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FHB Lakasarindex

Nem csokkent a lendiilet a lakaspiacon

Tovabb novekedett az FHB Lakasarindex 2016. IV. negyedévében, a korabbi 226,6-rol 234,61-re valtozott az
index értéke. A dragulas ismét nagyobb volt az eléz6 negyedévben tapasztaltndl, bar az elsé negyedéves
rekordnak szamité szintet nem érte el. 2016 IV. negyedévében a lakéingatianokért atlagosan 3,5 szazalékkal
kellett tobbet fizetni, mint az el6z6 negyedévben, mig real értelemben a dragulas 2,1 szazalékos volt. Az
aktudlis mutaté el6allitasahoz az FHB piaci informacioi és sajat megfigyelései mellett felhasznaltuk a Nemzeti
Ado- és Vamhivatal altal az adott id6szakra feldolgozott valamennyi adatot.

Az FHB Lakasarindex jelenleg kozel 17 szazalékkal magasabban all, mint a valsag el6tti maximum volt,
vagyis ennyivel kell tdbbet fizetnie a jelenlegi lakasvasarldknak az ingatlanokért, mint 2008 els6 negyedévében.
Readl értelemben ugyanakkor tovabbra is a 2009 eleji-kdzepi szinten mozognak az arak, ahogy az elmult
negyedévekben (1. abra).

A beérkezett Uj adatoknak koszonhetben az FHB Lakasarindex 2016. I1l. negyedéves értékét az alabbiak szerint
véglegesitettik.

Az FHB Lakasarindex értékei:

2015.111. 2015. V. 2016. I. 2016. II. 2016.11L. 2016.1v.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév
196,2 199,93 217,35 220,23 226,6 234,61
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1. dbra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (forrés: FHB Index)
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Az FHB Index alakulasa az elozo negyedév értékehez
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2. abra. Az FHB Lakésarindex révid béazisu véltozasa (Forras: FHB Index)

2016. IV. negyedévében 3,5 szazalékkal voltak magasabbak a lakasarak, mint az el6z6 negyedévben
Magyarorszagon. Vagyis az emelkedés a lll. és IV. negyedévben gyorsult, bar messze elmaradt az elsé harom
hénapban tapasztalt, tébb mint 8 szazalékos rekordtdl (2. abra). 2016 végén dsszesen 17,3 szazalékkal kellett
tobbet fizetni a lakdingatlanokért hazankban, mint egy évvel korabban.

A 2014. masodik negyedéve ota tartd felivelés soran az index értéke nomindlisan tobb mint 52
szazalékkal emelkedett, mig real értelemben kozel 50 szazalékkal nétt, ami azt jelenti, hogy harom évvel a
fordulat utan a lakéingatlanokért atlagosan tobb mint masfélszeres annyit kell fizetnie a vasarloknak.

Lakaspiaci folyamatok

Jelentds terileti kiillonbségek a lakasépitésekben

A lakasépitési engedélyek szama jelentés névekedett az elmult id6szakban, mig 2015-ban még csak 12,5 ezer,
2016-ban tébb mint 30 ezer engedélyt adtak ki. A szarnyalas 2017 elsé negyedévében is folytatédott, a
valsag utadn nézve ebben az évben a masodik legmagasabb volt a kiadott engedélyek szama, meghaladta a
9500-at. Az épitett lakasok szama szintén novekedett, de az itt tapasztalt béviilés messze elmarad az épitési
engedélyeket jellemz6tol. 2016-ban valamivel tobb, mint 10 ezer lakast adtak at, mig 2015-ben csak 7600-at,
2017 elsé negyedévében pedig kicsit tobb mint 2000 lakas késziilt el, aminél utoljara csak 2012-ben adtak
at tobb lakast az év azonos idoszakaban. A hasznalatba vételi engedélyek szama ugyanakkor idén
jelentésen megugorhat, az elkezdett projektek jo részét tervezik befejezni az év masodik felében.

A lakasépitések teriiletileg erés differenciat mutatnak, a legtobb lakas a févarosban és a varosokban
épul. Az engedélyek szadmanak ndvekedésében is kilonbség mutatkozik az orszag kulénbdzé teriletei kozott,
mig 2016-ban példaul Budapesten és a megyei jogu varosokban szinte megharomszorozédott az
engedélyek szama a megel6z6 évhez képest, addig a varosok és kézségek esetében joval enyhébb volt
az élénkiilés, utobbi esetében 78 szazalékkal ndvekedett az engedélyek szdma. Az idei év elsé harom
hénapjaban még tovabb mélylilt a szakadék az orszag kiilonbdzd részei kdzott az épitési engedélyek terén, az
engedélyek 46 szazalékat a févarosban adtak ki (3. abra).
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Az épitett lakasok szamat nézve szintén hasonld kilénbség figyelheté meg Magyarorszagon, a legnagyobb
béviilés a fovarost és a nagyobb varosokat jellemezte 2016-ban, és a kiilénbség varhatdan tovabb néhet, ha
a megkezdett épitkezések befejezdnek (3. abra).

Az épitett lakasok és épitési engedélyek - telepilés
tipus szerint
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3. abra. Az épitett lakasok és az épitési engedélyek szama Magyarorszagon telepliléstipus szerint (Forras: KSH)

Osszességében lényegesen tobb lakas atadasara szamitunk 2017-ben, mint az el6z6 években, a Budapesti
Lakasriport adatai szerint csak Budapesten kézel 4600 lakas atadasa varhatd 4 vagy tobb lakast tartalmazo
projektekben, 2018-ben a szamuk meghaladhatja a 8 ezret. Szintén jellemzd, hogy egyes projektekre némi
halasztas a 2017-re tervezett atadastak koziil tobb 2018-ra tolodott at, emiatt csokkent az idén varhato
atadasok szama. (A 4. abran a korabbi években vallalkozasok altal épitett lakasok szamat vetettiik ssze, a
legalabb 4 lakast tartalmazd projektekben atadni tervezett otthonok szamaval. A jovében elkészuld vallalkozasok
altal épitett lakasok szama ettdl eltérd ehet, mivel a kisebb projekteket nem vettlik figyelembe.)

Lakaspiaci szempontbol tovabbra is kedvezéen alakul a lakashitelezés, meglehetésen er6sen kezd3dott az
év, a hazankban kihelyezett forinthitelek 6sszege januarban és marciusban is meghaladta a 40 milliard forintot.
lgy az év elsé harom honapjaban dsszesen kozel 125 milliard forint értékben helyeztek ki Gj forint lakashiteleket,
vagyis kozel 50 szazalékkal tobbet, mint az el6z6 év azonos id6szakaban. A lakascélu forinthitelek atlagos
hiteldija folyositaskor 2017 marciusaban tovabbi enyhe csokkenést kovetben 5,14% volt, mig a szerzédéses
osszeggel sulyozott atlagos évesitett kamatlaba 4,6 szazalékos szinten mozgott (5. abra). Az FHB Bank piaci
lakashiteleinek THM értéke 2017 juniusaban: 2,77-8,39%.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Az atadott és jovoben atadni tervezett lakasok
szama Budapesten
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4. abra. A Budapesten a korabbi években atadott és a jévében atadni tervezett lakasok szama az atadasi datumok szerint a marciusi
ismert adatok alapjan (Forrés: Budapesti Lakaspiaci Riport)

* A vallalkozasok altal épitett lakasok szama, ** A legalabb 4 lakast tartalmazo projektekben talalhaté lakdsok szama

Haztartasoknak nyujtott lakascelu forinthitelek - a
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5. abra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forras: MNB)
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A lakastranzakciok szama nem béviilt tovabb 2016-ban, bar a piac szamos szerepléje arra szamitott, hogy
a tavalyi évben a megkotott adasvételek szama eléri a 150 ezret. A gazdat cserélt ingatlanok szama
azonban minddssze 131 ezer volt a KSH elézetes szamai szerint, némileg kevesebb tehat, mint 2015-ben.
Hozza kell azonban tenni, hogy az ujlakas-adasvételek nem latszodnak a statisztikaban, ezek akkor
jelennek majd meg, amikor az ingatlanok megkapjak a hasznalatbavételi engedélyt. Mivel az igy értékesitett
lakasok szdma nem elhanyagolhatd, ezért valdjaban tobb adasvételre kerllhetett sor 2016-ban, mint 2015-ben,
de a vartat még igy sem érhette el a tranzakcidk szama. ldén az adasvételek tovabbi jelentds névekedésére nem
szamitunk, vélhetéen inkabb stagnaini fog a szamuk.

Regionalis folyamatok

Az arak tovabb novekednek

Tavaly Magyarorszag minden régidjaban az arnovekedésé volt a fészerep a lakaspiacon, az emelkedés
szintjében azonban tovabbra is jelentdsek a kiilonbségek. A legnagyobb dragulas a K6zép-Magyarorszag
régiot jellemezte, ahol tébb mint 21 szazalékkal magasabb volt a tipikus arak szintje 2016-ban, mint az azt
megel6z6 el6z6 évben. A legkisebb dragulasra pedig a Dél-Alfoldon és Eszak-Magyarorszagon keriilt sor,
ahol 10 szazalék korili mértékben emelkedtek a lakasarak 2015 tipikus szintjéhez képest (6. abra).

A telepiiléstipusok szerinti bontasban Budapest teljesit tovabbra is a legjobban, a lakasarak noévekedése
meghaladta a 22 szazalékot. A dragulési versenyben szintén elékelé helyen végeztek a megyeszékhelyek,
ahol t6bb mint 16 szazalékkal emelkedett a lakdingatlanok tipikus ara. A varosok esetében ennél mar joval
szerényebb novekedés volt tetten érhetd, valamivel 9 szazalék folott volt a dragulas mértéke. A kdzségeknél
pedig valamivel tobb, mint 11 szazalékkal novekedtek az arak. Ez utobbiak j6 teljesitményét latva, azonban
meg kell jegyezni, hogy az arak nagyon alacsony bazisrdl indultak, valamint az orszag kilonb6zé tajegységein
talalhatd kdzségek esetében egymas kozott is jelentdsek lehetnek a kiildnbségek a lakdsérak véltozasaban. Az
elmaradottabb régiékban ennél sokkal kisebb aremelkedésre kertilhetett sor.

A lakasarak éves atlagos erteke Magyarorszag régioiban
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6. abra. Median négyzetméter ér alakulasa az orszag régidiban (Forrés: FHB Index)
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Budapest huzta fel az atlagot

A vartnal nagyobb lakasar-emelkedésben a dragabb terliletek erésebb ndvekedése is szerepet jatszott. A
legdragabbnak szamité Budapesten az emelkedés messze meghaladta a tobbi telepuléstipusét, raadasul
a fovaros részesedése a tranzakciokban is kiemelkedé volt, igy jelentésen felfelé hizta az orszagos
atlagot (7. abra).

A lakasarak valtozasa (mélypont-2016)
és a 2016-os arak kozotti kapcsolat
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7. abra. A lakasarak véltozasa (mélypont és 2016 kéztt) és a fajlagos 2016-0s arak kozotti kapcsolat Magyarorszég egyes régidiban,
telepiiléstipus szerinti bontésban, a kirék mérete a forgalombél valé részesedést mutatja (Forras: KSH, FHB Index)

Az arak valtozasa azonban Budapesten beliil is kiilonbségeket mutat. 2015 és 2016 k6zott az atlagarak
alapjan a legnagyobb névekedésre a belvarosi részeken keriilt sor. A VII. keriiletben 35 szazalékkal
dragultak atlagosan az ingatlanok, de a V1., IX., ., és V. keriiletekben is 25-29 szazalék k6z6tt mozgott az
aremelkedés mértéke. A legkisebb aranyi névekedés a kiilsébb keriiletek jellemezte, a XVI., XVII., és XXII.
keruletekben 15-16 szazalékos volt a dragulas. Voltak azonban jél teljesité kilsé kertletek is, példaul a XXIII., a
XXI., és a XX. kerlletekben 20-22 szazalék koz6tt ndvekedtek az arak. Utobbiak jé szereplésében azonban az
is szerepet jatszhatott, hogy itt késébb indult meg az aremelkedés (7. térkép).

Ez utobbit mutatja az is, ha az arak mélyponthoz képesti valtozasat vizsgaljuk meg. A kiilsébb keriiletek
ugyanis inkabb a mezény hatso felében foglalnak helyet, az arak novekedése 37,5-52 szazalék kozott
mozgott. Ez aldl kivételt a IV. és a XV. keriiletek jelentenek, elébbi esetében kozel 59 szazalékkal néttek az
arak, mig utébbi a negyedik helyen all Budapesten a dragulési versenyben, kortlbeliil 68 szazalékos
aremelkedésével. A févarosban a leginkabb a pesti belvarosban névekedtek a vevok altal fizetendd
6sszegek a piac mélypontjahoz képest, a VII. keriiletben az atlagarak 81,5% az V. keriiletben kézel 80%,
mig a VI. keriiletben tébb mint 73 szazalékkal magasabbak.
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I Az atlag lakdsarak valtozasa

Budapesten 2015-2016 k&z6tt
[ 14-20 % kozétti dragulas
[ 20-25 % koz6tti dragulas
I 25-35 % koz6tti dragulas

1. térkép. Az atlag lakasarak valtozasa 2015 és 2016 k6z6tt Budapest egyes kertileteiben. (Forras: FHB Index)

Kelet-Magyarorszagon Debrecen vezeti az arversenyt

Kelet-Magyarorszag nagyobb varosainak aralakulasat vizsgélva (8. abra) lathatd, hogy a varosok
tobbségében az arak nem érték még el a 2008-as szintet, mindossze 6t helység jelent kivételt ez alél: Gyula,
Godollé, Debrecen, Kecskemét, és Szeged. Godollé részben agglomeracios és a helyi, kérnyékbeli
foglalkoztatok szerepe miatt tapasztalhat er8s lakaspiaci keresletet, mig utdbbi harom varosban egyértelmien
kérnyéklikon jobb munkalehetségeik és a befektetdi kiadasi célok kihasznalhatésaga miatt lehetnek vonzoak a
vasarlok szaméra, ami felfelé nyomta az arakat is. A legnagyobb aranyi névekedés Debrecenben volt
tapasztalhato, ahol a mélyponthoz képest tobb mint 40 szazalékkal emelkedtek az arak, igy 2016-ban a
2008-as szintnél tobb mint 20 szazalékkal tobbet kellett fizetnie a lakasvasarloknak. Kecskeméten,
Szegeden és Gyulan 30-33 szazalékos dragulast regisztralhattunk a valsag mélypontjahoz képest.

A legrosszabbul Salgétarjan és Ozd all a lakasarak valsag el6tti szintjének 6sszehasonlitasakor, mind a
két telepllésen messze elmaradt a 2016-os atlagarak szintje a 2008-ban megfigyelttdl, és a mélyponthoz képest
is a legkisebb volt az elmozdulas, elébbi esetében koérilbelll 5 szézalékkal ndvekedtek csupan az arak, mig
utébbinal 13 szézalékkal. A valsag elbttihez képest Miskolcon is joval kevesebbet kellett fizetni 2016-ban a
lakasokért, de itt az elébbi két helységgel dsszehasonlitva joval nagyobb elmozdulas volt tapasztalhaté a
minimumhoz képest.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A lakasarak 2016-os szintje Kelet-Magyarorszagon @ FHQ
- a minimumhoz és a valsag elotti szinthez képes ind

w valsag elotti szint - mélypont & 2016-0s arak
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A 8. abra. A lakasarak 2016-os szintje a vélsag eltttihez és a mélyponthoz képest Kelet-Magyarorszag egyes varosaiban (Forras: FHB
Index)
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Az FHB Indexhez kapcsol6do szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tesszlik kdzzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutatd mind id@intervallumaban, mind adatminéségében, mind modszertani megalapozottsagéban kiemelkedik a
magyar lakéspiaci adatok kozul. Az els6, 2009-es publikalas ota 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 az FHB Indexre.

Rendszeresen publikaljuk az FHB egyedi témat feldolgozd specidlis lakaspiaci elemzéseit, az FHB
Terméfoldindexet és a Lakasarprogndzist. Lakaspiaci elbrejelzésink modellen alapulé mddszertana az alabbi
pillérre tamaszkodik:

|, Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk 6sszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdaségi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatoszdmai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhatd alakulasarél féként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl6 el6rejelzések alapjan alakitjuk ki képlnket.)

Il. Az FHB Bankcsoport kozel két évtizede egyik meghatarozd szerepléje a magyar lakasfinanszirozasi
piacnak. Miikddéslnk foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozo ingatlanértékelék széles korétdl
jutunk informéciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértéi tapasztalata is hozzajarul. Ezért
elérejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellenérzott lokalis helyzetértékeléseket is.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes korli magyarorszagi adatbézis és az Index elééllitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szamara kotelezd, a fedezeti portfélidban 1évé
ingatlanok értékének monitorozasara, és felllvizsgalatara, gyors és kéltséghatékony megoldast biztositson.

Az Eurdpai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. junius 26.) amely a hitelintézetekre és
befektetési vallalkozasokra vonatkozd prudencialis kdvetelményeket szabalyozza (CRR), irja el6 a fedezeti
portfolidban 1évé ingatlanok értékének monitorozasat, és a rendeletben meghatarozott idékozonkénti érték
felllvizsgalatat. Bliszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatasunkat mar tobb jelentdés hazai pénzintézet is igénybe
vette. A bankoknak a jévében is meg kell felelniik a szigoru felligyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfelelé, a hatdsagok felé is megfeleléen dokumentalhatd
maodszertannak megfeleld eljarast.

Szamos egyedi igényre késziilé elemzési megbizast teljesitlink. Ezekben lakas-, telek- és terméfoldpiacrél sz616
helyi informaciokat, a prognézisunk mértékére, dinamikajara vonatkozo részletesebb magyarazatot, valamint a
teljestilést dvezd kockazatok vizsgélatat is kinéljuk.

Az FHB Jelzélogbank Nyrt. a szdvetkezeti hitelintézeti integracié tagja.

Készséggel allunk rendelkezéslkre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

dr. Nagy Gyula Molnar Zsolt
vezérigazgato vezérigazgato-helyettes
FHB Jelzalogbank Nyrt. FHB Ingatlan Zrt.
Telefon: +36(1)452-9107 Telefon: +36(1)452-9208
E-mail: nagy.gyula@fhb.hu E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu

Az d=_TINESA az FHB Index kizarélagos kutatasi partnere.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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