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FHB Lakasarindex - 2013 Ill. negyedév

Folytatodott az arcsokkenés

Késedelmes adatszolgaltatasa miatt megcsusztak az FHB Lakasarindex 2013-as évi
adatkdzlései. A legfrissebben elérheté adatok feldolgozasa alapjan kijelenthetd, hogy 2013
els6 harom negyedévében csokkentek a lakasarak Magyarorszagon. Az 1. abrardl a
2000-es évhez viszonyitott indexértékek olvashatéak le 1998 elsé és 2013 harmadik
negyedéve kozott, mig a 2. abra az FHB index éves valtozasat mutatja nominalisan és
fogyasztoi arindexszel deflalva.

FHEB Index 1928-tdl 2013 negyedik negyedévéig (2000=100)

e==FHB Lakasarindex ¢+ FHB Lakasarindex fogyasztoi arindexszel deflalva
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1. abra. Az FHB lakasarindex alakulasa (Forras: FHB)

Az éves arvaltozast mutatja a 2. abra. A lakasarak 2008 6ta minden évben csdkkentek. A
nominalis értékek szerint 2010-ben 5,1%-kal, mig 2011-ben kisebb mértékben, 1,9%-kal,
2012-ben pedig 2,9%-kal alacsonyabb a lakasarindex. Az adatok alapjan elmondhatd, hogy
a lakasarak csokkenése 2009 és 2011 kozott orszagos szinten mérseklédott, azonban a
trend nem érvényesllt 2012-ben. A jelenlegi adatok alapjan 2013-ban sem fordultak meg
az utébbi idékben uralkodé folyamatok. Fontos megjegyezni azt is, hogy az adatok
feldolgozasa soran nem szlrjuk ki a Nemzeti Eszkdzkezel6 Tarsasag altal vasarolt lakasok
adatait sem. A jogszabalyoknak megfeleléen ezek a tranzakciok az eredeti hitel nyujtasanak
idején becslilt ingatlanar diszkontalt értékei: Budapesten és a megyei jogu varosokban a
forgalmi érték 55 szazaléka, egyéb varosokban 50, kdzségekben 35 szazaléka. Tekintve,
hogy a NET 2013-ban mintegy tizezerrel tobb lakast vasarolt, mint 2012-ben, és az éves
lakaspiaci dsszforgalom 90-100 ezerre becsiilheté 2013-ban, 2013-ban az el6z8 évhez
képesti NET-es tranzakcio-emelkedés mintegy 10% az dsszforgalomhoz képest. Becsléseink
szerint ezek a tranzakciok mintegy 3%-kal csdkkentették az Index értékét.
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2. abra. Az FHB index éves valtozasa nominalisan és fogyasztdi arindexszel deflalva (1999-2013q1, el6z6 év %-
aban, Forras: FHB)

Az FHB Lakasarindex alakulasa lathaté rovid bazison, azaz az el6zé negyedévhez
viszonyitva, a 3. abran. 2013 els6 felében a lassuld csokkenést erfs visszaesés torte meg,
amely a harmadik negyedévben korrigalédott (a harmadik negyedéves adatot egyelére csak
kevés tranzakciora alapozva szamitottuk). A 2010 és 2012 kozott kifulladt arcsékkenés Ujra
elindult.

Az FHB-index alakulasa az el6zé negyedév értékéhez viszonyitva (%)
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3. dbra. Az FHB Lakasarindex alakulasa az el6z6 negyedéves értékhez viszonyitva (1998-2012, %, Forras: FHB)

A korabban vartnal kedvezétlenebb folyamatok jatszodtak le 2013-ban a lakaspiacon.
El6rejelzéseinkben ugy véltuk, hogy a — kovetkezb fejezetben bemutatandé — kinalati
visszaesés mar ellensulyozza a kereslet csokkenését, és igy megallitja az arak kedvezétlen
alakulasat. Ez a varakozas csak részben igazolodott. A valsag id6szakahoz képest a tavalyi
év elején mar stabilizalédé arakat tapasztaltunk, de ugy tlinik, ez a folyamat megtort.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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Uj lakasok kinalata

2013-ban ujabb negativ rekordot produkalt a lakasépitések szama: kevesebb lakast
adtak at, mint 2012-ben, folytatva igy a 2007 éta, azaz hat éve tartd tendenciat. A lokalis
helyzetet jol jellemzi, hogy Négradban dsszesen 34 Uj lakast adtak at 2013-ban. Budapesten
is hasonld a helyzet, azzal a kilénbséggel, hogy ott 2009-ben még mérsékelt névekedés volt
medfigyelhetd az atadott Uj lakasok szamaban, viszont azéta a piac 2000 alatti lakasszamra
zsugorodott. A lakasépitések és a hasznalatba vételi engedélyek viszonyat mutatja be a 4. a-
b) abra, orszagosan, illetve Budapestre vonatkozoéan.

Lakasépitési és hasznéalatbavételi engedélyek Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek Budapesten
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4. a-b) abrak. Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek szama orszagosan és Budapesten (Forras: KSH)

2013-ban 7293, mig az egy évvel azelbtti idészakban 10560 lakas épllt. Az épitési
engedélyek szama tovabbra is j6 indikatora a jovébeni lakasépitéseknek. A két mutatdé kdzott
harom negyedéves csuszas figyelhet6é meg. Az 5. abra mutatja az ujonnan épilt lakasok
szamat és az épitési engedélyek harom negyedévvel elére csusztatott idésorat. Az abra azt
sugallja, hogy 2014 sem hoz jelentds fordulatot az épitések szamaban.
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5. abra. Lakasépitések szamanak elérejelzése (Forras: KSH, szezonalisan kiigazitott adatok)

Az épitbipar termelése 2013-ban ndvekedésnek indult (6. abra). A KSH gyorsjelentéseibdl
arra lehet kdvetkeztetni, hogy ez elsésorban az Eurépai Unids tamogatasi pénzekre
tdmaszkodoé allami megrendelésii kivitelezéseknek kdszonhetéek, amelyek jelentds
aranyban infrastrukturalis jellegliek, a mélyépitési szektorban valdsultak meg.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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6. abra. EpitGipari termelés és szerzédésallomany (Forras: KSH)

A lakaspiacot érintd makrogazdasagi és pénzligyi helyzet

értékelése

Jovedelmi folyamatok

A lakaspiacot meghatarozo keresleti tényezék kdzil a jovedelmi és hitelezési folyamatok és

kilatasaik a meghatarozoéak.

A foglalkoztatasi statisztika 2011 6ta folyamatosan 1%-os novekedést mutat. A 9.
abran a foglalkoztatottak szamanak szazalékos valtozasat mutatjuk be az el6z6 év azonos
negyedévéhez viszonyitva. 2013 eddigi részében 1% feletti nOvekedést regisztralt a KSH. A
foglalkoztatas bdvilése dontd részben a kdzmunkaprogramoknak tulajdonithaté. Mérsékelt
vasarléerejikkel a kdzmunkaprogramokban dolgozok kevésbé befolyasoljak a lakaspiac

keresleti oldalat.
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7. abra. A foglalkoztatottak szamanak valtozasa (az el6z6 év azonos negyedévéhez képest, %, forras: KSH)
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2012-ben a brutté bérjdvedelem hatarozott névekedése mellett az ad6zas valtozasa és az
inflacid miatt a nettd realbérek csdkkenést mutattak. 2013-ban alig alacsonyabb a bruttd
béremelkedés (8. abra), a nettdé bérek ndvekedése meég erbsebb lehet, és az inflacié
torténelmi mélypontra slllyedése mellett a nettdé realbérek mar érzékelhetd, 2% kordli
ndvekedést mutathatnak. Azaz a korabbi el6rejelzéseknél kedvezébb lehet e téren a helyzet.
A bérkomponens emelkedése, és a foglalkoztatasi helyzet - nem
k6zmunkaprogramhoz koéthetd - stabilizaléodasa egyarant a jovedelmi helyzet
fordulatanak iranyaba mutat, ami kedvez a lakaspiacnak.

A nemzetgazdasagi atlagkereset valtozasa
Az el6z6 év azonos negyedévehez képest (%)
14,0%

12,0%
10,0%
8,0%

6,0%
4,0%

2,0%
0,0%
2,0%

-4.0%

-6,0%
-8,0%

—— nomindlis bruttd bér —brutté bér inflécioval deflalva
''''''' nettd bér inflacioval deflalva --+--nominalis nettd bér
8. dbra. A nemzetgazdasagi atlagkereset valtozasa (az el6z6 év azonos negyedévéhez képest, %, forras: KSH)

Hitelkinalat

Korabbi elemzéseinkben tobbszor hasznaltuk illusztracioként az alabbi, ezuttal 9. abrat,
amely bemutatja, hogy a lakastranzakciok és a folydsitott lakashitelek kézt igen szoros az
Osszefluiggés. A piaci kornyezetet jolI jellemzi egyrészt, hogy a valsag alatt csokkend
lakaspiaci tranzakciok szamaval egyitt lényegesen csdkkent a folydsitott lakashitelek
mennyisége is. Azaz, a lakaspiac fordulata valésziniitlen a lakashitelezés élénkiilése
nélkiil.
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9. abra. Lakastranzakciok becslilt szama és a netto folydsitott lakashitel (Forras: KSH adatok és FHB becslés)
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A lakashitelezés havi adatai alapjan ugy tlinik, hogy a tAmogatasi rendszer valtozasai, és
a makrogazdasagi kornyezet lassu fordulatot eredményez a hitelezésben. Az egy évvel
ezel6tti 9 milliard forintos folydsitasi mélyponthoz képest fokozatos emelkedéssel 14-15
milliard korldli szamot mutat a 70. abra. A folyamat nemcsak lassu uUteme, hanem
szezonalitasa miatt is bizonytalan. A hitelezés tényleges fordulata 2014-ben dél el.

Haztartasoknak nyujtott lakascélu forinthitelek a kedvezményes

végtorlesztés ota eltelt id6szakban
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10. abra. A haztartasok hitelallomanya és netto hitelfelvétele (forras: MNB és FHB becslés)

A tdmogatott forinthitelek terjedése a piacon, jelentkezik a hozzaférhetd hitelek araban. A
kovetkez6, 711. abra a felvett lakashitelek folydsitaskori hiteldijat mutatjak. 2012-ben az
atlagos hiteldij is 10% alattira csOkkent, 2013-ban pedig tébb lakashitel elérhetd volt a

piacon 6-7%-o0s kamattal.

Lakashitelek atlagos falyositéskori hiteldija a szerzddéses 6sszeggel sulyozva
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11. &bra. A lakashitelek hiteldijanak alakuldsa (forras: MNB)
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Megyei folyamatok

Az orszag megyeéit vizsgalva arra utalé medfigyeléseket tehetiink, hogy a megyei piacokat
jellemzé folyamatok elvaltak egymastél: az orszagos aralakulas mdgoétt ellentétes iranyud
terlleti folyamatok zajlanak. A kdvetkezd, 12. abran a megyénkénti aralakulas lathaté 2010
ota.

Lakasarak %-os valtozasa
2010 és 2013 kozott

R -20% alatt
I -20% - -15%
I -15% - -10%
[ -10% - -5%
l_l -5% felett

12. &bra. A megyei arvaltozasok (2010-2013, Forras: FHB)

Nem mindenhol érvényesil az orszagban a kedvezétlen tendencia. Az orszag nyugati
megyéi jobban vészelik at a valsagot, viszont az északi orszagrészben érzékelheté
erds csokkenés az orszagos atlagot is folyamatosan rontja.

Az 13. abra arrél tanuskodik, hogy a féldrajzi mintazat csak egy megjelenése a gazdasagi és
lakaspiaci kildnbségeknek. Az arszintek és a valtozasok kdzott vilagos kapcsolat latszik:
azok a megyék altalaban rosszabbul jartak a valsag kitérése o6ta, amelyekben
alacsonyabb a lakasok arszintje.
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13. &bra. Megyei arvaltozasok (2010-2013) és 2013-as arszintek (Forras: FHB)

A lakasarak elemzéseébdl azt a kdvetkeztetést vonhatjuk le, a legkisebb telepiléseken és a
gazdasagilag fejletlenebb régidkban a figyelhetd meg leginkabb a lakasarak csdkkenése,
illetve a tranzakciék elmaradasa. A kereslet ilyen jellegl eltérései egyrészt abbdl
szarmaznak, hogy a rosszabb mindségli lakasok kereslete romlott leginkabb.

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

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tesszik kb6zzé. A hazai ingatlanpiaci
gyakorlatban ezt megel6z6en nem volt elérhet§ ilyen jellegi adat, a mutaté mind
id6intervallumaban, mind adatminéségében, mind mdbdszertani megalapozottsagaban
kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kozul. Az elsd, 2009-es publikalas ota csak a
legfontosabb referencidkat felsorolva tébbek kdzoétt az MNB (Magyar Nemzeti Bank) , az
RICS nemzetkdzi szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors) European
Housing Review cimmel évente megjelené kiadvanyaiban, az EMF (European Mortgage
Federation) rendszeresen megjelené piaci elemzéseiben (Hypostat és EMF Quarterly
review), a Global Property Guide piaci 6sszefoglaldiban kiemelt lakaspiaci mutatoként
hivatkozik az FHB Indexre.

Rendszeresen publikaljuk a friss FHB Termé&foldindexet és az FHB Lakasarprognozist.
Lakaspiaci el6rejelzésink modellen alapuldé moddszertana az alabbi harom pillérre
tamaszkodik:

. Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan azonositunk 6sszefliggéseket a
kivalasztott magyar makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet
mutatészamai, lakaspiac forgalmi adatai és a lakasarak k6zott. (A makrogazdasagi és
pénzugyi kornyezet varhatd alakulasarol féként a Magyar Nemzeti Bank
kiadvanyaiban szerepld el6rejelzések alapjan alakitjuk ki képlnket.)

II. Az FHB Bankcsoport tébb mint egy évtizede egyik meghatarozé szerepl6éje a magyar
lakasfinanszirozasi piacnak. Mikddésink féldrajzilag lefedi az orszagot, a
meghatarozo ingatlanértékel6k széles korétdl jutunk informacidkhoz, melyhez az FHB
Ingatlan Zrt. sajat szakértéi tapasztalata is hozzajarul. Ezért el6rejelzéseinkben
felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis helyzetértékeléseket is.

Ill. A valsag soran nem hagyhattuk figyelmen kivul azokat a megfigyeléseket, melyeket
az ingatlanarakat érint6 valsagok elemzésébdl nyerhetink. Ezért a hasonlé valsagok
nemzetkdzi tapasztalatait is beépitetjik elérejelzésinkbe.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes koér(i magyarorszagi adatbazis és az Index eléallitasahoz
elvégzett mdédszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzigyi szektor szamara kotelezd,
Bazel Il.-ként ismert szabalyozas [196/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat
kezelésér6l és t6kekovetelményérél] fedezetatértékelési kotelezettségeihez nyujtsunk
segitséget. Blszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatasunkat mar tébb jelentés hazai pénzintézet
is igénybe vette. A bankoknak a jovében is meg kell felelnilk a szigoru felligyeleti
kovetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkézi standardoknak megfeleld, a
hatésagok felé is megfeleléen dokumentalhaté médszertanu eljarast.

Szamos egyedi igényre készuld elemzési megbizast teljesitink. Ezekben lakas-, telek- és
termdéfoldpiacrol  szold  helyi  informacidkat, a progndzisunk mértékére, dinamikajara
vonatkozo6 részletesebb magyarazatot, valamint a teljestilést 6vezé kockazatok vizsgalatat is
kinaljuk.

Készséggel allunk rendelkezéslkre részletes ajanlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt dr. Nagy Gyula
vezérigazgato-helyettes FHB Index projektvezetd
FHB Ingatlan Zrt. Ingatlan értékelési FHB Jelzélogbank Nyrt..
Igazgatésag Telefon: +36(1)452-5930
Telefon: +36(1)452-9208 Mobil: +36(30)964-6087
Fax: +36(1)329-0986 E-mail: nagy.gyula@fhb.hu

Mobil: +36(30)748-3913
E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu
az FHB Index kizarélagos kutatasi
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www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu



