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FHB Lakasarindex 2016. IIl. negyedév

FHB Lakasarindex

Tovabb folytatédik a dragulas a lakaspiacon

2016. Ill. negyedévében az FHB Lakasarindex tovabb novekedett, a korabbi 220,23-rél 227,21-re valtozott
az index értéke. A dragulas jelentésen nagyobb volt az el6z6 negyedévben tapasztaltnal, ugyanakkor
elmaradt az els6 negyedéves, rekordnak szamité lakasar-novekedéstol. 2016 Ill. negyedévében a
lakoingatlanokért atlagosan 3,2 szazalékkal kellett tobbet fizetni, mint az el6z6 negyedévben, real
értelemben pedig a dragulas 2,7 szazalékos volt. Az aktudlis mutaté eldallitasdhoz az FHB piaci
informacidinak és sajat megfigyelései mellett felnasznaltuk a Nemzeti Ado- és Vamhivatal altal az adott idészakra
feldolgozott valamennyi adatot.

Az FHB Lakasarindex jelenleg tobb mint 13 szazalékkal magasabb szinten all, mint a valsag el6tti
maximum volt, vagyis ennyivel kell tdbbet fizetnie a jelenlegi lakasvasarloknak az ingatlanokért, mint 2008
kbzepén. Readl értelemben a 2009 kdzepi szinten mozognak az arak (1. abra).

A beérkezett Uj adatoknak kdszonhetben az FHB Lakasarindex 2016. Il. negyedéves értékeit az alabbiak szerint
véglegesitettik.

Az FHB Lakéasarindex értékei:

2015.11 2015.111. 2015. IV. 2016. 1. 2016. 1. 2016.111.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév
188,26 196,2 199,93 217,35 220,23 227,21

FHB Index 1998-t61 2016 IIl. negyedévéig (2000=100)
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1. abra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (forras: FHB Index)

Az FHB Index alakulasa az el6zé negyedév értékéhez viszonyitva (%)
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2. abra. Az FHB Lakésarindex révid bézisu véltozasa (Forras: FHB Index)

2016. lll. negyedévében 3,2 szazalékos lakasar-emelkedés volt tapasztalhaté Magyarorszagon, ami ugyan
elmaradt az elsé harom hénapban tapasztalt, rekordnak szamit6 tobb mint 8 szazalékos dragulastdl, ugyanakkor
jelentdsen meghaladta a masodik negyedévet jellemzd 1,3 szazalékos novekedést (2. 4bra). igy 2016-ban 15,8
szazalékkal voltak magasabbak az arak a 2015-ben jellemzénél.

A felivelés kezdete ota eltelt tobb, mint két évben (2014. aprilisatol 2016. szeptember végéig) az index
értéke nominalisan és real értelemben is koriilbeliil 47 szazalékkal nétt, vagyis a lakéingatlanokért a
korabbi kozel masfélszeresét kellett fizetni 2016 szeptember végén.

Lakaspiaci folyamatok

Jelentds terileti kiillonbségek a lakasépitésekben

2016-ban a lakaspiac épitési szegmensében is erds élénkiilés mutatkozott. A korabbi évekhez képest
rekordot dontétt a lakasépitési engedélyek szama, az év els6é 9 hdnapjaban tobb mint 21 400 engedélyt adtak ki,
mig 2015 azonos idGszakaban ez a szam csupan 8600 volt, utoljara 2009-ben adtak ki a 2016-osnal tobb
engedélyt az év elsé harom negyedévében. Az épitett lakasok szama mutatott mar némi ndvekedést, ugyanakkor
még kevés lakas készllt el tavaly, januér és szeptember kozott 5 307 lakas készllt el, mig egy évvel korabban 4
657 hasznélatbavételi engedélyt adtak ki. A hasznalatba vételi engedélyekben ugrasra az idei évben szamitunk.

Jellemzd, hogy a lakasépitések élénkiilése elsésorban a nagyobb varosokban, a jobb munkaerd-piaci
lehetéségekkel jellemezhetd térségekben figyelheté meg. A lakasépitési engedélyek szama a megyei jogu
varosokban ugrott meg leginkabb (3a.abra) az eddig elérhetd adatok alapjan; 2016 elsé 9 hdnapjaban dupla
annyi engedélyt adtak ki, mint 2015-ben a teljes év soran. Budapesten 2016 januar és szeptember kozott 70
szazalékkal magasabb volt az engedélyek szama, mint az el6z6 év 12 honapjaban. A legkisebb béviilést a
kozségek mutattak, bar itt is — vélhetéen a CSOK hatasara — 30 szazalékkal meghaladta az engedélyek szdma
mar az elsé 9 honapban a tavaly el6tti teljes éves szintet.
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Az épitett lakasok szintén a megyei jogl varosokban mutattak a legnagyobb névekedést, ahol 2015 elsé 9
hénapjahoz képest 2016 azonos idészakaban kozel 30 szazalékkal tébb hasznalatbavételi engedélyt adtak
ki. Budapesten a ndvekedés kozel 22 szazalékos volt, a varosokban pedig kézel 6 szazalékos. A kdzségekben
ugyanakkor visszaesett az épitett lakasok szama, majdnem 5 szazalékkal kevesebb volt az elkészlilt ingatlan.

Az épitési engedélyek szama Magyarorszagon Az épitett lakasok szama Magyarorszagon
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3a. dbra. Az lakasépitési engedélyek szama Magyarorszagon 3b. &bra. Az épitett lakasok szama Magyarorszagon telepdiléstipus
telepliléstipus szerint (Forras: KSH) szerint (Forras: KSH)

A jovében a terileti kiilonbségek novekedésére szamitunk. Az épitési engedélyek koncentraltsaga az idén a
projektek elkészliltével tovabb gylriizhet a hasznélatba vételi engedélyek terliletére is. Osszességében
lényegesen tobb lakéas atadésara szamitunk 2017-ben, mint az el6z§ években, a Budapesti Lakasriport adatai
szerint példaul csak Budapesten a 2016-ra tervezettnél 3,6-szor tobb lakas elkésziilte varhat6 idén (4. abra).
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4. abra. A Budapesten atadni tervezett lakasok szama a véarhato atadasi datumuk szerint a novemberi ismert adatok alapjan (Forras:
Budapesti Lakaspiaci Riport)
A lakaspiac szempontjabdl tovabbra is kedvezden alakul a lakashitelezés, ami tdmogatja a tovabbi bdviilést.
Az év soran 468,4 milliard forint lakashitel-kihelyezés tortént, ami 29,22 szazalékos novekedést jelent
2015-hoz képest. A kihelyezett hitelek havi értéke marciustél kezdédéen minden hénapban meghaladta a 35
milliard forintot. A legtdbb hitelt aprilisban vették fel az tgyfelek, tobb mint 45 millidrd forintot. A lakéscélu
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forinthitelek atlagos hiteldija folyositaskor 2016 decemberében tovabbi enyhe csokkenést kdvetden 5,29% volt,
mig a szerz6déses dsszeggel sulyozott atlagos évesitett kamatlaba 4,7 szézalékos szinten mozgott (5. abra).

Haztartasoknak nyujtott lakascélu forinthitelek a kedvezményes
vegtorlesztés ota eltelt id6szakban
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5. abra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forrés: MNB)
FIX HITELEK? EGYEBEK?

2015-ben kozel 18 szazalékkal boviilt a lakaspiaci tranzakciok szama, osszesen 134 ezer lakas cserélt
gazdat. A forgalom ndvekedése azonban nem folytatodott 2016-ban, s6t némi lassulas volt megfigyelheté.
Az év els6 9 honapjaban regisztralt tranzakciok szama 4,6 szézalékkal elmaradt a 2015 azonos idészaki
forgalomtol. Ebben azonban egyelére nincsenek benne az atadas el6tt eladott lakasok, melyek majd akkor
jelennek meg a statisztikakban, ha megkapjak a hasznalatbavételi engedélyiket. Az igy értékesitettek lakasok
szdma nem elhanyagolhatd, orszagosan kozeliti a 10 ezret. Az idei évben az adasvételek tovabbi jelentds
ndvekedésére nem szamitunk, vélhetden inkabb stagnaini fog a szdmuk.

Regionalis folyamatok

Novekvo arak orszagszerte

Tavaly szinte az orszag egészére a lakasarak novekedése volt jellemzé, bar ennek mértékében azeért
jelentds teriileti kiilonbségek mutatkoztak. A f6 huzderének Budapest szamitott, amely Kozép-
Magyarorszag eredményét is jelentsen javitotta, igy a régidk kézil ismét Kozép-Magyarorszag allt az elsé
helyen a dragulasi versenyben a 2016. elsé harom negyedéves eredmények alapjan. 2015-hoz képest tébb
mint 20 szazalékkal novekedett a lakasok tipikus ara. A Nyugat-Dunantult illetve az Eszak-Alfoldet 16-17
szazalék kozotti lakasar-emelkedés jellemezte, ugyanakkor az orszagos atlagot nem érte el mar a Dél- és
Kozép-Dunantulon tapasztalhatd dragulas, ahol 11 és 13 szazalék kozott mentek fel az arak, mig a Dél-
Alf6ldon és az Eszak-Alfoldon 10% alatt maradt az aremelkedés 2015 jellemzd értékeihez képest (6. &bra).

A teleplléstipusok szerinti bontasban Budapest 6rzi vezetd helyét 20,6 szazalékos lakasar-emelkedésével
2015 jellemzé értékeihez képest, mig a tdbbi teleplléstipusnal a névekedés az orszagos atlag alatt maradt. A
kozségekben és varosokban a 10 szazalékot sem érte el a dragulas mértéke, mig a nem megyeszékhely
megyei jogu varosok esetében némi csdkkenésre is sor kerilt. Ugyanakkor azt is meg kell jegyezziik, hogy a
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kozségek jo teljesitménye mdgott részben az all, hogy az arak nagyon alacsony bazisrdl indultak, valamint igen
nagy terlletei kilénbségek jellemzdek, a lakaspiacon lemaradtabb vidékeken sokkal kisebb ndvekedésre
kerllhetett sor.
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6. abra. Median négyzetméter ar alakulasa az orszag régidiban (Forras: FHB Index)
Prognézis

A vartnal is gyorsabban emelkedett az FHB Lakasarindex

Az FHB Lakaséarindex adatai és elemzései alapjan évente tessziik kdzzé Lakasarprognozisunkat. Tavaly év
elején az arak mérsékelt emelkedésére szamitottunk 2016-ban, ezzel egyltt pedig arra, hogy az FHB Index
megddnti a 2008 elsd negyedévében elérti rekordjat, a 200,7-es értéket. Most egy évvel visszatekintve értékeljlik
az akkori elemzésunket.

Az Index rekordot dontott;, 2016. harmadik negyedévének végén mar 227,21 ponton allt. A névekedés
ugyanakkor gyorsabb volt az altalunk vartnal: a harmadik negyedévben 15,8 szazalékkal haladta meg az arak
szintje a 2015-0s évet jellemzét (7. abra). A novekedési statisztikat elsésorban Budapest és a
nagyvarosok huztak. A gyorsabb béviilésben tobb tényezé jatszott szerepet, koztiik a jovedelmek vartnal
erésebb ndvekedése, és a befektetok tovabbra is jelentds aktivitasa a piacon.
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Az FHB index éves valtozasa nominalisan és fogyasztéi arindexszel deflalva (%)
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7. &bra. Az FHB Index éves valtozdsa nominalisan és fogyasztéi arindexszel deflalva (%) (Forras: FHB Index)

Mi all a varnal gyorsabb novekedés hatterében?

A nagyobb jovedelemboéviilés

A gazdaséagi névekedés ugyan elmaradt a kordbbi varakozasoktdl, és 1,8 szazalékos eredménnyel zartuk az
évet, ugyanakkor kedvez6nek szamitott, hogy Magyarorszag az év soran kikeriilt a befektetésre nem ajanlott
orszagok koéziil; a Fitch Rating 2016. majusban, a Standard & Poor's szeptemberben, a Moody’s pedig
novemberben emelte vissza a befektetésre ajanlott kategoriaba hazénkat.

A lakaspiacra szintén pozitiv hatassal volt a nemzetgazdasagi atlagkeresetek jelentésen béviilése, a 2016 januar
és november kdzotti idészakban az atlagos nettd bérek 6,8 szazalékkal voltak magasabbak, mint 2015-ben. Az
MNB becslése szerint 2016-ban a lakossagi realjovedelem 4,5 szazalékkal ndvekedett, a munkanélkiliségi
rata pedig 6,8-rél 5,2 szazalékra csokkent.

Budapest hizta fel az atlagot

A vartnal nagyobb lakasar-emelkedésben a dragabb teriletek er6sebb ndvekedése is szerepet jatszott. A
kozségek nagy részében 5 szazalék koriili vagy ez alatti volt a dragulaslt, illetve a varosok és
megyeszékhelyek esetében is 5 és 10 szazalék koz6tt maradt a ndvekedés. Ugyanakkor a legdragabbnak
szamité Budapesten az emelkedés 19 szazalékos volt, ami mar 6nmagaban is felfelé huzta az orszagos
atlagot, de kiilonosen azért volt jelentés a hatasa, mivel a tranzakciok tobb, mint a negyedét itt kototték
meg (8. abra).
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8. abra. A lakésarak valtozasa (2015 és 2016 harmadik negyedév) és a fajlagos 2016-os arak kézétti kapcsolat Magyarorszag egyes
régioiban, telepiléstipus szerinti bontasban, a kdrék mérete a forgalombdl valé részesedést mutatja (Forras: FHB Index)

A befektetok aktivak maradtak a piacon

A tavalyi lakasar-valtozas prognézisunk soran a legnagyobb kockazatként a befektetdi érdeklédés iitemét
jeloltiik meg, mivel a befektetést keresd likvid vagyon nagysaganak megallapitdsa sok bizonytalansagot
tartalmazott. Az elGrejelzés készitésekor szerényebb befektet6i érdeklédést valoszinisitettink, igy a
prognosztizaltnal nagyobb ndvekedésben az is kdzrejatszott, hogy a befektetdk a vartnal aktivabbak maradtak
a hazai piacon, kiilondsen Budapesten. A Duna House adatai szerint a befektet6k aranya — a havi adatok
alapjan szamolva - relative magasabb volt még a 2015-6s szintnél is. A havi befektet6i vasarlok aranyanak
atlaga 2016-ban elérte a 40 szazalékot. Vidéken dsszességében ezt meg sem kdzelitette a befektetdk jelenléte a
piacon, de itt is megfigyelhetd volt némi emelkedés a befektetési célu lakasvasarlasok aranyaban (9. abra).
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A befektetési céllal vasarolok aranya a vevéi csoportban
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9. abra. A befektetési lakésvasarlok aranya a vasarloi csoportban (a havi atlagok alapjan) (Forras: Duna House)

Mi varhato 2017-ben?

Az MNB 2016-ra és 2017-re és 2018-ra vonatkoz6 GDP
novekedési varakozasai
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10. dbra. A Magyar Nemzeti Bank &ltal prognosztizalt gazdasagi névekedés alakuldsa az inflaciés jelentésekben (Forras: MNB)

A makrogazdasagi kilatasok nagyon kedvezéek 2017-ben, a Nemzetgazdasagi Minisztérium decemberi
kozlése szerint 3,5, mig a Magyar Nemzeti Bank szintén decemberi inflacios jelentése szerint 4 szazalék fol6tt
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lehet idén a gazdasagi novekedés (10-11.abra). A lakaspiac szempontjabdl kilondsen kedvezd, hogy a bérek
dinamikus bdviilése tovabb folytatodhat 2017-ben, Az MNB decemberi inflacioés jelentése szerint 9
szazalékos brutté bérndvekedésre lehet szamitani hazankban, mikdzben a munkanélkiliségi rata tovabb
csokken. A lakossagi realjovedelem — szintén az MNB elemzése szerint — az idén 4,6 szazalékkal bdviilhet.

2017-os konjunkturara vonatkozo elorejelzések (GDP névekedés)
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11. bra. Névekedési kilatasok (Forras: felsorolt elemz6 intézetek)

A lakaspiacra szintén pozitiv hatassal vannak a tovabbra is kedvezd hitelezési feltételek, a kamatok
jelentés emelkedésére pedig idén sem sz&mitunk, igy az erds piaci kereslet tovabbra is fennmaradhat.

Hogyan valtozhatnak az arak 2017-ben?

Az Uj lakasok tomeges megjelenése a piacon az Uj lakésoknal az arndvekedés lassuldsat, az arak stagnalaséat
idézheti eld. A szabad lakasok aranak emelkedése mar 2016 végén is jelentds mérséklédést mutatott a
Budapesti Lakaspiaci Riport adatai szerint, az értékesitések ideje ezzel parhuzamosan pedig névekedett
(12. &bra).

Az arak mérsékeltebb névekedésének iranyaba hat a hasznalt lakaspiacon is az Uj lakasok megjelenése,
az Uj ingatlant vaséarolok ugyanis a legtobbszor egy korabbi lakasukat értékesitik. Mivel az idén nagyobb
tdmegben készllhetnek el az U projektek, az ezekben ingatlant vasarldk is erre az évre idézithetik korabbi
otthonuk értékesitését. A ndvekvd kinalat, a mar tavaly évben megfigyelheté enyhe kereslet csokkenés
kovetkeztében pedig az arak ndvekedésének mérséklGdését hozhatja.

Osszességében a kedvezd makrogazdasagi kilatasok, valamint a pozitiv hatassal biré hitelezési feltételek
és lakastamogatasi rendszer kovetkeztében a hasznalt lakaspiacon tovabbi arndvekedésre szamitunk
idén, melynek mértéke eldrejelzésiink szerint 5-10 szazalék kozotti lehet, de az orszagban tovabbra is
erds teriileti differencia fog érvényesiilni. A ndvekedés motorja idén is a févaros lehet, Iényegében az itt
tapasztalt dragulas mértéke fogja meghatarozni az orszagos atlagos novekedést, mig a kisebb
telepiiléseken ennél szerényebben ndvekedé forgalomra és arakra szamitunk.
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Negyedéves eladasi esély

12. abra. A meghirdetett (j lakasok eladasi aranya az adatgytjtések k6zott eltelt negyedévben (Forras: Budapesti Lakaspiaci Riport)

Van-e még tartalék a budapesti belvarosban?

Sokakat foglalkoztatd kérdés, hogy vajon emelkedhetnek-e még az arak a budapesti belvarosban, vagy esetleg
buborék kialakulésatol kell tartanunk. A 2016-os lakasar-ndvekedés tovabbra is a belvarosban volt a
legmagasabb (1. térkép). A VI. és VII. keriletben a 2015 és 2016. |. félév kozotti valtozas meghaladta a 23
szézalékot, de az 6todik kerilet is a budapesti atlagnél nagyobb mértékben, kdzel 20 szazalékkal dragult. A
bérleti dijakban ugyanakkor némi korrekciéra kerllt sor, az Airbnb-laz mérsékiédésével a dijak enyhén
csokkentek. A visszaesés ellenére a hosszu tavu lakaskiadassal elérheté hozamok tovabbra is magasak a
legdragabbnak szamité V. kerliletben is. A csak kiadassal elérhetd nettdé hozam itt 2% kordl alakul, amelyhez
még a lakas vérhato értéknovekedését (3-4%) hozzadadva, a bérbeadéssal elérhetd telies nettd hozam 5-7%
kdzott mozoghat, ami a jelenlegi kamatkdrnyezetben még mindig kedvezé.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A lakasarak valtozasa
Budapesten

Novekedés: 2015-2016 I. félév

[]10-15%

[ 15- 19%

B 19 - 23%

Il 23 - 28%

1. térkép. A lakasarak valtozasa 2015 és 2016. I. félév vége kézétt Budapest egyes kertileteiben.
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Az FHB Indexhez kapcsolddo szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tessziik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutatd mind idéintervallumaban, mind adatminéségében, mind moédszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a
magyar lakéspiaci adatok kozul. Az elsd, 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 publikéljuk az FHB egyedi téméat feldolgozd specidlis lakaspiaci elemzéseit, az FHB
Terméfoldindexet és a Lakasarprognozist. Lakaspiaci el6rejelzésink modellen alapulé mddszertana az alabbi
harom pillérekre tmaszkodik:

|, Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk 6sszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészdmai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhatd alakulasarol 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. Mikodésink 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.

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 1év6
ingatlanok értékének monitorozasara, és fellilvizsgalatara, gyors és kéltséghatékony megoldast biztositson.

Az Europai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. junius 26.) amely a hitelintézetekre és
befektetési vallalkozasokra vonatkozd prudencidlis kévetelményeket szabalyozza (CRR), irja el6 a fedezeti
portflioban 1évé ingatlanok értékének monitorozasat, és a rendeletben meghatérozott idékézonkénti érték
felllvizsgalatat. Bliszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatasunkat mar tobb jelentds hazai pénzintézet is igénybe
vette. A bankoknak a jévében is meg kell felelniik a szigoru felligyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, 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 kinaljuk.

Az FHB Jelzélogbank Nyrt. a szbvetkezeti hitelintézeti integracié tagja.

Készséggel allunk rendelkezésikre részletes ajénlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt dr. Nagy Gyula
vezérigazgato FHB Index projektvezetd
FHB Ingatlan Zrt. FHB Jelzalogbank 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@fhb.hu

E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu
Az d=_TiNEA az FHB Index kizardlagos kutatasi partnere.
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