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Tovabbra is kedvez6 az els6 lakast vasarlok helyzete

Az FHB 2011-t8l foglalkozik éves elemzéseiben részletesen az Elsé Lakasukat Vasarlok helyzetével, melynek
soran az FHB Index eredményei alapjan vizsgalja ezen kiemelt csoport lakashoz jutasi lehet6ségeit. Mint azt a
korabbi kiadvanyinkban bemutattuk, az elsé lakas megvasarlaséra kedvezé lehetéségek nyiltak 2014-ben, majd
a lakasarak emelkedése ellenére a bdviild tamogatasi rendszernek és az emelkedd béreknek kdszénhetden
2015-ben is. 2016-ban a lakasok arai tovabb emelkedtek, ami ugyan rontotta a lakashoz jutas esélyeit, de a
hitelezési feltételek javulasa, és a bviilé munkalehetéségek részben ellensilyoztak ezt.

Az elsd lakasukat vasarlok helyzetét befolydsold 5 legfontosabb tényezd (1. abra) szerint tovabbra is sokkal
kedvezbbbek a kilatasok, mint 2010-ben voltak, mind az 5 vizsgalt szempont jelentdsen javult 7 év alatt. Az el6z6
évhez képest 2017-ben a munkalehetdségek javultak, ugyanakkor a bérek ndvekedésének Uteme némileg
alatta maradt a lak&sarak véltozasanak, igy a lakasarak jovedelemhez képesti viszonya nagyon enyhén, de
romlott 2016-hoz képest. A magasabb inflacio szintén némileg nehezebbé tette az elsG ingatlanok
megvasarlasa el6tt allok helyzetét. Osszességében tehat tovabbra is azt mondhatjuk, hogy az elsé lakas
vasarlas feltételei kedvezéek.
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1. &bra. Az Els6 Lakasukat Vasarlok helyzetét meghatarozé szempontok alakulasa (Forras: MNB, KSH, FHB Index)

A haztartasok jovedelmi helyzete

A munkanélkiliség alakulasat mutatjuk be a 2. abran a fiatalok illetve az 6sszes gazdaségilag aktiv kdrében. Az
elmalt években a munkanélkiliség jelentdsen csokkent mind a két csoportban, és ez folytatddott az idei elsé
negyedévében is. Az elsd lakas vasarlas szempontjabél leginkabb érintett 20-30 év kozotti korosztalyban
szintén tapasztalhat6 ez a visszaesés, amelynek mértéke raadasul meg is haladta a gazdasagilag aktivak
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korében megfigyelhetét. Mig 2010-2013-ban e csoport 16-19 szazaléka volt munkanélkiili, addig 2017 elsé
félévére a rata 7,1 szazalékra csokkent.

A munkanélkiiliség orszagosan és a 20-30 éves
korosztalyban

e munkanélkiiliség a 20 és 30 év kozotti korosztalyban

23,0%
19.0%
15,0%
11.0%

7,0%

3,0%

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 20171
félév
2. abra. A munkanélkiliség alakulasa orszagosan és a 20-30 év kdzotti korosztalyban (Forras: KSH)

A 3. abrén azt tlntettlik fel, hogy hany évi keresethdl vasarolhatd meg egy tipikus lakas (a tipikus lakas, olyan
ingatlan, mely median lakaséron vasarolhaté meg) Magyarorszagon. A lakasarak jovedelmekhez képesti
aranya folyamatosan csokkent a valsag éveiben, mig 2007-ben tobb mint 8 évig kellett minden keresetet félre
tenni egy tipikus lakas megvasarlasahoz, a piac mélypontjan elég volt valamivel tobb mint 5 évig takarékoskodni.
Azéta azonban a lakasok arai jelentésen megemelkedtek, bar a jovedelmek esetében is volt névekedés,
am ez nem tudott Iépést tartani a lakaspiaci dragulassal, igy 2016-ban mér kdzel 6,3 évnyi jovedelmet kellett
félretenni a lak&svasarlashoz. 2017 elején ugyan a jévedelem béviilt, de a lakasarak is jelentés novekedést
produkaltak, ami meghaladta a jovedelem emelkedés mértékét, igy a lakasar-jovedelem arany, ha enyhe
mértékben is, de romlott, mintegy 6,33 évig kellene minden netté keresetet félre tenni egy tipikus lakas
vasarlasahoz.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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3. dbra. Lakasarak és jovedelmek egymashoz viszonyitott alakulasa (Forras: FHB Index és KSH)

Hitelezési kornyezet
Baviilo hitelezés, tovabb csokken6 kamatok

A lakashitelezés piaca tovabb névekedett: 2016 elsd félévében a haztartdsoknak nyujtott Uj lakascélu forinthitelek
szerzdéses Osszege 217 milliard forint volt, addig az idén januar és junius koz6tt megkozelitette az értékik a
295 milliard forintot. A hitelek terhe tovabb csokkent, ami még kedvezébb helyzetbe juttatta a hitellel lakast
vasarlokat. A Magyar Nemzeti Bank adatai szerint a piaci kamatozasu lakascélu forinthitelek szerz6déssel
sulyozott THM szintje atlagosan 4,77% volt 2017 juliusaban, mig a szerzédéses 6sszeggel sulyozott atlagos
évesitett kamatlaba 4,5 szazalékos szinten mozgott (4. abra).

Az alacsony kamatkérnyezetnek kdszonhetden az év masodik felében még alacsonyabb szinten mozog a THM,
vagyis egyre olcsobbak a lakashitelek. Az FHB Banknal az eldirt feltételek teljesitése esetén mar akar 2,00%
kozeli THM mellett is igénybe lehet venni piaci kamatozasu lakashitelt'-

Az FHB Bank kinalatdban a legalacsonyabb kamat és THM az FHB Hatos Referencia Kélcson ingatlancélra
konstrukcioval érhetd el, amelyhez mar akar 2,11%-os kamattal is hozzajuthatunk, THM: 2,40%—5,28%. Ebben
a kamatkornyezetben azonban a kamatok - és ezdltal a torlesztérészletek - fixalasa is egy ugyancsak
megfontolando valasztas lehet. Az 5 évre rogzitett kamatozasu FHB Otds Fix Kdlcsdn ingatlancélra példaul mar
akar 3,74%-os kamattol igényelheté, THM: 4,10%-6,76%", a még ennél is hosszabb, 10 évre rogzitett kamatért
és a torlesztérészletért pedig valaszthatjuk az FHB Tizes Fix Kolcsont 4,74%-0s kamattol, THM: 5,15%-8,11%".

A hitelpiaci folyamatokra hatéssal van a Minésitett Fogyasztobarat Lakashitel megjelenése is, ami az FHB
Banknal 5, illetve 10 évre rogzitett kamatozassal igényelhetd. It a legkedvezébb ajanlatot az 5 évre rogzitett
kamatozast Otds Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitellel kaphatjuk, ami mar 3,49%-os indulé kamattél, THM:
3,82%-4,98% is elérhetd’.

T A THM-ek meghatérozasa az aktudlis feltételek, illetve a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével tortént, a 2017.
novemberi adatok alapjan. A feltételek valtozasa esetén a THM mértéke mddosulhat. A THM mutat6 értéke nem tiikrozi a
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu

3


http://www.fhbindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-anyagok/Specialis-indexek-elemzesek/2015.02.25.%20-%20FHB%20Duna%20Bp.pdf

Lakashitelek atlagos folyositaskori hiteldija es
atlagos evesitett kamatlaba a szerzodéses

osszeggel sulyozva

el akascéli forinthitelek atlagos hiteldija a folydsitaskor
Lakascélii forinthitelek atlagos évesitett kamatlaha (a szerzddéses dsszeggel sulyozva)
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4. abra. Lakashitelek atlagos folyositaskori hiteldija és atlagos évesitett kamatlaba a szerzédéses dsszeggel sulyozva (Forras: MNB)

valtoz6 kamatozasU hitel kamatkockazatat. Jelzaloghitel igényléséhez a fedezetll bevont ingatlanra vonatkozdan
vagyonbiztositas megkotese vagy megléte szikseges. A tajékoztatas nem teljes kord, a tovabbi részleteket és feltételeket a
http://www.fhb.hu honlap termékoldalai, valamint a vonatkoz6 Lakossagi Jelzaloghitel Hirdetmények, Altalanos Szerzédési

Feltételek és az Uzletszabalyzat tartalmazzak.

Reprezentativ példa: 2017. november 01. napjan hatalyos feltételek alapjan: FHB Hatos Referencia Koélcson
ingatlancélra esetén: 5.000.000 Ft 6sszeg(, valtozd kamatozasu forint hitel esetén, 20 éves futamiddvel, legaldbb 150.000
Ft vallalt havi rendszeres jovairas mellett a hitelkamatlab eéves mértéke 3,11%. A havi torlesztorészlet 28 119 Ft, az tgyfél
altal visszafizetendd telies dsszeg 6.876.016Ft, a hitel teljes dija 1.876.016 Ft, a THM: 3,44%. FHB Otos Fix Kdlcson
ingatlancélra esetén: 5.000.000 Ft 6sszeg(, valtozd kamatozasu forint hitel esetén, 20 éves futamiddvel, legalabb 150.000
Ft vallalt havi rendszeres jovairas mellett a hitelkamatlab éves mértéke 4,74%. A havi torleszt6részlet 32.470 Ft, az ligyfél
altal visszafizetendd teljes 6sszeg 7.923.376 Ft, a hitel teljes dija 2.923.376 Ft, a THM: 5,15%. FHB Tizes Fix Kélcsén
ingatlancélra esetén: 5.000.000 Ft 6sszeg(i, valtozd kamatozasu forint hitel esetén, 20 éves futamiddvel, legalabb 150.000
Ft vallalt havi rendszeres jovairas mellett a hitelkamatlab éves mértéke 5,74%. A havi torlesztérészlet 35.311 Ft, az tigyfél
altal visszafizetendd telies dsszeg 8.607.376 Ft, a hitel telies dija 3.607.376 Ft, a THM: 6,22%. Otds Mindsitett
Fogyasztobarat Lakashitel vasarlasra esetén: 5.000.000 Ft 6sszegl, 5 éves kamatperiodusokban rogzitett kamatozast
forint hitel esetén, 20 éves futamiddvel, legaldbb 150.000 Ft véllalt havi rendszeres jévairas mellett a hitelkamatlab éves
mértéke 3,99%. A havi torlesztérészlet 30.424 Ft, az lgyfél altal visszafizetendd teljes dsszeg 7.748.628 Ft, a hitel teljes dija
2.748.628 Ft, a THM: 4,88%. A hitelt az FHB Bank Zrt. nyuijtja. Térlesztdrészletek szama: 240 db. Jelen tajékoztatas nem

mindsll ajanlattételnek. A Bank a biralat jogat fenntartja.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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5. dbra. 100 egységnyi kolcson elsd évi hitelterhe a tipikus kamat és futamidé alapjan (Forras: MNB, KSH, FHB Index)

Az 5. abra a hitelek elsd évi részleteinek terheit mutatja a tipikus kamat (a haztartasoknak nyujtott lakascéll
forinthitelek aktualisan jellemz6 szerz6déssel sulyozott atlagos hitelkdltség mutatéja) illetve az aktudlisan
jellemz6 atlagos futamid6é mellett 100 egységnyi kélcson esetén. A fentiek alapjan meghatarozott tipikus hitel
elsé évi torlesztésének terhe mar 4 és fél éve folyamatosan csokken, az idei év elején pedig tovabbi
mérseklédésre kerllt sor. Ennek kdszdnhetfen azt mondhatjuk, hogy jelentésen kedvezébb feltételek mellett
lehet hitelt felvenni jelenleg Magyarorszagon, mint a devizahitelezés korszakaban, és az is megallapithaté, hogy
a hitelfizetés terhe eddig soha nem volt ilyen alacsony hazankban.

Az Elsé Lakasukat Vasarlok szamara a hitel nyUjtotta lehet6ségek mellett rendelkezésre alinak az allam altal
nyujtott tamogatasok is, a kovetkez6 pontban ezeket mutatjuk be részletesebben.

Lakasvasarlasi tamogatasok

Jelentds béviilés a tamogatasokban

Az elmult években jelentésen novekedett a korabbiakhoz képest a lakasvasarlok szamara elérhet6
tamogatasok dsszege az Uj CSOK-nak kdszonhetden. Elsoként 2015. jalius elsejétdl (az FHB Bankban)
valt igénybe vehetdvé az Uj vagy hasznalt lakas vasarlasahoz, épitéshez és bévitéshez az otthonteremtési
tamogatas, majd 2016. januar elsejétdl kezdve ez a rendszer is jelentésen kibéviilt: az uj lakast vasarlo
vagy épité tobb gyermekkel rendelkez6 vagy gyermeket eldre vallalo csaladokat kiemelten magas
osszegek illetik meg. Jelenleg az egy gyermekes csaladok (meglévd vagy vallalt) a hasznalt lakassal
kapcsolatos lakascélra - bizonyos megkotések mellett - 600 ezer és 2,75 milli¢ forint kozotti 6sszeget
igényelhetnek. Uj lakas vasarlasahoz vagy épitéséhez a 2 gyermekes csaladok 2,6 millié forintot, a 3 vagy
tobb gyermekesek pedig 10 millié forint 6sszegli tAmogatasra jogosultak. Utobbiak esetében pedig a 10
milliés vissza nem téritend6 tamogatason feliil, szintén 10 millié forint 6sszegli kedvezményes, 3,00%-o0s
kamati kamattamogatott hitel felvételére is lehetéségiik van (1. tablazat).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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1. tablazat. A Csaladok Otthonteremtési Kedvezménye (CSOK) tamogatasi mértéke

2 200 000

Ez azt jelenti, hogy ha jelenleg egy 2 gyermekkel rendelkezé csalad egy 55 négyzetméteres hasznalt lakast
vasarol Budapesten, akkor ehhez 1,43 millié forint érték(i CSOK-ot vehet igénybe, ami - atlagos
lakasarral szamolva - a vételar 6,5 szazalékanak megfeleld osszeget jelent. Ugyanakkor, ha az 55
négyzetméteres ingatlant Nyugat-Magyarorszag megyeszékhelyein vasarolja meg, a vételar kozel 11
szazalékat lehet az allami tamogatéssal fedezni, de az orszag legolcsébb vidékein az 50 szazalékot is
meghaladhatja a CSOK vételarhoz képesti aranya.

Tamogatasok a lakas ertekenek aranyaban @ FIH 9
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6. abra. Allami tamogatas mértéke a lakas értékének aranyaban (Forras: FHB Index becslés)

Az &llami tamogatas mértékét a lakasok értékének aranyaban mutatjuk be a 6. abran. 2016-ban egy tipikus
(median) lakas megvasarlasahoz a lakas értékének korilbellil 10 szazaléka volt elérheté tdmogatas formajaban.
Uj lakasok esetében ez az arany némileg magasabb volt, egy tipikus (median) Gj lakas esetében 13 szazalékot
tett ki, mig a hasznalt lakasok esetében 9,6 szézalékos dsszeg volt elérhetd. A lakasarak emelkedésének
kovetkeztében azonban a tamogatasok lakasarakhoz viszonyitott aranya csékken, 2017-ben mar nem érte
el atlagosan a 10 szazalékot, az Uj lakasok esetében 12,4 szazalékra mérsékl6dott, a hasznaltak esetében
pedig 9,2 szazalékra csokkent. Kiilonleges esetnek szamit azonban a 2016 elejétdl €16, a 3 gyermekes Uj
lakast vasarld, vagy Uj ingatlant épitd csaladok szaméra nyujtott CSOK, ebben az esetben ugyanis a

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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lakastdmogatasok a lakasértékének aradnyaban tébb mint 50 sz&zalékosra nének, ami 2004 utan a valaha volt
legmagasabb tamogatasi aranyt jelenti.

Az els§ lakast vasarlokat nem csak a tdmogatasokkal segiti az allam a lakashoz jutashoz, hanem a
lakasvasarlashoz kapcsolodd teher mérséklésével is. llyen példaul az illetékfizetési kedvezmény. A 35 év alatti,
legfeliebb 15 millio forint teljes vételarl, elsd lakast megvasarld személyek esetében az illeték dsszegének felét
elengedi az allam, vagyis a 4 szazalékos rata helyett a fizetendé 0sszeg a vételdr 2 szazaléka. Egy 10 millid
forintos ingatlan esetében ez azt jelenti, hogy 400 ezer forint helyett 200 ezret kell fizetnie a fiataloknak
illetékként. Amennyiben a 15 millié forintot azonban meghaladja a teljes vételdr, a kedvezmény nem vehet6
igénybe. Ugyanakkor mind a két esetben kérvényezhet a 12 havi részletfizetési kedvezmény.

llletékfizetési kedvezmény uj lakas vasarlasahoz is kapcsolddik, amellyel természetesen az elsd lakas
vasarlas el6tt allok is élhetnek, igy csokkentve a terheiket. 15 millio forintig Uj lakas vétele esetén az illetékfizetési
kotelezettség 2 szazalék és csak e felett kell a 4 szazalékos rataval szamolni, ami 300 ezer forint spérolast
jelenthet, egy legalabb 15 millié forintos vételaru ingatlan esetében.

De nem csak az allam tdmogatja a fiatalok otthonhoz jutasat, egyes telepiiléseken, és Budapest bizonyos
kerlleteiben az onkormanyzatok tamogatasokkal segithetik a fiatalokat a letelepedésben, ennek formai a
vissza nem téritendé tamogatasok, illetve a visszatéritendd kamatmentes kdlcsdndk. Ezek igénybevételéhez
kapcsolddéan az 6nkormanyzatok altalaban kikétik, hogy a fiatal hazaspar egyik tagjanak életkora sem
haladhatja meg a 40 évet, illetve bizonyos ideje mér az adott telepllésen, vagy keriiletben kell rendelkeznie
tartozkodasi vagy allandé lakhellyel, valamint tobbnyire a lakdsméretre, vételarra is alkalmaznak megkotéseket.
Az dsszegek nagyon valtozatosak, 500 ezer és 1 milli¢ forintos vissza nem téritendé tdmogatés G6sszegek
egyarant megtalalhatéak, de tobb helyen ennél nagyobb, ugyanakkor visszafizetendé kamatmentes kélcsénnel
prébaljak segiteni és csabitani a fiatalokat.

Sok lakas épul — az els6 lakasvasarlok valogathatnak

Ugy tiinik, hogy az Uj lakasok fejlesztéi gazdag valasztékot nytjtanak az els lakasukat vasarloknak Budapesten.
Magas azon lakasoknak a szama, melyeket kimondottan fiataloknak szannak, 30 négyzetméter alatt is
hirdetnek példaul tobb mint 500 lakast. Aki ennél kicsit nagyobb otthonra vagyik is béven vélogathat, a 30-45
négyzetméteres hirdetett lakasok szama meghaladja a 3600-at, de 45 és 60 négyzetméter kozotti
otthonbdl is sok épiil a fejlesztésekben, tobb mint 4300. Hozza kell azonban tenni, hogy a kisebb méret(i
lakédsok nem csak a fiatalokat célozzak, kulondsen a belvarosi projektekben a magas arazas jelzi, nagyban
szamitanak a befektetési célu vasarldkra is a beruhdzok (7. abra).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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7. abra. Az épiil6 lakasok megoszlasa terlilet szerint a 2017. elsé féléves adatok alapjan (Forras:
Budapesti Lakaspiaci Riport becslés)

Fedezeti id6tav (béreljink, vagy vasaroljunk?)

A ZillowSztorik — Tények és tévhitek a lakaspiacrél ciml kdnyvben? bevezetett fedezeti idétav fogalmanak
hasznalataval mutatjuk be, hogy viszonylag révid idére - minddssze par évre - torténd lakasvasarlas is racionalis
valasztas lehet az elsd lakasukat megvasarldk szamara. A fedezeti idétav azt az idétartamot jelenti, melyet
legalabb az adott lakasban élni sziikséges ahhoz, hogy a lakasvasarlast legyen érdemes valasztani a
bérlés helyett.

Egy éatlagos aru és ugyancsak atlagos bérleti dij mellett kivehetd lakast feltételezve megallapithatd, hogy a
jelenlegi lakasar és bérleti dij adatok alapjan, 80 szézalékos hitelaranyt feltételezve a févarosban 2-4 évre is
megéri a tervezett lakasvasarlast megvaldsitani. Vidéken pedig még ennél is rovidebb ideig kell a
lakasban élni, ahhoz, hogy a vasarlas mellett legyen érdemes donteni. A vidéki elsé lakasvasarlok
kedvezd helyzetében az is szerepet jatszik, hogy 6k nagyobb eséllyel tudjak kihasznalni a vasarlas a
fiatalok illetékkedvezményét, ami a kezdeti koltségek csokkentésével hozzajarul a kisebb fedezeti
idétavokhoz. Mint korabban ismertettilk, az els6 lakasvasarlok szamara 2 szazalékos illetékfizetési kotelezettség
keletkezik a lakasvasarlas soran az altalanos 4 szézalékossal szemben, amennyiben a vasarlok 35 év alattiak,
illetve az ingatlan vételi &ra 15 millio forint alatt marad. Mig Budapesten sok kertletben egy 50 négyzetméteres
lakas ara ennél magasabb, addig vidéken mar lehet ennél alacsonyabb vételar mellett lakashoz jutni.

A fedezeti id6tavot jelentésen csokkentheti, ha egy fiatal par él a korabban ismertetett dnkormanyzatok
vagy allam altal nyujtott otthonteremtési tamogatasokkal, bar ez esetben az ingatlan csak szigorii szabalyok
mellett értékesithetd, a fedezeti id6tav alacsony szintje azonban mutatja, hogy a bérlés kontra vasarlas vitaban

2 A ZillowSztorik — Tények és tévhitek a lakaspiacrdl cimii kdnyv 2017 tavaszan jelent meg.
http://adcbooks.hu/termek/zillowsztorik/
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még inkabb a vasarlas felé billen a mérleg nyelve. A fedezeti idétav egy gyermek elére véllalasa esetén 1-3 évre
csokken, 2 gyermek tervezésekor pedig 0-2,5 év hasznalt lakasvasarlas esetén.

Bar a fiatalok &ltaldban a nagyobb rugalmassag miatt vélasztjak a bérlést a lak&svasarladssal szemben, a fenti
id6tavok jelzik, hogy azok sem feltétlentl kotik le magukat hosszu id6tavra, akik sajat tulajdonu lakésukban

kezdik meg az 6nallo életliket.
A fedezeti idotav Budapest keriileteiben
OFHB

1. térkép. A fedezeti id6tav alakulasa Budapesten (a tdmogatasok figyelembe vétele nélkiil) (A szamitadshoz az
FHB Index adatai mellett, a Duna House bérleti dij informaciéit hasznaltuk fel.)

Bar a fedezeti idétavok alapjan kénnyen a vasarlas iranyaba billen a mérleg nyelve az 6nall6 életet kezd6 fiatalok
szamara, mindenképpen érdemes korultekinton eljarni a dontéskor. Ezek minddssze egy atlagot mutatnak, egy
tul magas aron vasarolt ingatlan esetében példaul sokkal magasabb lehet a fedezeti id6tav. A vételarak jovobeli
tovabbi novekedése azonban novelheti azt a minimum iddtartamot, amit a lakasban kell éIni ahhoz, hogy
megérje a vasarlast valasztani a bérlés helyett Az altalunk bemutatott modell arra hivja fel a figyelmet,
hogy a lakasvasarlas jelenleg is jo alternativaja lehet a lakashérlésnek, de kériiltekintéen kell donteni!

A vasarlas mellett sz6l6 érv tovabba, hogy jelenleg nagyon kedvezd feltételekkel lehet hitelhez jutni, igy akar a
részben kélcsonbdl finanszirozott befektetési célu lakasvasarlas is megfontolandé lehet. Ha példaul egy 25 millid
forintos, Ujonnan felujitott, de hasznalt ingatlan megvasarlasat tervezzik, amelyhez 10 millio forint hitelre van
szlkségink, akkor 20 éves futamiddre szdmitva mar akar 2,11%-o0s kamatot is elérhetiink az FHB Bank altal
kinalt, 6 havi kamatperiddusokban rogzitett terméke esetén — amennyiben legalabb 150.000 Ft havi rendszeres
jovairas teljesitését tudjuk vallalni. Ez 2,32%-os THM-et és 51.000 Ft korlli havi torlesztérészletet jelent'.
Erdemes lehet 8sszevetni a kinézett kdrnyéken a kiadd lakasok bérleti dijaival.
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Hol vegylink lakast?

Az elsd lakast rendszerint egy kisebb ingatlant jelent, amit aztan késébb, a csaladalapitaskor nagyobbra
cserélnek a fiatalok. Vagyis nagyjabdl olyan 5-15 év kozotti id6t toltenek ott. Mivel egy kis lakas

,,,,,

vegyiink, amelynek nem csak tartja az értékét, de adott esetben, még felértékelédésre is sor keriilhet.

Arrdl mar tobbszor is irtunk, hogy a kornyezet ersen befolyasolia az ingatlanok értékét, ezek kozul
szamszer(sitve a vizpartok, kotott palyas kozlekedéssel rendelkezd elévarosok és a csalddbarat kdrnyékek
arbefolyasold szerepére tértlink kid részletesebben. Az élhetébb kornyezete jellemzéen magasabb lakésarakat is
eredményez a kornyezeti prémium révén, ez azt is jelenti, hogy egy terlileten egy Uj beruhazas, ami az
élhet0séget javitja, olyan Uj arfelhajtd tényez6t eredményezhet, ami beépllhet a lakasok értékébe. Minél
kdzelebb talélhatd egy ingatlan az adott fejlesztés pozitiv hatasu részeihez, annal jobban érvényestilhet az arban.

A kozelmultban megjelent ZillowSztorik — Tények és tévhitek a lakaspiacrdl cim(i konyv amerikai adatokon
tesztelte, hogy miként alakul egy varos egyes részeinek egymashoz képesti arazasa, az eredmények alapjan a
varoskozponttal szomszédos terliletek hajlamosak a felértékelédésre, amely azt is jelenti, hogy azok jarnak a
legjobban, akik olyan helyen vésarolnak lakast, amely a véros idével legfelkapottabb része lesz. A kdnyv
mellékleteként megjelent Lakaspiaci Mozaikban* a szerz6k Budapest egyes teriileteire nézték meg, hogy
hazankban miként érvényesiil ez a hatas. Az eredmények szerint, Budapesten, az elmult kozel 20 évben a
népszerii illetve a jelentésen fejlesztett varosrészek komolyan felértékel6dtek a varos mas részeihez
képest.

Mi értékelodott fel?

Budapesten a varoskdzponthoz kozelebbi terileteken altalanossagban valéban a felértékelédés volt jellemzé az
elmult kézel 20 évben (8. abra). A f6évaros atlagos lakasaraihoz képest az id6kozben bulinegyedként
presztizst szerz6 Bels6-Erzséhetvarosban 38 szazalékkal, illetve a Bels6-Terézvarosban 31 szazalékkal
nagyobb aremelkedés volt megfigyelheté. De a fentiek mellett a rendszervaltozas utan jelentés
atalakulason atesett, és rozsdadvezethél irodanegyeddé valé XIil. keriiletben, és a szintén jelentds
atalakulason atesett Kozépsé-Ferencvarosban és a Corvin-sétany kornyékén is nagyot valtozott a
lakasok értéke.

3 http://www.fhbindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-anyagok/Specialis-indexek-elemzesek/2014.04.17.%20-
%20Balatoni%20Tavasz.pdf;

http://www.fhbindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-anyagok/Specialis-indexek-
elemzesek/2014.06.18.%20%C3%9Cd%C3%BCl%C5%91piac%20itthon %20%C3 %A9s%20k%C3%BCIf%C3%B6Id%C3%
B6n%20e1%C5%91ny%20a%20v%C3%ADzpartokn%C3%A1l.pdf

http://www.fhbindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-anyagok/Specialis-indexek-elemzesek/2015.02.25.%20-
%20FHB%20Duna%20Bp.pdf

4 A ZillowSztorik — Tények és tévhitek a lakaspiacrol cimi konyv 2017 tavaszan jelent meg, melynek melléklete a magyar
adatokat feldolgozd Lakaspiaci Mozaik. http://adcbooks.hu/termek/zillowsztorik/
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A varosreszek felértéekelodése Budapesten -
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8. abra. A varosrészek felértékelédése 1997/98 és 2016 k6zott Budapesten (az arvaltozas mértéke Budapest atlagahoz képest, Forras:
Lakaspiaci Mozaik)

Multbeli adatokbdl természetesen nem szabad egy az egyben kovetkeztetni egy adott teriilet lakasarainak
jovébeli alakulasara, azt azonban érdemes felderiteni, hogy mi mozgatja a felértékelédéseket, és inkabb
ezeket a folyamatokat feltarni egy adott varosra vetitve.

llyen informaciokat nyerhetlink példaul a szabalyozasi tervekbdl, de érdemes figyelemmel kovetni a hireket is,
hogy hol milyen k6z6sségi vagy magan beruhazast hajtanak végre, ami jelentésen atalakithatja a kornyék képét.
Természetesen nem csak a pozitiv, hanem a negativ hatasokat is nyomon kell kdvetni, mint példaul a fasitas
ritkitasa, névekedd kozuti forgalom, korszeriitlen vasuti kdrnyezet, amelyek pont az ellenkezé hatést fejthetik ki,
és leértékelhetik az adott kdrnyék lakasait.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Az FHB Indexhez kapcsolddo szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tessziik kézzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutatd mind id@intervallumaban, mind adatminéségében, mind modszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a
magyar lakaspiaci adatok kozll. Az els6, 2009-es publikalas 6ta 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 lak&spiaci mutatoként hivatkozott mar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikdljuk az FHB egyedi témat feldolgozd specidlis lakaspiaci elemzéseit, az FHB
Terméfoldindexet és a Lakasarprognézist. Lakaspiaci eldrejelzésink modellen alapulé médszertana 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 pénziigyi kornyezet varhatd alakulasarél féként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl elérejelzések alapjan alakitjuk ki képiinket.)

Il. Az FHB Bankcsoport kozel két évtizede egyik meghatarozé szerepléje a magyar lakasfinanszirozasi
piacnak. Mikddéslnk foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatéroz6 ingatlanértékelék széles korétdl
jutunk informéciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértéi tapasztalata is hozzajarul. Ezért
elérejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis helyzetértékeléseket is.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes korli magyarorszagi adatbézis és az Index elééllitasahoz elvégzett
maodszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szamara kotelezd, a fedezeti portfélidban 1évé
ingatlanok értékének monitorozasara, és felllvizsgalatara, gyors és kéltséghatékony 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 eld a fedezeti
portfolidban 1évé ingatlanok értékének monitorozésat, és a rendeletben meghatarozott idékozonkenti érték
felulvizsgalatat. Bliszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatasunkat mar tobb jelentés hazai pénzintézet is igénybe
vette. A bankoknak a jévében is meg kell felelniik a szigoru felligyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a hatdsagok felé is megfeleléen dokumentalhato
mddszertannak megfeleld eljarast.

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

Az FHB Jelzélogbank Nyrt. a szovetkezeti hitelintézeti integracié 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 d=_TiNGEA az FHB Index kizarélagos kutatasi partnere.
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