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FHB Lakasarindex 2016. I. negyedév

FHB Lakasarindex

Rekord arnovekedés

2016. I. negyedévében az FHB Lakasarindex tovabb névekedett, a korabbi 199,93-rél, 215,06-ra valtozott az
index értéke, igy a dragulas mértéke a tavalyi utols6 negyedévhez képest nominalisan 7,6, mig real értelemben
8,8 szazalékos volt, ami a valsag utani felivelés soran mért legmagasabb negyedéves arnévekedést
jelentette. Az aktualis mutato el6allitasahoz az FHB piaci informéacidinak és sajat megfigyeléseinek frissitése
mellett felhasznaltuk a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal altal az adott idészakra feldolgozott valamennyi adatot.

Az FHB Lakaséarindex torténelmi csucsot értek el 2016 els6 negyedévére, nomindlisan: a lakdsarak mar
meghaladjak a 2008 elején tapasztalhaté maximumot (200,7), jelenleg 7,15 szazalékkal kell atlagosan
tobbet fizetni, mint a valsag eldtti cstucson. Real értelemben a 2009 kdzepi szinten mozognak az arak (1.
abra).

A beérkezett uj adatoknak kdszdnheten az FHB Lakaséarindex 2015. lIl. és IV. negyedéves értékeit az alabbiak
szerint véglegesitettlk.

Az FHB Lakasarindex értékei:

2014. V. 2015.1. 2015.11. 2015. 1. 2015. IV. 2016. 1.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév
169,21 181,13 188,26 196,2 199,93 215,06

FHE Index 1998-t61 2016 1. negyedéveig (2000=100)
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1. dbra. Az FHB Lakéasarindex alakulasa (forrés: FHB Index)
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Az FHE Index alakulasa az elézé negyedév értékéhez viszonyitva (%)
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2. abra. Az FHB Lakésarindex révid bézisu véltozasa (Forras: FHB Index)

2015 els6 feléhez képest lassulas volt megfigyelheté a lakasarak emelkedésében 2015 utolsé negyedévében a
hazai piacon, a dragulas 1,9 szazalékosra csokkent a korabbi 3-4 szézalékrol. Ugyanakkor az idei elsd
negyedévben az emelkedés ismét rekordot dontétt, és az eddigi legmagasabb ndvekedést produkalta a piac a
2014-t61 kezd6dott felivelési id6szakban. A lakasokeért fizetendd dsszeg atlagosan 7,6 szazalékkal emelkedett,
meghaladva a tavalyi els6 negyedéves, eddig a legmagasabbnak szamitd 7 szazalékos emelkedést. Ez azért is
jelentds, mivel a 2015-0s elsd negyedév kiugré aremelkedésében szerepet jatszott a Nemzetkdzi Eszkdzkezeld
altal végrehajtott tranzakciok kikerilése az adatbazisbol (2. abra).

A felivelés kezdete o6ta eltelt két évben (2014. aprilisatol 2016. marcius végéig) a lakdingatlanok
nominalisan és real értelemben is koriilbeliil 40 szazalékkal dragultak.

Lakaspiaci folyamatok

Meglédulhat a lakasépités

Az épitési engedélyek szama jelentésen novekedett 2016 els6, de kiilondsen a masodik negyedévében
Magyarorszagon. Az els félévben dsszesen tobb mint 13 ezer épitési engedélyt adtak ki, ami igy meghaladta a
tavalyi év teljes engedélyszamat, 2015-ben ugyanis 6sszesen csak valamivel tobb, mint 12,5 ezer Uj épitési
engedély sziiletett. A bévillés az elsd negyedévben az egy évvel kordbbihoz képest 100 szazalékos volt, vagyis
az engedélyek megduplézodtak, mig a masodik negyedévben a novekedés még jelentdsebb volt, a szdmuk 2,65-
szorosa volt a 2015 azonos idészakinak. A jelentds bévilés hatterében az idei év elejétdl él6 valtozasok allnak,
az afakulcs 5 szazalékosra csokkenése beinditotta a fejlesztéseket, mig a maganépitkezéseket az afa-csokkenés
mellett a CSOK 0sszegének jelentés megemelése is tamogatja.

Atadott lakashél ugyanakkor tovabbra is kevés van, 2016 elsd félévben 3400 lakas késziilt el, ami ugyan

jelentés béviilést jelentett a tavalyi év azonos idészakahoz képest, de 2013 és 2015 utan a

legalacsonyabb szam a valsag kirobbanasa 6ta. Az atadott lakasok szama azonban a beindult fejlesztéseknek

kdszonhetben jelentésen emelkedhet a kdvetkezd id6szakban. A javulas 2016 masodik felében is egyre inkabb
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érzékelhetd lesz, varhatéan az idén is meghaladja mar a 10 ezret. Mivel azonban a kormanyzati intézkedések
hatasara elkezdett épitkezések 2017-2018-ban késziilnek majd el tdmegével, a hasznalatba vételi engedélyek
ugrasszerl novekedésére is ekkor lehet szamitani (3a. bra).

Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek Budapesten
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Az épitési engedélyek szamanak novekedése az orszagoshoz képest még jelentésebb Budapesten. Az
els6 negyedév 77 szazalékos béviilését a masodik negyedévben tobb mint 333 szazalékos emelkedés
kovette, vagyis 2015 masodik harom honapjahoz képest idén aprilis-jiniusban tobb mint 4-szer annyi
engedélyt adtak ki a fovarosbhan (3b. abra). Az épitett lakdsok szdma ugyanakkor az orszagoshoz hasonléan
Budapesten is alacsony, az elsé félévben kevesebb, mint 1000 lakas készlilt el, ami alig haladta meg a 2015-0s
év elsd félévi eredményét.

A jovében az épitési engedélyek szdmanak tovabbi novekedése varhaté Magyarorszagon, az elkezdett
projektek befejez6désével parhuzamosan pedig az engedélyekhez hasonléan a hasznalatba vételi
engedélyek szamaban is ugrasra szamitunk. A névekedés azonban — ahogy arra korabbi kiadvanyunkban
is felhivtuk a figyelmet - erés teriileti differenciat mutathat, kilondsen a vallalkozasok altal épitett lakasok
esetében. A vallalkozasok altal felhlzott lakasok szama els6sorban a févarosban és kornyékén, valamint a
nagyobb, jobb munkalehet6ségekkel rendelkezé vidéki varosokban ndvekedhet nagyobb mértékben. A kisebb
telepiiléseken a csaladi haz épitések élénkiilhetnek a CSOK hatasara.

A Budapesti Lakaspiaci Riport (BLR) adatai szintén alatdmasztjak a korabban ismertetett tapasztalatokat, a
fejlesztések meglodulasat, és Budapest kulonleges szerepét. A BLR adatbézisa szerint 2016 majusaban két és
felszer annyi uj eladé lakas volt Budapesten, mint februarban. Szintén lathatd, hogy a lakésokra nagy igény
mutatkozik, a korabban mar piacon lévé projektek lakdsai gyorsan fogynak. Az épitési engedélyek hatalmas
ndvekedése azonban egyelére elmaradt a kinalt lakdsok szdmanak béviilésétél a févarosban, e mdgétt vélhetden
az all, hogy tobb fejleszté még az engedélyek megszerzése elbtt ,a tervezdasztalrol” kezdi el az értékesitést,
kihasznalva a mostani keresleti hullamot. Ezt a trendet er8sitheti a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (a
CSOK) mai, 2016. szeptember 16-t6l hatdlyos modositdsa. Mar az ingatlan hasznalatbavétele elétt
igényelhetdvé valt a CSOK, amely az FHB Bank halézataban 2016. szeptember 16-tdl igényelhetd.

A CSOK és az afacsOkkentés hatdsara meginduld csaladi haz épitések kdrében, tovabbra is a tégla teherhordd
szerkezet( épiletek a legelterjedtebbek, egyre nagyobb szerephez juthatnak a jovoben konnyii szerkezetes
épiiletek is, killéndsen a passziv és aktiv hazak eléretorésével parhuzamosan. Passziv haznak azok az épliletek
szamitanak, melyek fiitési, h(itési energiaigénye nem tobb mint 15 kWh négyzetméterenként, aktiv haznak pedig
az szamit, mely tébb energiat allit elé, mint amennyit felhasznél.
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Ugyan Magyarorszagon a csaladok kérében a konnyliszerkezet sz elsé hallasra enyhe ellenérzést kelt, a
fiatalabb generacié mar pozitivabban tekint erre az épitési rendszerre, az allami tamogatast igénybe vevék
korében pedig egyre népszeriibb lehet. Elénye, hogy a hagyomanyos ingatlanoknal jelentésen rovidebb idé
alatt késziil el, a hagyomanyos kivitelezés 1-1,5 évével szemben 5-8 honap alatt felhizhaté egy ilyen haz.
Szintén a konny(iszerkezetes épiletek mellett sz6l az alacsonyabb beruhazési koltség. Piaci informaciok szerint,
egy fa profu rendszerrel késziilt épilet 145-210 ezer Ft/nm-es, egy acélvazas 155-195 ezer Ft/nm-es, egy
konténer haz 155-210 ezer Ft/nm-es (+alapozasi sik) egy uzemben eléreszerelt rendszer(i éplilet (passziv haz)
esetében pedig 200-330 ezer Ft/nm-es fajlagos épitési kdltséggel lehet kalkulalni.

A lakashitelezés tovabbra is tamogatja a lakaspiaci felivelést. Az idei évben januar és julius kézétt a
kihelyezett forint lakashitelek 0sszértéke 260 milliard forint volt, mig 2015 azonos idészakaban a kihelyezett
hitelek 6sszértéke 176,5 milliard forint volt. 2016 &prilis és julius kdzdtti iddszakban a felvett hitelek 6sszege 40-
50 milliard forint k6zott mozgott havonta. A lakascéld forinthitelek atlagos hiteldija folydsitaskor 2016 juliusaban
5,66% volt, mig a szerz6déses dsszeggel sulyozott atlagos évesitett kamatlaba 5,08 szézalékos szinten mozgott
(4. abra).

Haztartasoknak nyujtott lakasceélu forinthitelek a kedvezmeényes
végtorlesztés ota eltelt idészakban

14%% 50
45
12%
40
109 L 35
8% — 0
T— ] 25
6% i 5 i'h_-' HH ] 20
484 F 15
- 10
0% =0
- r= o - = = — - — o - - = = - =- -
= = e = = = s = = = = = = = T = = =
s == &5 & == &5 &5 &5 58 &= 5 5 &5 5 5 == &= =
(¥ ] [t ] [t | [N [t ] (¥} [ | o (=¥ (¥ ] [N ] [ ] (ot | [ (=] o [t | fa ]

(i hitelek szezonalisan igazitott 6sszege (Mnd Ft, jobb tengely)
—atlagos hiteldij (% bal tengely)
atlagos kamatlab (% bal tengely)

4. 4bra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forras: MNB)

2015-ben 134 ezer lakas és haz cserélt gazdat a KSH adatai szerint, ami 18 szazalékos béviilést jelentett a
2014-es tranzakciészamhoz képest. A forgalom tovabbi ndvekedése az idén is folytatodott, az elsd
negyedében 22,76 ezer lakdingatlan-adasveétel tortént maganszemélyek kozott, ami 22 szdzalékos ndvekedést
jelentett az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. Az idei év tovabbi hdnapjaiban is aktiv maradhat a piac, az
Ujlakas-értékesitések terén jelentds bovilésre lehet szdmitani, ami a haszndlt piacra is hatassal lehet, mivel az U]
lakast vasarlok, vélhetben a hasznalt piacon eladoként jelennek meg.
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Regionalis folyamatok

Novekvo arak orszagszerte

Mint arra korabbi kiadvanyunkban is kitértlink, 2015-ben az orszag egészét elérte a lakaspiaci fordulat, de a
novekedés eltérd sebességli volt az orszag kulonboz6 pontjain. 2016 elsé negyedévében ugyanakkor a korabban
lemaradé teriletek is jobban teljesitettek (5. abra).

A dragulasi verseny elsé helyén tovabbra K6zép-Magyarorszag all, ahol 2016 elsé negyedévében a 2015-
0s atlagos értékekhez képest 18 szazalékkal novekedtek az arak. Jol teljesitett tovabba a Nyugat-
Dunantdl és az Eszak-Alfold, ahol 16,7 és 16,2 szazalékos dragulas volt tetten érhetd. A legkisebb emelkedés
Eszak-Magyarorszagot jellemzi, ahol a median arak 5,9 szazalékkal voltak magasabbak 2016 els6
negyedévében, mint 2015 atlagos szintje. Ez jocskan elmaradt a 2015-ben megfigyelttél, ami alatdmasztja, hogy
a tavalyi évben a mért jelentds ndvekedésben nagy szerepet jatszhatott, a NET adatainak adatbazisbél torténd
kikerilése, ami igy nagyobbnak mutathatta a dragulast a valosnal.
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5. bra. Median négyzetméter ar alakuldsa az orszag régidiban (Forras: FHB Index)
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6. abra. A lakasarak valtozasa 2013-2016.1. negyedéve kozétt és a 2016. I. negyedéves fajlagos atlagérak a kiilénbézé lakéstipusokban
(Forras: KSH, FHB Index)

A kiilonbozo lakastipusok koziil a lakotelepi lakasok teljesitettek a legjobban a valsagot kovetd
idészakban, esetlikben volt a legmagasabb az arndvekedés 2013 és 2016.1. negyedév kdzétt. A lakételepi
ingatlanok korében a Nyugat-Dunantilon volt a legnagyobb aranyi a névekedés, megkozelitette a 60
szazalékot (6. &bra). A tdbblakasos tarsashazak a Kdzép-Magyarorszagi régioban dragultak kimagasléan, itt
46,15 szézalékkal néttek az arak 2013 és 2016 . negyedéve kozott, bar a lakotelepi lakasok esetében tapasztalt
dragulas ezt is meghaladta, 2016. elsé hdrom hénapjaban 50,3 szazalékkal kellett tobbet fizetni, mint 2013-ban.
A legrosszabbul a csaladi hazak teljesitettek, Eszak-Magyarorszagon példaul a 2013-as szinten alltak az &rak
2016. |. negyedévében, de a tobbi terileten is — a Dél-Alfold kivételével — 10 sz&zalék alatt maradt a dragulas.
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Az FHB Indexhez kapcsol6do szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisdggal tesszik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ezt
megelézéen nem volt elérhetd ilyen jellegli adat, a mutatd mind id&intervallumaban, mind adatminéségében,
mind mddszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakédspiaci adatok koézil. Az elsd, 2009-es
publikdlas ota az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS nemzetkdzi szervezete (The Royal Institution of
Chartered Surveyors), az IMF, a European Mortgage Federation és az Eurépai Bizottsag is kiemelt lakaspiaci
mutatdként hivatkozott mar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikaljuk a friss FHB Termé&foldindexet és az FHB Lakasarprogndzist. Lakaspiaci el6rejelzésiink
modellen alapulé médszertana az alabbi harom pillérre tamaszkodik:

l.  Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk Osszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészdmai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhatd alakulasarél féként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl6 elérejelzések alapjan alakitjuk ki képlinket.)

lI. Az FHB Bankcsoport tdbb mint egy évtizede egyik meghatdrozd szerepléje a magyar
lakasfinanszirozasi  piacnak. Mikddésink foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozo
ingatlanértékel6k széles korétél jutunk informacidkhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértéi
tapasztalata is hozzajarul. Ezért el6rejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis
helyzetértékeléseket is.

. A vélsag soran nem hagyhattuk figyelmen kivul azokat a megfigyeléseket, melyeket az ingatlanérakat
érinté valsagok elemzésébll nyerhetink. Ezért a hasonld valsagok nemzetkdzi tapasztalatait is
beépitetjik el6rejelzésiinkbe.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes kori magyarorszagi adatbazis és az Index elballitasahoz elvégzett
maodszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szaméra a fedezetatértékelési kotelezettségekhez
segitséget nyUjtsunk. Biiszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatdsunkat méar tébb jelentds hazai pénzintézet is igénybe
vette. A bankoknak a jévében is meg kell felelniik a szigoru felligyeleti kovetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfelelé, a hatdsédgok felé is megfeleléen dokumentalhatd
modszertanu eljarast.

Az FHB Indexhez felhasznélt teljes kdri magyarorszagi adatbazis és az Index eldallitdsahoz elvégzett
maodszertani fejlesztés lehetdvé teszi, hogy az ingatlanérték monitoringjahoz teljes korl segitséget nydjtsunk. Az
ingatlanértékek rendszeres felllvizsgalata az 575/2013/EU rendelet (CRR) szerint az egyik feltétele annak, hogy
a hitelintézetek az ingatlanfedezeteket elismert biztositékként vegyék figyelembe a hitelezési kockazat
tékekdvetelményének szamitasakor.

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

Készséggel allunk rendelkezésikre részletes ajénlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnér Zsolt dr. Nagy Gyula
vezérigazgato-helyettes FHB Index projektvezetd
FHB Ingatlan Zrt. Ingatlan értékelési Igazgatosag FHB Jelzélogbank Nyrt.
Telefon: +36(1)452-9208 Telefon: +36(1)452-5930
Fax: +36(1)329-0986 Mobil: +36(30)964-6087
Mobil: +36(30)748-3913 E-mail: nagy.gyula@thb.hu

E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu

Az d=_TiNGEA az FHB Index kizarélagos kutatasi partnere.
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