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1. FHB index
Az FHB-index 2009. lll. negyedévi adatai alapjan tovabbra is visszaeses figyelhetd meg a hazai lakaspiacon: az elézé év azonos idészaka-
hoz viszonyitva 8,3%-0s arcsdkkenést mértlink, a lakasarak a 2005 végi szintre estek vissza. A legfrissebb index eléallitasahoz az FHB piaci
informacioi és sajat megfigyelései mellett az APEH éltal 2009. harmadik negyedéveig atadott adatbazist hasznaltuk fel.
A 2009-es év elsé felérdl alkotott képlnket, az erre az iddszakra Ujonnan beérkezett mintegy 35 ezer adat alapjan pontosftottuk. A masodik
negyedévben kismértekld emelkedés volt megfigyelnetd, amelyet az allami tamogatasok elére bejelentett szlkitesebdl adddo elérehozott
kereslettel magyarazhato, mértéke a trendet nem befolyasolja. A lll. negyedévben tapasztalhatd arcsdkkenés eredmeényeként a 2008 ota
tartd — eldzd kiadvanyunkban a ,kifulladas” ciklusaként azonositott — iddszakban mar 10%-os arcsdkkenes tortént, ami -11%-os éves real
novekedési Utemet jelent. Az FHB Lakasarindex értéke 2009. lll. negyedévében: 179,10.
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2. Lakaspiaci helyzetértékelés
A lakéspiac minden szegmensében vérakozasainknak megfeleléen, visszaesés jelentkezik. A valsag két csatornan keresztll sokkolta a
keresletet: az elbocsatasok és a béralkalmazkodas a lakossag redlidvedelmének erds csdkkenését eredmeényezte, a pénzligyi szektorban
lejatszddd korrekeid miatt pedig dragult a kindlt hitelek kére. A pénzligyi sokkhatas kdvetkezménye stabil, a lakossag jovedelmi helyzete
pedig fokozatosan romlik, ezért a lakasok iranti kereslet csdkkent. A kereslet csdkkenése visszaesd forgalmat eredmeényezett a lakaspiacon,
és a kindlati oldal (lakéaseladok) aralkalmazkodasa felgyorsult. Az Uj lakasok épitése 2009-ben kezdett el visszaesni, a fejlesztéknél pedig
emelkedett az eladatlan Uj lakasok szama.
Bézis csomagunkban részletesen is bemutatjuk a kdzelmuit eseményeit, valamint az FHB Indexhez kapcsolddd elemzés két Ujdonsagat: a
terUleti megdfigyeléseket és a lakaspiaci progndzist.

3. Regionalis és tertileti megfigyelések
Az orszagos éralakulason tul felmértik — a figyelembe vett szempontrendszertinknek megfeleléen — a regiondlis ingatlanpiac mikodéseét tik-
rozé nagyvarosok elmult évtizedbeli éralakulasat. A megfigyelésekbdl figyelemreméltd tendencia rajzolddik ki: a keleti varosokban az atlagos-
nal magasabb, a nyugatiakban tobbnyire az atlagosnal alacsonyabb dremelkedés volt megfigyelheté az ezredforduld dta eltelt idészakban.

az orszagos indexnél alacsonyabb az orszagos indexhez kozeli emelkedés az orszagos indexnél magasabb
emelkedés 2000 és 2008 k6zott 2000 és 2008 kozott emelkedés 2000 és 2008 k6zott
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A vélsag hatésainak kapcsan kiielenthetd, hogy az ingatlanpiac kifulladésa az érértékek negativ iranyl elmozdulasa mellett mennyiségi vissza-
esest is eredmenyezett. Terlleti szempontbdl megfigyelhetd, hogy az altalanos csdkkenés a vidéket nagyobb mértekben érintette. A piac a
kisebb telepliléseken keveés kivétellel lelassult, tobb helyltt megallt, mely nem csupan a kereslet hianyara, hanem a kindlat rugalmatlansagara
is visszavezethetd.

A nagyobb vérosokban szintén érzekelhetd csdtkkenés, ugyanakkor az ingatlanallomany jellege miatt e tertleteken a kereslet iranyanak
elmozdulasa is medfigyelnetd. Keresettebb lett az alacsonyabb arfekveésU lakas, a mindségi elvarasok ndvekedese mellett. A panel lakasok
eseten ez ott figyelheté meg, ahol a fenntartasi koltségek nagysagrendje nem tér el jelentdsen a hagyomanyos gazilitésl lakasoketdl, vala-
mint azon varosokban, ahol a panelprogramlmal érintett feldjitasok jelentds lakdsmennyiséget érintettek .

A térsashazi lakésok piacan a tranzakcioszam csbkkenése alacsonyabb mint a csaladi hazak esetén. A valsag hatasakent a lakas szeg-
mensben emelkedett az aralku mértéke, tobbek kdzott ez is hozzajarult ahhoz, hogy a fajlagos lakasérak esése nagyobb, mint a csaladi
hézaknal mérhetd aresés.

A részletes regionalis és nagyvarosi aralakulast és a kapcsolodé lokalis ingatlanpiaci elemzést Bazis csomagunk illetve speci-
alis, igényekhez szabott elemzési ajanlataink tartalmazzak.

4. Lakaspiaci ar-el6rejelzés
Elérejelzés médszertana
Az FHB Lakasindex kiadvanya el6szor jelenteti meg az FHB Lakasarprogndzist, melyben egy éves eléretekintd iddtavra adunk — féléves
frissitéssel — lakasar-elérejelzest.

A modellen alapuld elérejelzés modszertana harom pillérre tamaszkodik:

|. Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan 6sszefliggéseket azonositottunk kivalasztott magyar makrogazdasagi indikatorok, a
penzpiaci es hitelpiaci kémyezet mutatdszamai, a lakaspiac forgalmi adatai €s a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi s penzigyi kémyezet
varhato alakulasardl fékent a Magyar Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepld elérejelzések alapjan alakitottuk ki keplnket.)

Il. Az FHB Bankcsoport tébb mint egy évtizede egyik meghatarozé szerepl@je a magyar lakasfinanszirozasi piacnak. Mdkodésunk fold-
rajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozo ingatlanértékelk széles koretdl jutunk informaciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakertdi
tapasztalata is hozzajarul. Ezért elérejelzéstinkben felhasznaltuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis helyzetértekeléseket is.

ll: A valsag soran nem hagyhatdak figyelmen kivll azok az empirikus tények, melyeket a hasonld, ingatlanarakat érinté valsagok elemze-
s€bOI nyerhetlink. Ezért a hasonld valsagok nemzetkdzi tapasztalatai €s a korabbi évek hazai ingatlanpiacanak ide illeszthetd megfigyeléseit
is beépftettik a modellbe.

A modell alapjan igy nem csupéan a lakasarak meértékének alakulaséardl kapunk képet, hanem az aralakulas varhatd dinamikajarol a gazdasagi
valsag miatti modositd hatasok figyelembevételével.

Folytat6do, de egyszamjegyd aresés

2010 év egészére &tlagosan 9 szazalékos, lassuld dresést prognosztizalunk. Osszefoglaldan megdllapithatjuk, hogy a recesszid hatdsara

a lakossagi redljbvedelem tovabb esésével a kereslet tovabb csdkken, a kindlati oldalon lakasépitések tovabbi visszaeseseével szamolunk.
Az idei évben eldrejelzéstink szerint erdteliesebb lesz a lakaskinalat dralkalmazkodasa is. Az arcsdkkeneés tobb Iépcsdben kdvetkezik be, €s
akkor allhat meg, a keresleti oldal felélénkll a kedvezdnek vélt vasérlasi lehet@ségek és a hitelpiaci helyzet miatt. A lépcsdzetesseg az egyes
ingatlantipusok es lokaciok kozotti kuldnbseggel magyarazhatd, amely az FHB Lakasarindex alapjan egyértelmien megkuléonbdztethetdk.

A prognozis részletesebb indoklasat, az aralakulas mértékére, dinamikajara vonatkozo részletesebb elbrejelzést, valamint a
teljesulését 6vez6 kockazatok elemzését Bazis csomagunkban, illetve tigyfeleinkre szabott specialis ajanlatainkban kinaljuk.
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Tisztelt Erdekl6dd! negyedeév index értéke
Orémmel és biiszkeséggel 11t el benniinket, hogy felkeltettik érdekiédését az FHB Index irdnt. 1998Q1 45,63
Az FHB Index tranzakcios adatok alapjan, hedonikus regresszio madszerével elédllitott ingatlan- 1998Q2 51,18
piaci arindex, mely a hazai lakéingatlanok ardanak valtozasat mutatja be 1997-t6l napjainkig. A 1998Q3 54,75
hazai ingatlanpiaci gyakorlatban mindeddig nem volt elérnetd ilyen jellegl termek, amely 2009- 1998Q4 54,96
ben debltalt a szakmai nagykdzdnség elétt. Az eddig elérhetd mutatdszamokkal szemben az 1999Q1 59,31
FHB Index transzparens modon, publikalt metodikai alapokra helyezve, a valos értékesitési arakat 1999Q2 65.75
tUkrozd, hosszy iddsorra és nagy (kdzel 900 000-es) adatbazisra tamaszkodod arindex, amely 1999Q3 70’98
modszertanaban és megbizhatosagaban megfelel a nemzetkdzileg elismert ingatlanpiaci mutato- ’
s24mokicl elvartaknak, 1999Q4 77,54
Az elérhetd iddsoros adatokkal szemben iddintervallumaban, adatmindsegeben és adatmennyi- 2000Q1 91,71
ségeben kiemelkedd arindex bemutatasaval, a nemzetkdzi gyakorlatot az alkotd sajat ingatlanpiaci 2000Q2 99,45
tapasztalataival &tvdzé Uj piaci méréeszkdz, hivatkozasi alap valt elérhetévé. 2000Q3 102,87
2000Q4 105,97
Az FHB Index Bazis csomagja egysegesitett termek, melyet Ugy alakitottunk ki, hogy egyarant 2001Q1 114,04
hasznos és hasznalhato informéciokat tartalmazzon a vidéki, valamint budapesti ingatlanpiaci 2001Q2 117,72
szerepldk részére. Ennek megfeleléen a Bazis csomag az aldbbiakat tartalmazza: 2001Q3 117.58
0 A publikus valtozatban megjelend orszagos mellett a budapesti lakasarindex, 2001Q4 11 9’84
0 12-15 hazai nagyvaros lakoingatlan piaci indexe, ?
0 ingatlan tipusindexek (lakas, lakdhaz a fenti lokalizacio szerinti bontasban), 2002Q01 128,49
0 2010 évi elérejelzés az orszagos index alakulasara és az eldrejelzési metodika bemutatasa, 2002Q2 133,80
o ingatlanpiaci elemzés a piac aktualis folyamatairdl, valamint megyei elemzések, 2002Q3 135,78
0 nemzetkdzi dsszehasonlitas és piaci kildtasok elemzése. 2002Q4 139,89
2003Q1 153,01
A Bazis csomag negyedévre vagy éves idétavra rendelheté meg az FHB Ingatlan Zrt.-t61 300.000 2003Q2 159,14
Ft/m/egy)edév + afa aron (éves eldfizetés esetén 15% kedvezménnyel, vagyis 1.020.000 Ft + afa/ 2003Q3 160,01
év aron).
Tekintettel a csomag sokrétlsegeére a fenti tartalom idében eltoltan jelenik meg a negyedévek 288281 122,818
soran. Az eddig feldolgozott megrendeldi igények felmérése alapjan varhatdan az alabbi iddszaki 2004Q2 173,65
megosztasban: ’
o I. negyedév: elérejelzés + tertleti indexek (10-12 nagyvaros) 2004Q3 172,29
o Il negyedév: terlleti és tipusindexek telies kore + 2009 telies év ingatlanpiaci értékelése 2004Q4 179,87
o lll. negyedév: elérejelzés felllvizsgdlata + nemzetkozi kitekintés 2005Q1 175,61
0 V. negyedév: terlileti elemzések (bemutatd: ,értéktérkép”) 2005Q2 177,04
2005Q3 177,35
A 2010 évi megjelenések tervezett idépontjai: 2005Q4 178,70
e 2010. februar 17., 2006Q1 183.94
® majus kozepe, 2006Q2 185,73
[ ]
Rl g 20050 18659
Tovabbi kérdésekben készséggel allunk rendelkezéstkre, 2006Q4 189,07
2007Q1
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