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FHB Lakasarindex 2012 harmadik negyedéves helyzetkép

FHB Lakasarindex

Az FHB Lakasarindex legujabb, feldolgozott adatai szerint 2012 harmadik negyedévében csokkentek a
lakasarak Magyarorszagon mind az el6zé negyedévhez, mind 2011 hasonlo idészakahoz képest. Az 1. &brardl a
2000-es évhez viszonyitott indexértékek olvashatoak le 1998 és 2012 harmadik negyedéve koézétt, mig a 2. abra
az FHB index éves véltozasat mutatja nominalisan és fogyasztéi arindexszel deflalva.

A 2010-es 5,1%-0s csdkkenés utadn 2011-ben 1,9%-kal mentek le a lakasarak, real értelemben pedig 5,5%-kal.
2011. masodik felében az elsé félévhez képest tovabbi 1,6%-kal mérséklédtek az arak, majd ez a negativ
tendencia némileg valtozott 2012 méasodik negyedévében, amikor kismértékii ndvekedés latszott alacsony
forgalmi adatok mellett. A harmadik negyedéves csokkenés ellentétes a 2012 elsé felében mért kedvezébb
folyamatokkal, inkabb a lakaspiac fundamentumai altal indokolt lassu lejtmenethez illeszkedik. 2012 harmadik
negyedévében nominalisan 1,5%-kal csokkentek a lakasarak az el6z6 negyedévhez képest. 2011 hasonlo
idészakahoz képest a mért érték 1%-os csokkenést jelent.
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1. abra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (Forras: FHB)

Az adatok alapjan tehat elmondhatd, hogy bar 2012-ben néhol fordulat jelei figyelhetéek meg és a lakasarak
csokkenésének iiteme 2009-2011 kozétt orszagos szinten lényegesen mérséklédott, az alacsony
forgalom melletti a&rnyomas még enyhén lefelé mutaté. 2012 elsé félévében a korabban feltart fordulat
tartdssaganak valészinliségét csokkentette, hogy az elmult 10 év legalacsonyabb lakasforgalma mellett
zajlott le. A 2012-es év egészében ezért még nem koszontott be a fordulat, és a piacot tovabbra is a
makrogazdasagi kornyezet gyengesége hatarozta meg. Legkorabban 2013 év végére lehet mérhetd hatasa a
2013 januarjatél még kedvezdhb feltételekkel nyujtott allami tAmogatasu Otthonteremté lakashiteleknek.
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2. abra. Az FHB Lakasarindex éves valtozasa nominalisan és fogyasztdi arindexszel deflalva (1999-2012, el6z6 év %-aban, Forras: FHB)

Az FHB Lakasérindex alakulasa az el6zé negyedévhez viszonyitva (3. abra):
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3. abra. Az FHB Lakasarindex alakulasa az el6z8 negyedéves értékhez viszonyitva (1998-2012, %, Forras: FHB)

A valsag idészakahoz képest, a legutobbi negyedéves adatokat is figyelembe véve, az év els felében megfigyelt
biztaté valtozas utédn elbizonytalanodé fordulat latszik. Az tovabbra is igaz azonban, hogy az abran is
megfigyelhetéen, 2006 ota tartd ,volgybdl” — a kereslet élénkiilése esetén — erésen valoszinlsithetéen emelkedd
szakaszba fordulnak az arak.

Uj lakasok kinalata
Lassu a kiut a godor aljarol

Bar tovabb csokkent a lakasépitések szdma az elézd év hasonld idészakahoz képest — 2011 elsé harom
negyedévében 8147 (] lakast adtak &t Magyarorszagon, 2012-ben eddig csak 6509-et — itt is felfedezhetbek
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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biztatd jelek. A lakasépitések és a hasznalatba vételi engedélyek viszonyat mutatia be a 4. a és b abra,
orszagosan, illetve Budapestre vonatkozoan. Lathatd, hogy tovabbra is nagyon alacsony mind a laké&sépitési,
mind a hasznalatbavételi engedélyek szama. 2012-ben bekoévetkezett Iényeges fordulat azonban, hogy mig a
2008 ota eltelt években az épitési engedélyek szama rendre meghaladta az atadott uj lakasok szamat,
2012 elsé felében ismét forditott a helyzet. Budapest tekintetében remélhetéleg szintén mélypontot jelez a
hasonlé fordulat.
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4. a-b abrak. Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek szama orszagosan és Budapesten (Forras: KSH)

Mivel az épitési engedélyek és a lakasépités kdzott harom negyedéves tavolsag figyelheté meg (5. abra), igy
2013 masodik féléve el6tti fordulatra kevés esély latszik. Az ujlakas-piac kinalata elérte a mélypontot.
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5. abra. Lakasépitések szamanak el6rejelzése (Forras: KSH, szezonalisan kiigazitott adatok)

Az épitbiparban tovabbra is Ugy tlnik, hogy az infrastruktura-feltjitisok tartjak életben az iparagat. A
szerzédésallomany még ndvekedésnek is indult az utdbbi idészakban ennek tulajdonithatban (6. dbra). A piaci
szektorok oldalardl tovabbra sincs olyan hir, amely alapjan jelent6s fordulatot lehetne varni az épiiletek
épitésének volumenében.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu



QFHB

Wird Ft Wrd Ft
13000 2400
1200,0 /V\/\’\ 2300

, \
1000 - 2900
1006,0 \\ \\ i
%00

e I 2
e aan L YN\ 1o
e NN N e

AN

A\l

500,0 f/\'\ P 1700
400.0 \V/\P/ 1600

15001

W00 ——rrrrr T T T T T T
JoA U oo Jd A N o Ao U AN O I A D O J A DD S A

—Epitdipar targyhd végi szerzédésallomanya (bal tengely)

——Epitdipar termelése az elmult 12 honaphan (jobb fengely)

6. abra. EpitSipari termelés és szerz6désallomany (Forras: KSH)

Jovedelmi folyamatok

Valtozatlanul gyenge makrogazdasagi kérnyezet

A lakaspiacot meghatarozo keresleti tényezdék kozll a haztartasok jovedelmi helyzete és hitelezési folyamatok a
meghatarozdak.

A keresleti oldalt meghatarozé foglalkoztatas 1%-0s emelkedést mutatott 2011-ben (7. abra), és 2012 elsé harom
negyedévében is pozitiv elmozdulast kozolt a KSH. Az utobbi idében az elemz6k szdméra fejtorést okozott, hogy
a foglalkoztatottak szdma annak ellenére nétt, hogy érezhetd konjunkturalis javulas mutatkozott volna. A legUjabb
munkapiaci adatok alapjan Ugy tlinik, hogy a ndvekedés nagyobb részben a kézmunkaprogramoknak
tulajdonithatd, igy kevésbé ad okot az optimizmusra. Tovabbra is érvényes lehet azért az a derilatobb
magyarazat is, hogy a véllalatok meghozzék eddig halasztott munkaerd felvételi dontéseiket, de még ebben az
esetben is térékeny lehet a foglalkoztatottsagi valtozas.

Foglalkoztatottak szamanak valtozasa
Az el6z6 év azonos negyedévéhez képest (%)
3,0%

2.0% -

10% 4”’///""’/'
o \ | | | /\//

200991
20092
2009q3
200004
2010q1

200702

-1,0%
2,0% -\

\/
-4.0%
7. abra. A foglalkoztatottak szamanak valtozasa (az el6z6 év azonos negyedévéhez képest, %, forras: KSH)

A 8. abran a nominalis és a fogyasztoi indexszel deflélt bérvaltozasok lathatoak. A haztartési redljovedelmek
2011-es egyenl6tlen névekedése utadn 2012 IIl. negyedéveéig csokkentek.
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A haztartasi realjovedelmek csokkenése, a végtorlesztés megtakaritasokat apaszté hatasaval egyiitt
érdemi keresleti csokkenést jelentett a 2012 évi a lakaspiacra nézve.

A nemzetgazdasagi atlagkereset valtozasa
Az el626 év azonos negyedévéhez képest (%)
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8. abra. A nemzetgazdasagi atlagkereset valtozasa (az el6zd év azonos negyedévéhez képest, %, forras: KSH)

Hitelezés

A végtorlesztés utan tovabb gyengiilt a keresleti oldal

A folydsitott lakashitelek és a lakéstranzakciok kdzt igen szoros az dsszefliggés, ahogy azt korabbi
kiadvanyainkban is bemutattuk (9. abra). A piaci kdrnyezetet jél jellemzi egyrészt, hogy a valsag alatt csokkend
lakaspiaci tranzakciok szdmaval egyutt [ényegesen csokkent a folyésitott lakashitelek netté (uj folyositas —
visszafizetés) 6sszege is. Ez a kijelentés még gy is igaz, ha a 2011 és 2012 soran lezajlott kedvezményes
végtorlesztés hatasat kisziirjiik a hitelezési adatokbél. Ennek illusztraciéjaként a 9. dbran a végtorlesztés
hatasa nélkuli becsiilt folyamatokat is megjelenitettilk.
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9. abra. Lakastranzakciok becsiilt szama és a nett6 folyésitott lakashitel (Forras: KSH adatok, FHB becslés)
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Nincs véltozas azon a fronton sem, hogy a magyar haztartasok tobb éve nett6 hitel-visszafizeték (10. abra), és a
végtorlesztés rohama utan is hitel-visszafizetok maradtak. Ezzel péarhuzamosan - a dewzaarfolyamok
alakulasatdl is befolyasolva — a hitelallomany is csdkkent.

Haztartasok lakashitelallomanya és netto hitelfelvétele
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10. abra. A haztartasok hitelallomanya és nett6 hitelfelvétele (forras: MNB és FHB becslés)

A tamogatott forinthitelek visszatérése a piacra ténylegesen jelentkezik a hozzaférhetd hitelek araban. A
harmadik negyedévben tovabb enyhiiltek a hitelezési feltételek a Magyar Nemzeti Bank Hitelezési
felmérése szerint, igy elmondhatjuk, hogy bankszektor lakashitelezési hajlanddsaga lényegesen nétt 2012-ben
(11. abra).

Hitelezési feltételek és standardok 6sszesen
100,0%

80,0% /‘\
60,0%

szigoritas
40,0% /\
20,0%

0.0%

200% 1S4 B =K , S —

-40,0%

enyhités

-60.0%

-80.0%

-100,0%

11. abra. Hitelezési feltételek és standardok (Forras: MNB hitelezési felmérés)

2013 januarjatol a tavaly ujjaélesztett tamogatasi rendszer tébb eleme tovabb javult. Az Otthonteremtd
lakashitel 6t évig nyujtott allami kamattdmogatas mértéke jelentésen ndvekedett és allandéva valt (nem csdkken
az 6t év sorén). A tdmogatott hiteldsszeg is emelkedett: Uj lakas vasarlasa esetén 10 millio forintrél 15 millié
forintra, hasznalt lakas vasarlasa és korszerisités esetén 6 millié forintrdl 10 millié forintra. Bévilt a
kamattamogatott hitelre megvasarolhato ingatlanok kére, a tdmogatott Otthonteremtd hitellel elérhetd lakasok
értékhatara is magasabb: hasznélt ingatlanra a tavalyi 15 helyett 20 milli6 forintos a maximalis vételar, mig az 0j
ingatlan értéke most mar telekar és afa nélkil lehet legfeliebb 30 millié forint (kordbban az addval ndvelt értéke
sem |éphette &t ezt a hatért).
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A lakashitel-piac beindulasahoz az éllami hozzajarulas a kdzvetlen tamogatédsokon (Id. ,szocpol’) és
kamattamogatason keresztil mér adott, tdbb bank versengve kindlja ezeket a termekeket A lakaspiac
élénkitésének hitelkinalati pillére tehat mikadik. Az Ujlakas-kinalat esetén is Iényegesen eltér a helyzet a 2000-es
évek elejétél, hiszen egyrészt vannak eladatlan Uj lakdsok, masrészt a fejlesztdi kapacitasok sokkal
rugalmasabbak, mint akkor voltak, igy itt sem beszélhetlink korlatrol. A lakaspiac élénkiilésének a kulcsa tehat
a haztartasok varakozasainak és realjévedelmének pozitiv iranyba fordulasa.

Az éves lakastranzakciok szamanak az lakasallomanyhoz viszonyitott jelenlegi hozzavetélegesen 2%-0s arénya
mind nemzetkézi osszevetésben, mind historikusan nagyon sekély valds tranzakciés piacot mutat,
melynek dupldzédasa esetén sem beszélhetnénk tllfiitdtt allapotrél. Ez egyrészt azt jelenti, hogy a haztartasok
esetében igen nagy az elhalasztott lakaskeresleti dontés, masrészt azt, hogy az artrend megvaltozasa
gyorsan, par negyedév alatt is megtorténhet. A keresleti piac egyik legfontosabb szegmense az elsé
lak&sukat vasarlok piaca, az itt tapasztalhaté allapotok a tdbbi szegmensre is kihatnak.

Az els6 lakasukat vasarlok helyzete

A kamattamogatas és a real lakasarak csokkenése elérhetobbé tette a lakasokat fiatalok részére

Az Elsé Lakast Vasarlokként megkiilonboztethetd csoport kulcsfontossagu a lakéingatianok piacan, mivel az
6 elvarasaiknak és lehetdségeiknek megfeleld ingatianok keresletében meghatérozo szerepet toltenek be. Erre a
csoportra jellemzd, hogy kevesebb sajat lakasvasarloi, fenntartoi tapasztalattal, rovid munkapiaci multtal
rendelkeznek, jellemzéen karrierjiikk elején jaré 19-35 éves fiatalok. Errél a csoportrél az FHB
Lakasarindex 2011 észi kiadvanyaban szerepelt el6szor kiilon elemzés.

Az elsé lakasukat vasarolni tervezdk lehetdségei javultak az elmult év soran a tamogatasi rendszer
jjaélesztésének és idén januari bévitésének kovetkeztében. Az (j és hasznélt lakas vaséarlasara, épitésére
és korszer(sitésére igénybe vehetd allami kamattdmogatésu forinthitelnez lakésépitési tdmogatés (,szocpol”) is
tarsithatd. A 2013 januérjatdl még kedvezébb kamatok és torlesztérészletek redlis alternativat kinélnak a
fiataloknak az albérleti dijak helyett.

Bar a gazdasagi valsag tartésan csokkentette a jovedelmeket, az ezzel parhuzamosan zajlé real
lakasarakban megfigyelheté csokkenés kovetkeztében a lakasok elérhetébbé valtak. A 12. dbran a nett6
redljévedelmek és a redl lakasarak alakuldsa lathatd. A KSH adataibol az FHB szamitasai alapjan az is
figyelemreméltd, hogy jelenleg a fiataloknak hat évet kellene dolgoznia egy tipikus elsé lakasért. Ez az
el6z6 évek magasabb értékeihez viszonyitva javuld helyzetet jelez.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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12. abra. Netto realjdvedelmek és redl lakasarak alakulasa (Forras: KSH adatok és FHB szamitas)

Az FHB Lakésarindex kutatdsaban 6t olyan lényeges szempontot vizsgal, amely meghatarozza e fiatal
vasarlok dontését: (1) munkalehetéségek, (2) lakasarak, (3) allami tamogatas, (4) hitelezési feltételek, (5)
inflacié. Ezek kozll az elmult egy év alatt egyetlen valtozas volt az elsé lakasvasarlok szamara
kedvezétlen iranya: az inflacié. Az ezuttal megndvekedett pénzromlas a hitelterhek futamidé alatti egyenletes
eloszlasat befolydsolja. Ezt a viszonylag kedvezé, de dsszetett helyzetet pokhalé-abran érzékeltetjik (13. abra).
Az els6 lakasukat vasarlok szempontjabdl a lakastamogatasok béviilése és igénybevételi feltételeinek konnyitése
egyértelmlien kedvezd elmozdulést hozott, és ez a helyzet kordbban emlitetteknek megfeleléen 2013-t6l tovabb
javult.

2013 az illetékszabalyokban is valtozast hozott. Az altalanosan némileg emelkedd illetékhez képest az
Elsé Lakasukat Vasarlok helyzete javult. A 35. éviket még be nem tolt6tt fiatalok 15 millio forintnal olcsobb
elsé lakasanak megszerzésére 50%-os illetékkedvezményt kap (eddig mind a kedvezmény mértéke, mind a
maximalis lakasérték alacsonyabb volt).

lakasarak és
jovedelmek viszonya

munkalehetéségek elérheté tamogatasok

inflacio hitelezési feltételek

e==—2012 «+<+2010 2002

13. abra Elsé lakasukat vasarlok helyzete (Forras: KSH adatok és FHB szamitas)
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Végezetil megemlitlink néhany févarosi érdekességet az Elsé Lakasukat Vasarlok szempontjabol. A KSH adatait
tekintve, a lakok életkor szerinti megoszlasat vizsgalva lathat6, hogy a Nagykéruton beliili részeken (VI.,
VI, VIII. és IX. keriilet) és a XIIl. keriiletben magasabb az atlagosnal a fiatal lakok aranya, és kiemelkedik a
fiatalok gyakorisaga a IV. keriiletben. Erdekes megfigyelés, hogy Csepelen is magasabb a 30 év alattiak
arénya, ennek a févarosi viszonylatban alacsony arszint az egyik magyarazata.

Az Onkormanyzati anyakdnyvek alapjan a Kozponti Statisztikai Hivatalnak (KSH) lejelentett (2005. és 2010.
kozotti) hdzassagkotések gyakorisagat a lakcimek szerint vizsgalva megfigyelhetd, hogy a VII., IX. és XII.
keriilet lakoi kozott a leggyakoribb a hazasodas, azaz az itt él6k vannak leginkabb hazasodd helyzetben. A
sorban utanuk Ujpest (IV.), Terézvaros (VI.), Jozsefvaros (VIII.) és Zuglé (XIV.) kévetkezik a pesti oldalon. A
budai oldalon inkdbb a lagymanyosi, kelenfoldi, érmezei és gazdagréti varosrészek tarsashazi lakéinak
kdszonhetden szerepel a XI. keriilet is ebben a csoportban. Erdekesség, hogy a budai oldalon az I. keriileti
lakosok kdzétt is magas a hazassagkdtések aranya.

Ujonnan épitett lakasok 4tlagos alapteriilete
(2005-2010, m’)
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14. &bra. Ujonnan épitett lakasok atlagos alapteriilete Budapesten (Forras: KSH adatok és FHB szamités)

A fiatal vasarloknal jelentds anyagi korlatok miatt leginkabb a kis lak&sokat keresik. 2005 és 2010 kdzott
észrevehetd, hogy az ingatlanfejleszték reagaltak ezekre az igényekre és a fiatalos belvarosi teriiletekre
kisebb lakasokat épitettek. Ezért utolsd, 14. abrank a févarosban épitett lakasok alapterilletét mutatja. Az abra
ismét alatdmasztja a kozkeletli vélekedést arrdl, hogy a nagykérithoz kdzeli kerlletekben gyakoriak a kisebb
lak&sok.

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

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tessziik kdzzé. 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 kdzll, nemzetkdzi szintet nyujt 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 Lakasarprognézist rendszeresen frissitve készitjlk el, modellen alapulé moédszertana harom pillérre
tamaszkodik:

|, Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan Osszefliggéseket azonositunk kivalasztott magyar
makrogazdaségi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatoszamai, 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 informaciékhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakért6i
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 nemzetkdzi
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 szdméra 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 jov6ben is meg kell felelnitk a
szigoru fellgyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a
hatésagok felé is megfeleléen dokumentélhatdé modszertani eljarast. A fejlett, belsd mindsitésen alapul6
modszer bevezetéséhez célszer(i az ingatlanok eldirt atértékelésére olyan tranzakciés adatokon nyugvé,
dokumentélt metodikdval rendelkezd eljarést alkalmazni, amely hatékonyan és nagy tdmegben képes az
atértékelést elvégezni. Ezen mddszer alkalmazasanak eredményeként a hitelezési kockazat tékekdvetelménye
jelentésen cs6kkenthetd, igy téke szabadithatd fel. Az FHB Jelzalogbank Nyrt. a fejlett, belsd mindsitésen alapuld
modszer igényeit is kielégitd ingatlan monitoring eljarast 2008-tl kezdve alkalmazza.

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

Készséggel llunk rendelkezésikre részletes ajénlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.
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