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FHB Lakasarindex 2013 I. negyedéve és nemzetkozi helyzetkép

Az FHB Lakasarindex 2013 els6 negyedéve

Az FHB Lakasarindex adatai szerint tobb mint négy éve csbkkennek mérsékelten, de folyamatosan a
magyarorszagi lakasarak. A NAV informatikai atallasa miatt kevésbé tdmaszkodhattunk az illetékhivataloktél
szarmazé informaciokra. A korlatozott szdmban érkezé adatok, és piaci informaciok alapjan becstlt FHB
Lakasarindex 2013. elsé negyedévi adatai szerint a lakasarak 2%-kal (reél értelemben 2,2%-kal) cs6kkentek az
el6z6 negyedévhez képest (1. abra), valamint ezzel egy idében a 2012. negyedik negyedéves Index értéket is
némileg lefelé revidealtuk. A piaci aktivitasra valtozatlanul a vélsagban eddig is tapasztalt alacsony forgalom

jellemzé.
Az FHB Lakasarindex értékei:
2012. 1l. negyedév

2012. 1. negyedév 2012. IV. negyedév

2013. I. negyedév

171,5 167,7 159,5 156,3
FHB Index 1988-tol 2013 elsd negyedévéig (2000=100)
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1. 4bra. Az FHB Lakéasarindex alakulasa (Forras: FHB)

Az alkalmazasban allok havi nettd atlagkeresete ezzel parhuzamosan 2,6%-kal ndvekedett az év elsd
negyedévében, ami egylttesen novelheti a lakasok iranti keresletet: 2013-ban kevesebbet kell dolgozni egy

négyzetméternyi lakasért, mint az utobbi 13 évben barmikor (2. abra).
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2. abra. Lakasarak alakulasa a nettd keresetekhez viszonyitva (Forras: KSH adatok és FHB szamitas)

A fenti abra 2013-as adatpontja mér tartalmazza az idei évre vonatkozd varakozasainkat is. E szerint a
jovedelmek emelkedése mellett a tavalyi év egészéhez viszonyitva tovabbra is a lakasarak lassu csékkenése
zajlik majd le, ez kedvezObbé teszi a lakasvasarlas feltételeit.

Nemzetkozi helyzetkép

A nemzetkdzi szintéren a valsag Ota tortént lakaspiaci arvaltozast mutatia be a kdvetkezé, 3. abra. Tébb
orszagban dsszességében ndvekedés tortént 2008 és 2012 kozott, azaz a valsag okozta arcsokkenés mar
nem érezteti hatasat. Magyarorszagon azonban folyamatos a csokkenés, tobb kelet-eurdpai és valsagtol
kiléndsen sujtott orszaghoz hasonloan.

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



Lakasarak valtozasai az europai orszagokban
(2008 6ta, szazalék)
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3. abra. Lakasarak valtozasa nominalisan 2008 és 2012 kozott (Forras: FHB gydijtés,
egyes orszagok statisztikai hivatalaitél, nemzeti bankjaitol)

A valsag tovabbra is érzékelhetd az eurdpai lakaspiacon. A kivételt azok az orszagok jelentik, amelyekben
emelkedett a lakésépitések szama az elmult 6t évben a valsag kitorése elétti id6szakhoz képest (4. abra).
Toérokorszag folytatja a felzarkdzast, Lengyelorszag pedig jol vészelte at a valsagot.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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4. abra. A valsag hatasa az épitett lakasok szamara: 2008 és 2012 kozti atlag a 2003 és 2007
kézotti atlaghoz viszonyitva (Forras: Eurostat)

A valsagboél valé kilabalas azonban differencialt képet mutat. A valsag elsé két évéhez képest tobb
orszagban megindult a fellendillés. Magyarorszag lakaspiaca sajnos nem tartozik ezek kozé: a déli orszagokkal
egyltt tovabbi lassulast szenvedett el a valsag kitorése Ota is. Ezzel parhuzamosan Franciaorszagban,
Németorszagban és a skandinav allamokban 2011 6ta mar megindult a lakasépités fellendiilése (5. abra).

10%-nal magasabb (6)
-10 és-30% kozott  (6)

-30 és-50% kozott  (5)

|
M <10 és-10% kozott (10)
| |
[ (€3]

-50%-nal alacsonyabb

5. &bra. Epitett lakasok szamanak valtozasa a valsag kitdrése 6ta: 2011 és 2012 atlaga 2009 és 2010
atlagahoz képest (Forras: Eurostat)
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Szamos orszag jelzélogpiacat tovabbra is meghatarozza a lakossagi addssag leépitése. Az eladdsodottabb
orszagokban altalaban inkdbb csokkent a GDP-hez viszonyitott allomény mértéke 2010 ota (6. abra).
Magyarorszagon a kedvezményes végtorlesztés hatasara jelentésen csokkent az allomany, mig kelet-
kozép-eurdpai régionk tobbi orszagaban a GDP-hez mérten is névekedett a jelzaloghitelezés.
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6. abra. A jelzéloghitelek allomanya a GDP aranyaban 2012-ben, és a 2010 és 2012 kozott
bekdvetkezett valtozas (Forras: Eurostat)

Lassu lakaspiaci megujulas

A lakasépitések is tovabb csokkentek az év elején: 2013 juniusaig 2680 uj lakast adtak at Magyarorszagon,
ami az eléz0 év els6é negyedévével Gsszehasonlitva tovabbi lassulast jelent. A jovébeni atadasok szamat igen jél
jelzi a kiadott épitési engedélyek szdma. A 7. abran szerepel az U] lakas atadasok és az épitési engedélyek
kiaddsanak mennyiségi alakuldsa 2009 6ta (utdbbi haromnegyed évvel elére csUsztatva). Ennek alapjan
kijelenthetd, hogy a kiadott épitési engedélyek szdma nem ad okot a bizakodasra: szamuk tovabbra is
csokken, az elsé félévben minddssze 3401 lakasra adtak épitési engedélyt.
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7. abra. Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek Magyarorszagon (Forras: KSH)
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A csdkkenés ugyanakkor nem egyenletes az orszagban. A 8. dbra azt mutatja, hogy a valsag négy évében
(2008-11) hogyan valtozott az Ujonnan épitett lakasok szama a valsag el6tti négy évhez képest (2004-2007) a
megyékben. Az élénkebb szinek mutatjadk azokat a megyéket, amelyekben inkabb tartotta magat a piac.
Megfigyelhet8, hogy az orszag nyugati-k6zépsé tengelye mentén Iévé megyékben volt kisebb a csdkkenés, mig
az orszag harom keleti megyéje: Hajdu-Bihar, Heves és Szabolcs-Szatmar-Bereg Ujlakas-piaca mutatta a
legnagyobb visszaesést.

D -50%-nél alacsonyabb
[ ]-45%  és-50% kozott
I 40%  és-45% kozott
B 30%  és-40% kozott
- -30%-nél magasabb

8. abra. Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek Magyarorszagon: 2008-11-es id6szak atlaga a
2004-07-es idészak atlagahoz képest (Forras: KSH)

A lakasallomany korszeriisitésre szorul

A 2011-es népszamlalas szamos informacidval szolgél a lakasallomanyrol is. A lakdk altal szolgéltatott adatok
megerdsitik a szakmai kdzhelyet, miszerint a hazai lakasallomany korszeriisitésre szorul. A fentiekbdl
azonban lathato, hogy a magyarorszagi lakasallomany megujulasa nem elsésorban az Ujonnan épitett lakasok
mennyiségtél, hanem a meglévd allomany korszeriisitésétdl varhatd. A 9. abran a lakasallomany életkori
megoszlasa lathatd.

A magyarorszagi lakasallomany épitési év szerinti 6sszetétele
(lakasok darabszama korszakonként)

2001-2011

1991-2000

1981-1990
£
<
o

E 1971-1980
3

‘5 1961-1970
ﬁ
g

1945-1930

1919-1945

1919 elétt

0 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000 800000 9C0 000
lakasok darabszama

9.8bra. A magyarorszagi lakasallomany életkoranak allapota (Forras: KSH Népszamlalas 2011)

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



Q FHB

Bar magas a '70-es, '80-as években, gyenge szigeteléssel épiilt panellakasok aranya az allomanyon belil, az
utébbi években jelentés hanyaduk megujult. Téli, a lakéingatlanok energiahatékonysagarol szdld
kiadvanyunkban mar részletesen ismertettlik az Energiaklub Negajoule cimi kutataséanak eredményeit. E
szerint a hazai lakohdzak egyik tipusaban sem éri el a korszerii hészigetelés az 50%-os aranyt. A panel
tarsashazak alloméanyanak negyede kapott Uj h@szigetelést nagyrészt a kiilénb6zé tamogatasokat felnasznalva.
A legnagyobb megtakaritasi lehetéség a csaladi hazak allomanydban valésulhat meg. A felljitasok,
korszer(isitések tovabbra is megalapozhatjak az energiafelhasznalas mérséklését, az aktiv rezsicsdkkentést.

A keresleti oldal valtozasai

A lakaspiac keresleti oldalan all6 haztartasok jovedelmi és foglalkoztatasi helyzete erés korlatja az arak és
a tranzakcidszam novekedésének. A keresleti oldalt meghatarozé foglalkoztatas az utobbi idében emelkedést
mutatott, az éves ndvekedés a pozitiv tartomanyban mozog (10. abra). Azonban az emelkedés nagy része a
kézmunkaprogramoknak tulajdonithatd, és a foglalkoztatottak ezen kdre csak csekély mértékben novelheti a
lakéskeresletet.

Foglalk amanak valtoza A nemzetgazdasagi atlagkereset valtozasa
az elozo év azonos negyedévéhez képest (%) Az el6z6 év azonos negyedévéehez képest (%)
3.0% 10.0%

-1.0%

20%

A0
v —riomminalis biuttd ber =—=brutto bér inflacidval deflélva
-40%
10. abra. Foglalkoztatottak szamanak valtozasa (Forras: KSH) 11. abra. Brutto atlagkereset valtozasa és idénre varhaté értéke
(Forras: KSH)

Uj tendencia, hogy a csokkend inflacié kdvetkeztében a realbérek névekedésére lehet szamitani (11. 4bra).
Amennyiben ez a folyamat tartésnak bizonyul, illetve a stabilan foglalkoztatottak tartésnak gondoljak, akkor ez
ndvelheti a keresleti oldal erejét, ahogy ezt elemzéslink 2. abraja is bemutatta.

A csokkend inflacioval parhuzamosan folyamatosan csokkennek a betéti és hitelkamatok is. A Magyar Nemzeti
Bank legfrissebb adatai szerint a piaci kamatozasu hitelek THM szintje mar atlagosan 10% ala csékkent (12.
abra). Egyes, — elemzésiink kdvetkezd pontjaban részletezendé — tdmogatast felhasznalo hiteltermékek akar 6-
7% induld kamattal is igényelhetek. Az FHB Allami Tamogatott Hitel konstrukcidja 0j lakas épitésére,
vasarlasara példaul 6,00% indulé kamattal igényelhet6, 6,62-8,17% THM' mellett.

T A THM-ek meghatarozasa az aktualis feltételek, illetve a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével tortént, 5 millié forint
hitelosszeg és 20 éves futamidd feltételezésével, 2013. augusztusi adatok alapjan. A feltételek valtozasa esetén a THM
mértéke modosulhat. A THM értéke nem tlkrozi a valtozd kamatozasu hitel kamatkockazatat. Jelzloghitel igényléséhez a
fedezeti ingatlanra vagyonbiztositds szlkséges. A tajékoztatds nem teljes korli, a tovabbi részeteket és feltételeket a
www.fhb.hu honlap termékoldalai, valamint a vonatkozé Hirdetmények, Altalanos Szerzédési Feltételek és az
Uzletszabalyzat tartalmazzak.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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12. abra. Lakashitelek atlagos folyositaskori hiteldija a szerzédéses dsszeggel stlyozva (Forras: MNB)

Valésziniileg a kedvezd tamogatasi és kamatfolyamatoknak tulajdonithatéan a hitelezés is élénkiilt az év elsé
részében. A kedvezményes végtorlesztés 6ta alacsony szinten mozgé kihelyezés megnétt, és varhatdan
tovabb emelkedik az év folyaman (13. abra). Az év masodik fele altalaban is élénkebb a lakaspiacon az egyetemi

tanulményaik miatt koltozék és a felujitasi szezon miatt is.

Haztartasoknak nyujtott lakascélu forinthitelek a kedvezményes
végtorlesztés ota eltelt id6szakban

14.0%

12.0%

10.0%

8.0%

6.0%

4.0%

2.0%

0.0%

2012. 2012, 2012. 2012. 2012. 2012. 2012. 2012. 2012. 2013. 2013. 2013. 2013. 2013. 2013
apr. maj.. jdn. jul. aug.. szept. okt. nov. dec. jan. febr. marc.. dpr. maj.. jun.

() hitelek szezondlisan igazitott 6sszege (Mrd Ft, jobb tengely)
—atlagos hiteldij (%, bal tengely)
atlagos kamatlab (%, bal tengely)
13. &bra. Haztartasoknak folyésitott lakascélu hitelek (Forras: MNB)

A tamogatasi rendszer

Mér tavaly is némi fellendllést vartak a szakért6k a tdmogatési rendszer bdvitésétél. A jelenleg elérhetd
tamogatasi lehetdségek joval kedvezébbek, mint az utdbbi években. Szamitasaink szerint, melyekben egy tipikus
csalad altal egy tipikus lakas vasarlasahoz? felvett hitel kapcsan dsszegeztik a lehetséges tmogatasok értékét,
a jelenleginél kedvezdbb lehetéségek legutébb 2004-ben kinalkoztak (14. bra).

2 Tipikus lakast” vasarlo tipikus csalad”: kétgyermekes csalad vasarol, B energetikai besorolasu, 75 és 90 négyzetméter
kozotti alaptertlet(i lakast 10 millio Ft hitellel.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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14. 4bra. Allami tamogatas mértéke egy tipikus lakas esetén, 10 milli forintos hitelre (Forras: FHB

becslés)

Az abran figyelembe vesszik a kamattdmogatas, a ,szocpol” néven ismert lakasépitési tamogatas (illetve
korabban a ,félszocpol”), a (ma mar nem elérhetd) adokedvezményt és a lakastakarékpénztari megtakaritasokra
vonatkozé allami tamogatasok jelenértékét is. A tamogatési rendszer fontosabb valtozasait az alabbi, 1.
tablazatban foglaltuk dssze.

Valtozas fo tartalma

2001. januar

Forrasoldali kamattamogatas mértéke 3-rol 4,5%-ra nétt; adokedvezmény maximuma
30-rol 240 ezer Ft-ra nétt.

2001. junius

Forrasoldali kamattdmogatas mértéke 4,5-rél 6%-ra nétt.

2001. oktéber

Forrasoldali kamattamogatas mértéke Jelzaloglevel Kamatara (JK) valtozott; Kiegészité
kamattamogatas mértéke 2 szazalékponttal nétt, AKKH minusz 2%-ra.

2002. februar

Forrasoldali kamattamogatas mértéke JK+2%-ra nétt.

2002. december

Lakasépitési thmogatas (szocpol) mértéke nétt 200-2400 ezer forintrél 500-3200 ezer
forintra.

2003. aprilis Lakastakarékpénztar (LTP) éves maximalis tamogatasi értéke 32 ezer Ft-rol 72 ezer Ft-
ra nétt.
2003. junius Forrasoldali kamattamogatas mértéke kildnbdzé Uj és hasznélt lakasokra: JK, illetve

JK-1%; addkedvezmény maximuma 240 ezerrél 120 ezer Ft-ra csdkkent.

2003. december

Forrasoldali kamattamogatas AKKH-tol fiiggévé valt, hasznalt lakasok esetén
AKKH-0,4, Uj lak&sok esetén (kiegészitd tAmogatassal egyiitt) AKKH-0,6.

2004, aprilis Szocpol 500-3200 ezerrdl 800-4000 ezer Ft-ra nétt.

2005. januar Szocpol 800-4000 ezerrél 900-4600 ezer Ft-ra nét.

2009. jalius Megszlint a forrasoldali és kiegészité kamattdmogatas és a szocpol is.

2009. oktéber Uj kiegészitd kamattamogatas, amely fiigg a gyermekek szamatol, legfeliebb AKKH-0,7.
2012. nyar Uj kiegészitd kamattamogatas, amely fiigg a hitelcéltdl, a gyermekek szaméatol, hasznalt

lakasokra is érvényes, és 5 eéven at csokkend mertékben érvényesil; legfeljebb
AKKH-0,7; uj szocpol, amely fiigg a gyermekek szamatdl, az energiaosztalytol és az
ingatlan alaptertletétél is, 800-3250 ezer Ft.

2013. januar

Kiegészitd kamattamogatas mar nem csdkkend mértékben érvényesil az 5 év alatt.

1. tablazat. A tamogatasi rendszer szamitasunk soran figyelembe vett fontosabb véltozasai (Forras: vonatkozd jogszabalyok)
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Tobb tamogatas azonban feltételekhez kotott (a ,,szocpol” 6sszege példaul 800 ezer és 3,25 millié forint
kozotti is lehet, hasznalt lakasokra azonban egyaltalan nem elérhetd), igy a szdmitasokat egy tipikus lakast’
vasarlé tipikus csalad” esetére végezziik el: ez a csalad két gyereket nevel, B energiaosztalyu, 75 és 90
négyzetméter kozotti alapteriiletl lakast vesz 10 millié forintos hitel segitségével.

A kovetkezd, 15. abra a jelenleg érvényes tamogatasi rendszert mutatja be a tipikus csaladunk esetére, egy
példa segitségével. Az igényelhetd jelentds allami tamogatas legnagyobb része kamattamogatott hitelek
révén szerezhetd meg, de a lakas-takarékpénztar kinasznélasa, illetve, Uj lakasok esetén, a ,szocpol” is értékes
forintokat hozhat a konyhara. A hasznalt lakdsokra is felhasznalhatdo un. ,félszocpol” visszatérése -
sajtdértestilések szerint - tovabbra is varat magara.

Lakastakarékpénztar
optimalis kihasznalasa
esetén 383 ezer Ft
jelenértéki tamogatas
nyerheté.

A lakasépitési kedvezménybdl
egy tipikus kétgyermekes
csalad akar tobb mint 1 millié
forint tdmogatasra lehet
jogosult.

A hitelfutamidé elsé 6t évében
kaphaté kamattamogatdas 1 millié
193 ezer forint jelenértéket
jelenthet a lakas vasarlas soran.

A kamatlabak 10% alatti szinteken
mozognak, ami a tamogatasnak
kdszonhetden az elsé 6v évben

mindossze 6-7%-ot jelenthet.

15. abra: Elérhetd tmogatasok egy tizmillio forintos hitel, a tipikusnak vett csalad és lakas esetében (2013) (Forras: FHB becslés)

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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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 koziil, 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
makrogazdaséagi 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.)

Il. 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.

. 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 adatbézis 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 kockézat kezelésérdl és tékekdvetelményérdl]
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 felelniik a
szigor( fellgyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a
hatdsagok felé is megfeleléen dokumentélhaté mdédszertanu eljarést.

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

Készséggel llunk rendelkezésikre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.
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