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FHB Lakasarindex

Folytatédott az aremelkedés

Az FHB Lakéaséarindex 2015. Il. negyedévében 184,2-re emelkedett az év eleji 179,36-rél, igy 2015 I.
negyedévéhez képest az arak nominalisan 2,7 szazalékkal, real értelemben pedig 1,7 szazalékkal ndvekedtek.
Az aktualis mutatd elballitasahoz az FHB piaci informacidinak és sajat megfigyeléseinek frissitése mellett

felhasznaltuk a Nemzeti Adé- és Vamhivatal altal az adott idészakra feldolgozott valamennyi adatot.

Az FHB Lakasarindex legfrissebb szamai szerint a lakasarak jelenlegi szintje megegyezik a 2006 év elején
tapasztalhatoval, illetve 2009 kozepén lehetett a mostanihoz hasonld arakon lakoéingatlanhoz jutni. Az atlagos
arak a masfél éve tartd orszagos novekedés ellenére még nem érték el a valsag el6tti szintet, a korabbi

maximumnal jelenleg valamivel tobb, mint 8 szazalékkal kell kevesebbet fizetni az ingatlanokért.

A beérkezett uj adatoknak kdszonhetéen az FHB Lakasarindex 2015. |. negyedéves értékeit az alabbiak szerint

véglegesitettiik. Az FHB Lakasarindex értékei:

2014. 1. 2014.11. 2014.11 2014. V. 2015. 1. 2015. 1.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév
153,92 160,28 164,95 169,21 179,36 184,2
FHB Index 1998-t61 2015 masodik negyedéveéig (2000=100)
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1. dbra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (forrés: FHB Index)
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2. abra. Az FHB Lakésarindex révid bézisu véltozasa (Forras: FHB Index)

A drégulas tobb mint egy éve folyamatos a hazai lakaspiacon, a masodik negyedévben ugyanakkor nem
sikeriilt megismételni az el6z6 negyedévet jellemzd kiugrd, 6 szazalékos arndvekedést. Az arak
emelkedésének mértéke 2015 masodik negyedévében visszatért a korabban megfigyelt 2-3 szazalék kozotti
szintre. Az els0 negyedév kimagaslé eredménye részben azonban azzal is magyarazhato, hogy az FHB Index
Osszeallitasakor a Nemzeti Eszkozkezeld (NET) altal végrehajtott tranzakcidk kikertiltek az adatbazisbél, mig a
korabbi években ezek az adatok kozott szerepeltek (2. abra). Ez a médszertani valtozas dnmagaban 3% korili
emelkedést eredményezhetett az FHB Index értékeiben. A NET-es vasarlasokkal egy kilon elemzésiinkben
részletesen foglalkoztunk, ami az FHB Index honlapjan olvashaté.

Osszességében az lathatd, hogy a hazai lakaspiacnak toretlen a lendillete, a felivelés kezdete 6ta eltelt tobb
mint egy évben — 2014 &prilisatél 2015 juniusaig — a lakasarak nominalisan 14,9 szazalékkal, realértelemben
pedig 14,6 szazalékkal dragultak.

Lakaspiaci folyamatok

A lakasépités nehezen akar beindulni

2015. harmadik negyedévében bdé 3000 lakasépitési engedély sziiletett, mig idén januar és szeptember
kozOtt dsszesen 8616 engedélyt adtak ki, ami ezerrel meghaladja a 2014 elsé kilenc honapjaban regisztraltat, és
igy 24 szézalékos ndvekedést jelentett. Ugyanakkor ez nagyrészt a masodik negyedévben tapasztalt jelentés
javulasnak kdszonhetd, mig a julius és szeptember kozétti periddusban csak +3,3 szézalékos volt. A ndvekedés
ugyan latszik az engedélyek szamaban, de ez tovabbra is messze elmarad a valsag elétti szintektdl.

Az atadott lakasok szama nagyjabol a megel6zo két negyedév szintjén alakult a julius és szeptember kdzotti
idészakban, 2014 azonos idészakahoz hasonlitva azonban csokkenést mutatott. Az év elsé kilenc hénapjaban
Osszesen 4657 uj lakas késziilt el, ami ugyan meghaladta a mélypontnak szamité 2013-as év azonos
idészakban hasznélatba vett lakéingatlanok szamat, de elmaradt a tavaly atadott 5144 friss otthontdl. A
fejlesztések tehat nagyon lassan indulnak be, de a lakaspiaci felivelésnek el6bb-utébb el kell hoznia a
beruhdzasok megkezdését is.
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3. &bra. Az épitett lakésok és lakasépitési engedélyek szama szezonalisan igazitva (Forras: KSH)
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4. abra Az épitett lakasok és lakasépitési engedélyek szama 5. dbra Az épitett lakasok és lakasépitési engedélyek szama

Magyarorszagon (Forras: KSH) Budapesten (Forras: KSH)

Budapesten az orszagos atlagnal nagyobb mértékben noévekedett az épitési engedélyek szama az év elsé
kilenc hdonapjaban, a bdvilés tébb mint 73 sz&zalékos volt 2014 azonos idészakahoz képest. Ebben nagy
szerepet jatszott az elsé negyedévben tapasztalt engedélyszdm megtriplazodasa, illetve a harmadik
negyedévben is 45 szazalék folotti emelkedés. Uj lakasok azonban tovabbra sem nagyon épiiltek a
févarosban, minddssze 1163 hasznélatbavételi engedély szlletett januar és szeptember kozétt, ami 21
szazalékkal elmarad a tavalyi év azonos idészakatél (4. és 5. abra).

A lakashitelek piaca tovabbra is erés, s6t 2015 harmadik negyedévben az el6z6ekhez képest is jelentds
béviilést mutatott. A kihelyezett forint lakashitelek értéke a negyedévben meghaladta a 110 milli&rd forintot, ami
43,5 szazalékos emelkedés a masodik negyedévhez képest. Szeptemberben a lakashitel kihelyezés tullépte a 40
milliard forintos értékhatart, de az el6z6 honapban is stabilan 30 milliard forint felett alakult.

A lakascélu forinthitelek atlagos hiteldija tovabb csokkent az idei év harmadik negyedévében is. 2015
szeptemberében a lakascélu forinthitelek atlagos hiteldija folydsitaskor 5,6% volt, és szintén ugyanezen a
szinten allt a szerzédéses dsszeggel sulyozott atlagos évesitett kamatlab (6. abra).

Az FHB Bank altal nyujtott, a 6 havi BUBOR-hoz mint referenciahozamhoz kotott arazasu FHB Hatos
Referencia lakascélu kélcson kamatai 3,60-5,85% (THM: 4,22-6,59%), mig az 5 évig fix kamatozasu FHB
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Otos Fix kolcsoné 5,25-7,50% (THM: 5,95-8,36%). Az allamilag kamattamogatott hiteleknél 4,00-6,00%
kdzotti az Ugyfél altal fizetendd nettd kamat (THM: 4,97-7,71%). A 2015. 07. 01-t6l igényelhetd CSOK (,szocpol”)
iranti érdekl6dés toretlen, legalébb 40%-ban igényeltek hozza hitelt is.

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

A lakaspiac lendilete tobb mint egy éve tart, ennek kdszonhetéen a tavaly gazdat cserélt ingatlanok szama
meghaladta a 100 ezret, amire mér nagyon régen nem volt példa, idén pedig az ingatlankdzvetité halozatok
elérejelzése szerint 150 ezer ingatlan adasvételére szamithatunk, ami megfelel a 2008-ban mért értéknek. A
varakozasok szerint a jovoben az élénkiilés tovabb folytatédhat, a tranzakciok szama novekedhet, ami
tovabbi pozitiv hatassal lehet az arakra is.

Regionalis folyamatok

Novekvo arak orszagszerte

Korabbi kiadvanyainkban szintén foglalkoztunk az orszagos részpiacokat tovabbra is jellemzé polarizéltsaggal. A
fordulat lassan minden tertleti szegmenshez elér, 2015-ben csaknem az orszag egészére jellemz6 a lakaspiaci
ndvekedés (7. abra).

Elen jar Kozép- Magyarorszag, ahol az idei év eddigi arnévekedése meghaladhatja a 17 szazalékot. Az
Eszak-Alfldon és Eszak-Magyarorszagon ugyancsak jelentés a dragulas, bar itt némileg amyalja a képet a
NET tranzakciok kiszlirése az adatok kozil, igy a valdés valtozas kisebb a fenti szamnal. A legkisebb
novekedésre a K6zép-Dunantul lakaspiaca szamithat, de még itt is kdzel 9 szazalékos javulasra szamithatunk
idén. A régids bontassal ellentétben a kiilonbozé telepiilés tipusok k6zott még mindig akad, ha nem is jelentds
csokkenést, de stagnalast mutatd. A nagykdzségeket kivéve azonban a tobbi telepllésfajtanal mar erés
arndvekedéssel lehet szamolni az idei évben. A legnagyobbra Budapest szamithat, 17,1 szazalékkal, de a
kozségek és megyeszékhelyek esetében is meghaladhatja a 10 szazalékot az aremelkedés. Fontos azonban
kiemelni, hogy mivel az idei évben az adatok kdzott nem szerepelnek a NET vésérlasai, ezért a ndvekedés a fent
emlitettnél alacsonyabb lehet, kilondsen a kdzségekben, ahol a korabbi években nagyobb arényt képviseltek az
eszkozkezelGs adasvételek.
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7. abra. Median négyzetméter ar alakulasa az orszag régiéiban (Forras: FHB Index)

A valsag évei ugy tlinik, joval kevésbé viselték meg Budapest dragabb keriileteit (8. 4bra), a magasabb ari
kerlletekben kisebb mértékii volt az arcsokkenés, mint az olcsobbakban. Szamos keriletben — féként a
korabban is magasabb aru lokacidkban — a jelenlegi arak meghaladjak a 2008-as szintet is. Ugyanakkor az

olcsdbb, aresését elszenvedé helyszineken az rak még messze elmaradnak a valsag eléttitdl.
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8. bra. A fajlagos lakéasarak valsag alatti valtozasanak és jelenlegi szintjének kapcsolata Budapesten (Forras: FHB Index)

A févarosi keriiletekben megfigyelt tendenciak a megyékre is igazak. A dragabb helyszineket joval kevésbé
érintette a valsag, s6t a nyugati megyeék kivételezett helyzetben vannak; itt a valsag éveiben is novekedtek
az arak (9. 4bra). Az ellenpolust Eszak- és Kelet-Magyarorszag megyéi képviselik, ahol a legkisebb arakhoz a
legnagyobb zuhanas tarsult. Szamos megyében a jelenlegi lakasarszintek meghaladjak a valsag eldttit, ezek
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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kozé féként a nyugat-magyarorszagi megyék tartoznak, mig a keletiekben nagyobb a 2008-as arakhoz
viszonyitott kiilonbség.
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9. abra. A fajlagos lakasarak valsag alatti valtozasanak és jelenlegi szintjének kapcsolata Magyarorszag megyéiben (Forras: FHB Index)

Ezeket a tendenciakat figyelembe véve azt mondhatjuk, hogy az Uj idészakot a kétsebességii talpra allas
jellemzi (10. abra). A kedveltebb lokaciokban az arak gyorsan konszolidalodnak, és a lakasépitések szama
hamarosan emelkedhet. Azokon a helyeken, ahol a lakosok jévedelmi nehézségekkel kiiszkddnek, elhiizodé és
lassu fordulatra lehet szamitani.
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10. dbra. Az FHB Lakasarindex éves alakulasa és korszakai (forras: FHB Index)
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Az FHB Indexhez kapcsol6do szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisdggal tesszik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ezt
megelézéen nem volt elérhetd ilyen jellegli adat, a mutatd mind id&intervallumaban, mind adatminéségében,
mind mddszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakéspiaci adatok kézil. Az els6, 2009-es
publikdlas ota az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS nemzetkdzi szervezete (The Royal Institution of
Chartered Surveyors), az IMF, a European Mortgage Federation, az Eurdpai Bizottsdg és tovabbi fontos
szervezetek, neves elemzék hivatkoznak kiemelt lakaspiaci mutatéként az FHB Indexre.

Rendszeresen publikéljuk az FHB Terméfdldindexet és az FHB Lakasarprognézist. Lakaspiaci el6rejelzéslnk
modellen alapulé médszertana az alabbi harom pillérre tamaszkodik:

|, Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk 6sszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészadmai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhatd alakulasarél 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. Mikddésink foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozo
ingatlanértékel6k széles korétél jutunk informacidkhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakért6i
tapasztalata is hozzajarul. Ezért el6rejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis
helyzetértékeléseket is.

Il A vélsag soran nem hagyhattuk figyelmen kivil azokat a megfigyeléseket, melyeket az ingatlanérakat
érinté valsagok elemzésébll nyerhetink. Ezért a hasonld valsagok nemzetkdzi tapasztalatait is
beépitetjik el6rejelzésiinkbe.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes korli magyarorszagi adatbazis és az elballitisahoz elvégzett modszertani
fejlesztés lehetéveé teszi, hogy a pénzligyi szektor szamara kotelez8, Bazel II.-ként ismert szabalyozas [196/2007.
(V. 30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat kezelésérél és tbkekdvetelményérdl] fedezetatértékelési
kotelezettségeihez nydjtsunk segitséget. Blszkék vagyunk ra, hogy szolgéltatdsunkat tobb jelentds hazai
pénzintézet igénybe vette. A bankoknak a jovében is meg kell felelnitik a szigoru felligyeleti kovetelményeknek,
ezért hasznos alkalmazni a nemzetkézi standardoknak megfelel6, a hatdsagok felé is megfeleléen
dokumentélhaté mddszertanu 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 kinéljuk.

Készséggel allunk rendelkezéslkre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt dr. Nagy Gyula
vezérigazgato-helyettes FHB Index projektvezetd
FHB Ingatlan Zrt. Ingatlan értékelési Igazgatosag FHB Jelzélogbank 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 de=_TiNESA az FHB Index kizarblagos kutatasi partnere.
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