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Egyetemi varosok 2020: A pandémia ellenére is indul az egyetemistak rohama
TAKAREK Index: Venni, vagy bérelni olcsébb lakast az egyetemi varosokban?

Az idei tanév killonlegesebb volt, mint eddig barmikor, de az érettségik lezajlottak, a
jové héten pedig kihirdetik a felvételi ponthatarokat és megkezdédik a roham a
bérelheté, vagy megvasarolhaté ingatlanokért. A jarvany hatasara Budapesten
konnyebb helyzetbe keriilhetnek a bérleményt keresé egyetemistak, ugyanakkor a
fertozésveszély elkeriilése érdekében csokken a kollégiumi féréhelyek szama. A
fedezeti idétavok, amelyeken tul mar érdemes vasarolni bérlés helyett, jelentésen
novekedtek. Budapesten, 3 éves alapképzéssel szamolva, mar csak kivételes esetekben
éri meg vasarolni. A Takarék Index elemzéi szerint a legtdbb vidéki egyetemi varos sem
sokkal meggy6zébb, de Pécsen vagy Miskolcon tovabbra is kedvez6 a helyzet a
vasarlasra, akar még 3 éves idétavra is.

A jarvanyhelyzet a korabbi évek gyakorlatait is megbolygatta. Szamtalan kérddjel van a
jarvany masodik hullamanak alakulasa koril, igy nehéz eldénteni, mi a j6 megoldas a sikeres
felvételi vizsgat tett egyetemistak lakhatasaval kapcsolatban. A kollégiumi elhelyezéssel
Osszefliggésben példaul sokan bizonytalanok, hiszen a tavaszi félévben is egyik-naprol a
masikra ki kellett koltdznilk a didkoknak az épuletekbél. Ugyanakkor az online orak lehetbve
tették, hogy akar otthonrdl is végezhessék tanulmanyaikat, igy akar bérelt lakasra sem volt
szikség. A sajat lakas vasarlasa esetén pedig a piaci folyamatokkal kapcsolatban merilhetnek
fel kérddjelek.

Az elmult években drasztikus aremelkedés volt megfigyelhetd a hazai lakaspiacon. Kiléndsen
a févarosban, bar itt is erételjes killéonbségek voltak felfedezhetbek a dragulas mértékében. Az
egyetemistak szamara érdekesebb, vizsgalt belvarosi varosrészek kozul a legnagyobb
aremelkedés a VIII. keruleti Palotanegyedet jellemezte, itt 2008 és 2019 kozott kdzel 180
szazalékkal ndvekedtek az arak, de szintén jelentds dragulas volt megfigyelheté Belss-
Erzsébetvarosban. A szintén egyetemi helyszinnek szamité Szentimrevarosban,
Lagymanyoson és a Corvin-negyedben is jelentds volt az arak ndvekedése, 140 és 160
szazalék kozotti dragulas volt megfigyelheté.

A jelent6s aremelkedésnek kdszénhetéen sokan kiszorulhattak a sajat lakast vasarlok korébdl,
kilonésen a budapesti belsé részeken. Az V. kerlletben példaul 2019-ben mar bdven
meghaladta a 900 ezer forintot az atlagosan a lakasokért fizetendé négyzetméterar, mig
Bels&-Terézvarosban, a Corvin-negyedben és Belsd-Erzsébetvarosban 800 ezer forint korl
mozgott a fizetend6 6sszeg. Ez azt is jelenti, hogy egy kisebb, 50 négyzetméteres lakas
atlagos arakon nagyjabdl 40 millié forintba kerult. Az egyetemi helyszinek kozul
szerencsésebb helyzetben volt, aki Obudan, vagy a zugléi részeken szeretett volna lakashoz
jutni, de itt is 600-700 ezer forintot kellett fizetni atlagosan fajlagosan az otthonokért.
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A lakasarak (2019) és a lakasarak
valtozasa (2008-2019) kdzotti
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1. dbra. Az adott évben gazddt cserélt lakdsok fajlagos dtlag drdnak vdltozdsa 2008 és 2019 kézott valamint a 2019-es
drak kozotti kapcsolat Budapest legnépszeriibb egyetemi helyszinein és azokhoz kézel (Forrds: Takarék Index)

A vidéken tanulo6 és sajat lakas vasarlasat fontolgaté egyetemistak valamivel szerencsésebb
helyzetben vannak, itt, a még legdragabbnak szamité Go6doll6 és Debrecen esetében is csak
kevéssel haladta meg a 400 ezer forintot az atlagos négyzetméterar, mig a legolcsébbnak
szamitd Miskolcon mar atlagosan valamivel tobb, mint 200 ezer forint feletti fajlagos arakon
otthonhoz lehetett jutni. Az el6bbi szamok még inkabb mutatjak, hogy milyen nehéz lehet egy
vidéki diak csaladjanak lakast vasarolni a févarosban, adott esetben a csaladi ingatlan
értékének tobbszordsét kell kifizetni még egy kisebb lakas megvasarlasa esetén is, de ez
vonatkozhat a példaul Miskolcrdl Debrecenben, vagy Veszprémben tanuldkra is, ahol szinte
dupla olyan magas arak jellemzdek.

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 2018-as és
2019-es drak egymdshoz képesti viszonydnak bemutatdsa (Forrds: Takarék Index)
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A lakasvasarlasnal nem csak az az érdekes, hogy mennyibe kertl az adott ingatlan, de az is
fontos kérdés, hogy hogyan valtozik az értéke a jovében. A Takarék Index elemzdi
megvizsgaltak visszamenbélegesen, hogy milyen hozamot biztositott egy 5 évre, vagyis pont
az egyetemi id6szakra torténd lakasvasarlas az elmult 10 évben.

A szamok azt mutatjak, hogy Budapesten két évet, 2008-at és 2009-et leszamitva pozitiv
hozamokkal zarhatott az, aki 5 évre ingatlant vasarolt barmelyik kertletben. Minél inkabb a
valsag mélypontjahoz kozelebb esett a vétel id6pontja, a hozamok annal magasabbak lettek.
Vidéken azért kicsit mar mas volt a helyzet, ott akadtak killénbségek az egyes egyetemi
helyszinek kozott. Mig példaul Gyérben a 2008-as évet leszamitva pozitiv hozammal zarult
egy 5 évre torténd lakasvasarlas a lakasarak valtozasabol adodoan, addig Miskolcon meég a
2011-ben vasarolt ingatlant sem érte meg feltétlendl eladni 5 év utan.

Az 5 éves hozamok az adott évben
tértént ingatlanvasarlasnal
Budapesten
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3. dbra. Az ingatlanvdsdrldssal elérhetd a lakdsdrak vdltozdsdbdl eredd 5 éves (teljes, nem évesitett) hozamok Budapesten
az elmiilt 10 év sordn (Forrds: Takarék Index)
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Az 5 éves lakashozamok a vidéki
varosokban (adott évben térténé

vasarlasnal)
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4. dbra. Az ingatlanvdsdrldssal elérhetd a lakdsdrak vdltozdsdbdl eredd 5 éves teljes (nem évesitett) hozamok az egyes
vidéki vdarosokban az elmult 10 év sordn (Forrds: Takarék Index)

Az elb6zbekben vizsgalt kozal, 2008 kildonleges évnek szamit, mivel a valsag elétti maximumot
jelentette, ami utan az arak meredek zuhanasnak indultak, igy az 5. év pont a valsag
mélypontjara, 2013-ra esett, ami természetesen igy negativ lakasvasarlasbol eredd
hozamokat hozott, ugyanakkor néhany évvel tovabb tartva az ingatlanokat mar megtérulhetett
a varakozas. Budapest sok keruletében példaul elég volt plusz 2 évet varni a pozitiv hozam
eléréséhez, amit akar kiadassal lehetett megoldani, amennyiben a gyermek mar befejezte a
tanulmanyait, és elkoltdozott a févarosbol, de kicsit tdbbet varva egészen magas hozamszintek
is Uthették a lakasvasarlok markat.

A vidéki egyetemi helyszinek esetében Gy6r és Debrecen kivételével ennél azért hosszabb
id6re volt szikség ahhoz, hogy ne kelljen a vasarlaskori értéknél alacsonyabbért értékesiteni
az egyetemistaknak vasarolt lakast. Miskolc és Pécs esetében példaul 10, illetve 11 évet kellett
varni.
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Egy 2008-ban tortént lakasvasarlas

soran az arak valtozasabol eredo

hozam Budapesten
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5. dabra. Egy 2008-ban tértént lakdsvdsdrldssal elérhetd (teljes, nem évesitett) hozamok a lakdsdrak vdltozdsa alapjdn az
eladds éve szerint (Forrds: Takarék Index)

Egy 2008-ban tortént lakasvasarlas
soran az arak valtozasabol ered6
hozam vidéki varosokban
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6. dbra. Egy 2008-ban tértént lakdsvdsdrldssal elérhetd (teljes, nem évesitett) hozamok a lakdsdrak vdltozdsa alapjdn az
eladds éve szerint (Forrds: Takarék Index)

Fedezeti idétavok

A Kkollégiumi férbhelyet nem kapd, vagy oda koltdzni nem akard didkok lakhatasat
mindenképpen meg kell oldani, ha nem vasarlassal, akkor bérléssel. Ha a csalad szamara a
vasarlas is opcidénak szamit, vagyis kell6 anyagi keret all rendelkezésre, akkor alapvetéen egy
pénzigyi dontésrél beszélhetiink, ahol a bérlés és vasarlas kozotti valasztast tobb paraméter
alapjan lehet mérlegelni, melyek kozul a lakasarakon és bérleti dij szinteken kivll, az egyik
legfontosabb, hogy milyen hosszan tervez az adott varosban élni a diak, vagyis meddig
hasznalja majd a lakast.
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A fedezeti id6tav Budapest
keriileteiben és egyes vidéki
varosokban
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7. dbra. A fedezeti idétdv Budapest egyes kertileteiben és egyes vidéki varosokban (Forrds: Takarék Index szamitas)

A fedezeti id6tav Budapest
keriileteiben és egyes vidéki
varosokban - szobakiadassal
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8. dbra. A fedezeti id6tdv Budapest egyes kertileteiben és egyes vidéki vdrosokban amennyiben a vdsdrolt lakds egyik
szobdja kiaddsra kertil (Forrds: Takarék Index szamitas)
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A TAKAREK Index elemzdi a korabbi évekhez hasonléan a ZillowSztorik cimi konyv
mintajara, ismét megvizsgaltak, hogy milyen idétavok esetén lehet érdemes elgondolkodni a
vasarlason. Ehhez kiszamitottak az adott teruletekre jellemz6 fedezeti id6tavokat, vagyis azt
a pontot, ahol a bérlés és vasarlas koltsége még éppen megegyezik. A fedezeti id6tavok
kiszamitasahoz a Takarék Index keruleteket jellemz6 atlag lakasaradatai mellett Budapesten
a Duna House bérleti dij adatait hasznaltuk fel, a vidéki varosoknal pedig a hirdetett ingatlanok
median fajlagos bérleti dijai alapjan készilt a szamitas, ahol teleptlésenként 100

A modell paraméterei

A modell felallitasakor azt feltételeztiik, hogy a lakas vételaranak 50 szazaléka hitelbdl (10
éves futamidej(i) kertl kifizetésre, a THM 5 szazalékos. A lakas 40 négyzetméteres. A
lakasvasarlashoz egyéb jarulékos koltségek is tartoznak. Az egyszeri koltségek kozott

szerepel:

o Azilleték, melynek mértéke 4 szazalék

e Az ugyvédi dij és az adminisztracios koltségek 1 szazalékra rugnak

¢ A hitelfelvétel koltsége 1 szazalék

o A bekoéltozés, illetve felujitas koltsége 5 szazalék (dragabb lakasok esetében ez

elképzelhetd, hogy fellilbecsli a kdltséget)

Az amortizacio és a biztositas dija évente a lakasar 1 szazalékat teszi ki.

o Szobakiadas esetén a bérleti dij jovedelem a piaci bérleti dij 30 szazaléka havonta
(ezt nettod jovedelemnek tekintve).

A bérléskor a lakas mindig azonos mindség(, a rendelkezésre all6 sajat forrast 2 szazalékos
real kamat mellett lehet befektetni. A diszkontfaktor megegyezik a hitel THM-értékével. A
redl lakasar nem novekszik a vizsgalt id6szak soran, az inflacié 3 szazalékos.

ingatlan.com-on hirdetett lakas adatai kerultek felhasznalasra.

Az el6zb évekhez képest jelentésen valtozott a kép a fedezeti id6tavokat illetéen, amiben a
legnagyobb szerepet a lakasarak valtozasara vonatkozo varakozasok alakulasa okozta, ami a
piaci helyzet alapjan jelentésen csokkent. igy tehat, mig tavaly 1,8 és 7,6 év kdzétt volt az az
id6tartam, amely felett a sajat lakas vasarlasa tinhetett az olcsébb megoldasnak Budapesten,
a mostani adatok alapjan ez jelentésen kitolodott, és 3,9-10 év kdzott alakult.

Ha a vasarolt lakas egyik szobajat sikerul kiadni egy iskolatarsnak természetesen pozitivabb
a kép, a fedezeti id6tav 2,4 és 5 év kozott ingadozik kerulettél fuggden, a vasarlas azonban
egy 3-3,5 év alatt megszerezhetd Bsc diploma esetében ezek alapjan nagyon komoly
elhatarozast és korultekintést igényel. (7-8.abra)
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A fedezeti id6tavokat a TAKAREK Index elemzéi a vidéki nagy egyetemi helyszinek esetében
is megvizsgaltak. Az eredmények azt mutattak, hogy a vidéki varosokban a korabbi évekhez
hasonléan a f6varosihoz képest révidebb id6tartam esetén is meghaladhatjak a bérlés
koltségei a vasarlasét, a fedezeti idétavok 2 és 4 év kdzott ingadoztak, mig szobakiadassal
1,4 és 2,5 év kozott alakultak. Ezek alapjan Miskolc és Pécs tint olyan helyszinnek, ahol akar
3 évre is biztosabban azt lehet mondani, hogy olcsdbb megoldas lehet a vasarlas, mint a
bérlés. (7-8.abra)

Fontos azonban megjegyezni, hogy jelenleg bizonytalanabb a lakasarak alakulasa a
kovetkez6 5 év soran, illetve a vétel melletti dontés elétt még tobb tényezdt is érdemes
figyelembe venni, és mérlegelni az egyéb esetleges kockazatokat. Szintén igaz ugyanakkor,
hogy nem csak az egyetemi tanulmanyok ideje alatt lehet hasznalni a lakast, vagyis akar 5-10
évre is szlkség lehet az ingatlanra, igy magasabb fedezeti id6tavok esetén is a vasarlas felé
billenhet a mérleg nyelve. llletve egy j6 munkaerépiaci lehetdségekkel rendelkezé helyszinen
a kiadasra is jo lehet6ség nyilhat, ha sajat hasznalatra mar nincs is szlikség a lakasra.

Az index készit6i arra is felhivjak a figyelmet, hogy a bemutatott szamitasok, a piaci atlagok
és tipikus értékek mentén készlltek, vagyis az egyedi ingatlanok alapjan szamitott értékek
ezektdl akar jelentésen eltérhetnek.

Az idei év szamos valtozast hozott az el6z6 évekhez képest. A koronavirus-jarvany miatt
példaul Budapesten kdonnyebb helyzetben lehetnek a bérleményt keres6é egyetemistak, az
elmarado turistak miatt ugyanis sokan a korabbi révid tavu bérbeadas helyett a hosszabb
id6tavra torténd kiadast valaszthatjak. Raadasul komoly valtozast hozhat a piacon az Airbnb
szigoritas is, ami év kdzben szintén sokakat terelhet a hosszabb tavu lakaskiadas iranyaba.
A kollégiumokkal kapcsolatban is tébb a bizonytalansag, az ELTE esetében példaul mar be is
jelentették, hogy a fert6zés veszély elkerllése érdekében csdkkentik az egy kollégiumi
szobaban lakok szamat. De elképzelhetd, hogy lehetnek olyanok, akik eleve a nagyobb
biztonsagérzet miatt inkabb bérelnének lakast a kollégiumi elhelyezés helyett, illetve
viszonylag tavolabbi helyszinekrdl is inkdbb a bejarast valaszthatjak a didkok.

Ugyanakkor a tavaszi tapasztalatok alapjan az egyetemek készilnek az online oktatasi
formakra az 6szi félévre is, példaul a kulféldi hallgatok esetében. Nagy kérdés, hogy a kulfoldi
diakok miként térhetnek vissza hazankba tanulni a hatérok korabbi vagy jelenlegi zarasa utan,
hiszen szamuk az elmult évekbe egyre ndvekedett, és lakaspiaci igényikkel 8k egyértelmien
a bérleti piacon jelentek meg.

A kinalati bévilés, illetve a kereslet visszaesése pedig a bérleti dijak mérséklédésének
irAnyaba is hathat, ami akar a korabbi fedezeti id6tavokat tovabb ndvelhet. A bérleti dijak
mérseéklédéseérdl mar most is tobben beszamoltak.
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