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FHB Lakasarindex 2014. ll. negyedév
FHB Lakasarindex

Az FHB Lakasarindex 2014 Il. negyedévében 158,2-re nétt (1. dbra). Az el6z6 év azonos idészakaval
osszehasonlitva a lakasarak szintén emelkedtek: mind a nominalis, mind a real értelemben vett
novekedés mértéke megkozelitette az 1,4%-ot. Az aktualis mutaté eldallitdsahoz az FHB piaci informacidinak
és sajat megfigyeléseinek frissitése mellett felhasznaltuk a Nemzeti Adé- és Vamhivatal altal 2014 oktéberéig
feldolgozott valamennyi adatot.

Az FHB Lakasarindex értékei:

2013. 1. 2013. 1l 2013, 1l1. 2013. IV. 2014.1. 2014.11.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév
158,91 156,05 155,86 156,69 154,94 158,21

FHB Index 1998-t6l 2014 masodik negyedévéig (2000=100)
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1. 4bra. Az FHB Lakéasarindex alakulasa (Forras: FHB)

Ha az aktualis negyedévi FHB Lakasarindex értéke nem csak egy kiugrd értéknek bizonyulna, hanem a héatralévd
két negyedévben is hasonld értékeket figyelhetnénk meg, akkor a teljes 2014-es évet tekintve real értelemben
stagnalast vetithetiink elére, igy orszagos szinten is vége szakadhatna az évek 6ta tarto lejtmenetnek.



QFHB

Az FHB-index alakulasa az el6zé negyedév értékéhez viszonyitva (%)
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2. abra. Az FHB Lakasarindex révid bazisu valtozasa (Forras: FHB)

A 2008 |. negyedévi csucsot megelézéen kevés olyan negyedév volt, amikor az Index értéke ne nétt volna az
elézd negyedévi értékéhez viszonyitva, a ndvekedés mértéke pedig tobb esetben is kiugré volt. A valsagot
kdvetden tobb idépontban is er6sen csokkent az Index értéke, és a ndvekedések is inkabb stagnalasokka
szelidlltek. Az aktualisan feldolgozott negyedév névekménye meghaladta a 2 szazalékot is, ekkora
névekedésre pedig a valsagot kovetéen nem akadt példa (2. abra). Ha a folyamatok tovabbra is kedvez6en

alakulnak, akkor valdszindisithetd, hogy a stagnalas hamarosan tartds névekedésbe valthat.

Lakaspiaci folyamatok

Az aktudlis negyedéves Index adat azért is ad bizakodasra okot, mert a lakaspiac mas mutatéi is valdszinisitik a
fordulatot. A legfrissebb, 2014. Ill. negyedévérél szolo Uj lakas épitésre és épitési engedélyre vonatkozd
statisztikak is ezt er6sitik meg. Mind az épitések, mind az engedélyek szama 30% koriili névekedést mutat
2013 azonos idészakahoz viszonyitva. A 3. abran az is lathatd, hogy ez a szint tovabbra is alacsonyabb annal,

amit a lakaspiac valsag el6tti 15 évében megfigyelhettlink.
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===hal tengelyen: épitési engedélyek szama 3 negyedévvel elére cstsztatva
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3. abra. Az épitett lakasok és lakasépitési engedélyek szama szezonalisan igazitva (Forras: KSH)
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A fejlesztéi aktivitdson kivill a lakashitelek piaca is tartos erésddést mutat. A kamatok folyamatos cs6kkenése
is hozzajarult ahhoz, hogy a hitelfelvételi kedv Ujra erésodjon. Jelenleg elérhetd jelzaloghitel a piacon 6%
alatti THM-mel is. Az FHB Bank lakashitel valasztékaban a kamatok szélsd értékei: 3,44-7,28%, a THM-ek
esetében pedig: 5,16-8,94% (1. tablazat vagy www.thb.hu). Az év masodik felére havi 20 milliard forintos szintre
emelkedett a bankszektor hitelkihelyezése.

Haztartasoknak nyuijtott lakascélu forinthitelek a kedvezményes
végtorlesztés ota eltelt idészakban
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4. abra. Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forras: KSH és FHB becslés)

A kedvezé folyamatok az adasvételek szamaban is jelentkeznek. A Statisztikai Hivatal és a kdzvetitdi
halézatok informacidi szerint a forgalom 10-15%-0s emelkedésére lehet szamitani idén.

Regionalis folyamatok

Korabbi kiadvanyainkban is hangsulyoztuk, hogy a fordulat nem egyszerre, és nem azonos iitemben fog
lejatszodni a kiilonb6z6 helyszineken. Ezért fokozott figyelemmel kisérjik a részpiacok alakulasat, amibél a
tovabbiakban kiemeljlik a legfontosabb tanulsagokat.
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5. abra. A févaros gy(riiinek aralakulasa (Forras: FHB becslés)
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tobb részre (5. 4bra). Mint lathat, az idei évben induld fordulat legerésebben a Belvarost érinti. Erdekesség,
hogy ennek eredményeként a forgalomba kerllé ingatlanok fajlagos &ra mar a budai ingatlanok arat is
meghaladta. Ez a két terllet kiemelkedik a févarosi agglomeraciéban, Kozépsé- és Kiilsé-Pest, valamint a Belsé-
Agglomeréaci6 arai ezektdl leszakadva, de szorosan egyiitt mozognak. Az elmult negyedévben kisebb dragulés
volt tapasztalhatd ezeken a terilleteken is. A Kils6-Agglomeréacié (a Budapesttdl kdzuton 30 kilométernél
tavolabbi telepllések) mutattak a legnagyobb aresést a vizsgalt idészakban. Az utdbbi par negyedévben jécskan
alacsonyabb volt az itt eladott ingatlanok értéke, mint a referencidnak szamité 2008-as évben, az arak a 6 évvel
korabbi szint 70%-a koril mozognak.

Y

A kdvetkezd abran az FHB Lakasarindex alakulasat mutatjuk be a 2000-es évekt6l kezdve a régiok szintjén
(6. 4bra). A valsag elétti iddszakban a legnagyobb aremelkedést Eszak-Magyarorszagon tapasztalhattuk, ahol az
FHB Lakasarindex értéke a 280-at is meghaladta, azaz majdnem haromszor dragabban keltek el a régiéban a
lakésok a 2008 év végi csucs idején, mint 2000-ben. A legtdbb régioban 2008 végén vagy 2009 elején voltak az
arak a csucson, kivételt képez ez alol Kozép-Magyarorszag és Nyugat-Dunantul, az egy fére juté GDP alapjan
legfejlettebbnek szamitd régidkban az arak mar egy évvel korabban esésnek indultak. A legnagyobb emelkedés
tehat Eszak-Magyarorszagon képzédott, mig az idészak egészét tekintve a legstabilabb a nyugat-dunantuli
alpiac volt. Az elmult negyedévekben biztaté jelek latszodtak t6bb régidban is. Kiilonésen a Nyugat-
Dunantulon lathaté tartos arnévekedés, az FHB Index értéke mar majdnem eléri a valsag el6tti csucspontot.
K6zép-Dunantul és K6zép-Magyarorszag is megkezdte a ,visszakapaszkodast” az utdbbi par negyedév adatai
alapjan, de az arak tovabbra is messze vannak a korabbi cstcstol. Dél-Dunantil és Dél-Alfold esetén viszont
tovabbra is folytatodott az arak csdkkenése.
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6. abra. Régios aralakulasok a valsag kitérése el6tt és utana (Forras: FHB becslés)

Mint az eléz§ &bran lathato, az arak régiénkénti alakulasat tekintve sokféle palya rajzolddik ki az elmult 2 évben.
A Nemzeti Eszkozkezelé Zrt. NET-programjaban szereplé ingatlanok lefelé torzitjadk a Lakasarindex
értékét, hiszen ezek a lakasok a legtobb esetben nagy diszkonttal kelnek el. A kézelmultban az Eszkdzkezeld
nyilvanossagra hozta a részére felajanlott ingatlanok megyei megoszlasat, igy lehetévé valt annak vizsgélata,
hogy észlelheté-e negativ kapcsolat az aranyaiban jobban érintett megyék és az index értéke kozott. Mint a
kdvetkezd abran lathatd, azokban a megyékben, ahol a lakéséllomanyhoz viszonyitott NET-darabszamok
részaranya magasabb, altaldban a Lakasérindex értéke alacsonyabb (7. abra). Az orszag tobb keleti
megyéjében, Szabolcs-Szatmar-Beregben, Békésben és Nogradban sokak szédméra csak a Nemzeti
Eszkdzkezeld nyuijtotta lehetéség jelenti a kiutat, mig a lakaspiac méas részei mar itt is élénkilnek.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Az Eszkézkezeldnek felajanlott ingatlanok aranya a lakasallomanyhoz viszonyitva
7. &bra. Megyei aralakulas 2012-14-ben és NET-es aktivitas. (Forras: FHB becslés)

A megyék utan végil a megyeszékhelyeket és megyei jogu varosokat vizsgaltuk annak alapjan, hogy 2008-
hoz viszonyitva 2014-ben mekkora volt az index értéke, és mekkorak voltak a medidn négyzetméterarak. A
kovetkezd abra négy térnegyede egyrészt a lakasarak alakuldsan mutatja azokat a kdzpontokat, ahol még
tovabbra is valsagban van, vagy éppen mar talpra allt a piac, masrészt ezen piacok viszonylagos dragasaga is jol
latszddik (8. abra). A két legnépesebb térnegyed a bal alsé és a jobb felsé, mely az alacsony arral bird, tovabbra
is a valsag elétti csucsponttdl messze 1évd kdzpontokat, illetve a mér jobban teljesitd, és viszonylag magas
atlagarral rendelkezd alpiacokat &brazolja. El6bbiek kozé tartoznak a volt ipari kdzpontok (Salgotarjan,
Tatabanya, Dunaujvaros, Miskolc) mellett a dél-dunantuli kézpontok (Pécs, Szekszard, Kaposvar) is. Az
ellenkezé pdlust Kdzép-és Nyugat-Dunantul varosai, valamint Kecskemét, Debrecen és Budapest jelentik.
Kiilondsen latvanyos a két nyugati varos, Sopron és Gyér, amelyek szinte ,kil6ttek” a tobbi kézponthoz
viszonyitva, és az arak mar 10 szazalékponttal meghaladjak a 2008-as szintet.
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8. &bra. Arszintek és tendenciak a megyeszékhelyeken és megyei jogli varosokban. (Forras: FHB becslés)
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Az FHB Indexhez kapcsol6do szolgaltatasaink

Az FHB Lakaséarindexet negyedéves gyakorisaggal tessziik kdzzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ezt
megel6z6en nem volt elérhetd ilyen jellegli adat, a mutaté mind id6intervallumaban, mind adatminéségében,
mind mddszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kozul. Az els6, 2009-es
publikélas 6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS nemzetkézi szervezete (The Royal Institution of
Chartered Surveyors), az IMF, a European Mortgage Federation és az Eurdpai Bizottsag is kiemelt lak&spiaci
mutatoként hivatkozott méar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikéljuk a friss FHB Termdéfoldindexet és az FHB Lakaséarprogndzist. Lakaspiaci elérejelzésink
modellen alapulé mddszertana az alabbi hérom pillérre tAmaszkodik:

. Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk Osszefiiggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészdmai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhaté alakulasardl féként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl elérejelzések alapjan alakitjuk ki képiinket.)

Il. Az FHB Bankcsoport tobb mint egy évtizede egyik meghatarozé szerepléje a magyar
lakasfinanszirozasi  piacnak. Mikddésink fOldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozo
ingatlanértékel6k széles korétdl jutunk informaciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértdi
tapasztalata is hozzajarul. Ezért elérejelzéseinkben felhasznéljuk a feldolgozott és ellenérzétt lokalis
helyzetértékeléseket is.

. A vélség soran nem hagyhattuk figyelmen Kivil azokat a megfigyeléseket, melyeket az ingatlanarakat
érint6 valsadgok elemzésébdl nyerhetink. Ezért a hasonld vélsdgok nemzetkdzi tapasztalatait is
beépitetjlik elbrejelzésiinkbe.

Az FHB Indexhez felhasznélt teljes korli magyarorszagi adatbédzis és az Index elballitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénziigyi szektor szadméra kotelezd, Bazel Il.-ként ismert
szabélyozas [196/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat kezelésérdl és tOkekdvetelményérdl]
fedezetatértékelési kotelezettségeihez nyljtsunk segitséget. Biiszkék vagyunk ra, hogy szolgéltatasunkat mar
tobb jelentés hazai pénzintézet is igénybe vette. A bankoknak a jévében is meg kell felelniiik a szigord felligyeleti
kovetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a hatosagok felé is
megfeleléen dokumentélhaté modszertanu eljarast.

Szamos egyedi igényre késziilé elemzési megbizast teljesitiink. Ezekben lakas-, telek- és terméfdldpiacrdl sz6l6
helyi informaciokat, a prognézisunk mértékére, dinamikajara vonatkozo részletesebb magyarazatot, valamint a
teljestlést dvezd kockazatok vizsgalatat is kinaljuk.

Készséggel llunk rendelkezésikre részletes ajénlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt dr. Nagy Gyula
vezérigazgato-helyettes FHB Index projektvezetd
FHB Ingatlan Zrt. Ingatlan értékelési Igazgatosag 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@thb.hu
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Az =T iNsA az FHB Index kizarélagos kutatasi partnere.
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