FHB Lakasarindex 2017. |l. negyedév

Osszegfoglalo

Az FHB a Takarék Csoport tagjaként egyedilalld részletességgel dolgozza fel a
magyarorszagi lakasarak alakulasat. A legfrissebb mérés szerint a lakasarak dragulasa
tovabb folytatédott. Az FHB Lakasarindex értéke 242,34-r6l 249,30-ra valtozott 2017
masodik negyedévére, igy az elsé negyedévhez képest 2,9 szazalékos volt az arak
emelkedésének szintje nominalisan. A 2014. masodik negyedéve o6ta tarto felivelés soran az
index értéke nominalisan kdzel 62 szazalékkal, mig real értelemben kozel 59 szazalékkal
emelkedett.

A lakasépitések tovabb duborognek hazankban, 2017 elsé harom negyedévében tobb mint
32 szazalékkal tobb épitési engedélyt adtak ki, mint az el6z6 azonos id6szakaban. Sok, az uj
lakasokat terhel6 afacsoOkkentést kihasznald fejleszté megkezdett projektie a végéhez
kozeledik, ami latszik az épitett lakasok szamanak idei évi ndvekedésebdl is, az év elsd
harom negyedévében kozel 8 ezer lakas készult el, ami 50 szazalékos ndvekedést jelent az
el6z6 év azonos idészakahoz képest.

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

2017 els6 félévében tovabb novekedtek a lakasarak Magyarorszag minden régidjaban. A
dragulasban ismét a Kozép-Magyarorszag régio all az élen, itt 2016 atlagos lakasaraihoz
képest kdzel 12 szazalékkal emelkedtek az arak. A kilénbdzd telepuléstipusok kozl
tovabbra is Budapestet jellemzi a legnagyobb dragulas, de a megyeszékhelyek elmaradasa
a lakasar-emelkedésben a févarositél nem jelentds, egyre inkabb ugy tinik, hogy az orszag
mas részeinek is sikerul felvennie a versenyt a lakasarak ndvekedését illetéen. A legkisebb
valtozas a kézségeket jellemezte, ahol mindéssze 1,6 szazalékkal mentek fel az arak.

A lakasépitések ugyan duborognek, mégis sok a bizonytalansag az ujlakas-épitések korul. A
munkaerbhiany ugyanis jelentésen neheziti a projektek megvalésulasat, ami pedig az
épitbipari megrendelés-allomany névekedésével csak tovabb fokozdédhat.

Tovabb szaguld a lakaspiac

Az FHB Lakasarindex 2017. Il. negyedévében, a korabbi 242,34-r6l 249,30-ra valtozott. A dragulas tehat
tovabb folytatddott a hazai lakaspiacon, 2017. Il. negyedévében a lakdingatlanokért atlagosan 2,9 szazalékkal
kellett tobbet fizetni, mint az el6z6 negyedévben. Az aktudlis mutat6 el6allitdsdhoz a Takarék csoport piaci
informécidi és sajat megfigyelései mellett felnasznaltuk a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal éltal az adott id6szakra
feldolgozott valamennyi adatot.

Az FHB Lakasarindex jelenleg a valsag el6tti maximumhoz képest tobb mint 24 szazalékkal magasabb
szinten all, vagyis lassan kozel negyedével kell tobbet fizetnie a lakasvasarldknak az ingatlanokért, mint 2008
elsé negyedévében. Redl értelemben ugyanakkor tovabbra is a 2008 eleji szinten mozognak az arak (1. abra).

A beérkezett uj adatoknak kdszonhetéen az FHB Lakéséarindex 2017. |. negyedéves értékét az aldbbiak szerint
véglegesitettik.

Az FHB Lakasarindex értékei:

2016. 1. 2016. II. 2016.111. 2016.1V. 2017.1. 2017. 1.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév

217,35 220,23 226,6 233,61 242,34 249,3
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1. dbra. Az FHB Lakéasérindex alakulasa (forrés: FHB Index)

Az FHB Index alakulasa az el6zd negyedév értékéhez QFHB
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2. abra. Az FHB Lakésarindex révid bazisu véltozasa (Forras: FHB Index)

2017. Il. negyedévében 2,9 szazalékkal névekedtek a lakasarak az elsé negyedévhez képest hazankban,
és real értelemben is kozel ekkora volt a valtozas (2,8%). A dragulds tehét stabilan tartia magét, bar
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valamelyest elmarad az el6z6 két negyedévben tapasztalttol, jelentés kilénbségrél azonban nem lehet beszéini
(2. abra).

2017 masodik negyedévének végén Osszesen 13 szazalékkal kellett tobbet fizetni a lakéingatlanokért,
mint 2016 azonos idészakaban, mig 2015 masodik negyedévével Osszehasonlitva a kiilonbség 32
szazalékos. Real értelemben ennél valamivel kisebb volt a lakasar-emelkedés, 1 évre visszatekintve 11, mig 2
éves idétavon 29,8 szazalékos volt a lakasok redl felértékelddése. A 2014. masodik negyedéve o6ta tarté
felivelés soran az index értéke névekedése nominalisan kozel 62 szazalékkal, mig a real emelkedés kozel
59 szézalékos volt.

Lakaspiaci folyamatok

Epitkezik az orszag

A lakasépitések tovabb diiborognek hazankban, és a 2016-0s jelentés ndvekedés az idei évben is tovabb
folytatodott. 2017 elsé harom negyedévében tobb mint 28 400 lakasépitési engedélyt adtak ki
Magyarorszagon, ami a tavalyihoz képest is tobb mint 32 szazalékos emelkedést jelent, 2015 azonos
id6szakaban kiadottakhoz képest pedig megharomszorozddasrél lehet beszélni. Az épitési engedélyek szamat
tekintve Budapest vezet6 szerepe tovabbra is megkérddjelezhetetlen, mar az év elsé 3 negyedévében tobb
engedély sziiletett, mint tavaly egész évben, az engedélyek szama kézelitette a 11 ezret.

Az épitett lakasok szama az idei évben novekedésnek indult, az év elsé harom negyedévében kozel 8 ezer
lakas késziilt el, ami 50 szazalékos emelkedést jelent az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. Az utolsé
negyedévben azonban egy jelentdsebb névekedésre lehet szamitani, tdbb nagy lakasprojekt esetében is erre az
id6re tervezik az atadast. (3. abra).

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

A lakashitelezés a lakaspiac szempontjabdl tovabbra is kedvezden alakul. A haztartdsoknak nydijtott forint
lakashitelek szezondlisan igazitott értéke marcius és oktober kdzott végig meghaladta a havi 50 milliard forintot,
s6t oktoberben mér megkozelitette a 60 milliard forintot is. A lakascélu forinthitelek atlagos hiteldija folydsitaskor
2017 oktoberében tovabbi enyhe csdkkenést kbvetden 4,5% volt, mig a szerzédéses dsszeggel sllyozott atlagos
évesitett kamatlaba 4,3 szazalékos szinten mozgott (4. 4bra).
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Haztartasoknak nyujtott lakascélu forinthitelek - a
kedvezményes végtorlesztés ota eltelt idoszakban
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4. 4bra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forras: MNB)

Az év els6 félévében valamivel tobb, mint 55 ezer adasvételre keriilt sor Magyarorszagon, vagyis
kevesebbre, mint 2016 azonos id6szakaban. Az adasvételek szdma minden telepiiléstipus esetében
csokkent, a legnagyobb visszaesés Budapesten volt tapasztalhaté, ahol kevesebb, mint 14 ezer
tranzakciora ker(lt sor, mig 2016 és 2015 elsé 6 hénapjaban még 15 ezer felett mozgott a szamuk, a
mérsékiédés 11 szédzalékos volt. Hozza kell azonban tenni, hogy az adasvételek szdmaban az Uj lakas
tranzakciok még nem jelennek meg az atadott lakdsok alacsony szama miatt, igy féként Budapesten a fent

szdmnal magasabb lehetett az adasvételek szdma (5. dbra).

A tranzakcioszamok alakulasa telepiiléstipus
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5. abra. A tranzakcioszamok alakulédsa teleplilés tipus szerinti bontasban 2013-2017 Il. negyedéve kézétt (Forras: KSH)
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Regionalis folyamatok

A Ko6zép-Magyarorszag régio tovabbra is vezet az aremelkedésben

ismét a Kozép-Magyarorszag régio all az élen, itt 2016 atlagos lakasaraihoz képest kozel 12 szazalékkal
novekedtek az arak. A masodik és harmadik helyen az aremelkedést illetéen a Dél-Alfold és a Dél-Dunantul
régié szerepel 9-10 szazalék kdzotti dragulasaval, mig a legkevésbé Eszak-Magyarorszagon emelkedtek az arak,
ahol a novekedés 6 szazalék alatt maradt (6. abra).

A kiilénho6z6 telepiiléstipusok koziil tovabbra is Budapestet jellemzi a legnagyobb dragulas, 2016 atlagos
értékeihez képest kozel 12 szazalékos volt a novekedés mértéke. A megyeszékhelyek elmaradasa a
lakasar-emelkedésben a fovarositél nem jelentds, 10 szazalékkal novekedtek itt az arak 2017 elsé felére
2016 atlagos szintjéhez képest. A legkisebb valtozas a kdzségeket jellemezte, ahol minddssze 1,6 szazalékkal
mentek fel az arak. Tovabbra is igaz azonban, hogy az egyes telepiléstipusokon bellll az orszag kilénbdzd
tajegységei kdzott jelentds kildnbségek vannak az arak alakulasat illetéen.

A lakasarak median értéke - Magyarorszag régioiban @ FHB

m2015 m2016 m2017H1
420000

350 000
280000
210000
140000
70 000 I ' l
0
g

6. abra. Median négyzetméter ér alakulasa az orszag régidiban (Forrés: FHB Index)

Budapest még vezet

A mélyponthoz képesti dragulasban egyértelmiien Budapest vezet, ahol kizel 80 szazalékkal kellett tdbbet fizetni
a lakasokért 2017 els6 félévében mint a mélyponton. Bar a févaros sokaig Orizte vezetd szerepét az
aremelkedésben, egyre inkabb ugy tlinik, hogy az orszag mas részeinek is sikeriil felvennie vele a
versenyt a lakasarak novekedését illetéen. A Kozép-Dunantul megyeszékhelyein példaul 2016 atlagos
értékeihez képest 13,7 szazalékkal dragultak a lakdingatlanok, mikézben Budapesten 11,4 szézalékkal mentek
fel az arak 2017 els6 félévére, de a févarost a Dél-Alfdld régid megyeszékhelyei is megkdzelitették az
aremelkedésben 11 szazalékos eredményukkel (7. abra).
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A lakasarak valtozasa (2016 - 2017 1F) es a 2017 1. féléves
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7. abra. A lakasarak véltozasa (2016 és 2017 els6 féléve kbz6tt) és a fajlagos 2017 elsé féléves arak kézétti kapcsolat Magyarorszag
egyes régidiban, telepiiléstipus szerinti bontashan, a kérok mérete a forgalombal vald részesedést mutatja (Forras: KSH, FHB Index)

Budapesten a mélyponthoz képest a belvaros dragulasa kiugré, az V. VI. VII. és VIII. keriiletekben az arak
duplazodtak 2017 elsé félévére. De szintén kiemelkedd volt a lll., IV. XV. X. és |. keriiletekben az arak
emelkedése, ahol 80 és 100 szazalék kozott volt az arak novekedése. A legkevésbé a pesti
peremkeriiletek arai valtoztak a mélyponthoz képest, de még igy is meghaladta a 60 szazalékot szinte
valamennyi esetében a dragulds mértéke.

Nem csak a valsag mélypontjahoz képest vizsgaltuk meg a lakaséarak szintjét, hanem azt is megnéztik, hogy
miként valtoztak az arak 2016 atlagos értékeihez képest 2017 elsé félévére. Mint az 1. térkép mutatja, a
vizsgalt idészakban a korabbi j6 teljesitménye ellenére mar nem a pesti belvarosban volt a legnagyobb a
lakasar rally, s6t a tobbi kerilethez képest az V. meglehetésen szerényen teljesitett. Az &rak az I., a VIII., a XV.
és a XXI. kertiletekben néttek a leginkabb, ahol 14 szazalék felett volt a valtozas mértéke. Szintén jellemzé,
hogy a korabban kevésbé dragult keriiletek esetében is szamottevé arndvekedés volt megfigyelhetd, 11-
14 szazalék kozott mentek fel az arak a XVI., a XVII. és a XVIII. keriiletekben.

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
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A 2016-o0s atlagos lakasarak
valtozasa 2017 elsd felére
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1. térkép. Az atlag lakasarak valtozasa 2016 atlagos értékeihez képest 2017 elsé félévére Budapest egyes keriileteiben (Forras: FHB

Index)

Mi a gond az ujlakas-piacon?

Az Uj lakasépitések jelentds lendlletet kaptak az eladésukat terhelé &fakulcs tavaly év eleji 27-rél 5 sz&zalékosra
torténd csokkentésével. Az ezutan elinditott projektek lassan a befejezésiikhoz kozelednek, ami egyre
inkabb az atadott lakasok szamaban is latszik. 2017-ben példaul Budapesten mar 1000-rel tobb lakast
adhatnak at az év végéig, mint a tavaly, a kovetkezé években pedig még nagyobb szamban késziilhetnek
el otthonok. 2018-ra a legalabb 4 lakast tartalmazé projektekben taldlhatd Uj otthonok szama kdzelitheti a 9
ezret, de 2019-es varhatd befejezéssel is mar tobb mint 7400 lakés épitését jelentették be a fejleszték a
Budapesti Lakaspiaci Riport adatai szerint.

Manapség azonban egy projekt varhaté befejezése koriil egyre tobb a bizonytalansag, szintén a
Budapesti Lakaspiai Riport adatai szerint, az indulaskor tervezett atadasi hataridé mar a lakasok tobb
mint a felénél eltolodott, koriilbeliil 10 szazalékuk esetében ennek mértéke pedig mar legalabb 1 évet tesz
ki (8. abra).
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Az atadott és jovoben atadni tervezett,
vallalkozasok altal épitett lakasok szama
Budapesten

8000
6000
4000

2000

.= W0 0 B I

2012* 2013* 2014* 2015* 2016* 2017+ 2018*** 2019+**

8. abra. A Budapesten a korabbi években atadott és a j6v6ben atadni tervezett, vallalkozasok altal épitett lakdsok szdma az atadasi
datumok szerint a negyedik negyedévben elérhet6 adatok alapjan (Forras: KSH, Budapesti Lakéaspiaci Riport)

* A véllalkozésok éltal épitett lakésok szama, ** A KSH adatai szerint az els6 3 negyedévben atadott, és a Budapesti Lakaspiaci Riport
szerint varhatéan az év utolsé negyedévében elkésziilb, legalabb 4 lakast tartalmazd projektekben talalhato lakasok széma, *** A
Budapesti Lakaspiaci Riport szerint varhatoan elkészilé, legalabb 4 lakast tartalmazé projektekben talalhato lakasok szama

Munkaeréhiany

A lakasatadasok csuszasaban oriasi szerepet jatszik a munkaerdhiany, a fejleszték nagyon nehezen
talalnak megfeleld kivitelez6i kapacitast. Magyarorszagon nagyon sok szektorban okoz jelent6s problémét a
munkaeréhiany. Az orszagban tobb mint 73 ezer iires, betoltetlen allashely volt 2017 harmadik
negyedévében, ami azt jelentette, hogy az iires allashelyek aranya 2,4 szazalékot tett ki az emlitett
idészakban. A kiildnb6zé gazdasagi szektorokat azonban nem egyforman érinti a hiany. A legtébb ember a
feldolgozdiparbdl hianyzik, szamuk meghaladja a 20 ezret, és az ures allashelyek aranya 3 szazalékos. Sok
ember hianyzik a humanegészséglgyi, szocialis ellatdsbdl, és az adminisztrativ és szolgaltatast
tamogatotevékenységek esetében is, az lres allashelyek szama el6bbinél tébb mint 8600, mig utébbinél kdzel 8
ezer, aranyuk pedig 4,8 illetve 3,5 szazalékos.

Ezekhez képest az épitbiparban a 3377 betéltetlen allashely elsé ranézésre nem tlinik kiemelkedbnek, 8. helyen
all a gazdasagi szektorok kozott az Ures allasok szamat illetéen. Az Ures allashelyek aranyat tekintve mar romlik
a kép, 2,7 szazalékos eredménye az 5. legrosszabb a kiilénbdzd gazdasagi agak kdz6tt. Ami miatt azonban
kiléndsen nagy gondokat okoz az ember hiany, az az, hogy az utébbi két 2 évben ndvekedett meg jelentdsen az
ures allashelyek aranya. Az épitdipar torony magasan vezeti az iires allashelyek aranya esetében
bekovetkezd valtozasi listat, kozel 190 szazalékkal volt magasabb az iires allashelyek aranya 2017
harmadik negyedévében, mint 2 évvel korabban, ilyen mértéki helyzetromlasra pedig semelyik szektorban
nem volt példa (9. dbra). A betéltetlen allashelyek szama pedig folyamatosan ndvekszik az épitéipar jelentés
megrendelés-allomanyanak kdszénhetéen.

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



 TAKAREKBANK |
Q FHI

Az iires allashelyek aranya és valtozasa az egyes
gazdasagi szektorokban (%)
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9. abra. Az lires allashelyek aranya 2017 harmadik negyedévében és az lires allashelyek aranyanak valtozasa az elmilt 2 évben
Magyarorszag egyes gazdasagi agazataiban (Forrés: KSH)
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Az FHB Indexhez kapcsolddoé szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tesszik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutatd mind id8intervallumaban, mind adatminéségében, mind modszertani megalapozottsagéban kiemelkedik a
magyar lakaspiaci adatok kdzll. Az els6, 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 publikéljuk az FHB egyedi témat feldolgozd specidlis lakaspiaci elemzéseit, az FHB
Terméféldindexet és a Lakasarprognézist. Lakaspiaci el6rejelzésiink modellen alapulé mddszertana az aldbbi
pillérre tamaszkodik:

I.  Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjdn azonositunk Osszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatoszamai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kdrnyezet varhato alakulasarol foként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szereplé elérejelzések alapjan alakitjuk ki képlinket.)

ll. Az FHB Bankcsoport kozel két évtizede egyik meghatarozé szerepléje a magyar lakasfinanszirozasi
piacnak. Mikddésiink foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozd ingatlanértékeldk széles korétdl
jutunk informéaciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértéi tapasztalata is hozzajarul. Ezért
elérejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis helyzetértékeléseket is.

Az FHB Indexhez felhasznalt telies korli magyarorszagi adatbazis és az Index el6allitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzligyi szektor szamara kotelezd, a fedezeti portféliéban 1évé
ingatlanok értékének monitorozasara, és felilvizsgélatara, gyors és kdltséghatékony megoldast biztositson.

Az Europai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. jUnius 26.) amely a hitelintézetekre és
befektetési vallalkozésokra vonatkozd prudencidlis kovetelményeket szabalyozza (CRR), irja el6 a fedezeti
portfélioban 1évé ingatlanok értékének monitorozasat, és a rendeletben meghatarozott id6kozonkénti érték
felllvizsgalatat. Bliszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatasunkat mar t6bb jelentés hazai pénzintézet is igénybe
vette. A bankoknak a jovében is meg kell felelnilk a szigoru felligyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a hatdsagok felé is megfeleléen dokumentalhatd
maodszertannak megfeleld eljarast.

Szamos egyedi igényre készild elemzési megbizast teljesitiink. Ezekben lakas-, telek- és terméfoldpiacrol sz6lo
helyi informacidkat, a prognézisunk mértékére, dinamikajara vonatkozd részletesebb magyarazatot, valamint a
teljestilést dvezd kockazatok vizsgalatat is kinaljuk.

Az FHB Jelzélogbank Nyrt. a szOvetkezeti hitelintézeti integracio tagja.

Készséggel allunk rendelkezésilkre részletes ajénlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt Incze Zsombor
féosztalyvezetd FHB Index projektvezetd
FHB Jelzalogbank Nyrt. FHB Jelzalogbank Nyrt.
Telefon: +36(1)452-9208 Telefon: +36(30)771-2135
E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu E-mail: incze.zsombor@fhb.hu

Az d=_TiINEA az FHB Index kizardlagos kutatasi partnere.
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