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FHB Lakasarindex és Elsé lakasvasarlok helyzetkép 2011

1. FHB Lakasarindex
Kismértékd lakasar-csokkenés 2011-ben

Az FHB Index 2011, évi adatai szerint a lakasarak kismértékben csékkentek az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest. 2011 harmadik negyedéveben az eldzd év azonos iddszakahoz viszonyitva atla-
gosan mindossze 1,5%-0s (redl értelemben 4,6%-0s) volt az arak merseklddese, amely kisebb, mint az
elézd evi, a 2009-r61 2010-re mért csdkkenes. Megjegyzendd ugyanakkor, hogy a lakaspiac kiszaradasa
az arinformaciok tartalmat is befolyasolja. Az aktudlis mutato eléallitasahoz az FHB piaci informacioinak és
sajat megfigyeléseinek frissitese mellett a Nemzeti Ado- és Vamhivatal altal 2011 szeptemberéig feldolgo-
zott valamennyi adatot felhasznaltuk, ezek alapjan pontositottuk a 2011 elsd felérdl szolo eredmeényeinket
is. (Az Index telies idGsorat az 1. abra mutatja.)

FHB Index 1998-t6l 2011. harmadik negyedévéig (2000=100) @ EH
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1. abra.Az FHB Lakasarindex alakulasa (Forras: FHB)

Az FHB Lakasarindex értékei 2010 harmadik negyedévétél kezdbédben:
2010.g3: 173,1 2010.g4: 174,5 2011.q1: 174,7 2011.92: 172,4 2011.g3: 170,6

Az FHB Index legfrissebb adatai szerint Magyarorszagon 2011-ben, atlagosan 1,5%-kal cskken-
tek 2010-hez képest a lakasarak (lasd. 2. abra), az FHB Lakasarprognozisban 2011-re publikalt eld-
rejelzéstnk meg nominalis emelkedéssel szamolt. A lakasarak szintje némileg aluimulja varakozasain-
kat, ami részben annak tulajdonithato, hogy a makrogazdasagi es penzugyi kormyezet kedvezdtlenebb
az év elgji kilatasoknal, az azota bejelentett allami intézkedések pedig egyeldre negativan érintették a
hazai lakaspiacot.

* | @FHEB



Az FHB index éves valtozasa nominalisan és fogyasztoi @ FHg
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2. abra. Az FHB lakasarindex éves valtozasa (Forras: FHB)

Az FHB Index korszakolasa

Az FHB Index valtozasa negy korszakra bontva lathatd a 3. abran. A lakasarak tendencidja az egyes
szakaszokban jol elkulonithetd. 1998 és 2001 kodzdtt, az un. hdskorszakban a megugro kereslet ko-
vetkeztében a nomindlis lakasarak 132%-kal emelkedtek, amely az inflacioval korrigalva is jelentds,
79%-0s ndvekedest jelent. E ndvekedés a koltségvetesi expanzid korszakaban (2001-2003) a lakas-
tamogatasok ellenére lelassult, azonban a lakasarak emelkedése igy is jelentGs maradt (nominalisan
060%, illetve deflaltan 35%). Az emelkedés a hitelboom és a kifulladas idejen atfordult csdkkenésbe,
2011 harmadik negyedévére a valsag elbtti idészakhoz képest nominalisan 15, real értelemben
27%-kal csdkkentek az arak.

QFHB

Nominalis lakasarak valtozasa az id6szakban (%) Readl lakasarak valtozasa az id6szakban (%)
Héskorszak .
132 (1998-2001)
60 Koltségvetési expanzid 35
(2001-2003)
18 Hitelboom -5 I
(2004-2007)

-15 Kifulladas -27 .
(2008 ota)

3. abra Az FHB\Index korszakolasa
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2. Lakaspiaci folyamatok
Evtizedes melypontjan a lakaspiaci forgalom

A lakéaspiaci forgalom, korabbi el6rejelzéstinknek megfeleléen alacsony szinten stagnal. 2006-t0l kez-
dédden csdkkend tendencidju a lakaspiaci tranzakciok szama, a 2010. evi csaknem 91 ezer tranz-
akcio pedig alig harmada a 2003. évi csUcserteknek. A jelenlegi kilatasok szerint a lakaspiaci
forgalom 2011-ben sem lesz magasabb (4. abra).

Lakaspiaci tranzakciok becsilt szama  @QFHB
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270 574

250 000
230979 225 734
193 792 101170
171678
154 097
150 000
121111
100 000 -
50 000 - —
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T T 1
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4. abra Lakaspiaci tranzakciok becsult szama (Forras: KSH és FHB)

A lakaspiac keresleti korlatja tovabbra is erds

A lakaspiac keresleti oldalan allo haztartasok jovedelmi és foglalkoztatasi helyzete erds korlatja a lakas-
piaci tranzakciok nbvekedésenek. A foglalkoztatas kismeértéekd, azonban tdrekeny emelkedést mutatott
2011 elsé féleveben (5. abra), mig a haztartasi realjbvedelmek valamelyest emelkedtek az idéen (6.
abra), ezzel egyUtt tovabbra sem varhato a korlat jelentds kitolodasa.

A nemzetgazdasagi brutté atlagkereset valtozasa @ FH
Foglalkoztatottak szamanak valtozasa 0 FHE Az el6z6 év azonos negyedévéhez képest (%) .nug
Az el6z6 év azonos negyedévéhez képest (%) ind

07q1
07q2

21
21

_4 —nominalis bérek —nominalis bérek inflaciéval defldlva
5. dbra Foglalkoztatottak szamanak valtozasa 6. abra Brutto atlagkereset valtozasa
(Forras: KSH) (Forras: KSH)
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Tovabb szUkulé hitelpiac

2011 ll. negyedevében a svéjci frank erGsddese miatt a haztartasok lakascelu hitelallomanya az el6z6
év azonos idGszakahoz képest enyhén, de tovabb emelkedett, annak ellenére, hogy a szektor 2009
negyedik negyedéve 6ta netto hitel-visszafizets (8. abra). Az év utolso negyedéveben ugyanakkor
a rogzitett arfolyamu vegtorlesztések miatt mar a lakashitelallomany fennalld volumenének csbdkkené-
sével szamolunk.

Haztartasok lakashitelallomanya és netté hitelfelvétele @ FH§
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7. dbra. Haztartasok lakashitel-allomanya és hitelfelvéetele (Forras: MINB)
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A lakasepités kinalati oldala kimertilt

Az Uj lakasok szama 2011-ben csupan tdredeke a 2004-es csucserteknek. Sem az épitett lakasok,
sem az épitési engedeélyek szama nem haladja meg a 10000 darabot az elsé harom negyedévet te-
kintve. Ez a 2010-es szinthez képest is joval alulmarad (8. abra). Az epitett lakasok szama histori-
kus melypontra zuhant; az 1930-as évek Ota nem épitettek Magyarorszagon ennyire keves lakast egy
évben, mint iden.

Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek @ FHQ
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B épitési engedélyek B (jj lakasok
H épitési engedélyek az elsé harom negyedévben ®Uj lakdsok az elsé harom negyedévben

8. abra. Lakasépitesi es hasznalatbavételi engedélyek Magyarorszagon (Forras: KSH)

Az aktualis adatok sajnos nem jelentettek meglepetest. Amint azt a 9. abra mutatja, a kiadott épitési
engedélyek szamat harom negyedévvel eldre csusztatva kdzelithetd az adott iddszakban épitendd
lakasok szama. A kilatasok alapjan a kdvetkezd 2-3 negyedévben padlozhat a lakasépites; a 2011
egyes negyedéveiben kiadott lakasepitési engedélyek szama egyUttesen is aluimarad a 2000 és 2008
kozot idGszak egy negyedeéveben kiadott engedélyek szaméat (az iddszak barmely negyedévet tekintve).

2000q1
2001q1
2002q1
2003q1
2004q1
2005q1 |
2006q1
2007q1
2008q1
2009q1
2010q1§
2011q1

199591 |
1996q1§
199791

1998q1 E
1999q15

——bal tengelyen: épitési engedélyek-szama 3 negyedévvel elére csiusztatva
——jobb tengelyen: épiilt lakasok szama

9. abra. Lakaséepitések szamanak eldrejelzése, (Forras: KSH, szezonalisan kiigazitott adatok)
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3. Elsé lakasukat vasarldk helyzete

Az FHB kiemelt figyelemmel koveti az elsé lakasukat vasarlok helyzetét. Ez a csoport a lakaspiac ege-
szének szempontjabdl is fontos, hiszen a lakasok iranti nettd kereslet nagy részet &k jelentik, valamint a
Csalad Bankjakent rajuk szabott hiteltermékeket €s szolgaltatasokat is kinalunk.

Az elsé lakast vasarlok donteset a lakasarak es az inflacio mellett jelentésen befolyasolja a gazdasagi
helyzet, sajat jovedelmi kilatasaik, valamint a hitelezési feltételek s a tamogatasi rendszer kiterjedtsege.
E csoport szikds koltségvetesi korlatia mellett is [0l jar a lakasarak és az inflacio csdkkenése esetén —
alacsonyabb inflacios palya mellett kiegyensulyozottabb terhelést jelent egy fix sszegl torlesztd részlet.
Az elmult 10 éviben szamottevden csdkkent az inflacio szintje, a lakasarak csdkkenése szintén kedvez
az elsé lakast vasarloknak. E csoport tipikus lakasanak ara 2011-ben 10,1 millié forint, amely az éves
netto realkereset 6,3-szerese, ez lenyegesen jobb feltételeket jelent az elsd lakashoz jutas soran, mint az
el6z6 egy évtizeddel korabban, amikor atlagosan csaknem 9 évi kereset volt egy tipikus lakas ara (70. dbra).

Hany évi kereset egy tipikus lakas ara? @ FHE
10 inde)

, AN
N

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

10. abra. Hany evi kereset egy tipikus lakas ara? (FHB szamitas sajat €és KSH-s adatok alapjan)

Az els lakast vasarlok helyzetét rontja ugyanakkor egyrészt az, hogy a koltsegvetesi kenyszerhelyzet mi-
att az Ujonnan felvehetd tamogatasok mérteke erodalodott (14. abra), masreszt pedig az, hogy a valsag
kovetkezteben a vallalatok visszafogtak munkaeré=felvetelUket/ amely a fiatalokat még sulyosabban érin-
tette, a 20-30 evesek €s a telies nepesseég munkanélkllisegi/rataja kozott kulonbseg kinyilt (171, abra).

QFHB
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11. dbral Ujonnan felvehetd lakascélli tdmogatasok mértéke
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12. abra. Munkanélklliség alakuldasa (Forras: KSH)

Az alabbi pokhald diagramon (13. abra) tekinthetdé meg az FHB Elsé Otthon Helyzetképe. A romio
jovedelmi kilatasok és a tamogatasok hianya a legnagyobb fékezberd az elsd lakast vasarlok szamara,
mikdzben a hitelezesi feltételek és a lakasarak jobb képet mutatnak a 2002-es helyzethez képest — a
kialakult hitelezési intézményrendszemek és a csdkkend araknak kdszonhetden.

lakasarak @ FHE

munkalehetdségek elérhet6 tdmogatasok

inflacio hitelezési feltételek

2002 =—2010

13. FHB Els6 Otthon Helyzetkep (Forras: FHB)
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Tisztelt ErdeklGdd!

Engedje meg, hogy bemutassuk az FHB Indexhez kapcsolodo szol-
galtatasainkat.

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tesszuk kodzze.
A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban korabban nem volt elérhetd ilyen
jellegUl adat, a mutatd mind idSintervallumaban, mind adatmindsege-
ben, mind modszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar
lakaspiaci adatok kozul, nemzetkdzi szintet nydjt hazai piaci kdmye-
zetben. Az els6, 2009-es publikalas ota az MNB (Magyar Nemze-
ti Bank) és az RICS nemzetkdzi szervezete (The Royal Institution of
Chartered Surveyors) is kiemelt lakaspiaci mutatokent hivatkozik az
FHB Indexre.

Az FHB Lakasarprogndzist rendszeresen frissitve publikaljuk, model-
len alapuld modszertana harom pillérre tamaszkodik:

l. Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan dsszeflgge-
seket azonositunk kivalasztott magyar makroga dasagi indikatorok
peénzpiaci €s hitelpiaci kormyezet mutatdoszamai, lakaspiac forgalmi
adatai és a lakasarak kozott, (A makrogazdasagi €s penzugyi komye-
zet varhato alakulasardl fékent a Magyar Nemzeti Bank kiadvanyaiban
szerepld eldrejelzesek alapjan alakitjuk ki kepunket.)

Il. Az FHB Bankcsoport tobb mint egy évtizede egyik meghata-
rozo szereplGje a magyar lakasfinanszirozasi piacnak. MUkodesunk
foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozo ingatlanértékeldk széles
koretd! jutunk informaciokhoz, amelyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat
szakertdi tapasztalata is hozzajarul. Ezért eldrejelzéseinkben felhasz-
naljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis helyzetértékeleseket is.

I A valsag soran nem hagyhattuk figyelmen kivil azokat a medfi-
gyeléseket, melyeket a hasonlo, ingatlanarakat érinté valsagok elem-
zesebdl nyerhetlnk. Ezért a nemzetkdzi tapasztalatokat is beepitjuk
elérejelzestinkbe.

Progndzisunk fontos viszonyitasi alappa valt a magyar lakaspiacot
kovetdk szamara, a szakmai forumokon és gazdasagi szaklapokban
erdemi parbeszedet generalt a szakemberek kozott.

Az FHB Indexhez felhasznalt telies kord magyarorszagi adatbazis €s
az Index eléallitasahoz elvegzett modszertani fejlesztes lehetdve teszi,
hogy apenzigyi szektor szamara kdtelezd, Bazel Il.-kent ismert sza-
balyozas \[196/2007. (VIl.-30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat
kezeleserdl es tGkekdvetelmenyerdl] fedezetatertekelesi kotelezett-
ségeihez nyujtsunk segitséget. Buszkek vagyunk ra, hogy szolgél-
tatasunkat mar tobb jelentds nemzetkdzi pénzintézet hazai bankja is
igénybe vette. A bankoknak a jovsben is meg kell felelnitk a szigoru
fellgyeleti kovetelmenyeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkéd-
zi standardoknak megfeleld, a hatdsagok felé is megfeleléen doku-
mentalhatd modszertanu gljarast. A fejlett, belsd mindsitesen alapuld
maodszer bevezetésehez celszerl az ingatlanok eldirt atértékelésére
olyan tranzakcios adatokon nyugvo, dokumentalt metodikaval rendel-
kez( eljarast alkalmazni, amely hatékonyan é€s nagy tdmegben kepes
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az atértékelést elveégezni. Ezen modszer alkalmazasanak eredmeénye-
kent a hitelezési kockazat tokekdvetelmenye jelentGsen csokkenthe-
16, igy tOke szabadithato fel.

Szamos egyedi igényre készuld elemzesi megbizast teljesitink. Ezek-
ben lakas- és telekpiacrol szolo helyi informaciokat, a prognozisunk
mertékere, dinamikéjara vonatkozo részletesebb magyarazatot, vala-
mint a teljesulést dvezd kockazatok vizsgalatat is kinaljuk.

A kovetkezd FHB Index megjelenést a telies 2011 év adataival 2012
elején tervezzUk. Addig is készseggel allunk rendelkezéstkre részle-
tes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Udvézlettel:

Molnar Zsolt
vezérigazgato-helyettes

FHB Ingatlan Zrt.

Ingatlan értekelési/lgazgatosag
Telefon: +36(1)452-9208

Fax] +36(1)329-0986

Mobil: +36(30)748-3913
E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu

dr Nagy Gyula

FHB Index projektvezetd
1082/Budapest,UlII Ut.48.
Telefon: +36(1)452-5930
+36(30)964-6087
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FHB Lakasarindex
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