozott mintaja, a minta pedig nem
reprezentativ. llyen esetben az egyszer(i mutatok (tlagar, medianar) alakulasat befolyasolja, hogy éppen milyen
jellegli ingatlanok kerultek a forgalomba, milyen a minta 6sszetétele. A Takarék Lakasarindex szdmitasa soran ezt
az ugynevezett 6sszetételhatdst a szakirodalomban ajanlott hedonikus modszerrel kezeltlk. Az ¢sszetételhatas
leginkabb az adasvételek terlleti eloszlasanak valtozasabol adodik, a hedonikus modszerrel igy példaul kiszlrheté
annak hatasa, ha egyes id6szakokban t6bb budapesti adasvétel volt, mint maskor. Megfigyelhetd, hogy révidebb
tavon az egyszer(ibb mutatészamok alakulasa jobban ingadozik, mig a regressziés modszertannal eldallitott index
simabban alakul. Ebbél kévetkez&en a rovid tavl ingadozasokban szerepet jatszhat az eladott lakasok 6sszetéte-
lének valtozasa, amit a hedonikus médszer korrigél, igy alkalmasabb a fundamentalis folyamatok megjelenitésére.
A NAV-t6l érkezd adatok nagy része legalabb fél évvel az adasvétel utan kertl be az adatbazisba, nem elhanya-
golhat6é szamban még évek multan is érkeznek adatok. Az beérkez$ adatok alapjan az index utolsé id&szakokra
vonatkozo értékeit Ujra kiszamitjuk, igy ezek némileg moédosulhatnak. Egy adott negyedévet lezard elemzésinkben
jelezziik az adott id6pontban véglegesitett kordbbi negyedévre vonatkozé index értékeket.
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Adatforrasok

A Takarék Jelzélogbank Nyrt.-t vagy a Takarék Csoport barmely mas tagjanak sajat adatait érint6, valamint a Nemzeti Ad6 és
Vambhivatal ingatlantranzakcids adatbazisdbol szarmazéd informacidkat leszamitva az Takarék Index elemzések (tovabbiakban:
TI) nyilvdnos vagy a nyilvdnossag altal megvasarolhato informaciokra alapulnak. Habar a TI meggy6z6dése, hogy ezek az infor-
macioforrasok hitelesek és megbizhatdak, sem a Tl sem pedig a Takarék Csoport barmely mas tagja nem véllal felel¢sséget
vagy kotelezettséget az informaciok pontossagaval, teljességével, méltanyossagaval, illetve az esetleges kihagyasokkal kapcso-
latban. A TI nem vallal kételezettséget arra, hogy barmilyen frissitést vagy kiegészitést nyujtson jelen elemzéshez a jov6ben,
az Uj informéaciok megjelenése okan.

Az elemzést készitd elemzdk

Az elemzést készit6 elemzok kijelentik, hogy az elemzésben a nézeteik pontosan kifejtésre kerdltek, valamint hogy nem kaptak
és nem is fognak kapni semmilyen kdzvetlen vagy kdzvetett ellentételezést azért, hogy bizonyos ajanlasokat tettek vagy néze-
teket kommunikaltak ebben az elemzésben.

ATl kutatasok elkészitéséért elsésorban felelés elemzék és kdzgazdaszok munkajanak ellentételezése szamos tényezétél figg, bele-
értve az elemzések minéségét, pontossagat és értékét. A Tl elemzéseket készitd elemzdk és kdzgazdaszok ellentételezése nem kap-
csolodik a Takarék Jelzalogbank Nyrt. altal végzett refinanszirozasi, hitelezési vagy tékepiaci tranzakciokhoz, és nem fiigg kozvetlendl
a Takarék Jelzalogbank Nyrt. illetve a Takarék Csoport mas tagja altal mikodtetett Gzleti terllet jovedelmétdl vagy profitabilitasatol.

Szerzdi jogok

Jelen elemzés olvasasaval On hozzajarul, hogy a Tl elemzések (beleértve barmely adat, elemzés, kévetkeztetés vagy egyéb infor-
maécid, valamint minden szébeli informaciod, amelyet az Takarék Jelzdlogbank Nyrt. rendelkezésre bocsat a Tl elemzésekkel kapcso-
latban) nem kerilnek az eredeti Tl forrast nélktldzé reprodukalasra vagy barmely mas médon a Tl forrds megjelolését nélkildzé
megosztasra barmely mas természetes vagy jogi személlyel egészben vagy részben, a Tl elézetes hozzajarulasa nélkul.

El6rejelzések és eldre tekintd informaciok

A multbeli teljesitmény nem jelent Gtmutatast a jovébeli teljesitmény vonatkozasédban. A jévébeli teljesitményre vonatkozo
becslések olyan feltételezéseken is alapulhatnak, amelyek esetlegesen nem vélnak valésagga. Az elemzésben kifejtett nézetek
és vélemények természetszer(leg spekulativak, valtozhatnak, esetlegesen nem térténnek meg, és semmi esetre sem célozzak
barmely befektetés jovObeni teljesitményének elbrejelzését. Az elbretekinté allitasok kizardlag az elemzés kiadasanak idépont-
jat megel6z8 allapotokat tekintve informativak.

Az el6rejelzések és egyéb el6retekintd allitasok, beleértve a Tl piaci elemzéseit, szintén természetszer(ileg bizonytalanok,
hiszen a val6s realizalt hozamok, arvaltozasok vagy mas el6re jelzett eredmények gyorsan véltozhatnak tdbbek kozott eldre
nem lathat6 piaci mozgdasok, kamatvaltozasok, jogalkotasi vagy szabalyozasi fejlemények, hibas stratégia végrehajtas, vagy
egyéb fejlemények fliggvényében.

Befektetési tanacsadas és befektetési elemzés

Felhivjiuk a figyelmet, hogy az elemzés tartalma nem jelent olyan pénzilgyi, jogi, szamviteli, befektetési vagy add tanacs-
adast vagy informacié megosztast, amely alkalmazhato lenne az elemzés olvasoinak sajat pénzigyi helyzete vonatkozasaban.
A Tl elemzései kizarolag informativ célokkal kertilnek publikalasra, és nem jelentenek ajanlast, ajanlatot, kérelmet, vagy azokra
valo felhivast semmilyen ingatlan, értékpapir vagy mas eszkdz megvasarlasara vagy eladasara. A Takarék Jelzdlogbank Nyrt.
nem végez befektetési tandcsadast és elemzést, a jelen elemzésben kifejtett vélemények és nézetek igy nem alkotnak a Bszt.
(2007. évi CXXXVIIL. térvény) szerinti befektetési tandcsadast vagy befektetési elemzést.

Egyéb felel6sségi kérdések

Barmilyen befektetés hordoz kockazatokat, beleértve a tdke elvesztését is. Az ingatlanbefektetéssel kapcsolatos kockazatok kozé
sorolhato tobbek kozott az ingatlanok értékének valtozasa, a bérl6k nemfizetése, a piac telitettsége, az altaldnos és/vagy helyi gaz-
dasagi feltételekben bekdvetkezd valtozasok, a piaci bérleti dijak csdkkenése, a verseny novekedése, 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 déntéseket, amelyek nem konzisz-
tensek jelen elemzésben foglaltakkal.

A Tl elemzések azok olvaséinak egyedi kéralményeit és céljait figyelembe nem véve készllnek. A Takarék Jelzalogbank Nyrt.
azt ajanlja, hogy jelen elemzés minden olvaséja keresse fel fliggetlen pénziigyi tanacsadoéjat, tgyvédjét, konyvel6jét, adozasi
szakért6jét a jogi, addzasi és esetlegesen ide tartozd Ugyekkel kapcsolatban.
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$2 TAKAREK SAJAT OTTHON,

EDES O

Egy kiszamithato lakashitellel almai otthona elérhet6vé valik.
A Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitel biztos tars az otthonteremtéshez, hiszen
az 5 vagy 10 évre rogzitett tigyleti kamatnak készonhetden nem érik meglepetések.

A tajékoztatas nem teljes korid és nem mindsil ajanlattételnek. A Takarékbank a hitelbiralat jogat
fenntartja. A MinGsitett Fogyasztobarat Lakashitelre vonatkozo tovabbi informaciok és feltételek a Takarékbank
Zrt. vonatkozo Uzletszabalyzataban és Altalanos Szerzédési Feltételeiben taldlhatoak, amelyeket a Takarékbank
tigyfelek szamara nyitva allo helyiségeiben és a takarekbank.hu weboldalon érhet el. Tovabbi, részletes informacioért
forduljon a Takarékbank Zrt. munkatarsaihoz. A fentiekben ismertetett termék az MNB altal meghatarozott
feltételeknek megfelel6, Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitel. A THM meghatdrozasa az aktualis feltételek, illetve
a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével tértént, a 2019. november hénapra iranyadd kondiciok alapjan.
A feltételek valtozasa esetén a THM mértéke mddosulhat!

A THM mutato értéke nem tilkrozi a hitel kamatkockdzatat. A jelzaloghitelek igényléséhez a fedezetlil bevont
ingatlanra vonatkozéan vagyonbiztositas megkétése vagy megléte sziikséges, melynek kéltségét — a pontos
0sszeg ismeretének hianyaban — a THM értékek nem tartalmazzak. A Mindsitett Fogyasztdbarat Lakashitel
www.takarekbank.hu weboldalon feltiintetett értékesitési halézatban érhetd el.
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