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Takarék Indexhez kapcsolddé szolgaltatasaink

Adatforrasok, madszertan

A Takarék Lakdasarindex a magyarorszagi lakéingatlan arak alakulasat méri 1998. 6ta. Az index készitése soran olyan nagy multd, nemzetkézileg is ismert
példakat tartottunk szem el6tt, mint a Halifax vagy a Hypoport AG ingatlanar-indexe.

Az Index szamitasakor a szakirodalomban szokésos hedonikus mddszeren alapuld eljaras kerilt alkalmazésra. A médszerrel az egyszer(i mutatok (atlagar,
medianar) megfigyeléseiben megjelend 6sszetételhatas keriilt kisziirésre, amely a felhasznalt minta reprezentativitasanak hianyabol ered. A 2018-ig FHB
Index, azt kovetéen Takarék Index néven publikalt elemzésekre kiemelt lakaspiaci mutatoként hivatkozott mar tébbek kézott az MNB, az RICS, az IMF, az
EMF és az Eurdpai Bizottsag is.

Jogi nyilatkozat

Jelen elemzés szerzGi jogainak jogosultja a Takarék Jelzdlogbank Nyrt. Az elemzés Ujrafelhasznalasa, reprodukalasa vagy barmely mas médon torténd
megosztasa kizarélag az eredeti forras feltlintetése mellett lehetséges. Az elemzés altalanos jellegi informacidkat tartalmaz, maltbeli informaciok alapjan.
A mdltbeli teljesitmény nem jelent Gtmutatast a jovGbeli teljesitmény vonatkozasaban. Felhivjuk a figyelmet, hogy az elemzés tartalma nem jelent olyan pénziigyi,
jogi, szamviteli vagy ad6 tandcsadast vagy informacié megosztast, amely alkalmazhato lenne az elemzés olvasoinak sajat pénziigyi helyzete vonatkozasaban.
A Takarék Csoport barmely tagja hozhat olyan dontéseket, amelyek nem konzisztensek jelen elemzéshen foglaltakkal. Tovabbi informaciéért keresse fel
honlapunkat: www.takarekindex.hu Kiadé: Takarék Jelzalogbank Nyrt. (Székhely: 1082 Budapest, Ull6i ut 48.)

Kapcsolat
Ertékesités Szakmai kérdések
Incze Zsombor Molnar Zsolt
+36 (1) 452 6487 +36 (1) 452 9208
Incze.Zsombor@takarek.hu Molnar.Zsolt@takarek.hu

Az B =L TINGA a Takarék Index kizarolagos kutatasi partnere.

&' TAKAREK

TAKAREK
L AKASAR
PROGNOZIS
2019




%+ TAKAREK CSOPORT

TAKAREK LAKASAR PROGNOZIS 2019.

Mi varhato 2019-ben?

Vezet6i 6sszefoglald

Mind a keresleti, mind pedig a kinalati hatasok tovabbra is er6teljes lakdingatlan arnévekedést vetitenek elére 2019-ben. A Takarék
Lakasarprogndzis szerint 2019-re orszagosan 10% alatti, Budapesten inkabb 10-15% kozotti lakasar ndvekedést varhatd. Budapest
mellett az orszagosnal nagyobb ndvekedés jellemezheti a nagyobb, j6 munkaer6-piaci adottsagokkal rendelkez6, elsésorban ipari
szempontbdl kiemelt jelentéségli varosokat. A kdzségek tekintetében azonban mérsékeltebb ardinamikara szamitunk, kivételt

Yare

A hazai lakaspiac immaron 5 éve szaguld felfelé, sokakban meriil fel a kérdés, hogy vajon meddig tarthat még ez a lendiilet, meddig emelkedhetnek még tovabb
az arak. A kérdés megvalaszolasahoz a piac keresleti oldalat és kinalati oldalat is megvizsgaltuk, hogy prognézist adhassunk arra, mi varhaté az idei évben.

Keresleti oldal

Az MNB decemberi inflaciés jelentése szerint 2019-ben lassul a gazdasagi
novekedés 2017-2018-hoz képest, azonban a GDP valtozasa tovabbra is 3,5
szazalékos lehet, mig 2020-2021-re 3 szazalékos béviilés varhato.

Szintén a lakaspiac keresleti oldalat erésitik a kedvezé munkaerdpiaci felté-
telek. A munkavallalékért harcot folytatnak a cégek, ami tovabb csokkenti a
munkanélkiiliséget. Mindez azt is eredményezi, hogy a lakosség biztosabb-

célja, hogy a biztonsagosabb, hosszabb kamatfixalasi periodust hite-
lek felé terelje a lakossagot, de 6sszességében az ennek érdekében
a tavalyi évben megvaltoztatott, a jovedelemaranyos torlesztérészletekre vonat-
koz6 Uj szabalyozéas nem csokkenti a hitelezési kedvet. A hitelkamatok tovabbra
is alacsony szinten éllnak, ami mind kedvez a lakdspiacon az er6s keresletnek.
Ajovétilletéen a hitelkamatok esetében nem szamitunk jelentds valtozasra,
igy a hitelkihelyezés tovabb diibdroghet, ami a lakaspiacra is pozitivan hat.
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Kinalati oldal

2018 elsé harom negyedévében csokkent a kiadott lakasépitési enge-
délyek szdma az el6z6 év azonos id6szakahoz képest, ami el6re vetiti,
hogy a kovetkez6 években alabbhagyhat a lendiilet a lakasépitési piacon.
A novemberi (j afaszabalyok szerint a mar november 1-én épitési engedéllyel
rendelkez6 lakasok még az 5 szazalékos afakulcs mellett értékesithetéek
2023 végéig, a 2018. november 1-et kdvetden engedélyt szerz6 lakasokra
azonban mar a 27 szézalékos kulcsot kell alkalmazni.

Az U] lakaspiacon mindez azt jelentheti, hogy a 2019-es befejezési idejli
épitkezések egy része a szoros korabbi id6beli korlat eltlinését kovetéen
2020-ra tolddhat at, de az idén is tomegével késziilhetnek el 0 lakasok
hazankban. Az Uj lakésok elkésziilése a hasznalt lakésokbdl tjba kéltozések
okan a hasznalt lakaspiacon is novelheti a kinalatot, sok Uj lakast azonban

befekteték vasarolnak meg, ami nem jelent aztan késébb hasznalt lakas
értékesitést, igy nem enyhit a keresleti nyomason. Szintén jellemz6, hogy a
kovetkezd években elkésziil§ lakasok jelentds része mar értékesitésre kerdilt,
a csokkend djlakas kinalat miatt pedig, a vasarlék ismét nagyobb szamban
fordulhatnak a hasznalt piac felé.

Az (] lakasok arai jelentGsen novekedtek az elmult években, ami folytatdd-
hat, részben a koltségnovekedések miatt, masrészt a piaci kiegyenlit6dés
soran az 5 szazalékkal arult lakasok ara 2023-ig fokozatosan beérheti
a 27 szazalékos a&fakulccsal terhelt otthonokért fizetendd dsszegeket.
Az dremelkedés pedig a hasznalt piacon is a dragulds irdnyaba hat majd.
A Budapesti Lakaspiaci Riport adatai szerint példaul mér a bejelentést kovetéen
megfigyelhetd volt egy felfelé arazasi hullam a févarosi Ujlakasok piacan.

nak érezheti munkahelyét, illetve annak elvesztése esetén gyorsan talalhat
munkat. Raadasul az elmdlt évek jelentés bérnévekedését kovetden ismét
a jovedelmek emelkedésére lehet szamitani. 2019-ben az MNB decemberi
inflacios jelentése szerint a lakossagi realjovedelem 3 szézalékkal ndvekedhet,
a2017-2018-as 6,1 szazalék utan.

Az alacsony kamatkdrnyezet nem csak a finanszirozas oldalarél, hanem
a befektetések szempontjabdl is tdmogatja a lakdspiaci keresletet.
Az éllampapir és bankbetét hozamok alacsony szintje ugyanis sokakat
terel az alternativ befektetések iranyaba, igy az ingatlanpiac felé, ahol
pusztan az arak toébb mint 10 szézalékos éves novekedése is vonzova teszi
ezt a befektetési modot, amelyet a bérbeadasbdl szarmazé jovedelem
tovabb névelhet. Mivel a kamatokban nem varhaté jelentds valtozas,
a lakasarak ndvekedése pedig tovabbra is meggy6z6 | ehet, a befektetdi
érdeklédés taplalhatja 2019-ben is a lakaspiaci keresletet. A befekteti érdek-
I6dés nem csak a hasznaltpiacon jelenik meg, de sokan vesznek Gjépitésii
lakast is ilyen célbol.

A lakaspiac szempontjabol fontosnak szamité finanszirozasi kérnyezet
is kedvezGen alakul az idén. A bankok szivesen hiteleznek, 2018 januar
és novembere kozott kozel 800 milliard forint volt a kihelyezett 0j lakos-
sagi lakascélu hitelek dsszege, ami messze meghaladta a 2017-es év
szamait, és a hitelkihelyezés az idén is er6s maradhat. Az MNB egyértelm(i
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2.abra. Az atadott és atadni tervezett vallalkozasok és természetes személyek altal épitett lakasok szama, valamint a lakaspiaci tranzakciok alakulasa
Budapesten (Forras: Budapesti Lakaspiaci Riport, KSH. *a KSH adott elsé haromnegyedévben atadott lakasszam+ a Budapesti Lakaspiaci riport legalabb
4 lakast tartalmazo projektben véarhato atadasok az év utolsé negyedévében. ** A Budapesti Lakaspiaci Riport adatai a legalabb 4 lakasos tarsashazban
atadott lakasok varhato szamarol)
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Hogyan alakulhatnak az arak 2019-ben?

Ahogy az el6z6ekben bemutattuk, 2019-ben a keresleti-kinalati folyamatok
is tdmogathatjak a hazai lakasarak tovabbi névekedését, igy az idei évre
is dragulast varnak a TAKAREK Index elemzéi, de ennek mértékében némi
csokkenésre lehet szamitani 2018-hoz képest. Igy 2019-ben a lakasarak
béviilése a 2018-as 10 szazalékot meghaladé szint alatt maradhat varako-
zasaink szerint. A piacon tovabbra is nagy kiilénbségek lehetnek a kisebb és
nagyobb telepiilések ardinamikéjaban, ahogy az az elmult években is szinte
végig megfigyelhetd volt.

A févarosban annak ellenére, hogy az MNB vizsgalata szerint a lakasarak
mar a makrogazdasagi fundamentumok altal indokolt szintet meghaladjak,
tovabbra is az orszagos atlagnal nagyobb névekedésre lehet szamitani az
élénk kereslet okan, itt 10-15 szazalék kozottire varjak a TAKAREK Index
szakért6i a dragulas szintjét. Budapest mellett a nagyobb, j6 munkaerépiaci
feltételeket és szolgaltatasokat kinald varosok teljesithetnek jol. Az utdbbi

két évben példaul jelentdsen jottek fel, vagy le is hagytak dragulasban
Budapestet az orszag egyes telepilései példaul a Kdzép-Dunantul, és a
Dél-Dunantul megyeszékhelyei, de az elmult hdnapokban jol teljesitettek a
Nyugat-Dunantul vérosai is.

A TAKAREK Index szamitésai szerint a megyeszékhelyek koziil kiemelkedett
amedian lakasarak valtozasa Szekszard, Zalaegerszeg és Szolnok esetében,
ahol a 2018 els6 félévi median fajlagos arak szintje nagyobb novekedést
mutatott a 2017-es szinthez képest, mint Budapesten. De kozelitette a
valtozas mértéke a févarosit Egerben, Székesfehérvaron és Kecskeméten.
A megyeszékhelyek, és egyes varosok 2019-ben is jol teljesithetnek, kiilondsen
az ipari és egyéb gazdasagi beruhazéasok szinhelyein. Ugyanakkor a kdzségek
esetében az orszagos atlagnal joval alacsonyabb aremelkedési szint lehet

telepiilések jelenthetnek kivételt.



