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FHB Lakasarindex 2014. lll. negyedév
FHB Lakasarindex

Az FHB Lakasarindex 2014. lll. negyedévében 162,5-re ndvekedett (1. dbra). A 2013. julius-szeptemberi
id6szakhoz képest a lakasarak nominalisan és realértelemben egyarant 4,25%-os ndvekedése volt
megfigyelhetd. Az aktudlis mutaté eléallitasdhoz az FHB piaci informaciéinak és sajat megfigyeléseinek
frissitése mellett felhasznaltuk a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal altal 2014-ben feldolgozott valamennyi adatot.

A beérkezett (j adatoknak kdszdnhetben az FHB Lakasarindex masodik negyedéves értéke mddosult, a korabbi
158,2-r6l 161,34-re emelkedett, ami azt jelenti, hogy az el6z6 évhez képest az év masodik harom hénapja soran

a lakéingatlanok értéke nominalisan és realértelemben is 3,4 szazalékkal nétt

Az FHB Lakasarindex értékei:
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2. 4bra. Az FHB Lakéasérindex rovid bazisu véltozasa (Forrés: FHB Index)

2014 méasodik harom honapjaban a lakasarak ndvekedése tobb mint 4 sz&zalékos volt, ami a valsdg 6ta nem
latott emelkedést jelentett (2. abra). Ezt a kiugré értéket a harmadik negyedévben ugyan nem sikeriilt
megismételni, de biztatd, hogy az arak, ha enyhén is, de a Nemzeti Eszkdzkezel§ aktivitasa mellett is tovabb
novekedtek. 2014. lIl. negyedévében a masodik hdrom hdnaphoz képest a lakéingatlanokért nominalisan 0,7
szézalékkal, mig realértelemben 0,2 szazalékkal kellett tdbbet fizetni.

A 2014-re vonatkozéan rendelkezésre allé6 adatok azt mutatjak, hogy a lakdsarak ndvekedése 2013 vége ota
valoban beindult, megfordult az évek ota tartd lejtmenet: 2014 elsé kilenc hdnapjaban a lakéingatlanok értéke
3,7 szézalékkal (realértelemben 4 szazalékkal) emelkedett.

Lakaspiaci folyamatok

Mint arrdl mar korabbi kiadvanyunkban beszamoltunk, a lakéaspiaci fordulattal kapcsolatos reményeket az Uj lakas
épitési és az épitési engedélyekre vonatkozo statisztikak is taplaljak. A szdmok ugyan a valsag elétti szintekhez
képest tovabbra is nagyon alacsonyak, de a 2014. lll. negyedévében — az el6z6 év azonos idészakaval
dsszehasonlitva-, az épitési engedélyek esetében a 30 szazalékos, mig az uj lakasok esetében a 26
szazalék koriili névekedés figyelemre méltd volt (3. abra). Oktdberben és novemberben egyarant tdbb épitési
engedélyt adtak ki orszagosan, mint 2013. azonos hénapjaiban, a killénbség 10-15 szazalékos volt.

A lassan elindul6 fejlesztésnek kdszonhetden vélhetden folytatddik a pozitiv irdnyu folyamat, és az uj lakasok
szama is tovabb névekedhet 2015-ben.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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3. abra. Az épitett lakasok és lakasépitési engedélyek szama szezonalisan igazitva (Forras: KSH)

Lak#sdpitési és hasznalatbavétel engedélyek Lakdsépitési és haszndlatbavételi engedélyek Budapesten
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4. abra Az épitett lakasok és lakasépitési engedélyek szama 5. abra Az épitett lakasok és lakasépitési engedélyek szama
Magyarorszagon (Forras: KSH) Budapesten (Forras: KSH)

Az épitési engedélyek és Uj lakas épitések novekedése Budapesten a harmadik negyedévben feliiimulta az
orszagos atlag szintjét, bar az elsé kilenc hdnapban atadott lakasok szama még mindig csak negyede a 2008
januar—szeptember kdzotti iddszakban mértnek. (4. és 5. dbra)

A lakashitelek piaca 2014. lll. negyedévében is erés maradt. A telies bankszektor hitelkinelyezései tébb
hénapja stabilan 20 milliard forint folott alakulnak. A hitelfelvételi kedvet fokozzak a jelenleg alacsony szinten &llé
kamatok, az atlagos hiteldij mutaté és az atlagos kamatlab is folyamatosan csékkent az év elsé 9
hénapjaban, de ez folyatddott oktéberben és novemberben is. 2015 februérjaban 6 szazalékos THM alatti szinten
is szamos jelzaloghitel érhetd el. Az FHB Bank lakashitel valasztékaban a kamatok szélsé értékei: 3,24-7,05%, a

THM-ek esetében pedig: 4,51-8,69%.
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Haztartasoknak nyuijtott lakascélu forinthitelek a kedvezményes
végtorlesztés ota eltelt id6szakban
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6. abra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forras: KSH és FHB becslés)

A kedvez0 folyamatok az adasvételek szamaban is megmutatkoznak, a kdzvetité halézatok becslései szerint
2014-ben a lakdingatlan eladasok szama atlépte a biivos 100 ezres szamot', amire a valsag kirobbanasa 6ta
nem volt példa.

Regionalis folyamatok

A lakéspiaci fordulat, mint azzal mér korabbi kiadvanyainkban foglalkoztunk, nem egyforman érinti az orszag
kilonb6z6 terileteit. A lakasarak novekedése foként Kozép-Magyarorszagon és a Nyugat-Dunantilon
tetten érhetd (7. abra). A k6zépso régioban 2014-ben indult meg a visszakapaszkodas, a lakéingatianok median
ara 3,5 szazalékos emelkedést mutatott, amelynek hatterében a kozel 4 szazalékos budapesti medianar
névekedés allt. Az egy fére juté GDP alapjan szintén a fejlettebb régiék kdzé szamitd Nyugat-Dunantulon az
emelkedés mar 2013 6ta tart, a median arak a 2012-es szinthez képest tébb mint 12 szazalékkal
magasabbak a tobb mint 7 sz&zalékos 2014-es ndvekedést kovetben. Szintén latszik a fordulat a Kozép-
Dunantuli régidban, ahol a median négyzetméterérak emelkedtek 2014-ben. A tobbi régié esetében egyelbre a
stagnalas jellemz8, egyedil a Dél-Dunantul atlagaiban volt még megfigyelhetd jelentdsebb, tovabbi 3,5
szézalékos arcsokkenés. A dunantlli régiok kiemelkedé huzoereje a tartésan, a valsag soran is jol teljesitd
Balaton.

1 Forrés: Duna House
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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7. abra. Median négyzetméter ar alakuldsa az orszag régidiban (Forras: FHB Index)

A fenti eredményeket ugyanakkor torzitia a Nemzetkdzi Eszkdzkezeld Zrt. programja, amelynek keretében
megvasarolt lakasok altalaban alacsonyabb aron kelnek el. Azokon a terilleteken, (példaul Szabolcs-Szatmar-
Bereg, Békés, Nograd, Borsod-Abalj-Zemplén megye) ahol az eladott lakéingatianokon belll magasabb a
programban részvevék aranya, az arak lefelé torzulhatnak.

Prognézis

Az FHB Lakasarindex torténetében 2014-ben U] korszak kezdédott. A mar 2008-t6l tartd Kifulladas korszaka
véget ért, és a lakadsarak a leger6sebb piacok teliesitményének kdszbnhetden orszégosan is emelkedésnek
indultak (8. dbra). Ez a tendencia varhatéan 2015-ben hasonlé litemben folytatodik a keresleti oldalon vart
tovabbi er6sddésnek kdszonhetden. A piacok differencialt talpra allasa, élénkilése tovabbra is meghataroz6 lesz,
ezért az Uj korszakot a Kétsebességii konszolidacio néven illethetjlik.

Az FHB index éves valtozasa nominalisan és fogyasztoi arindexszel deflalva (%)
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8. dbra. Az FHB Index korszakai (Forras: FHB Index)
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A makrogazdasagi kilatdsok 2015-ben is kedvezbek, alacsony inflaciés kdrnyezetben 2%-ot meghalado
gazdasagi novekedés, és érezhetd realjovedelem-emelkedésre szamitanak az elemzdk (9. dbra). Mi tébb, a
kockazatok inkabb felfelé mutatdak, amit jol jelez, hogy Merrill Lynch januari el6rejelzés a 4%-o0s értékhez kozelit.

2015-6s konjunkturara vonatkozé el6rejelzések (GDP novekedés)
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9. dbra. Novekedési kilatésok (Forrés: felsorolt elemzé-intézetek)

CSOK, Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény

A lakasvasarlok helyzetét tovabb javitia az év masodik felében indulé Uj tamogatasi rendszer (10. abra). 2015.
julius 1-jétél a csaladok otthonteremtési kedvezménye valtja a korabbi szocpolt (a lakasépitési tdmogatast). Az Uj
szabélyozas szdmos valtozast hoz, amelyek mind a lakaspiac élénkiilésének iranyaba hatnak. Ezek kozé
tartozik példaul, hogy az év kozepétdl mar hasznélt lakas-vasarldsokhoz és az ingatlan legaldbb egy
lakbszobaval torténd bdvitéséhez is igényelni lehet az allami tamogatast. Tovabbi valtozas, hogy mig korabban
csak két gyermek esetén lehetett igénybe venni a szocpolt, a CSOK-ot az egy gyermekesek vagy egy gyermeket
vallalok is megkaphatjak. A jelenlegi rendszerhez képest tovabbi elény, hogy a méretkategoriak hatérait lefelé
modositottak, igy kisebb lakassal magasabb tdmogatas érheté el. Az energiahatékonyabb, kedvezdébb
energetikai besorolasu épiilettel pedig még nagyobb 6sszeg jarhat.
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10. abra. A Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) tamogatasi mértéke

A megjelent rendelet szerint, Uj lakéingatlanok esetében a lakoépllet nettd alapteriletére szamitott egy
négyzetméterre jutd, az altalanos forgalmi add nélkilli bekerilési érték, vagy vasarlas esetén a forgalmi add és

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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telekar nélkili négyzetméterar nem haladhatja meg a 300 ezer, alacsony energiafogyasztasu lakas esetén a 350
ezer forintot. Hasznalt, legalabb komfortos lakas esetében legfeljebb 350 ezer Ft/négyzetméter lehet a vételar.

A csaladok otthonteremtési kedvezménye abban az esetben igényelhetd, ha a vasarolt lakas vételara nem
haladja meg a rendeletben rogzitett maximumokat, melyek tertiletileg és telepilésenként valtoznak.

Vételarra vonatkozé maximumok (milli6 forint)

Budapest varosok egyéb telepilések
K6zép-Magyarorszag teriileti egysége 35 28 23
megyeszékhelyek | varosok egyéb telepilések
Dunéntul terilletei egysége 28 23 18
Alféld és Eszak teriileti egysége 25 19 16

A lakaspiac szdmara kedvezd j6vébeni valtozasok (CSOK) hataséra a piac még dinamikusabba valhat az év
kozepétél, tovabb ndvekedhet az érdeklddés a lakdsvasarlok részérél. Szintén az FHB Lak&sarindex
emelkedését tdmogatja, hogy a Nemzeti Eszkdzkezeld altal felvasarolni kivant — jellemzéen alacsonyabb &ron
elkeld — lakadsok szama az idén mér jelentésen csokken. A 2015-6s évben a tavaly megkezdédott
aremelkedés tovabb folytatodhat, a lakasok értéke 3 szazalékkal lehet magasabb az idei évben, mint a
2014-ben.

A fent emlitett kedvezd folyamatok tekintetében néhény kockazati tényez6t is meg kell emliteni. Egyrészt a
csaladok otthonteremési kedvezménye csak idén julius 1-jétél Iép életbe, ezért a lakasvasarlok az év elsé
felében kivarhatnak. A masik kockazati tényez6t a hitelpiac hordozza magaban ezen belll is a
hitelszigoritasok és a hitelintézetek leterheltsége. A hitelezési feltételek valtozasa ugyanakkor elsésorban a
jévébeni tulzott eladosodas elkeriilését célozza meg, a bankok a valsagot kdvetéen eddig is dvatos hitelezési
politikat folytattak, igy az Uj szabalyozasnak a megindult lakaspiaci felivelésre, azt megtord szerepe aligha lehet,
inkdbb csak annak Utemét csokkentheti. Az is valdszinl, hogy a lakaspiac vélsdg sordn megindult
szegmentalodasa még évekig meg fogja hatarozni a piacot, ahogy az Uj korszak elnevezése is érzékelteti.
Hosszabb tavra eléretekintve elmondhatd, hogy a gazdasagi névekedés lassulasa a lakaspiac szempontjabdl is
hatranyos lehet. Az elemz8k tdbbsége szerint a magyar gazdasag potencialis novekedési iteme 2% koriili
atlagos gazdasagi bévilést indokol.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Az FHB Indexhez kapcsolodo 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 nemzetkdzi 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 Lakasarprognézist. 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 mutatészamai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénztigyi kornyezet varhatd alakulasarél féként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl elérejelzések alapjan alakitjuk ki képiinket.)

IIl. Az FHB Bankcsoport tobb mint egy évtizede egyik meghatarozé szerepléje a magyar
lakasfinanszirozasi  piacnak. Mikddésink fOldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozé
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 eldrejelzésiinkbe.

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 kezelésérél és tdkekdvetelményérdl]
fedezetatértékelési kotelezettségeihez nyljtsunk segitséget. Biiszkék vagyunk ra, hogy szolgéltatasunkat mar
tobb jelentés hazai pénzintézet is igénybe vette. A bankoknak a jovében is meg kell felelniiik a szigoru 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
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Az de=cTiINaEA az FHB Index kizardlagos kutatasi partnere.
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