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1. FHB Lakasarindex

Stagnald lakasdrak

Az FHB Index 2010. 1. és IIl. negyedévi adatai alapjan megallt a hazai lakasarak csdékkenése.

A valsagot kdvetd sokk nagy része 2009 harmadik negyedévében realizalddott, ezért 2010 elsé félévében
az elézé év azonos idészakahoz viszonyitva atlagosan 8,5%-0s (reél értelemben 13,6%-0s) arcsdkkenést
mértlink, mig 2009 negyedik negyedéveénez viszonyitva — a 2005 elején megfigyelt szinten — stagnalnak

a lakasérak. A legfrissebb mérés elééllitasanoz az FHB piaci informéacidi és sajat megfigyelésel mellett az
APEH &ltal 2010 szeptemberéig feldolgozott valamennyi adatot felhasznaltuk.

Az aresés mértéke némileg elmarad elGzetes varakozasainktdl. gy is, amennyiben az 4ltalunk
Kifulladasnak elnevezett idészakot vizsgaljuk (amely 2008 elejétdl kezdve tapasztalhatd az ingatlanpiacon)
nomindlisan 13%-o0s, mig real értelemben 23%-0s arcsdkkenés kovetkezett be. Az FHB Lakasarindexé-
nek értéke 2010. I. negyedévében: 179,1; 2010. Il. negyedévében 174,2
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2. Lakaspiaci helyzetértékelés
Alacsony forgalom, visszaesé épités

A lakaspiacon varakozasainknak megfeleléen lelassult az arcsékkenés. Az Ujonnan beérkezett
adatok az aralakulas szempontjabdl némileg kedvezdbb képet mutatnak korabbi elérejelzéstnknél, ugyan-

akkor a lakaspiaci forgalom az utébbi évtized legalacsonyabb szintjére esett.

Lakaspiaci tranzakciok becsiilt szama
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A vilag gazdasaga lassan stabilizalodik, de allapota még térekeny, es a makrogazdasagi elemzok véle-
ménye megoszlik az éllami gazdasagélénkité csomagok hatasossagardl. A magyar gazdasag elsésorban

az exportteljesitmeénynek kdszénhetden lendll tdl mélypontian, a belsd keresletet tovabbra is a valsag

alatti korrekcio jellemzi. A haztartasok redljovedelmenek év eleji ndvekedése valoszinlleg csak egyszeri
hatasoknak tulajdonithatd (a kbzszféra elsd negyedévben fizetett bérkiegészitésének és az addszabalyok

valtozasanak), és az emelkedés mar a masodik negyedéves adatok alapjan is csak atmenetinek tdnik.
Erre utal az is, hogy a stagnalo lakossagi megtakaritasi szint mellett a fogyasztas tovabbra is csdkken.

Haztartasok kiadasanak volumenindexe az el6z6 év azonos
negyedévéhez képest (KSH) (%)
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Realjovedelem és munkanélkiiliség alakulasa (KSH) (%)
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A hitelezesi adatok meég mindig egy évtizeddel ezeldtti allapotot idéznek, annak ellenére, hogy a Magyar
Nemzeti Bank még sosem latott szintre dllitotta a jegybanki alapkamatot. A hitelkindlatok terén 2010-

re fokozott banki aktivitas ellenére Ugy tdnik, hogy a szabdlyozasok valtozasai (a szigorodo hiteligenyldi
vizsgdlat, tovabba tisztén fedezet alapu hitelezésnek €s a devizaalapu jelzaloghiteleknek a megszinése)
negativan hatottak a hitelkindlatra. A hitelezési adatokban sem l&fjuk még az élénkllés egyértelmd jelett.

Lakossagi jelzaloghitelallomany és a forint arfolyama (MNB)
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Bar az év elsé feleben meg nem realizalodott a vasarloi érdeklédés, de utalhat a vevdi oldal készenléte-
re, fokozottabb téjekozodasi igényére, hogy az ingatlanhirdetések iranti érdeklédés a tavalyi visszaesés
utan jelentésen egyarant emelkedett 2010 elejétdl az FHB Ingatlankdzvetittnél és a piacon meghatarozd
hirdetési fellleteken.



A fejlesztdi oldalon tartos a depresszio: az Uj lakasok épitese 2009-ben mintegy 11%-kal esett vissza

2008-hoz képest, az eladatlan lakasok tovabbra is gondot okoznak a fejlesztéknek. Az épitési engedélyek
visszaesése meg jelentésebb, 35%-0s volt. Idénre mindez az el6z6 évinél is kevesebb lakasépitést vetit
elére, amit az elsé féléves adatok is alatamasztanak.
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Az épitGipar termelése mélyponton van, az Uj megrendelések allomanya egyelére nem igér forduldpontot.
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EpitGipari termelés volumenindexe (KSH)
2005. év = 100, szezonalisan és munkanappal kiigazitott (%)
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3. FHB Lakasarprognézis

Elhtzodd dralkalmazkodas

Az FHB Lakasérindex kiadvanya félévente frissiti adott évre szolo lakasér-elérejelzését, az FHB
Lakaséarprogndzist. Legutdbb 2010 februarjaban publikaltunk elérejelzést, amely szerint 2010-re atla-
gosan 9,3%-0s, lassuld aresést prognosztizaltunk. Az FHB Index 2010. |. és IIl. negyedéve, valamint a
lakéspiaccal kapcsolatos agazati és pénzligyi indikatorok arra utalnak, hogy a februarban felfelé iranyuld
kockéazatként gondolt forgatokdnyv kezd realizalddni. Elérejelzésiinket ezért felfelé médositjuk, 2010-re
a kordbban vartndl alacsonyabb, atlagosan 7% koriili aresést prognosztizalunk. Ugy vélitk, hogy az
arcsokkenés megallasa jelezheti a lakaspiaci dekonjunktira aljét, de a telies piacon végbe mend fordulat
még mindig bizonytalan. A kilakoltatasi tilalom, illetve a kereslet visszaesése miatt a kindlat merevebb, a
lefelé iranyuld amyomas korlatozottan realizélddhatott. Ha a helyzet stabilizalodik is, az 6sszesz(ikiilt piac
elhizédé aralkalmazkodast sejtet. Amennyiben a kinélati oldaltél eddig tartézkoddk a valsag tartdssa-
ga miatt lakésalk eladasara kényszerlinek, akkor a forgalom névekedése az arak cstkkenésével is egylitt
jarhat, ahogy példaul az Nagy-Britannia lakaspiacan jelenleg is torténik.

A modellen alapuld elérejelzés mddszertana harom pillérre tdmaszkodik:

I. Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan 6sszefliggéseket azonositunk kivalasztott magyar mak-
rogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kornyezet mutatdszamai, lakaspiac forgalmi adatai és a
lakésarak kozott, (A makrogazdasagi és pénzigyi kémyezet varhatd alakulasardl féként a Magyar Nemzeti
Bank kiadvanyaiban szerepld elérejelzések alapjan alakftjuk ki képtnket.)

Il. Az FHB Bankcsoport tdbb mint egy évtizede egyik meghatarozé szerepléje a magyar lakasfinan-
szirozési placnak. MUkodéstnk féldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatéarozd ingatlanértékeldk széles
korétdl jutunk informéaciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértdi tapasztalata is hozzajarul. Ezért
elérejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokélis helyzetértékeléseket is.

ll. A vélsag soran nem hagyhattuk figyelmen kivil azokat a megfigyeléseket, melyeket a hasonld,
ingatlanarakat érinté valsagok elemzésébdl nyerhetlink. Ezért a hasonld valsagok nemzetkdzi tapasztalatait
is beépitettlik a modellbe.

A modell alapjan igy nem csupan a lakasarak mértékének alakulaséardl kapunk képet, hanem az aralakulas
varhatd dinamikéjardl a gazdasagi valsag miatti mddositd hatasok figyelembevételével.

A progndzis részletes indoklasat, az aralakulas mértékére, dinamikajara vonatkozo részlete-
sebb elbrejelzést, valamint a teljesililését 6vezé kockazatok elemzését Bazis csomagunkban,
illetve tigyfeleinkre szabott specialis ajanlatainkban kinaljuk.



Tisztelt Erdekl&dé!

Ortiltink, hogy az FHB Index termékiinkkel felkeltettik érdeklédését.

Az Index tranzakcids adatok alapjan, hedonikus regresszio modszerével elédllitott ingatlanpiaci arindex,
mely a hazai lakdingatlanok aranak valtozasat mutatja be 1997-t6l napjainkig. A hazai ingatlanpiaci gya-
korlatban mindeddig nem volt elérhetd ilyen jellegl termék, melyet elészor az FHB Ingatlan Zrt. publikalt
2009-ben. Az eddig elérhetd arindexekkel szemben az FHB Index transzparens modon, publikalt metodi-
kal alapokra helyezve, a valds értékesitési arakat tUkrézé arindex.

Az elérhetd idésoros adatokkal szemben mind iddintervallumaban, mind adatminéségében kiemelkedd ar-
index, mely a nemzetkdzi gyakorlatot az alkotd sajat ingatlanpiaci tapasztalataival dtvdzve Uj Iéptéket kivan
feldllitani a hazai piaci kormyezetben.

Az FHB Index Bazis csomagja egységesitett termék, melyet Ugy alakitottunk ki, hogy egyarant hasznos
és haszndlhato informéacidkat tartalmazzon a vidéki, valamint Budapesti ingatlanpiaci szereplék részére.
Ennek megfeleléen a sztenderd csomag kialakitasat tekintve az alabbiakat tartalmazza:

e Publikus véltozatban megjelend orszagos, valamint Budapesti lakasindex

e 12-15 hazai nagyvaros lakdingatlan piaci indexe

e ingatlan tipusindexek (lakas, lakéhaz a fentiek szerinti bontasban)

e 2010 évi elérejelzés az orszagos index alakulasara és elérejelzési metodika bemutatasa
e ingatlanpiaci elemzés a piac aktudlis folyamatairdl, valamint megyei elemzések

e nemzetkozi Osszehasonlitas és piaci kilatasok elemzése

A Bézis csomag negyedévenként, vagy éves idétévra elére megrendelnetd, 300.000Ft/negyedév + Afa
aron (éves eléfizetés esetén 15% kedvezménnyel, vagyis 1.020.000Ft+Afa dron).

Tekintettel a csomag sokrétlségeére a fenti tartalom idében eltoltan jelenik meg a negyedévek soran, vagy-
is a fentiekben foglalt elemzések mindegyike szerepel 2010-es kiadvanyainkban. Az eddig feldolgozott
megrendeldi igények felmérése alapjan varhatéan az alabbi idészaki megosztasban:

e 1. negyedév: elérejelzés + terlleti indexek (10-12 nagyvaros)

e 2. negyedév: terlileti és tipusindexek telies kére + 2009 telies év ingatlanplaci értékelése
e 3. negyedév: elérejelzés fellivizsgdlata + nemzetkdzi kitekintés

e 4, negyedév: terlileti elemzések (bemutatd: ,értéktérkép”)

A megfeleld tervezhetdseég érdekében tajékoztatjuk, hogy a 2010 évi utolsd megjelenést december elejel
idépontban tervezzUk.
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FHB Lakasarindex
negyedév index értéke

1998q1 45,6
1998q2 51,2
1998q3 54,8
1998g4 55,0
199991 59,3
199992 65,8
199993 71,0
199994 77,5
200091 91,7
2000g2 99,5
2000g3 102,9
2000g4 106,0
20011  114,0
200192 117,7
200193 117,6
200194 119,8
20021 128,5
2002q2 133,8
2002q3 135,8
2002q4 139,9
2003q1 153,0
2003g2 159,1
2003g3 160,0
200394
200491
200492
200493
2004q4
200541
200502
200593
200504
200641
200602
200693
Tovabbi kérdésekben késrzseggel allnk rendelkezésre: 200604
200791
20072
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