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Folytatédott az aremelkedés

Az FHB Lakasarindex 2015. I. negyedévében 175,44-re emelkedett, 2014 éves atlagahoz képest a lakasok
nominalisan 8,2, mig realértelemben tébb mint 9 szazalékkal dragultak (1. abra). Az aremelkedés 2014 utolsd
negyedévéhez viszonyitva 3,7% nomindlis értelemben. Az aktudlis mutatd elééllitasahoz az FHB piaci
informéacidinak és sajat megfigyeléseinek frissitése mellett felnasznaltuk a Nemzeti Ado- és Vamhivatal altal az

adott id6szakra feldolgozott valamennyi adatot.

A legfrissebb indexalt lakasarak értéke nomindlisan kozel megegyezik a 2005 elején tapasztalhatéval,
illetve 2010 végén és 2011 elején is a mostanihoz hasonlé arakon lehetett lakéingatlant vasarolni. Az elmult
negyedévekben tapasztalat ardvekedés hatasara a valsag elétti maximumhoz képest jelenleg mar csak 10
szazalékkal lehet kevesebbért otthonhoz jutni, szemben a mélypontot jellemzé tobb mint 21 szazalékos
arkiilonbséggel. Real értelemben az arszint a 2000-es év végét, illetve a 2011 végét-2012 elejét jellemzbvel

egyezik meg.

A beérkezett uj adatoknak kdszonhetéen az FHB Lakasarindex 2014-es értékeit az alabbiak szerint

véglegesitettiik. Az FHB Lakasarindex értékei:

2013. IV 2014. 1. 2014. 1. 2014. 10 2014. V.
negyedév negyedév negyedév negyedév negyedév
156,69 153,92 160,28 164,95 169,21

FHE Index 1998-t61 2015 elsd negyedévéig (2000=100)
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Az FHB Index alakulésa az elézd negyedév értékéhez viszonyitva (%)
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2. abra. Az FHB Lakasarindex révid bazist véltozasa (Forras: FHB Index)

Az arndvekedés tobb mint egy éve folyamatos a hazai lakaspiacon, raadasul a tavalyi év utolsé negyedévében
megfigyelt, a korabbiaknal valamivel alacsonyabb névekedési litem utan, az év elején fokozodott a dragulas.
Az emelkedés mértéke 2015 elsé negyedévében 4 szazalékra emelkedett a 2014 julius és szeptember
valamint oktober november kozotti 2,5-3 szazalékos emelkedést kdvetden, bar némileg elmaradt a felivelés
kezdetén, 2014. masodik negyedévében megfigyelttél (2. abra).

A tavalyi, atmeneti lassulds ellenére a piac tovabbra is lendlletben van, hiszen az idei els6 negyedévben a
dragulas ismét megkozelitette az eddigi legmagasabb értéket. A lakaspiaci felivelés kezdete dta eltelt egy
évben (2014. aprilisatdl 2015 marciuséig) a lakasarak nominalis értelemben 14, mig realértelemben 15
szazalékkal emelkedtek.

Lakaspiaci folyamatok

Lassan indulnak be az épitkezések

A lakaspiac kilatasai kedvezbek, ha a lakasépitési engedélyek szamanak alakulasat nézzik. 2015 elsé
felévében tobb mint 5500 épitési engedély sziiletett, ennél tébbet legutobb 2011 azonos idészakaban
adtak ki. 2015 els6 negyedévében a 2014 elsé harom hoénapjahoz képest 44 szézalékkal ndvekedett az
engedélyek szdma, mig 2015 masodik harom hénapjaban 36 szazalékos volt az emelkedés az egy évvel
korabbiakhoz képest. Az engedélyek szama azonban a jelentés novekedés ellenére tovabbra is toredéke a
valsag eldtti szinteknek.

Az atadott lakasok szama csokkenést mutatott az elsé félévben tavalyhoz képest, az év elsé hat hénapjaban
kevesebb lakas készlilt el, mint a tavalyi év azonos idszakaban, bar a mélypontnak szamité 2013-as évet
meghaladta az atadott otthonok szdma. A lakdsatadasok volumene mér a harmadik negyedéve csokken, 2014
utolsd, 2015 elsé és masodik harom honapjaban is kevesebb lakés készllt el, mint egy évvel korabban (3. &bra).
Tovabbra is azt mondhatjuk, hogy az orszagosan ndvekvé épitési engedélyszdmok alapjan a fejlesztéseknek
hamarosan be kell indulnia.
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3. abra. Az épitett lakasok és lakasépitési engedélyek szama szezonalisan igazitva (Forras: KSH)

Lakdsépitésl s hasznilatbavitel engedéiyelk Lakésépitési és hasznilatbaviéiel engedélyelk
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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)

Budapest vesztett vezetd szerepéhél az idei év masodik harom hénapjaban, a hazai lakaspiaci felivelését
tekintve. Az elsé negyedévben kiadott févarosi engedélyek kimagaslé szdmait nem sikerilt megismételni a
masodik harom hénapban: az el6z6 évhez képest az orszagos atlagnél kisebb mértékben, 27 szazalékkal
novekedett az itt kiadott engedélyek szama. Egyel6re a lakasfejlesztések beindulasara is vami kell még
Budapesten, az atadott Uj lakasok szama tobb mint 27 szazalékkal alacsonyabb volt a tavalyi év azonos
id6szakahoz képest a masodik harom hénapban (4. és 5. abra).

A lakashitelek piaca erés maradt, az idei év masodik negyedévében a hazankban kihelyezett forint
lakashitelek dsszértéke aprilis és junius kdzott meghaladta a 80 milliard forintot. Az el6zd negyedévekhez képest
jelentds ndvekedés elsdsorban a juniusi eredményeknek kdszonhetd, mikor az Uj hitelek 6sszege atlépte a 32,5
milliard forintot, de a masik két hénapban is stabilan meghaladta a 20 milliard forintot. A hitelkihelyezés
novekedése juliusban folytatédott, sét fokozodott. 2014 juliusahoz képest kozel 40 szazalékkal
emelkedett az uj hitelek dsszege, juniushoz képest pedig szintén jelentésen, kozel 10 szazalékot béviilt. A
lakascélu forinthitelek atlagos hiteldija folyamatos csdkkenést mutat, 2015 jUliusaban a szerzédéses dsszeggel
sulyozott atlagos évesitett kamatlab 5,3 szazalékos volt, mig a lakéscélu forinthitelek atlagos hiteldija
folyésitaskor 5,75%-on llt (6. abra).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Az FHB Bank altal nydjtott, a 6 havi BUBOR-hoz, mint referenciahozamhoz kotott FHB Hatos Referencia
kolcson lakascéli kamata 3,62-5,87% (THM: 4,24-6,61%) kozotti, mig az 5 évig fix kamatozasi FHB Otos
Fix kolcsoné 5,25-7,50% (THM: 5,95-8,36%) mértékii. Az allamilag kamattamogatott, Otthonteremtd hitelek
esetén az ugyfél altal fizetendd netté kamat 4,34-6,00% (THM: 5,15-7,71%). Az elmult 3 hénapban folydsitott
lakéscélu FHB-hitelek atlagos 0sszege meghaladja a 8,4 millio forintot. A 2015. julius elsejétdl igényelheté CSOK
irant toretlen az érdeklédés, ami a forgalomra és a hitelezésre is egyértelmiien kedvezéen hat.

Haztartasoknak nyidjtott lakasceéli forinthitelek a kedvezményes
végtorlesztés ota eltelt idoszakban
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6. abra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forras: KSH és FHB becslés)

A lakaspiac orszagos élénkiilése egy éve tart, és a tovabbiakban is folytatédhat, az ingatlankozvetiték szerint a
vart tranzakciészdm a tavalyi tobb mint 100 ezerrel szemben 2015-ben elérheti a 150 ezret. A piac nem
veszitett a lendiiletbdl a tavalyi évhez képest, keresletet tovabb ndveli, hogy a magas albérleti dijak miatt
tobben fontolgatjak a lakasvasarlast, az idén juliustol igényelheté CSOK szintén tdmogatja a vasarlast.

Regionalis folyamatok

Novekvé arak orszagszerte

Korabbi kiadvanyainkban tébb médszerrel is bemutattuk, hogy a lakas részpiacokra polarizaltsag jellemzd, és
annak ellenére, hogy egyes régiokban mar az orszagos éatlagot is latvanyosan felfelé mozditd ndvekedést
mutatnak a lakasérak, mashol még inkabb stagnalnak. Ugy tiinik, a lakaspiaci fordulat immar elérte az orszag
nagyobb részét, mert valamennyi régiéban arnovekedés volt tapasztalhato 2015 elején.

A dragulasban az élen jar a korabban a lakaspiaci felivelésben lemaradt észak-alfoldi és észak-magyarorszagi
régio. De tobb mint 10 szazalékkal magasabbak mér az érak az eddig is éllovasnak szamitd kozép-
magyarorszagi és nyugat-dunantdli régiéban. A legszerényebb ndvekedést a K6zép-Dunantul érte el, am itt is
meghaladta a dragulas mértéke az 5 szazalékot.

A régiés bontassal ellentétben a kiildnbdzd telepilés tipusok kézoétt azonban még mindig akad csbkkenést
mutatd csoport, orszagos atlagban a megyei jogu varosokban a lakaséara tébb mint 6 szazalékkal csokkentek az
év elejéen. A tavaly még jelentds, 12 szazalékos arzuhanast elszenvedd nagykzségekben viszont a
legmagasabb, 18 sz&zalékos mértékben emelkedtek az arak az év elsé harom hénapjaban.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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7. abra. Median négyzetméter ar alakulasa az orszag régiéiban (Forras: FHB Index)

Regionalis kulonbségek

A havi jévedelmek és a fajlagos lakaséarak kdzotti kapcsolatot mutatja a 2010-es helyzetrél a 8., és a 2015-6s
viszonyokrol a 9. dbra. Kelet-Magyarorszag hatranyosabb régidiban, mint példaul Nograd és Borsod-Abauj-
Zemplén megyében, az alacsonyabb havi jovedelemhez alacsonyabb lakasarak tartoznak, mig a jobb
anyagi helyzetben 1évé megyékben magasabb jovedelembdl, de dragabban lehet lakast venni. A févaros
mind a lakasarak, mind pedig a havi j6vedelmek tekintetében messze kiemelkedett 2010-ben.
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8. abra. A fajlagos lakasérak és a havi j6vedelmek egyméshoz valo viszonya regionalisan (2000) (Forras: FHB Index)

Hasonlo Osszefiiggés figyelheté meg a lakasarak és havi jovedelmek kozott 2015-ben, ugyanakkor relativ
elmozdulasok torténetek az elmdlt 15 évben. Gydr-Moson-Sopron és Komarom-Esztergom megyében a
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tobbi teriilethez képest az arak nagyobb mértékben emelkedtek, mint a havi jovedelmek. Az el8bbi
megerésodése kilondsen jelentds Vas és Zala megyéhez hasonlitva.
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9. abra. A fajlagos arak és a havi jéovedelem egymashoz képesti viszonya regionalisan (2015) (Forras: FHB Index)

Osszességében 2000 és 2015 kozott jelentdsen javult a hazai lakéingatlanok megfizethetésége, a 10. abran
az egyenes vonal a megfizethetéség valtozatlansagat jeldli. Egyedil Heves megyében romlottak a lakasvasarlas
feltételei, ahol a lakasérak a 2000-es évhez viszonyitva nagyobb mértékben néttek, mint a havi jovedelmek. A
masik, az altalanos tendenciatél eltérd megye Hajdu-Bihar, ahol a feltételek szinte valtozatlanok maradtak,
szemben az orszag legtébb megyéjében mérhetd javulassal. Konnyebbé vélt a lakasvasarlés Tolna és Zala
megyében; Baranya, Vas, Fejér és Pest helyi lakasvasarlo lakoéit is kedvezébb helyzetbe hozta az elmult 15 év.
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10. bra. A fajlagos arak és a havi j6vedelem viszonyanak valtozasa (2010-2015) (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 idéintervallumaban, mind adatminéségében,
mind mddszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakéspiaci adatok kézil. Az els6, 2009-es
publikdlas 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 lakaspiaci
mutatdként hivatkozott mar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikaljuk a friss FHB Termé&foldindexet és az FHB Lakasarprognozist. Lakaspiaci elérejelzésiink
modellen alapulé médszertana az alabbi harom pillérre tamaszkodik:

|, Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk 6sszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdaségi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészamai, 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 szakértéi
tapasztalata is hozzajarul. Ezért el6rejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis
helyzetértékeléseket is.

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

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes kori magyarorszagi adatbazis és az Index eldallitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzligyi szektor szamara kételezd, Bazel Il.-ként ismert
szabélyozas [196/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet a hitelezési kockézat kezelésérdl és tékekdvetelményérdl]
fedezetatértékelési kotelezettségeihez nyljtsunk segitséget. Biiszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatasunkat mar
tobb jelentds hazai pénzintézet is igénybe vette. A bankoknak a jovében is meg kell felelnitik a szigoru felligyeleti
kovetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkézi standardoknak megfeleld, a hatésagok felé is
megfeleléen dokumentalhaté modszertanu 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 kinaljuk.

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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