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FHB Lakasarindex 2012 és Lakasarprognoézis 2013

FHB Lakasarindex 2012

Az FHB Lakasarindex 2012. évi adatai szerint a lakasarak ismét, 2,2%-kal (redl értelemben 7,4%-kal)
csokkentek az el6z6 évhez képest (1. abra).

Az aktudlis mutatd eléallitasdhoz az FHB piaci informacidinak és sajat megfigyeléseinek frissitése mellett a
Nemzeti Add- és Vamhivatal altal 2012 decemberéig feldolgozott valamennyi adatot felhasznaltuk. Az Uj adatok
alapjan az Index harmadik negyedévi értékét utolag kis mértékben lefelé korrigaltuk.

Az FHB Lakasarindex értékei:

2012. . negyedév 2012. 1I. negyedév 2012. lll. negyedév 2012. IV. negyedév
170,2 171,5 169,9 164,0
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1. abra. Az FHB Lakasarindex éves valtozasa (Forras: FHB)

A lakasarak 2008 6ta minden évben csékkentek, azonban ennek mértéke 2009 és 2011 kdzott orszagos
szinten mérséklddott. 2012-ben viszont ismét a 2011-ben megfigyelt értékhez kozeli, 2,2%-0s csokkenést
mértiink. Ugyan a 2012-es év soran néhol fordulat jeleit figyelhettiik meg, 6sszességében az egész év
orszagos adatai csokkenéshe forditottak az Indexet. Az éves valtozasok értékei az 1. dbran lathatéak, az Index
teljes id6sorat a 2. 4bra mutatja.
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FHB Index 1998-t6l 2012 negyedik negyedévéig (2000=100)
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2. ébra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (Forras: FHB)

2012-es lakaspiaci folyamatok

A lakaspiaci forgalom, elérejelzésiinknek megfeleléen, alacsony szinten stagnalt (3. abra). Az adasvételek
szdma évtizedes mélypontjat mutatja, a piac négy éve keresi a kiutat, és az év eleji végtorlesztés miatt
bekdvetkezett &tmeneti forgalomélénkilést kdvetden végll az elmdlt 4 év minimumértékét regisztralhattuk 2012-
ben. Az eddigi informaciék (KSH) alapjan a 2012-ben maganszemélyek kozott lebonyolitott lakaspiaci
tranzakciok 73 400 —as becsiilt értéke harmadat sem éri el a 2003. évi csucsértéknek.

Lakaspiaci tranzakciok becsiilt szama
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3. abra. Lakaspiaci tranzakcidk becsiilt szama (Forras: KSH és FHB becslés)
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2012 utols6 negyedévében kevesebb lakas épiilt, mint az elézd év azonos idészakaban, és 2012 egészében is
kevesebb épités tortént, mint 2011-ben. Tavaly 10 600 Uj lakas adtak &t Magyarorszagon, mig Budapesten
ugyanebben az idészakban 1972 darabot. A lakésépitések és a hasznalatba vételi engedélyek viszonyat mutatja
be a 4. abra. Lathato, hogy tovabbra is nagyon alacsony mind a lak&sépitési, mind az épitési engedélyek szama.
2012 negyedik negyedévben ismét meghaladta az épitett lakadsok szama a kiadott engedélyek szamat, ami
kedvezétlen eldjel 2013-ra.
Lakasepites es hasznalaibaveleli engedélyek
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4. abra. Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek Magyarorszagon (Forras: KSH)

A lakaspiac keresleti oldalan all6 haztartasok jovedelmi és foglalkoztatasi helyzete erés korlatja az arak és
a tranzakciészam novekedésének. A keresleti oldalt meghatéroz6 foglalkoztatas 1%-o0s emelkedést mutatott
2011-ben, 2012-ben pedig a foglalkoztatas 1,7%-kal nétt. Az elmalt évek foglalkoztatas-ndvekedése meglepd,
hiszen nem kiséri latvanyos konjunkturélis javulas. Bar a KSH foglalkoztatési statisztikéi az év sorén fejtorést
okoztak az elemzdéknek, egyre biztosabban jelenthetd ki, hogy a névekedés a kézmunkaprogramoknak tudhatd
be. A 5. dbran a foglalkoztatottak szdmanak szazalékos valtozasat lathatjuk az el6z6 év azonos negyedévéhez
viszonyitva. 2012 utolsé negyedévében kisebb mértékben ugyan, de tovébbra is ndvekedés lathatd az elézd év
azonos idészakahoz képest.

A nettd bérek kismértékli ndvekedést mutatnak az elézd év azonos idészakahoz képest. A bruttd és a nettd bér
emelkedése is alacsonyabb volt azonban az inflacional, igy a realbérek az egész év soran csokkentek (6.
abra).

A haztartdsok beruhdzasi (lakésvasarlasi és épitési) varakozasait a tartés, tobb foglalkoztatotti
szegmensben és tobb foldrajzi teriileten egyszerre tapasztalhaté novekedés alakithatna optimistan. llyen
altalénos tendenciat egyelére nem figyelhetiink meg.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Foglalkoztatottak szaménak véltozdsa . A nemzetgazdasagi atlagkereset véltozasa
Az eld26 év azonos negyedévéhez képest (%) Az eléz6 év azonos negyedévéhez képest (%)
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5. 4bra. Foglalkoztatottak szamanak véltozasa (Forras: KSH) 6. 4bra. Brutto atlagkereset valtozésa
(Forras: KSH)

Elsésorban a kedvezményes végtorlesztés hatasara 2012 végére 1 278 milliard forinttal, 3 700 milliard forintra
csokkent a devizalapu jelzaloghitel-allomany. Ugyanezen idészakban a forint alapu jelzaloghitelek allomanya
214 milliard forinttal 2 142 milliard forintra ndvekedett (7. abra).

A haztartasok jelzaloghiteldllomanya
(lakascélu és szabad felhasznalasu)
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7. &bra. Haztartasok jelzéloghitelallomanya (Forrés: MNB)

A lakosség a forinthitelekben is visszafizetd, a kis mértéki ndvekedés a végtorlesztéshez felvett forinthiteleknek
tudhaté be (1. tablazat).

kivalté forinthitelek
darab (milli6 forint)
2011. 16 865 88 546
2012. 34 993 224 190
Osszesen 51858 312736

1. téblazat. Végtorlesztést kivalt forinthitelek adatai (Forras: PSZAF)
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A 2012-es FHB Lakasarprognézis értékelése

A tavaly év elején publikalt FHB Lakasarprogndzis 2012-re stagnélassal szdmolt, az év masodik felére varva a
lakasarak emelkedéset. A konjunktura kilatasok folyamatos, nagymértékil romlasa miatt prognozisunkat az
év masodik felében csokkenésre modositottuk. Osszességében azonban az év egészére mért 2,2%-0s
csokkenés némileg alulmulta varakozasainkat.

Tavalyi progndzisunkban azzal szdmoltunk, hogy a kinalati oldal torténelmi léptékii visszaesése, valamint a
korlatozas (az arverezési szabalyozas) megtamasztja a kereslet gyengeségének arcsékkentd hatasat, az
év masodik felére igy megforditva az orszagos aralakulast. Ugy véltiik, hogy a lakasarak alacsony szintje
meginditja a befektetési célra vasarld keresletet is. A masodik félévben megerésitett tdmogatasi
rendszertdl is érezhetd pozitiv hatast vartunk. A piacrél érkezé informaciék alapjan mindharom hatas
érvényesiilt, de kisebb mértékben annal, mint amire szamitottunk.

Az év soran azonban folyamatosan romlottak a konjunktura kilatdsok (8. abra), nem csak 2012-re, hanem kdzép
és hosszu tavra vonatkozdan is.

Az MNB 2012-re és 2013-ra vonatkozé GDP ndvekedési varakozasai
(Inflacios jelentés)
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8. abra. A Magyar Nemzeti Bank 2012-es és 2013-as konjunkturara vonatkozo el6rejelzései (Forras: MNB Inflacios jelentések)

A nettd redlkeresetek rég nem latott, 4%-0s csOkkenéssel zartak a tavalyi évben (9. abra), ami erésen
meghatarozta a keresleti oldalt.

Realkeresetek valtozasa (%)
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9. bra. Redlkeresetek alakulasa (Forras: FHB)
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A lakaseladasbdl (is) finanszirozott kedvezményes végtorlesztések jo része 2012-ben valésulhatott meg.
Bar 2012 elején kevesebb hitel végtorlesztésére kerllt sor, mint 2011-ben, az dsszesen befizetett dsszeg
magasabb volt. A 2012 év elején torlesztett hitelek atlagos nagysaga elérte a 9,5 millié forintot, amihez kdzel 7
millié forintot kellett befizetni (2. tablazat). Ekkora 6sszeg el6teremtéséhez a megtakaritasok és a kivalté
hitelek felvétele mellett az ingatlaneladasokra is szilkség volt, ami a kinalati oldalt névelve az
arcsokkenés iranyaba hatott.

. végtorlesztési . ) .
darab aktualllslgrfolyamon Arfolyamon atlagos torlesztés
(milli6 forint) (mill6 forint) (MFt)
2011. 94 337 642 114 468 047 4,96
2012. 74919 712 259 516 162 6,89
0sszesen 169 256 1354 373 984 209

2. tablazat. Végtorlesztési adatok (Forras: PSZAF)

Az év masodik felében a kereslet tartés gyengélkedése okolhaté az ar tovabbra is negativ valtozasaért. A
kedvezményes végtorlesztés hatasa ekkor is érezhet6 volt, mert részben ennek a folyamatnak kovetkeztében az
oneré és a hitelfelvételi hajlandésag egész évben hianyzott a lakashitelek piacarél. Nemcsak a
hitelallomany fogyatkozott tovabb, hanem a hitelfelvétel csékkenésének liteme is gyorsult, még az év masodik
felében is (10. abra).

Haztartasok lakashitelallomanya és nett6 hitelfelvétele
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10. abra. Haztartasok lakashitel-allomanya és hitelfelvétele (Forras: MNB adatok és FHB becslés)

Végeredményben a kedvezétlenebb makrogazdasagi, pénziigyi kornyezet kovetkeztében a lakasarak tavalyi
szintje alulmulta korabbi varakozasainkat.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Tamogatasok a lakaspiacon

Mér a tavalyi évben is némi fellendilést vartunk a tdmogatasi rendszer nyéri bévitésétdl. A jelenleg elérhetd
tamogatasok joval kedvezBbbek, mint az utdbbi évek lehetéségei. Szamitasunk szerint, melyek egy tipikus lakas
vasarlasahoz felvett hitel esetén Gsszegeztiik a lehetséges tamogatasok értékét, a jelenleginél kedvezébb
lehetéségek legutobb 2005-ben kinalkoztak (11. abra).

osszes felveheté tamogatas jelenéertéke (MFt)
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11. 4bra. Allami timogatas mértéke egy tipikus lakas esetén (Forras: FHB becslés)

Az idén januartél megemelt mértékii kamattamogatas a hitel futamidejének els6 5 évében jelent
konnyebbséget. Ebben az id6ben a fizetendd részletek kdzel egynegyedét lehet megsporolni. Nézziink egy
példat! 6 millio Ft 6sszeg(, hasznélt lakas vasarldshoz nyuijtott hitel esetén az alabbi torlesztérészletekkel lehet
kalkulalni:

futamidd torlesztérészlet THM!

piaci hitel 65 391 Ft 11,23%
E;‘E}‘;q::;fg:gssm 15 év els évben: 48 635 Ft 8919,

. . a tdmogatott idészakot (5 év) kdvetden: 64 923 Ft ’
nyujtott hitel
piaci hitel 58 891 Ft 11,15%
ooree 20 év elst évben: 41 964 Ft 0199

. 19 a tdmogatott idészakot (5 év) kdvetden: 58 445 Ft e
nyujtott hitel

3. tablazat. 6 millié Ft dsszeg(, hasznalt lakas vasarlasahoz nyujtott FHB Otthonteremtd és piaci hitelek

T A THM meghatarozasa az aktudlis feltételek és hatalyos jogszabalyok figyelembevételével tortént 2013. aprilisi adatok
alapjan. A feltételek valtozésa esetén a THM mértéke modosulhat. A THM mutatok értéke nem tilkrdzi a valtoz6 kamatozasu
hitelek kamatkockazatat. A fedezetill bevont ingatlanra vonatkozéan vagyonbiztositas megléte vagy megkoétése sziikséges.
A THM és a torlesztbrészletek szamitdsa 0,25 szézalékpont kamatkedvezménnyel tortént, melynek feltétele havonta
legaldbb 110.000 Ft rendszeres jovairas vallalasa; e kedvezmény nélkili THM a fenti sorrendben: 11,51%, 9,18%, 11,44%,
9,18%.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A ,szocpolként” ismertebb lakasépitési (lakasvasarlasi) tamogatas is uUjra elérheté az elsé lakasukat
vasarlok szamara. Ez az allami hozzéjarulas jelenleg 800 ezer forinttdl indul, és a gyerekek szamatdl, a lakas
energetikai besorolasatol, valamint a lakas nagysagatél figgéen harom millié forintot is meghaladhatja.
Sajtéhirek szerint nagysaga idén még tovabb emelkedhet, felhasznélhatésaga bévilhet.

A lakastakarék pénztari megtakaritas allami tamogatasa tovabbi eleme a lakasvasarlason gondolkoddknak,
bar az éves tamogatas mértéke 72 ezer forintban limitalt, &m egy haztartds tobb tagja is igénybe veheti a
lehetéséget, legalabb éves megtakaritasi periddus esetén.

FHB Lakasarprognézis 2013

Tapasztalataink — és grafikon tanulsaga — szerint a kiadott épitési engedélyek nagyon jol jelzik elére a
haromnegyed év mulva hasznalatbavételi engedélyt kapo lakasok szamat (12. dbra). 2012-ben a kiadott
épitési engedélyek szama szinte megegyezett a lakasépitések szamaval. Az &bra nem sugall 2013-as
emelkedést a lakasépitésekben.
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12. abra. Lakasépitések szamanak elbrejelzése (Forras: KSH, szezonalisan kiigazitott adatok)

A hasznalt lakasok piacan tovabbra is jelen lesznek a kényszerértékesitésre kijelolt ingatlanok. 2013 elejétél az
értékesithetd lakasok kvétaja az egyes negyedévekben 4%-ra emelkedett a tavalyi 3%-hoz képest. Az
orszagos forgalomnak mér mintegy nyolcadat teszik ki ezek az ingatlanok (4. tablazat), és a nyomott aru
értékesités az orszagos arszintet is befolyasolhatja.

Pest megye
0rszagos Budapest (Budapest nélkill)
201194 1929 224 266
2012q1 2943 357 408
201292 3177 375 456
201293 2839 354 423
201294 2712 346 411
2013q1 3 560 455 490

4. tablazat. Kényszerértékesitésre kijellt lakasok (Forras: PSZAF)

Az érintett ingatlanok szdma tovabbra sem csdkken, a 90 napon tlli késedelemben lévd hitelek dsszege
meghaladja a kedvezményes végtorlesztés elbtti szintet (13. abra), és a foglalkoztatasi helyzet bizonytalansaga,
valamint a forint arfolyamanak valtozasa nem valészin(siti a helyzet javulasat. Ezért is ajanlatos a kedvezé
arfolyamgat konstrukcio igénybevétele minden érintett ados szamara.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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13. &bra. Késedelmes hitelek dsszege (Forras: MNB)

HE

Korabbi elemzéseinkhez hasonldan most is ugy gondoljuk, hogy a lakasok arszintje vonzé a lakasvasarlast
fontolgatok szamara. A lakaséarak az eléz0 évtized elsd felének szintjére csokkentek, mikdzben a keresetek
néttek az idészakban. A stabil allassal és tipikus jovedelemmel rendelkezék szamara a jovedelmek
szintjének és a lakasarak palyajanak ereddjeként 2013-ban kénnyebb lakast vésarolni, mint az utébbi
évtizedben barmikor (14. és 15. abra).
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14. abra. Lakasarak és nett6 keresetek alakulasa (Forras: KSH adatok és FHB becslés

Erdemes megjegyezni, hogy bar mind a bérek, mind a lakasarak szintje jelentdsen eltér a févarosban és
orszagosan, az egymashoz viszonyitott aranyuk, és az id6beli folyamatok nagyon hasonléak.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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15. abra. Lakasarak alakulasa a nettd keresetekhez viszonyitva (Forras: KSH adatok és FHB becslés)

2013-ban a tavalyi folyamatok azonos iranyu folytatédasara szamitunk. A hitelkinalat novekedésére utal a
hitelezési feltételek enyhlilése, és a tamogatasi rendszer megujulasénak gyors jelentkezése, ami pozitivan hathat
a lakaspiac keresleti oldaléra. A lakaskeresletet ezen tul tovabbra is 6sztondzheti, hogy a lakasarak
alakulasa kedvezé vasarlasi alkalmat kindl. A rovid futamidejii kamatok csokkenésével az alternativ
befektetési lehetéségek vonzereje csékkent, ami részben a lakaspiac felé terelheti a megtakaritasokat. A
keresleti oldalon azonban csak akkor varunk tartds erésddést, ha a jovedelmi folyamatok stabilizalédnak. Korabbi
elemzéseinkkel megegyezéen most is Ugy Véljik, hogy a valsdg soran a makrogazdasagi tényezdk
meghatarozéak.

Az Uj lakasok épitésének mélypontja tovabbra is erés korlatot allit a lakasok kinalati oldalan, és emiatt ez
a lakasarak alakuldsanak als6 tdmasza is egyben. A kindlati oldalon a kvotaval szabalyozott
kényszerértékesitések a ndvekedés irdnyaban hatnak, azonban Ugy tlinik, hogy ezek a tranzakcidk egyelére csak
korlatozott mértékben befolyasoljak a piac egészének iranyat. Ezért 6sszességében a kinélati korlatot tovabbra is
effektivnek véljlk.

Elsésorban a makrogazdasagi helyzetet figyelve rontanank tavaly 8sszel kozzétett elérejelzésiinkén. Ugy véljik,
hogy ezt a hatast csak részben, és els6sorban az év masodik felében lesz képes ellensulyozni a vonzd
tamogatési rendszer ereje. A tovabbra is bizonytalan kdrnyezetben a tavalyit némileg meghaladé forgalom
mellett, 2013-ban a lakasarak stagnalasat varjuk.
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Az FHB Indexhez kapcsol6dé szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tesszik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban korabban
nem volt elérhetd ilyen jellegli adat, a mutatd mind idéintervallumaban, mind adatmin6ségében, mind
modszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kdzul, nemzetkdzi szintet nyuijt hazai
piaci kornyezetben. Az els6, 2009-es publikélas 6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank) és az RICS nemzetkézi
szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors) is kiemelt lakaspiaci mutatoként hivatkozik az FHB
Indexre.

Az FHB Lakasarprognozist rendszeresen frissitve publikéljuk, modellen alapulé mddszertana harom pillérre
tamaszkodik:

|, Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan Osszefliggéseket azonositunk kivalasztott magyar
makrogazdaségi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatdszamai, lakéspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhaté alakulasardl féként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szereplé elérejelzések alapjan alakitjuk ki képlnket.)

IIl. Az FHB Bankcsoport tobb mint egy évtizede egyik meghatarozé szerepléje a magyar
lakasfinanszirozasi  piacnak. Mikddésink fOldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozo
ingatlanértékel6k széles korétdl jutunk informaciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértdi
tapasztalata is hozzajarul. Ezért elérejelzéseinkben felhasznéljuk a feldolgozott és ellenérzétt lokalis
helyzetértékeléseket is.

IIl. A vélsdg soran nem hagyhattuk figyelmen kivil azokat a megfigyeléseket, melyeket a hasonlo,
ingatlanérakat érintd valsagok elemzésébdl nyerhetink. Ezért a hasonld valsagok nemzetkozi
tapasztalatait is beépitetjlik elérejelzéslinkbe.

Az FHB Indexhez felhasznélt teljes korli magyarorszagi adatbédzis és az Index elballitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénziigyi szektor szadméra kotelezd, Bazel Il.-ként ismert
szabélyozas [196/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat kezelésérdl és tOkekdvetelményérdl]
fedezetatértékelési kotelezettségeihez nyljtsunk segitséget. Biiszkék vagyunk ra, hogy szolgéltatasunkat mar
tobb jelentés nemzetkdzi pénzintézet hazai bankja is igénybe vette. A bankoknak a jovében is meg kell felelnitk a
szigoru fellgyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a
hatésagok felé is megfeleléen dokumentalhaté modszertanu eljarast. A fejlett, belsé mindsitésen alapuld
modszer bevezetéséhez célszer(i az ingatlanok eldirt atértékelésére olyan tranzakciés adatokon nyugvé,
dokumentalt metodikdval rendelkezd eljarést alkalmazni, amely hatékonyan és nagy tdmegben képes az
atértékelést elvégezni. Ezen mddszer alkalmazasanak eredményeként a hitelezési kockazat tékekdvetelménye
jelentdsen cs6kkenthetd, igy téke szabadithatd fel. Az FHB Jelzalogbank Nyrt. a fejlett, belsd mindsitésen alapulé
mabdszer igényeit is kielégitd ingatlan monitoring eljarast 2008-t4l kezdve alkalmazza.

Szamos egyedi igényre készilé elemzési megbizast teljesitlink. Ezekben lakas- és telekpiacrdl szdlé helyi
informaciékat, a prognézisunk mértékére, dinamikajara vonatkozd részletesebb magyarazatot, valamint a
teljestlést dvezd kockazatok vizsgalatat is kinaljuk.

Készséggel llunk rendelkezésikre részletes ajénlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt dr. Nagy Gyula
vezérigazgato-helyettes FHB Index projektvezetd
FHB Ingatlan Zrt. Ingatlan értékelési Igazgatdsag FHB Jelzalogbank 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@thb.hu

E-mail: molnar.zsolt@thb.hu
Az d=_TINSA  az FHB Index kizérélagos kutatasi partnere.
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