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FHB Lakasarindex 2017. |I. negyedév
Nem csokken a novekedés sebessége a lakaspiacon

Tovabb novekedett az FHB Lakasarindex 2017. I. negyedévében, a korabbi 233,61-rdl 243,03-re valtozott az
index értéke. A dragulas ismét nagyobb volt az el6z6 negyedévben tapasztaltnal, bar a tavalyi év elsé negyedév
rekordnak szamitd szintjét nem érte el. 2017. |. negyedévében a lakéingatlanokért atlagosan 4 szazalékkal
kellett tobbet fizetni, mint az el6z6 negyedévben. Az aktualis mutatd el6allitasahoz az FHB piaci informacii
és sajat megfigyelései mellett felhasznaltuk a Nemzeti Add- és Vamhivatal altal az adott id6szakra feldolgozott
valamennyi adatot.

Az FHB Lakasarindex jelenleg tobb mint 21 szazalékkal magasabb szinten all, mint a valsag elétti
maximum volt, vagyis tobb mint 6tddével tdbbet kell fizetnie a jelenlegi lakasvasarloknak az ingatlanokért, mint
2008 els6 negyedévében. Reél értelemben a 2008 eleji szinten mozognak az arak (1. abra).

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

Az FHB Lakasarindex értékei:

2015. V. 2016. 1. 2016. 11. 2016.111. 2016.1V. 2017.Iv.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév
199,93 217,35 220,23 226,6 233,61 243,03
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1. &bra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (forras: FHB Index)
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2. abra. Az FHB Lakésarindex révid béazisu véltozasa (Forras: FHB Index)

2017. 1. negyedévében 4 szazalékkal voltak magasabbak a lakasarak, mint az el6z6 negyedévben
Magyarorszagon. Ez azt jelenti, hogy az emelkedés az eléz6 év harmadik, negyedik, és az idei év elsé
negyedévében is gyorsult. Ugyanakkor a 2016 els0 negyedéve soran tapasztalt tobb mint 8 szazalékos rekord
emelkedéstdl messze elmaradt (2. abra). 2017 elsé negyedévének végén 6sszesen 21,6 szazalékkal kellett
tobbet fizetni a lakdingatlanokért hazankban, mint 2015 végén, és kozel 12 szazalékkal tobbet mint a
tavalyi év azonos idészakaban (real és nominalis értelemben egyarant).

A 2014. masodik negyedéve ota tartd felivelés soran az index értéke nominalisan kozel 58 szazalékkal,
mig real értelemben kozel 59 szazalékkal emelkedett, ami azt jelenti, hogy jelenleg a harom évvel
ezeléttihez képest atlagosan tobb, mint masfélszer annyit kell fizetnie a lakasvasarléknak az otthonokért.

Lakaspiaci folyamatok

Duborgo lakasépitések

A lakasépitési engedélyek szama jelentdsen ndvekedett 2016-ban, a szarnyalas pedig 2017 elsé felében is
folytatodott. Kozel 20 ezer épitési engedélyt adtak ki hazankban, amely magasabb a 2012-2015 kozotti
egyes teljes éveket jellemzd szintnél, és megkoézeliti a tavalyi éves érték kétharmadat. Az épitési
engedélyek szdmat tekintve tovabbra is Budapest vezet, elénye pedig 2017 elsd hat honapjaban még tovabb
novekedett, kozel 8400 engedély sziletett, ezzel szemben 2016-ban a teljes év soran valamivel kevesebb, mint
9400.

Az épitett lakasok szama szintén ndvekedett az idei év els6 6 honapjaban, de az itt tapasztalt bovilés elmarad az
épitési engedélyeket jellemzétdl. 2017 elsé félévében tobb mint 5000 lakas késziilt el, aminél utoljara csak
2011-ben adtak at tobbet az év azonos idészakaban. A hasznalatba vételi engedélyek szama ugyanakkor
idén jelentésen megugorhat, az elkezdett projektek jelentés részét tervezik befejezni 2017 masodik
felében. A lakasépitések telepiiléstipus szerint erds differenciat mutatnak, a legtobb lakas a févarosban
és a varosokban épiil (3. 4bra).
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Az épitett lakasok eés épitési engedélyek - telepiilés
tipus szerint
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3. abra. Az épitett lakasok és az épitési engedélyek szama Magyarorszagon telepliléstipus szerint (Forras: KSH)

2017-ben jelentésen tobb lakast adhatnak at, mint a megel6z6 években, de a 2018-ban varhatéan
elkésziilé lakasok szama még ezt is jelentésen tulszarnyalhatja: tobb mint 9200, négynél tobb lakast
tartalmazé projektben talalhat6 otthon atadasat idozitették erre az évre a fejlesztok. Latszik tovabba, hogy
a 2019-re tervezett lakasszam is meghaladja az elmult években atadott lakasok szamat. Ugyanakkor a
kivitelez6i kapacitas hianya tobb projekt elkészliltét is eltolhatja, az indulaskor tervezett atadasi hataridd mar a
lakasok felénél tolddott a Budapesti Lakaspiaci Riport adatai szerint (4. abra).

Az atadott és jovoben atadni tervezett lakasok
szama Budapesten
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4. abra. A Budapesten a korabbi években atadott és a j6v6ben atadni tervezett lakdsok széma az atadasi datumok szerint a masodik
negyedéves adatok alapjan (Forras: KSH, Budapesti Lakaspiaci Riport)

*A véllalkozasok altal épitett lakasok szama. **A KSH adatai szerint az els félévben atadott, és a Budapesti Lakaspiaci Riport szerint
varhatéan az év masodik felében elkésziil6, legalabb 4 lakast tartalmazd projektekben talalhaté lakasok széama. ***A Budapesti Lakéaspiaci
Riport szerint varhatoan elkészlil6, legalabb 4 lakast tartalmaz6 projektekben talalhatd lakasok szama.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A lakaspiac szempontjabél tovabbra is kedvezden alakul a lakashitelezés, az Uj hitelek dsszege jelentds
ndvekedést mutat 2013-2014-hez képest. A hazankban kihelyezett forint lakashitelek 6sszege mar tavaly is 30-40
milliard forint kdz6tt mozgott havonta, az idén pedig tovabb emelkedett. Az idei évben a haztartdsoknak nyujtott
lakascélu forinthitelek szezondlisan igazitott havi értéke marcius és julius kdzétt minden hdnapban meghaladta
az 50 milliard forintot, de januérban és februérban is kézelitette azt. A lakascélu forinthitelek atlagos hiteldija
folydsitaskor 2017 juliusaban tovabbi enyhe csokkenést kdvetben 4,77% volt, mig a szerzédéses Gsszeggel

sulyozott atlagos évesitett kamatlaba 4,5 szazalékos szinten mozgott (5. bra).

Haztartasoknak nyujtott lakasceélu forinthitelek - a
kedvezményes végtorlesztes ota eltelt idoszakban
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s a kihelyezés merteke (Forras: MNB)

D

5. dbra Lakashitelek kamatszintje é

A lakastranzakciok szama tovabb béviilt 2016-ban, a megkotott adasvételek szama meghaladta a 146
ezret, mig az el6z6 évben 134 ezer volt. Ez a szdm is azonban némileg magasabb lehet, ha figyelembe
vesszilk, hogy az értékesitett Uj lakasok csak akkor jelennek majd meg a statisztikdkban, ha az otthonok teljesen
elkészliinek. ldén az adasvételek tovabbi jelentés novekedésére nem szamitunk, vélhetéen inkabb

stagnalni fog a szamuk.

A tranzakcidszamokat telepiiléstipus szerinti bontasban megvizsgalva (6. abra) a béviilés teriileti kildnbségeket
mutat. Mig Budapesten 2016-ban a forgalom visszaesett a 2015-6shoz képest (-8,4%), addig a varosokban
és kozségekben jelentésen novekedett az adasvételek szama, elébbiekben 19 szazalékkal, utébbiaknal

24,5 szazalékkal.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A tranzakcioszamok alakulasa telepiiléstipus
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6. abra. A tranzakcioszamok alakulasa teleplilés tipus szerinti bontasban 2013-2017 I. negyedéve kézétt (Forras: KSH)

Regionalis folyamatok

Jelentés kiilonbségek az arnovekedésben

legnagyobb dragulas a median arak alapjan Kozép-Magyarorszagot és a Dél-Alfoldet jellemezte, mig a
legkisebb mértékben tovabbra is Eszak-Magyarorszagon emelkedtek az arak (7. abra).

A telepiiléstipusok szerinti bontasban sem valtozott a helyzet, tovabbra is Budapestet jellemzi a
legnagyobb dragulas, de szintén jelentésen mentek fel az &rak a megyeszékhelyeken — 2016 é&tlagos
értékeihez képest a ndvekedés meghaladta a 10 szézalékot — mig a kdzségeket a stagnéléds vagy enyhe
csokkenés jellemzi, de a varosok is mérsékeltebb dragulassal (3,8%) jellemezhetdek. Meg kell azonban jegyezni,
hogy az egyes telepliléstipusokon bellil az orszag kilénb6z6 tajegységei kozétt is jelentds kildnbségek vannak
az arak alakulasat illeten.

A lakasarak atlagos értéke - Magyarorszag régioiban
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7. abra. Median négyzetméter ar alakulasa az orszag régiéiban (Forras: FHB Index)
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Budapest még vezet

A mélyponthoz képest az eddigi dragulasban egyértelmiien Budapest vezet, ahol 2017 els6 negyedévében a
valsagkori legalacsonyabb arakhoz képest mar kozel 80 szazalékkal kellett tobbet fizetni a lakasokért. A sor
masik végén a kdzségek allinak: ahol a mélyponthoz képest 6-20 szézalékkal mentek fel az arak (8. abra).

A lakasarak mélyponthoz képesti valtozasa és a 2017 Q1-es
arak kozotti kapcsolat
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8. abra. Az atlagos lakasarak valtozasa (a valsag mélypontja és 2017 elsé negyedéve kbz6tt) és a fajlagos 2017 els6 negyedéves arak
kézétti kapcsolat Magyarorszag egyes régidiban, telepliléstipus szerinti bontasban, a kirék mérete a forgalombdl valé részesedést mutatja
(Forras: KSH, FHB Index,

Egyes régiok nagyvarosai az elmult évben egyre inkabb veszélyeztetik Budapest vezetd szerepét a
dragulasban. A 2017 elsé negyedéves adatokat dsszehasonlitva 2016 atlagos értékeivel mar nem a févarosban
volt a legnagyobb a lak&sar-nvekedés. Kozép-Dunantul megyeszékhelyein (13,7%) meghaladta a
Budapesten (10,8%) regisztraltat, Dél-Alfold megyeszékhelyei (10,5%) szintén felzarkéznak (9. 4bra). A
kézségekben is jelentdsen bévlt a forgalom, am tovabbra is itt a legalacsonyabb a lakasar-emelkedés.

A lakasarak valtozasa (2016 - 2017 Q1) es a 2017 Q1-es
arak kozotti kapcsolat
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9. 4bra. A lakasérak valtozasa (2016 és 2017 els6 negyedéve kbz6tt) és a fajlagos 2017 elsé negyedéves arak koz6tti kapcsolat
Magyarorszag egyes régibiban, telepiiléstipus szerinti bontasban, a kbrék mérete a forgalombol valo részesedést mutatja (Forras: KSH,
FHB Index,

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Budapesten a valsag alatti lakasarak mélypontjahoz képest a belvaros dragulasa kiemelkedd. 2017 elsé
harom hénapjaban a valsag alatti minimumhoz képest az V., VI. és VII. keriiletekben megduplazdodtak az
arak. A kdzponthoz kozel taldlhato keriletek is jol teljesitettek: az I., XIIl., VIII., IX. és X. keriletekben is 75-87
szazalékos volt ebben az id6szakban a novekedés. A legkevéshé a pesti peremkeriiletek arai valtoztak a
mélyponthoz képest, illetve a szintén a belvarostdl tavolabb elhelyezkedd XXII. kerlletben volt szerényebb a
dragulas, bar még igy is meghaladta az 50 szazalékot.

De nem csak a valsag mélypontjahoz képest vizsgaltuk meg a lakasarak szintjét, hanem a 2008-ban fizetendével
is 0sszehasonlitottuk. Ahogy az 1. térkép mutatja, a pesti belvarosi rali miatt az V. és VI. és VII. keriiletben
volt a legnagyobb a lakasarak valtozasa 2008-at és 2017 elsé negyedévét 6sszevetve. De szintén nagy
felértékelodés jellemezte az ., a IX., a XIIl., a XI., és a ll. keriileteket is, ahol 40 szazalék koriili vagy ennél
magasabb volt a kiilonbség a két id6szak lakasarai kozott. A legkisebb mértékben a XVII., a XVIIl., a XX., a
XXIl., és a XXIII. keriiletekben dragultak az lakéingatianok 2008 és 2017 elsé negyedéve kdzott, a kiilonbség
10-20% kozotti.

A 2017 Q1-es itlagos lakisirak alakulisa
2008-hoz képest Budapesten

W 20% alatti kitanbség
B 20 - 35% kozotti kilonbség
B 35 - 50% kozatti kilonbség
B 50 - 80% kozdtti kitonbség
1. térkép. Az atlag lakasarak valtozasa 2008 és 2017 Q k6z6tt Budapest egyes kertileteiben. (Forras: FHB Index)

Nyugat-Magyarorszag varosai

Nyugat-Magyarorszag nagyobb varosainak &rai (10. dbra) jelentés részben mar elérték, s6t meghaladtak a
2008-as szintet, mindossze Kaposvar, Tatabanya, Dunaujvaros és Nagykanizsa esetében kellett 2017 elsé
negyedévében kevesebbet fizetni az ingatlanokért, mint 9 évvel ezel6tt. A valsag el6tti lakasarakhoz képest
a legnagyobb dragulas Gyérben volt, ahol 2008 és 2017 elsé harom hénapja k6zott 45 szazalékkal mentek
fel a lakasarak, mig a masodik helyen Sopron all, ahol 43 szazalékkal kell tobbet fizetni, mint 9 évvel korabban.
Gydr esetében a jelentés kiilonbséghez hozzajarult, hogy a valsag sem tépazta meg a lakaspiacat, az arak
csokkenése minimalis volt. A mélyponthoz képest Sopron dragult a leginkabb, koriilbelil 66 szézalékkal, de
az aremelkedés Gylr, Székesfehérvar és Veszprém esetében is meghaladta az 50 szazalékot.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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2017 elsé negyedéve és 2008 kozott a legnagyobb az elmaradas Dunaujvaros lakasaraiban mérheté, ahol
koriilbeliil 19 szazalékkal kellett kevesebbet fizetni, mig a masodik helyen Nagykanizsa all, ahol 15% az
elmaradas a 9 évvel ezel6tti értékekhez képest. Tatabanyan ugyan még egy kicsit kevesebbet kellett fizetni az
ingatlanokért 2017 elsé harom hénapjaban, mint 9 évvel korabban, de ha a valsagban elszenvedett jelentés
esését nézziik, akkor lathatd, hogy ott a lakasarak oOridsit javultak, a mélyponthoz képest 50 szézalékot
emelkedtek.

A lakasarak 2017 Q1-es szintje Nyugat-
Magyarorszagon - a minimumhoz és a valsag elotti @ HQ
szinthez kepest
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10. bra. A lakasarak 2017 els6 negyedéves szintje a valsag elbttihez és a mélyponthoz képest Nyugat-Magyarorszag egyes varosaiban

(Forras: FHB Index)
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Az FHB Indexhez kapcsol6do szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tessziik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutatd mind id8intervallumaban, mind adatminéségében, mind modszertani megalapozottsagaban 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 publikéljuk az FHB egyedi téméat feldolgozd specidlis lakaspiaci elemzéseit, az FHB
Terméfoldindexet és a Lakasarprogndzist. Lakaspiaci elérejelzésink modellen alapulé mddszertana az alabbi
pillérre tamaszkodik:

|, 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 pénzigyi kornyezet varhatd alakulasarél fként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl6 elérejelzések alapjan alakitjuk ki képlinket.)

[l. Az FHB Bankcsoport kizel két évtizede egyik meghatérozd szerepléje a magyar lakasfinanszirozasi
piacnak. Miikddéslnk foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozé ingatlanértékelék széles korétol
jutunk informéciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértéi tapasztalata is hozzajarul. Ezért
elérejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzétt lokalis helyzetértékeléseket is.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes kori magyarorszagi adatbazis és az Index eldallitasahoz elvégzett
maodszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szamara kételezd, a fedezeti portfélidban 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 vonatkozd prudencialis kdvetelményeket szabalyozza (CRR), irja el6 a fedezeti
portfolidban 1évé ingatlanok értékének monitorozésat, és a rendeletben meghatarozott idékozonkenti érték
felllvizsgalatat. Buszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatdsunkat mar tobb jelentds hazai pénzintézet is igénybe
vette. A bankoknak a jévében is meg kell felelnilk a szigoru felligyeleti kovetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a hatdsédgok felé is megfeleléen dokumentalhatd
maodszertannak megfeleld eljarast.

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

Az FHB Jelzélogbank Nyrt. a szdvetkezeti hitelintézeti integracio tagja.

Készséggel allunk rendelkezéslkre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt Incze Zsombor
vezérigazgato-helyettes FHB Index projektvezetd
FHB Ingatlan Zrt. 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 e TiNnasA az FHB Index kizarélagos kutatasi partnere.

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


http://www.eltinga.hu/

