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Mérséklodott az aremelkedés

2015. IV. negyedévében tovabb névekedett az FHB Lakasarindex, a korabbi 196,16-rél, 197,6-ra valtozott az
index értéke, igy a dragulas mértéke a Ill. negyedévhez képest nominalisan 0,7, mig real értelemben 0,6
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 Lak&sarindex szamai alapjan a lak&sarak jelenleg a 2008 elején tapasztalhaté szinten allnak,
minddssze 1,5 szdzalékkal maradnak el a valsag elétti csucstdl, akkor volt a valaha tapasztalt legmagasabb
arakat is jelenti a hazai lakaspiacon (1. abra). A real lakasarak a 2000-es és a 2010-es évhez hasonld szinten

mozognak.

A beérkezett Uj adatoknak kdszonhetéen az FHB Lakasarindex 2015. II. és lll. negyedéves értékeit az alabbiak

szerint véglegesitettlk.
Az FHB Lakasarindex értékei:
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1. &bra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (forras: FHB Index)
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Az FHB Index alakulasa az elézd negyedév értékehez viszonyitva (%)
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2. abra. Az FHB Lakasarindex révid bazist véltozasa (Forras: FHB Index)

A hazai lakaspiacon az arak folyamatos novekedése figyelheté meg 2014 II. negyedéve 6ta, a dragulas mértéke
ugyanakkor jelentdsen csbkkent 2015 negyedik negyedévére. Mig az elsé harom hénapban még tdbb mint 7
szazalékos aremelkedés volt megfigyelhetd, a masodik negyedévben 3,9 szazalékos, és a harmadik
negyedévben pedig 4,2 szazalékos, az év utolsé harom hénapjaban mar csak 0,7 szazalékkal novekedtek az
arak. Bar az els6 negyedév kiugré aremelkedésében az FHB Lakasarindex dsszeéllitdsakor a Nemzetkdzi
Eszkozkezeld altal végrehajtott tranzakciok kikerllése az adatbazishdl is szerepet jatszott, az arnévekedés
mérseklédése a masodik és harmadik negyedév eredményeihez képest is szembet(ing (2. abra). A 2015 utolsé
negyedéves dragulas a valsag vége 6ta regisztralt legkisebb ndvekedést jelenti.

A felivelés kezdete 6ta eltelt tobb mint masfél évben (2014. aprilisatol 2015. végéig) a lakdingatlanok
nominalisan és real értelemben is koriilbeliil 28 szazalékkal dragultak.

Lakaspiaci folyamatok

A lakasépitések csak ezutan indulnak be

Az épitési engedélyek szama jelentés novekedést mutatott 2015-ben Magyarorszagon, 6sszesen 12 515
darabot adtak ki, ami 30 szazalékos béviilést jelentett, és kozel haromezerrel haladta meg az el6z6 évben
regisztraltat. Bar a novekedés valdban jelentds volt, azért az épitési engedélyek szama még tovabbra is alacsony
szinten mozgott a vélsag eléttihez képest. 2016-ra ugyanakkor még a korabbinal is nagyobb emelkedést
varunk, az afacsokkentés és a CSOK kibOvitésének hatasara csak az év eleje Ota eltelt par hdnapban tetemes
mennyiségll beruhdzast jelentettek be a fejlesztok, és a sor vélhetéen folytatddni fog.

Tavaly az atadott lakasok szama csokkenést mutatott, mindossze 7612 lakas késziilt el, mig egy évvel
korabban tobb mint 8300. 2016-ra ezen a téren is javulasra szamitunk, a bejelentett (j beruhdzasok jelentds
része ugyan varhatdan inkabb 2017-ben készlilhet el, de az idei évben is tébb mint 10 ezer lakdingatlan atadasa
varhato. A vallalkozasok altal megvalésitott projektek mellett a csaladi hazépitések is felpéroghetnek a megemelt
allami tdmogatasnak kdszdnhetéen (3. abra).

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

Az épitési engedélyek szamanak novekedésében elsésorban a Ko6zép-Magyarorszagi régio, azon belil is
a Budapesten megfigyelt boviilés jatszotta a legnagyobb szerepet. A févarosi, kozel 73 szazalékos
emelkedés messze meghaladta az orszag mas tertiletein jellemzét (4a. dbra). Szintén jelentésen, tobb mint 50
szazalékkal novekedett a Kozép-Magyarorszagi régioban és az Eszak-alfoldon a kiadott épitési
engedélyek szama, de akadtak tovabbra is zsugorodast elszenvedd régiok: a Dél-Dunantdlon 17, mig az Eszak-
Alféldon 2 sz&zalékkal esett vissza az engedélyezés.

Alig akadt olyan régié a tavalyi évben, ahol tobb lakast adtak at, mint egy évvel korabban, egyediil a
Nyugat-Dunantulon volt tapasztalhat6é 7,2 szazalékos, a Dél-Alféldon pedig 1,6 szazalékos novekedés,
mig a tobbi terilleten a csokkenésé volt a fészerep. A legnagyobb esés az Eszak-Alféldon és a Kozép-
Dunéntulon zajlott le, kdzel 40 illetve tobb mint 21 sz&zalékkal kevesebb lakast adtak at 2015-ben, mint 2014-ben
(4b. &bra).

A jovbben, mint arra mér kitértlink, az épitési engedélyek és a lakasatadasok felfutasa varhaté, a
novekedés azonban teriiletileg differencialt lehet, killdndsen a véllalkozasok altal épitett lakasok esetében. Ez
utébbi esetében a jelentésebb bovilés foként a févarosban és kornyékén vérhatd, de a Nyugat-Magyarorszagi
régioban, illetve csekélyebb mértékben a tobbi régid nagyvarosaiban is ndvekedhet az atadott lakasok szama. A
kisebb telepuléseken a csaladi haz épitések élénkulhetnek meg.
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4a. abra. Az épitési engedelyek szamanak alakulasa régiok 4b. bra. Az épitett lakasok szamanak alakulasa régiok szerint
szerint (Forrés: KSH) (Forras: KSH)

A lakaspiaci felivelést tamogatja a lakashitelezés felfutasa is. 2015 harmadik és negyedik negyedévében

meghaladta a 100 millidrd forintot a kihelyezett forint lakashitelek értéke. 2014 azonos id6szakéhoz képest

a tavalyi év utolsd negyedévében a bovulés 57 szazalékos volt, a havi kihelyezett lakashitelek 0sszege mind a

harom hénapban meghaladta a 30 millidrd forintot. Az idei év els6 két honapja ugyan némi visszaesést

mutatott (ez szezonalitdssal is magyarazhato), de tovabbra is tébb mint 20 milliard forint volt a kihelyezett hitelek
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Osszege havonta, bovillt az el6zd év azonos idészakahoz képest. A lakascélu forinthitelek atlagos hiteldija az
MNB 0sszegzése szerint folyositaskor 2016 februarjaban 5,76% volt, mig a szerzédéses 6sszeggel sulyozott
atlagos évesitett kamatlaba 5,2 szazalékos szinten mozgott (5. abra).

Haztartasoknak nyijtott lakascéli forinthitelek a kedvezményes
vegtorlesztes ota eltelt idészakban
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5. abra Lakashitelek kamatszintje és a kihelyezés mértéke (Forrés: MNB)

2015-ben koriilbeliil 120 ezer lakas és haz cserélt gazdat, ami igy meghaladta a 2014-es 113 ezres
tranzakciészamot, és jelentds bovilést jelent a valsag éveit jellemzé 80-90 ezres adasvételszamhoz képest. Az
ingatlankézvetitd halozatok 2016 elsé negyedéves tapasztalatai alapjan a tranzakcioszamok hasonl6 szinten
mozognak, mint a tavalyi év elején, vagyis tovabbra is erés a forgalom. Az év tovabbi részében illetve jovére
jelentés bdviilést varunk az ujlakas-értékesitésekben. Ezek szdma a korabbi években nagyon alacsony
szinten mozgott - féként az elégtelen kinalat miatt - a most megindult fejlesztési hullam azonban tobb ezres
ndvekedést valdsziniisithet az adasvételek szdmaban. Az Ujlakas-értékesitések felfutasa a hasznalt piacra is
pozitiv hatassal lehet, aki Uj lakast vasarol, a legtobb esetben a hasznalt piacon is megjelenik eladdként. A tisztan
befektetési szandék mellett az elmult idészakban egyértelmlen meger6sddott a csaladi célra vasarldk
tamasztotta kereslet.

Regionalis folyamatok

Novekvo arak orszagszerte
Mint arra kor&bbi kiadvanyunkban is kitértiink, 2015-ben az orszag egészét elérte a lakaspiaci fordulat, bar a
felivelés sebességében mutatkoznak kilénbségek (6. abra).

A dragulasi verseny elsé helyén Kozép-Magyarorszag all, ahol 2015-ben a lakasarak tobb mint 23
szazalékkal mentek fel 2014 atlagos araihoz viszonyitva. Jelentés volt a névekedés az Eszak-Alfdldon is, ahol a
dragulds 17,5 szazalékos volt, de ahogy arra méar korabban is felhiviuk a figyelmet, itt a NET adatainak
adatbazisbdl torténd kikeriilése miatt nagyobbnak mutatkozik a dragulas a valdsnal. Ugyanez igaz lehet Eszak-
Magyarorszagra is, ahol a mért 14,3 szazaléknal kisebb lehet a tényleges novekedés. 2015-ben a legkisebb
emelkedést a Nyugat-Dunantulon regisztraltuk, ahol az arak 11,5 szazalékkal mentek fel.

A kilonbozé telepiléstipusok esetében is a ndvekedésé volt a fészerep, a legnagyobb dragulas Budapestet
jellemezte, ahol kdzel 25 szazalékos volt az aremelkedés. Lathatoan a kisebb teleplléseken is beindult a piac, a
kozségek és nagykOzségek esetében 8-10 szazalékos dragulasra kerllt sor. A vérosokban és
megyeszékhelyeken ingatlant vasarlok 2015-ben 10-14 szazalékkal magasabb arakkal szembestilhettek mint egy
évvel kordbban.
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6. abra. Median négyzetméter ar alakuldsa az orszag régidiban (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 jellegii adat, a mutatd mind idSintervallumaban, mind adatmindségében,
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 és az Eurdpai Bizottsag is kiemelt lakaspiaci
mutatdként hivatkozott mar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikaljuk a friss FHB Termé&foldindexet és az FHB Lakasarprogndzist. Lakaspiaci el6rejelzésiink
modellen alapulé médszertana az alabbi harom 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 szerepl6 elérejelzések alapjan alakitjuk ki képlinket.)

lI. Az FHB Bankcsoport tdbb mint egy évtizede egyik meghatarozd 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 elemzésébdl nyerhetink. Ezért a hasonlé valsagok nemzetkozi 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 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 teljesitink. 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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