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Egyetemi varosok 2023

Budapest

2023 szerényre sikeriilt a hazai lakaspiacon, a lakasok iranti kereslet jelentGsen visszaesett, ami az
arak alakulasan is meglatszott, ugyanakkor 2022 atlagos szintjéhez képest 2023-ban is magasabb
Osszeget kellett fizetni a lakasokért.

A lakasok ara az MBH Lakasdarindex szerint 2022 negyedik és 2023 negyedik negyedéve kozott 6,4
szazalékkal névekedett, 2022 atlagos és 2023 atlagos szintje k6zott pedig 8 szazalékos emelkedésre
keriilt sor. (A két év atlagos szintjei kozétti novekedésben még szerepe volt az élénkebb 2022-es
masodik fél évnek, és az ekkor tapasztalt nagyobb emelkedésnek, ez az oka, hogy 2022 és 2023
atlagos szintjei kozott nagyobb novekedés volt kimutathatd, mint 2022 negyedik és 2023 negyedik
negyedéve kozott). Az idei év aztan mar sokkal élénkebb elsé fél évet hozott a hazai lakaspiacon, a
kereslet novekedett, ami az arakra is hatdassal volt, bar a pontos statisztikak még nem allnak
rendelkezésre, az el6zetes eredmények alapjan az elsé negyedév szamottevé dremelkedést hozott.

A lakdsarak mellett a bérleti dijak emelkedése is folytatédott a hazai piacon, orszdgosan 2024
juliusdban 10,2 szazalékkal kellett tobbet fizetni a bérleményekért, mint egy évvel korabban,
Budapesten pedig a ndvekedés 9,3 szazalékos volt a KSH és az ingatlan.com k6zos lakbérindexe szerint.
Budapesten beliil a legnagyobb névekedés a pesti kllsé kerlleteket jellemezte, ahol 11,4 szazalékkal
néttek az el6z6 év juliusahoz képest 2024 juliusara a bérleti dijak. A legkisebb névekedés a budai
hegyvidéki kerlleteket jellemezte, ahol 7,4 szazalékkal lettek magasabbak a bérleti dijak.
Magyarorszag egyes régié koziil a legnagyobb bérletidij-valtozas az Eszak-Alfoldet jellemezte, ott 17,2
szazalékkal emelkedtek egy év alatt a fizetend6 dijak, a masodik helyen pedig a Dél-Dunantul allt 16,0
szazalékos valtozassal.

Teriileti kiilonbségek

Budapesten beliil nagyon eltéréen alakult az egyes varosrészekben a lakasok fajlagos ara 2022 és 2023
kozott, akadtak olyan helyszinek, melyeket tovabbra is nagyobb novekedés jellemzett, mig masutt az
arak stagnaltak, vagy némi korrekcidra is végbement. Fontos azonban felhivni a figyelmet, hogy az arak
alakulasat jelent6sen befolydsolhatta az dsszetételvaltozds, vagyis egyes helyszineken dragdbb vagy
éppen olcsébb ingatlanok bekeriilése az eladott ingatlanok kozé.

Az értékesitett ingatlanok fajlagos ara esetében a legnagyobb valtozas Obudan volt mérhetd 2022 és
2023 kozott, ahol kozel 17 szazalékos novekedésre kerilt sor, de 10 szazalék felett maradt a mért
emelkedés Belsé-Ferencvarosban, Ujlipdtvarosban, Belsé-Erzsébetvérosban, a Palotanegyedben és a
Corvin-negyedben is. Az el6bbiekbdl latszik, hogy a nagyobb névekedéssel rendelkez6 helyszinek kozé
tobb belsé teriilet tartozott, melyek népszerlinek szamitanak a befektetdk, illetve az egyetemistak
kdrében. Az arak minimalis korrekcidjara keriilt sor Kiszugléban és Ujpesten, illetve inkdbb stagnélds
volt jellemzd a 11. keriilet tdbb helyszinén, igy Lagymanyosban (+0,8%), Szentimrevarosban (+2%), de
Kelenféldon is csak 3,1%-o0s emelkedésre keriilt sor, ami j6 hir lehet az ezen a kdrnyéken egyetemista
gyermekiknek lakast keres6knek.

Az MBH Index elemz6i az el6z6 évekhez hasonléan megnézték az elmult 10 évben végbement
lakasarvaltozast is a kiilonb6z6 févarosi varosrészek esetében. 2013 és 2023 kozott az egyetemistak
korében népszer( belvarosi helyszinek k6zott a Palotanegyedben néttek a leginkabb az arak, ahol kozel
370 szazalékos volt az emelkedés, de nem sokkal maradt el ett6l KilsG-Erzsébetvaros sem 355
szazalékos valtozasaval. A belvdrosi helyszinek kdzott a legkisebb arvaltozas Bels6-Terézvaroshoz és az
1. keriilethez kapcsolddott az elmult 10 évben, 265-266 szdzalékos ndvekedés volt mérhet6 2023-ra.
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A nem belvaroshoz tartozd egyetemi helyszinek koziil a legnagyobb dragulds Obudéan volt
megfigyelhetd, ahol tobb mint négy és félszeresiikre emelkedtek az drak, Ldgymanyos és Nagyzugld
esetében pedig kozel megnégyszerez6dtek az drak, de 275 és 284 szdzalék kozott alakult a valtozas
Szentimrevdros, Alsdrdkos, Kiszugld és Ferencvaros rehabilitacios teriiletei esetében is. A nem
belvarosi, de egyetemekhez kozeli helyszinek kozil a legkisebb ndovekedésre az elmult 10 évben a
Corvin-negyedben kerllt sor, azonban itt is meghdaromszorozddtak a négyzetméterenként fizetett
Osszegek.

A kicsit tdvolabbi, de az egyetemek felé még jobb elérhet&séget biztositd helyszinek kodziil a legnagyobb
dragulasra a Magdolnanegyedben ment végbe, itt 6tszordsiikre néttek az drak 2013-hoz képest 2023-
ra. A tobbi helyszinen pedig nagyjabdl 300 és 350 szazalék kozotti valtozas volt mérhetd.

Nemcsak az arak véltozdsaban [athatd jelentds kiilonbség a févaroson beliil, de a fajlagos arak aktualis
szintje is nagyon eltér egymastdl az egyes egyetemhez kozeli, vagy attdl kicsit tdvolabb elhelyezkedd
ingatlanok esetében. A belvarosi helyszineken példaul sok esetben 1 millié forint feletti
négyzetméterarakkal kell szdmolni, az 5. kerilet esetében még az 1,2 millio forintot is atlépte 2023-
ban az atlagos fajlagos ar. A legolcsébb belvarosi varosrésznek Kiils6-Erzsébetvaros szamitott, azonban
itt is 877 ezer forintot ért el az ingatlanokért fizetett dtlagos négyzetméterar. A nem belvarosi, de
egyetemhez kozeli teriileteken is a legtobb helyen atlépték vagy megkdzelitették az atlagos fajlagos
arak az 1 millié forintot, de még a kivételek kozé tartozd Nagyzugloban és Alsérakoson is 832 és 905
ezer forintot kellett fizetni négyzetméterenként. Az egyetemektdl kicsit tavolabbi varosrészek sem
nevezhet6ek olcsdnak, itt is akad olyan teriilet, mint Kelenfold, vagy Angyalféld, ahol az 1 millié forintot
meghaladtak a négyzetméterarak, és az olcsdbb helyszineken is, mint Ujpest, vagy a Magdolnanegyed
700 ezer forint feletti fajlagos arakkal kell szamolni.
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1. dbra. Az adott évben gazddt cserélt lakdsok fajlagos dtlagdrdnak vdltozdsa 2013 és 2023 kézétt, valamint a 2023-as drak
kézotti kapcsolat Budapest legnépszeriibb egyetemi helyszinein és azokhoz kézel (Forrds: MBH Index)
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Videk

A fajlagos lakdsdrak valtozdsa nagy kiilonbségeket mutatott az egyes vidéki egyetemi varosok esetében
is 2022 és 2023 kozott. Godollén volt mérhets a legnagyobb drndvekedés a gazdat cserélt ingatlanok
esetében, 24 szazalékkal keriltek tobbe a lakdsok, ugyanakkor Veszprémben stagnalas volt jellemzé.
Szintén alig valtoztak az arak Miskolcon, minddssze 2 szdzalékos emelkedés volt mérhetd, de Gy6rben
és Pécsett is csak 5, illetve 6 szdzalékkal n6ttek a négyzetméterdrak. Debrecenben a fajlagos arak 9
szazalékkal emelkedtek, mig Szegeden 13 szézalékkal mentek feljebb. Osszességében a vizsgalt
egyetemi varosok tobbségében 600 és 700 ezer forint kozott mozgott 2023-ban a lakasokért
négyzetméterenként fizetett 6sszeg. A legtobbet, 680 ezer forintot Debrecenben kérték el, Godollén
pedig 660 ezer forintot. Az eddig elsé helyen allé Veszprémben a négyzetméterar 638 ezer forint volt,
igy egy hajszallal megel6zte Gydér a 640 ezres draival. A 600 ezer forintot még Szegeden |épték at a
fajlagos arak (619 ezer Ft/m2). Ennél [ényegesen kevesebbet kellett fizetni Pécsett és Miskolcon, el6bbi
esetében a négyzetméterdr 519 ezer forint volt, mig Miskolcon 362 ezer forintot kértek.

Az elmult 5 évben jelentGs arnovekedés jellemezte a vidéki egyetemi varosokat, az arak
megduplazddtak, vagy nagyon kozel alltak a duplazédashoz. A legnagyobb aremelkedés Szegedet
jellemezte, ahol az arnovekedés 134 szazalékos volt, mig a legkisebb vdltozas Go6dollén volt
megfigyelhetd, de itt is 94 szazalékos volt az emelkedés, amit Gy6r kovetett 96 szazalékkal. Pécsett 117
szazalékkal néttek az arak, Debrecenben és Veszprémben 112 szazalékkal, mig Miskolcon 107
szazalékkal. Ez azt is jelenti, hogy az évesitett aremelkedés az elmult 5 év soran magasan, 14 és 18
szazalék kozott alakult.

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 2022-es és 2023-
es drak egymdshoz képesti viszonydnak bemutatdsa (Forrds: MBH Index)
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Fedezeti id6tavok

Ahogy az el6z6 években, Ugy az MBH Index elemzGi idén is megvizsgaltak, hogy az egyetemre készild
didkok csaladjainak a kollégiumi elhelyezés hijan bérléssel, vagy esetleg vasarldssal kdonnyebb
megoldani a lakhatdst. A bérlés és vasarlas kozotti valasztds alapvet6en egy befektetési dontés, ahol a
kett6 jov6beli koltségeit vetjik Ossze egymassal, és dontlink amellett, amelynek koltségeit
alacsonyabbnak gondoljuk. Az eredményben szamos tényez6 jatszik szerepet, a lakdsarak és bérleti
dijak varhaté alakulasa, a hitelfelvételi lehetGségek és koltségek, az egyéb befektetési lehetéségek
alternativ hozamai, illetve szintén fontos, hogy milyen id6tavra vasarolja meg a lakast a csaldd. A
vasarldsra ugyanis jellemz6, hogy magasak a kezdeti koltségek, az illeték, lgyvédi dij, feldjitds és
berendezés, valamint a hitelfelvételi dij akar tobb millié forinttal is emelheti a lakasra forditott
Osszeget. A vasarlds egy hosszabb tavu elkotelez6dést jelent, ami bizonyos kockazatokkal jar, hiszen a
pénzt nem olyan egyszerl( kivonni bel6le. Példaul, ha a fiatal félbehagyja tanulmanyait, akkor
gondoskodni kell a vdsarolt ingatlanba bekdlt6z6 bérl6rél. A bérlésnél mas nehézségek meriilnek fel,
egyrészt minden évben meg kell taldlni a megfelel§ bérleményt, mdsrészt szamolni kell példaul az
emelked6 bérleti dijakkal.

Az MBH Index elemzGi, ahogy a korabbi években is, most is a ZillowSztorik cim( kdnyv mintdjara
szamoltak ki azokat a fedezeti id6tdvokat, amelyek megmutatjdk, hogy mi az a minimum idg, amit az
adott lakasban el kell tolteni ahhoz, hogy a vasarlas és bérlés koltsége megegyezzen, illetve amelynél
tovabb tartva a lakast megérheti a vasarlas mellett donteni. A fedezeti id6tavok kiszdmitasahoz az MBH
Index kerileteket és varosokat jellemzé atlagos fajlagos lakasaradatai mellett a Duna House bérletidij-
adatai keriiltek felhasznalasra.

A fedezeti idotav Budapest
keruleteiben és egyes videéki
yérosokban - szobakiadassal
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3. dbra. A fedezeti idétdv Budapest egyes keriileteiben és egyes vidéki varosokban, amennyiben a vdsdrolt lakds egyik
szobdja kiaddsra kerdil (Forrds: MBH Index szamitas)
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Tavalyhoz képest némileg javultak a lehetGségei az egyetemista gyermekiiknek sajat lakas vasarlasat
tervez6knek. A hitelkamatok példaul megindultak lefelé, ugyanakkor a kordbbi évekhez képest még
mindig magas szinten allnak, emellett az allampapir alternativ hozamok is magasnak szamitanak,
melyek 0sszességében emelik a vasarlas koltségeit a bérléshez képest.

Az eredmények is azt mutatjak, hogy a fedezeti id6tavok ugyan csokkentek 2023-hoz képest, de 2024-
ben is elég magasan allnak az egyetemi 3-5 éves id6tdvhoz képest. A févarosi helyszineken 8,4 év
szamitott a legkedvez6bb szamnak a 15. keriiletben, mig szamos keriiletben béven 20 év felett mozgott
a fedezeti id6tav. A vidéki helyszineken a fedezeti id6tavok 7,8 évtdl indultak, mely Debrecent
jellemezte, de példaul Szeged esetében meghaladta a 20 évet. Kbnnyebb helyzetben vannak azok, akik
legalabb a lakds egyik szobdjat szeretnék a vasarlds utdn masnak bérbe adni, a fedezeti id6tavok
Budapesten 3,9 és 12,7 év kdzott mozogtak. Ot év alatt maradt példaul a 8., a 7., a 13., és a 15.
kerlletekben. A vidéki egyetemi helyszineken Szeged kivételével a fedezeti id6tavok nem érték el az 5
évet, 3,7 és 9 év kozott alakultak, el6bbi Debrecent, utdbbi pedig Szegedet jellemezte (3. abra). De
természetesen a lakdsvasarlas nemcsak az egyetem 3-5 évére szélhat, amennyiben a didak késébb itt
lép be a munkaerdpiacra, Ugy tovdbb haszndlhatja a lakast, valamint tovabbi bérbeaddssal is
hasznosithato.

A modell paraméterei

A modell feldllitdsakor azt feltételeztik, hogy a lakas vételaranak 50 szazaléka hitelbdl (10 éves
futamidejd) kerdl kifizetésre, a THM 6,9 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 ligyvédi dij és az adminisztracids koltségek 1 szazalékra rignak

o A hitelfelvétel koltsége 1 szazalék

o A bekoltozés, illetve feljitas koltsége 5 szazalék (dragabb lakasok esetében ez elképzelhetd,
hogy feliilbecsiili a koltséget)

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

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

A bérléskor a lakds mindig azonos minGségU, a rendelkezésre all6 sajat forrast 9,2% mellett kerl(t)
befektetésre. A diszkontfaktor megegyezik az alternativ befektetési hozammal. A real lakasar
novekedés 3,8 szazalékos a vizsgalt idGszak soran, az inflacio évesitve 3,1 szdzalékos (a kovetkez6 5
évre vart inflacids ratak alapjan).

Fontos azonban megjegyezni, hogy a bemutatott szamitasok a piaci atlagok alapjan késziiltek, az egyes
egyedi ingatlanok esetében a szamitott értékek ett6l akar jelentésen is eltérhetnek. A vasarlasnal
mindenképpen mérlegelni kell, hogy a hitelfelvétel milyen terhet ré a csaladra, figyelembe véve a
varhaté magasabb kamatszinteket, valamint érdemes Ugy valasztani, hogy ha a gyermek megszakitja
tanulmanyait, az ingatlan jél kiadhatd legyen.

www.mbhindex.hu



NV3H ELzALocBANK

Mennyit valtoztak a fedezeti id6tavok?

A fedezeti id6tavok csdkkentek 2024-re a 2023-hoz képest, de néhany kivételtél eltekintve tovabbra is
meghaladtak a 2022-6t jellemz6 szdmokat. Osszességében, ha valaki csak az 5 éves egyetem idejére
szeretné megoldani a gyermeke lakhatdsat és aztan értékesiteni tervezi az adott lakast, akkor t6bb
helyen egyértelmden a bérlés felé billenhet a mérleg nyelve, de még a kedvez6bb fedezeti id6tavokkal
jellemezhet6 helyszineken is komoly dilemmat okozhat a vasarlds és bérlés kozotti valasztas.
Ugyanakkor természetesen kdnnyen javulhat a vasarlas megitélése, ha a lakdspiacot egyre er6sebb
kereslet jellemzi majd a jovGben, és az arak ismét nagyobb névekedést produkalnak.

A fedezeti id6tavok alakulasa (szobakiadassal, év)

2022 2023
12. 10,1 17,2 12,7
6. 7,2 7,5 11,8
2. 10,5 11,9 11,8
'g 9. 9,1 11,5 10,6
= 11. 8,8 13,5 10,5
R 14. 5,5 13,6 9,3
'é 5. 105 1233 9,3
s 3. 6,6 6,8 6,7
a 8. 5,1 9,7 4,9
7. 6,4 8,7 4,3
13. 7.1 8,2 4,2
15. 4,3 13,2 3,9
§ Szeged 2,9 8,8 9,0
\g Pécs 2,3 4,5 4,9
> Gyér 3,6 9,3 4,9
o Miskolc 2,0 4,9 38
> Debrecen 3,6 6,1 3,7

1. tdbldzat: A fedezeti id6tdvok évenként egyes budapesti keriiletekben/vdrosokban (Forrds: MBH Index szdmitds)
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