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FHB Lakasarindex 2017. lll. negyedév

A Takarék Csoporthoz tartozé FHB Bank legfrissebb elemzése szerint 2017 harmadik
negyedévében is folytatddott a lakasok dragulasa. Az FHB Lakasarindex értéke 247,5-rél
253-ra emelkedett. A masodik negyedévhez képest 2,22 szazalékkal ndvekedtek az arak
nominalisan, mig realértelemben a valtozas 1,39 szazalék volt. Az elmult években lezajlott
jelentds lakasar-emelkedés hatasara 2017 harmadik negyedévében atlagosan 64, mig
realértelemben kozel 60 szazalékkal allt magasabban az FHB index értéke, mint 2013
végén.

Tovabb pérog a lakasépitési piac Magyarorszagon, 2017-ben tébb mint 20 szazalékkal tdbb
épitési engedélyt adtak ki, mint az el6z6 évben. Az elkésziilt Uj lakasok szama is jelentésen
bévilt tavaly: 6sszesen 14 400 uj otthont adtak at, ami 43 szazalékos névekedés 2016-hoz
képest.

A lakashitelezés a lakaspiac szempontjabdl tovabbra is kedvezben alakul, a lakossagnak
kihelyezett lakasceélu hitelek 6sszege bdvilt, a kamatok pedig tovabb csdkkentek.

A lakasarak 2017. els6 harom negyedévében ismét novekedtek Magyarorszag minden
régiojaban. A Kozép-Magyarorszag régidban dragultak a leginkabb, ahol a median fajlagos
arak kozel 15 szazalékkal emelkedtek. A telepulések kdzott tovabbra is a févarosban volt a
legnagyobb az arndvekedés, mig a kisebb kézségekben és varosokban joval szerényebben
mentek felebb a négyzetméterarak. Ennek hatterében részben az adasvételek
Osszetételének valtozasa all, a vevék ugyanis sok esetben az olcsébb kornyékek felé
fordulhattak.

Nemcsak a hasznaltlakas-piacon tapasztalhaté jelent6s arndvekedés, hanem az Uj lakasok
esetében is jelentds volt a dragulas az elmult években — 2014 vége és 2017. harmadik
negyedéve kozott az ujépitési ingatlanok tiszta arvaltozasanak mértéke 35 szazalékos volt..

Nem csokken a lendiilet a lakaspiacon

Az FHB Lakasarindex aktualis értékének el6éallitasahoz a Takarék Csoport a piaci informacioi
és sajat megfigyelései mellett felhasznalta a Nemzeti Ado- és Vamhivatal altal az adott
idészakra feldolgozott valamennyi adatot.

Az FHB Lakasarindex a valsag el6tti maximumhoz képest tobb mint 26 szazalékkal
magasabb szinten all, ennyivel haladta meg a vasarldk altal az otthonokért 2017 harmadik
negyedévében fizetend6 6sszeg 2008 els6 harom hdnapjaét. . Redlértelemben a valtozas az
elébb emlitett id6szakban messze nem volt ennyire drasztikus, sét valdjaban az otthonok ara
realértelemben a valsag elbtti szinten mozognak (1. abra).

A beérkezett Uj adatoknak koszonhet6en az FHB Lakasarindex 2017. Il. negyedéves értékeét
a Takarék Csoport az alabbiak szerint véglegesitette.

Az FHB Lakasarindex értékei:

2016. II. 2016.11l.  2016.1V. 2017.1. 2017. 1I. 2017. 1IL.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév

220,23 226,6 233,61 242,34 2475 253
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1. abra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (forras: FHB Index)
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2. abra. Az FHB Lakasarindex révid bazisu valtozasa (Forras: FHB Index)

A hazai lakasarak 2017. Il. és Illl. negyedéve kozott 2,2 szazalékkal emelkedtek,
realértelemben azonban ennél szerényebben, 1,39 szazalékkal. A dragulas tendenciaja
jelentésen nem modosult, a masodik negyedévben is hasonlé 2,13 szazalékos utemet
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kdvetben tovabbra is azt lehet mondani, hogy az adatok alapjan egyel6re nem latszik térés a
lakasar-emelkedés lendlletében (2. abra).

A magyarorszagi lakéingatlanokért 2017 harmadik negyedévében, 2016 azonos
idoszakahoz képest, 11,65 szazalékkal kellett tobbet fizetni atlagosan, mig az éves
kiilonbség a masodik negyedévben 12,38, az elsében pedig 11,5 szazalék volt.
Realértelemben ennél kevésbé emelkedtek a lakasarak, 2016 és 2017 harmadik negyedéve
kozott 9 szazalékkal. A 2014. eleje ota tarto felivelés soran az index értéke nominalisan
tobb mint 64 szazalékkal nétt, mig a readlemelkedés kozel 60 szazalékos volt.

Lakaspiaci folyamatok

Duborog a lakasépités, de vajon meddig?

Tovabbra is aktivak a lakasépitok hazankban. Példaul a kiadott épitési engedélyek
szama 2016-hoz képest jelentésen, 20 szazalékkal novekedett tavaly. Mig 2017-ben
kozel 38 ezer épitési engedélyt adtak ki, addig egy évvel korabban 31 600-at. Az utolsé
negyedévben ugyanakkor a noévekedés némileg lassult, az utols6 harom hénap soran
kevesebb engedélyt adtak ki, mint az el6z6 év azonos id6szakaban. Bar az engedélyek
szama még igy is jelentésen meghaladta a korabbi évek utolsé negyedéveinek hasonld
adatait.

Jelentésen, 43 szazalékkal béviilt 2017-ben a felépitett lakasok hasznalatbavételi
engedélyek szama az el6zé évhez képest. Tavaly kozel 14 400 lakast adtak at, ami a
2016-0s 10 ezer alatti szamhoz képest valdban jelentds, am a valsag el6tti hasznalatbavételi
engedélyek szamatol még mindig messze elmarad. Az idei évben azonban az Uj lakasok
tovabbi robbanasszerii novekedésére lehet szamitani, amit el6revetit, hogy a Lakaspiaci
Riport adatai szerint csak Budapesten 10 ezer lakast adhatnak at, a tavalyi nem egészen

2800 utan (3. abra).

Az épitett lakasok és épitési engedélyek -
teleplilés tipus szerint
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3. abra. Az épitett lakasok és az épitési engedélyek szama Magyarorszagon telepliléstipus szerint (Forras: KSH)
Az FHB a Takarék Csoport tagja.
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A lakaspiac felfutasat szintén tamogatja a lakashitelezés bdviilése. A haztartasoknak
nyujtott forint lakashitelek 6sszege 2017-ben mar meghaladta a 650 milliard forintot,
ami kozel 39 szazalékos novekedés 2016 kevesebb mint 470 milliard forintjahoz
képest. A lakascélu forinthitelek atlagos hiteldija folydsitaskor 2017 decemberében — tovabbi
enyhe csokkenést kdvetéen — mar csak 4,3 szazalékvolt, mig a szerz6déses Osszeggel
sulyozott atlagos évesitett kamatlab 4,17 szazalékon mozgott (4. abra).

Haztartasoknak nyujtott lakasceélu forinthitelek - a
kedvezmenyes vegtorlesztes ota eltelt idoszakban
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4. dbra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forras: MNB)

Valamivel tébb, mint 93 ezer adasvételt kotottek Magyarorszagon 2017 elsd 9
hénapjaban, ami kevesebb a 2016 azonos idészakaénal. Mig a kdzségekben ndvekedett,
addig Budapesten valamelyest visszaesett a vasarlasi kedv 2016-hoz és 2015-hdz képest. A
févarosban 22 700 adasvételre kerllt sor a korabbi évek elsé harom negyedévre publikalt
25-26 ezres szamaval szemben. Ugyanakkor hozza kell tenni, hogy az Uj lakastranzakciok
majd csak az Uj otthonok tényleges elkésziilte utan jelennek meg a statisztikakban, igy a
fenti szdm még modosulhat. Budapesten ugyanis jelentés e tranzakcidok nagysaga, a
Budapesti Lakaspiaci Riport adatbazisa példaul 2018 végén 18 000" lakast listazott,

melyekbdl minddssze 7450 volt szabad (5. abra).

! Ezek olyan fejlesztésekben talalhatok, amelyek 2017 nyaran vagy 6szén legalabb egy szabad lakast tartalmaztak

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu



£ TAKAREK CSOPORT O FHB

A tranzakcioszamok alakulasa - telepilestipus
szerint
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5. abra. A tranzakciészamok alakulasa teleplilés tipus szerinti bontasban 2013-2017 Ill. negyedéve kdzoétt
(Forras: KSH)

Regionalis folyamatok
A Kozép-Magyarorszag régiéo még az élen

A lakasarak Magyarorszag minden régidjaban noévekedtek 2017 elsé6 harom
negyedévében. A legjobban a Koézép-Magyarorszag régidban, ahol atlagosan 14,8
szazalékkal kellett tobbet fizetni a lakasokért, mint 2016-ban. A masodik helyen a median
fajlagos arak emelkedésében a Dél-Dunantul allt, 11,8 szazalékos aremelkedésével, a
harmadik pedig a Dél-Alféld (10,7 szazalék) volt. A legkisebb mértékben Eszak-
Magyarorszagon mentek fel a median négyzetméterarak: 6,9 szazalékkal (6. abra).

A hazai telepiilések koziil tovabbra is Budapesten volt a legnagyobb dragulas 2017
els6 harom negyedévében 2016 atlagos értékeihez képest, ahol a median fajlagos arak
kozel 15 szazalékkal emelkedtek. A ndvekedés mértéke azonban jelentésen csokkent,
2016 atlagai ugyanis még 22,6 szazalékkal voltak magasabbak a 2015-6snél.

A foévaroshoz hasonléan a megyeszékhelyeken is jelentésen novekedtek a median
négyzetméterarak, 13,3 szazalékos volt a valtozas. Sokkal csekélyebb volt azonban
dragulas a kisebb varosokban és a kozségekben, ahol a fajlagos median arak
mindossze 2,6 illetve 0,7 szazalékkal emelkedtek. Tovabbra is igaz, hogy az egyes
telepuléstipusokon belll az orszag kilénbdzd tajegységei kozott jelentds kildnbségek
vannak az arak alakulasaban. De szintén fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a fenti
valtozasok a fajlagos median négyzetméterarakra vonatkoznak, vagyis az alacsony
novekedésben a kozségek és varosok esetében szerepet jatszhat az is, hogy a vasarlok az
olcsébb teleplilések felé fordultak, vagyis részben az dsszetétel valtozasanak hatasa all a
mérsékeltebb dragulas hatterében.

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A lakasarak median értéke - Magyarorszag QFHB
regioiban
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6. abra. Median négyzetméter ar alakulasa az orszag régidiban (Forras: FHB Index)

Budapest nehezen, de atadta az els6 helyet a dragulasban

Evekig Budapesten emelkedtek a legjobban a lakasarak Magyarorszagon, ez azonban
valtozik. A févarosban ugyan még mindig erételjes volt a dragulas 2017-ben, am
Budapestet mar tobb vidéki helyszin is beérte. A legnagyobb, 14,7 szazalékos atlagos
arndvekedés 2017 els6 9 honapjaban 2016 azonos id6szakahoz képest a K6zép-Dunantul
megyeszékhelyeit jellemezte. Budapest a masodik helyre csuszott az arndvekedési listan, a
harmadik helyen pedig a Dél-Alfdld megyeszékhelyei alltak, 12,7 szazalékos
aremelkedéssel. Jellemz6 tovabbda, hogy Kbézép-Magyarorszag kdzségeinek kivételével a
kisteleplilések is a korabbiaknal gyorsabb arndvekedéssel szembeslltek 2017 elsé 9
hénapjaban (7. abra).

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
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A lakasarak valtozasa (2016 - 2017 1F) és a 2017 1.-1II.
negyedéves arak kozotti kapcsolat
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7. abra. A lakasarak valtozasa (2016 és 2017 elsé 9 honapja kézétt) és a fajlagos 2017 elsé 9 hénapos arak
kdézbtti kapcsolat Magyarorszag egyes régidiban, telepliléstipus szerinti bontasban, a kérék mérete a forgalombol
valo részesedést mutatja (Forras: KSH, EHB Index)

Budapest belvarosat a valsag utan hihetetlen dragulas jellemezte, ennek mértéke
azonban jelentésen mérséklodott azéta a legdragabb lokacidokban. Az V. és VI
keruletben nem volt mar kiemelkedének nevezhetd az emelkedés 2017. els6 harom
negyedéve és 2016 atlagos értékei kozott. Kiemelhetd volt ugyanakkor a mar eddig is
jelentésen draga VIII. kerllet esetében az arnévekedés, ahol 2016 és 2017 els§ harom
negyedéve kozott 21 szazalékkal emelkedtek az arak, igy a mélyponthoz képest atlagosan
mar 106 szazalékkal kellett tdbbet fizetni a kerlletben a lakasok négyzetméteréeért.

Szintén nagyobb mértékl arvaltozas jellemzett tobb kilsd kerlletet is, mint a XVI. és a XXI.,
ahol a dragulas korabban a févarosi atlagnal szerényebb volt. De tovabbra is kiemelkedéen
teljesit a XV. kerulet is, mely ugyan kulsé keruletnek szamit, am a valsagbeli mélyponthoz
képesti dragulasban mégis a 6. helyen all a kerlletek kozott: teriletén kdzel duplazodtak az
atlagos fajlagos arak, és még 2017-ben is 17 szazalékkal dragultak az ingatlanok.

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
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Az tlagos lakdsarak viltozasa
2016 és 2017 Q1-Q3 kazott

W Tbb, mint 15%
B 12 és 15% kozott
Kevesebh, mint 12%

1. térkép. Az atlag lakasarak valtozasa 2016 atlagos értékeihez képest 2017 elsé harom negyedévére Budapest
egyes Kertileteiben (Forras: FHB Index)

Az uj lakasok is drasztikusan dragulnak

Am nemcsak a hasznalt lakasok dragultak drasztikusan, az Gj lakasok ara is
jelentésen novekedett. 2014 vége és 2017. harmadik negyedéve kozott 35 szdzalékos volt
az ujépitésl ingatlanok tiszta arvaltozasanak mértéke, annak ellenére, hogy kézben az Uj
lakasok afaja a korabbi 27-r6l 5 szazalékra csdkkent. Mint a 8. abrardl leolvashato, az afa-
kulcs mérséklése utan hirtelen megugrott az Uj lakasok tiszta arvaltozasa, majd atmeneti
stagnalast kovetéen 2016 végétdl ismét meredeken emelkedtek 2016 végétdl. Az éarak
atmeneti stagnalasat vélhetéen az okozta 2016 elején, hogy elfogytak a mar elkészult
lakasok, s az arak emelkedése csak akkor realizalodhatott, vagyis jelenthetett meg a
statisztikdkban, amikor az adasvételek és az atadasok ténylegesen végbementek.

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
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Az 0j és hasznalt lakasok aranak valtozasa

e=mKSH-Ujlakds essFHB-Index

170

Az afacsokkentés és a
megemelt dsszegli
CSOK bevezetése

150

130

110

90

70

20071
20073
20081
2008¢3
2009q1
20093
2010q1
201003
2011q1
20113
2012q1
201203
20131
201303
2014q1
201403
2015q1
201503
2016q1
201603
2017q1
201703

8. abra. Az Uj lakasok tiszta arvaltozasa és az FHB Index alakulasa (Forras: KSH, FHB Index)

A Lakaspiaci Riport szamai szerint Budapesten egyre nehezebb a dolga az uj lakas
vasarlasat tervezéknek. Mikozben 2016 els6 negyedévében a szabad lakasok atlagos
fajlagos ara 550 ezer forint alatt volt, addig 2018 elején mar csak atlagosan kozel 720
ezer forintos négyzetméteraron voltak elérheté lakasok. A févaroson belul Budan a 2016
eleji 600 ezer forintrol tébb mint 760 ezerre ndvekedett az aktualisan szabad lakasok fajlagos
ara. Pesten pedig ennél is jobban nehezedett az U lakast vasarlok dolga: mig két éve még
525 ezer forint kortl mozogtak az atlagos arak, addig most mar itt is 700 ezer forint kornyéki
atlagarakra kell szamitani (9. abra).

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
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Az aktualisan szabad, hirdetett ujepitésii lakasok
atlagos fajlagos ara
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9. dbra. Az aktualisan szabad, hirdetett ujépitésii lakasok atlagos fajlagos aranak valtozasa Budapesten (Forras:
Lakaspiaci Riport)

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
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Az FHB Indexhez kapcsol6do szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal teszi kozzé az FHB Jelzalogbank. A
hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a mutat6 mind idGintervallumaban, mind
adatmindségében, mind médszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakaspiaci
adatok kozul. Az elsd, 2009-es publikalas 6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS
nemzetkdzi 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 publikalja az FHB az egyedi témat feldolgozé specialis lakaspiaci elemzéseit,
a Terméfdldindexet és a Lakasarprognézist. Lakaspiaci el6rejelzése modellen alapuld
modszertana az alabbi pillérekre tamaszkodik:

I.  Nemzetkdézi és magyar tapasztalatok alapjan azonositanak 06sszefiiggéseket a
kivalasztott magyar makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kornyezet
mutatdszamai, lakaspiac forgalmi adatai és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi
és pénzugyi kornyezet varhaté alakulasardl féként a Magyar Nemzeti Bank
kiadvanyaiban szerepl6 elérejelzések alapjan alakitjak ki képuket.)

II. Az FHB két évtizede egyik meghatarozd szerepldéje a magyar lakasfinanszirozasi
piachak. Miikédése foldrajzilag lefedi az orszagot, ingatlanértékeldk széles korétél jut
informaciokhoz, melyhez hozzajarul a Takarék Csoport sajat szakértdi tapasztalata.
Ezért elbrejelzéseiben egyarant felhasznalja a feldolgozott és az ellenérzétt lokalis
helyzetértékeléseket.

Az FHB Index teljes korli magyarorszagi adatbazisa és az Index el6allitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szamara kotelez6, a fedezeti
portféliocban 1évé ingatlanok értékének monitorozasara, és fellilvizsgalatara, gyors és
koltséghatékony megoldast biztositson.

Az Eurdpai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. junius 26.) amely a
hitelintézetekre és befektetési vallalkozasokra vonatkozé prudencialis kdvetelményeket
szabalyozza (CRR), el6irja a fedezeti portféliéban 1év6 ingatlanok értékének monitorozasat,
és a rendeletben meghatarozott idékézonkénti érték felllvizsgalatat. A Takarék Csoport
biszke arra, hogy az FHB Jelzalogbank szolgaltatasat tobb jelentés hazai pénzintézet
igénybe veszi. A bankoknak a jovében is meg kell felelniik a szigoru fellgyeleti
kovetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkozi standardok szerinti, a hatésagok
felé is megfelel6éen dokumentalhaté médszertannak megfeleld eljarast.

Az FHB Jelzalogbank szamos egyedi igényre készllé elemzési megbizast teljesit. Ezekben
a lakas-, telek- és terméfoldpiacrdl szold helyi informaciokat, a progndzisa meértékére,
dinamikajara vonatkozo részletesebb magyarazatot, valamint a teljesuilést 6vez6 kockazatok
vizsgalatat is kinalja.

Az FHB Jelzalogbank Nyrt. a szOvetkezeti hitelintézeti integracio tagja.

Készséggel all rendelkezésre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban:

Molnar Zsolt Incze Zsombor
féosztalyvezetd FHB Index projektvezet6
FHB Jelzélogbank Nyrt. FHB Jelzélogbank Nyrt.
Telefon: +36(1)452-9208 Telefon: +36(1)452-6487
E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu E-mail: incze.zsombor@fhb.hu

Az d=_TINEA az FHB Index kizarolagos kutatasi partnere.

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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