Q@ FHB

FHB Lakasarindex 2015. lll. negyedév
FHB Lakasarindex

Folytatédott az aremelkedés

2015. lll. negyedévében tovabb novekedett az FHB Lakaséarindex, a korabbi 188,23-rdl, 193,6-ra valtozott az
index értéke, igy a dragulas mértéke a Il. negyedévhez képest nominalisan 2,9, mig real értelemben 2,5
szazalékos volt. Az aktualis mutatod elballitasahoz az FHB piaci informacidinak és sajat megfigyeléseinek
frissitése mellett felnasznaltuk a Nemzeti Ado- és Vamhivatal &ltal az adott idészakra feldolgozott valamennyi

adatot.

Az FHB Lakaséarindex szdmai alapjan a lakasérak lassan elérik a valsag el6tti szintet, jelenleg a 2008 végén,
2009 elején tapasztalhaté arakkal szembesiilhetnek a lakasvasarlok, a kiilonbség mar csak csupan 3,5

szazalékos a 2008-as cslcshoz képest (1. abra).

A beérkezett Uj adatoknak kdszonhetéen az FHB Lakéséarindex 2015. I. és Il. negyedéves értékeit az alabbiak

szerint véglegesitettik.
Az FHB Lakasérindex értékei:

2014.11. 2014 1l1. 2014. V. 2015. 1. 2015. 11
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév
160,28 164,95 169,21 181,13 188,23

FHE Index 1998-t01 2015 harmadik negyedévéig(2000=100)

=—FHB Lakésérindax ++ +« FHB Lakasdrindax fogyasztdi drindaxszel daflélva

250
200.7
200
15{] a 2014-e5
.-‘I-"“-.o"c.._. év aliagos
: e o

100

50
45,6

0
TR TR T R TR T T TR T R TR TR T R TR TR R TR R R TR T
RS EE S o SEEE A3 L REEEEEEE822cc2EEER
2 R PR E RS E R SRR ESEREEREEEREERERERER

201443
2015g1

20153

1. &bra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (forras: FHB Index)
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Az FHB Index alakuldasa az eld6zd negyedév éntékéhez viszonyitva (%)
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2. abra. Az FHB Lakésarindex révid bézisu véltozasa (Forras: FHB Index)

2014 1. negyedéve Ota a hazai lakasarak ndvekedése folyamatos. A draguléds mértéke azonban fokozatosan
mérséklédik. Az elsé negyedévben még tobb mint 7 szézalékos aremelkedés volt tetten érhetd, a masodik
negyedévben 3,9 sz&zalékos, mig a harmadik harom hénapban 2,9 szazalékkal mentek fel az arak. Hozza
kell tenni, hogy az elsé harom honap kimagaslé eredménye részben azzal is magyarazhato, hogy az Index
Osszedllithsakor a Nemzeti Eszkozkezeld altal végrehajtott tranzakciok kikerlltek az adatbazishol, mig a korabbi
években szerepeltek az adatok kdzétt (2. abra). Az arndvekedés mérséklédésének hatasara a dragulas mértéke
jelenleg megegyezik a 2014 harmadik negyedévében tapasztalttal.

A felivelés kezdete 6ta eltel masfél évben (2014. aprilisatél 2015. szeptember végéig) a lakdingatlanok
nominalisan és real értelemben is koriilbeliil 25,8 szazalékkal dragultak.

Lakaspiaci folyamatok

A lakasépitések sok helyen még nem indultak be

Az épitési engedélyek szama ndvekedést mutatott 2015-ben, januér és szeptember koézétt Gsszesen 8616
darabot adtak ki Magyarorszagon, ami ezerrel haladta meg az el6z6 év azonos idészakat jellemzé szamot. A 24
szazalékos novekedes ellenére azonban az épitési engedélyek szdma tovabbra is messze elmarad a valsag
elétti szinttdl, illetve tovabb arnyalja a képet, hogy a boviilés jelentés része a Il. negyedéves jo eredménynek
kdszonhetd, mig a julius és szeptember kozotti idGszakban mar csak 3,3 szazalékkal novekedett az engedélyek
szama.

A béviilt engedélyezés ellenére az atadott lakasok szdma csokkent. Az év elsd kilenc honapjaban 4657 (]
lakas készllt el, mig 2014 azonos id6szakaban 5144. Pozitiv ugyanakkor, hogy a csokkenés ellenére a
hasznalatba vételi engedélyek szama nem siillyedt vissza a 2013-as mélypontra (3. dbra).
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-=bal tengelyen: épitési engedélyek szama 3 negyedévvel elére csusztatva

-=jobb tengelyen: épllt lakasok szama

3. &bra. Az épitett lakésok és lakasépitési engedélyek szama szezonalisan igazitva (Forras: KSH)

Az épitési engedélyek szdmanak ndvekedését csak a néhany régidban tapasztalt bévilés idézte eld, mig a
tobbiben 2015 elsé 9 hoénapjaban kevesebb engedélyt adtak ki, mint egy évvel kordbban (4. abra). A
novekedésben élen jar Budapest, és igy Kozép-Magyarorszag, de jol teljesitett a Dunantdl is, valamint az Eszak-
Alféldén és a Kdzép-Dunantulon is tapasztalhatd volt némi emelkedés, bar ezek tovabbra is nagyon mélyen
allnak.

Az épitett lakasok szamat illetéen alig van olyan régié, ahol béviilésrél lehet beszamolni, egyediil Nyugat-
Dunantulon érhet6é tetten novekedés. A fejlesztések tehat csak lassan indultak be, ugyanakkor az (j
lakastamogatasi rendszernek és az afa-csokkentésnek koszonhetéen az épitkezések varhatdan
felporognek az idei évben.

Az epitesi engedelyek szamanak alakulasa Magyarorszag egyes regiciban

4900 4 000
3500 3 500
2000 3000
2500 2 500
2000 2 000
1500 1 500
1000 1 000
) .IL il I Lll )
> Hdne ;

el S S T T TR T, - T T O T T - T T (L S T, O R S, e

= 53 5|5 5 5|5 5 5I5 55|55 35355 5|5 5855|535 5

I I I =T = B T R~ T~ T =~ N = O Cf 4 4 0

Biickapest Koz d- Koz MNegingat- DE-Diimdnt ol Esrak- Esrak-Alod Dd-AMokd
MAgyY RIOrs2ag Dumantdl Dunanidl Magyanirszag
B epites engedely mepdtedt lakas mepités engedely az elsh 9 honapban wispitedt lakas az &lsd 9 hinaphan

4. abra. Az épitett lakasok és lakasépitési engedélyek szamanak alakulasa Magyarorszag egyes régidiban (Forras: KSH)
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A lakaspiaci felivelést tamogatja a lakashitelezés, mely tovabbra is jelentds bévilést mutat. 2015. harmadik
negyedévében a kihelyezett forint lakashitelek értéke meghaladta a 110 milliard forintot, ami a masodik
negyedévhez képest 43,5 szdzalékos bdvilést jelentett. Ebben az orszadgos eredményben nagy szerepe volt a
szeptembernek, e hdnapban a banki kihelyezések meghaladtak a 40 milliard forintot.

A negyedik negyedévben ugyan nem sikerdlt megismételni a harmadik negyedév szdmait (az MNB legfrissebb
adatai szerint), de a havi hitelkihelyezések tovabbra is stabilan 30 milliard forint folott alakultak, e negyedévben
az Uj hitelek 6sszege meghaladta a 100 milliard forintot, ami kdzel 57 szazalékos béviilést jelent 2014 azonos
id6szakahoz képest.

A lakascélu forinthitelek &tlagos hiteldija folydsitaskor 2015 decemberében 5,8% volt, mig a szerz6déses
Osszeggel sulyozott atlagos évesitett kamatlaba 5,3 szézalékos szinten mozgott (5. 4bra). Az FHB Bank éltal
2016 februarjaban nyuijtott hitelek kamatai egyértelmiien jelzik, hogy a lakashitel-valaszték tovabbra is tamogatja
a lakaspiac erésodését. Az allamilag kamattdmogatott hiteleknél az tgyfél altal fizetendé netté kamat 3,00-6,00%
kézotti (THM: 3,63-7,71%). A piaci kamatozasu hiteleknél a 6 havi BUBOR-hoz, mint referenciahozamhoz kétott
arazasu Hatos Referencia kolcson lakascelu kamata 3,60-5,85% (THM: 4,22-6,59%), mig az 5 évig fix
kamatozasu Otés Fix kdlcsoné 5,25-7,50% (THM: 5,95-8,36%).

Haztartasoknak nyujtott lakascéli forinthitelek a kedvezményes
végtérlesztés ota eltelt idGszakban
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5. abra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forras: KSH és FHB becslés)

2015-ben az ingatlanértékesitési halézatok adatai szerint kortlbeliil 135 ezer lakas és haz cserélt gazdat,
a valsagot kovetd legjobb eredménynek szamit (2014: kb. 100 ezer). A havi tranzakciok alapjan azonban
latszik, hogy a kildnbség hatterében elsésorban az év elején tapasztalt jelentés ndvekedés all, mig a harmadik
és negyedik negyedévben a 2014-eshez hasonléan alakultak az értékesitések.

Regionalis folyamatok

NoOvekvé arak orszagszerte
Mint arra mar korabbi kiadvanyunkban is kitértiink, lassan az orszag minden részpiacan érzékelhetd a lakaspiaci
felivelés, de ennek sebessége eltérd a kiilonbdzd teriletek kozott (6. abra).

A dréagulasban élenjar Kozép-Magyarorszag, ahol az idei év els6 9 hodnapjaban a ndvekedés
meghaladhatta a 20,4 szazalékot, 2014 atlagos &raihoz viszonyitva. Szintén jelentds, 17,6 szazalékos az
emelkedés az Eszak-Alféldén, azonban itt a NET adatai nélkiil nagyobbnak mutatkozik a dragulast a valésnal.
Ugyanez igaz lehet Eszak-Magyarorszagra is, ahol a 13,6 szazaléknal - az adatbazis véltozasa miatt - kisebb a
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tényleges névekedés. 2015 Ill. negyedévének végéig a legkisebb mértékben a Kdzép-Dunantulon emelkedtek az
arak 2014 egészéhez képest, de amennyiben az arak ezen a szinten maradtak az utolsé harom hénapban is, az
arklénbség ott is 10 szazalék folott lesz.

A régios bontashoz hasonléan a telepliléstipusoknal is egyre inkabb ndvekedés jellemzi a lakasarakat. A
legnagyobb dragulas Budapesten mérhetd, ahol a 2015 Ill. negyedévében a 20 szdzalékkal voltak magasabbak
az arak a 2014-es atlagos értéknél. A tobbi telepiléstipusnal a 2014-es atlagos arakat 9-13 szazalékkal
szarnyaljiak tal a 2015-0s értékek (amennyiben az arak szinte nem valtozott még jelentésebben a IV.
negyedévben).
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6. abra. Median négyzetméter ér alakulasa az orszag régidiban (Forrés: FHB Index)
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Az FHB Indexhez kapcsol6do szolgaltatasaink

Az FHB Lakéasarindexet 2009 6ta tesszilk kdzzé, negyedéves gyakorisdggal. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban
ezt megeléz6en nem volt elérhetd ilyen jellegii adat, a mutaté mind idéintervallumaban, mind adatmindségében,
mind mddszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kézil. Az els6 publikalas éta
tobbek kozott az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS nemzetkédzi szervezete (The Royal Institution of
Chartered Surveyors), az IMF, az EMF (European Mortgage Federation) és az Eurdpai Bizottsag is kiemelt
lakaspiaci mutatéként hivatkozott az FHB Indexre.

Rendszeresen publikaljuk a friss FHB Termé&foldindexet és az FHB Lakasarprogndzist. Lakaspiaci el6rejelzésiink
modellen alapulé modszertananak harom pillére:

l.  Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk Osszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészdmai, 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 korétdl jutunk informacidkhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértéi
tapasztalata is hozzajarul. Ezért el6rejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis
helyzetértékeléseket is.

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

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes kori magyarorszagi adatbazis és az Index eldallitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehet6vé teszi, hogy a pénzligyi szektor szamara kotelezd, Bézel Il.-ként ismert
szabélyozas [196/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat kezelésérdl és tbkekovetelményérdl]
fedezetatértékelési kotelezettségeihez nyujtsunk telies korli segitséget. Biliszkék vagyunk ra, hogy
szolgéltatasunkat tdbb jelentds hazai pénzintézet is igénybe vette. A bankoknak szigord felligyeleti
kovetelményeknek kell megfelelniik, ezért a jov6ben is hasznos alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak
megfeleld, a hatosagok felé szintén megfeleléen dokumentalhato 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 d=_TiNESA az FHB Index kizardlagos kutatasi partnere.
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