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FHB Lakasarindex 2011 elsé féléves helyzetértékelés

1. FHB Lakasarindex
Tartésan stagnélnak a lakasarak

Az FHB Index 2011 elsé negyedévi adatai szerint a lakasarak hozzévetélegesen a 2009 masodik felében latott
szintjiikon stagnalnak. A valsagot kdveté sokk nagy része 2009 harmadik negyedévében mar realizalédott, ezért 2011
elsd negyedévében az elézd év azonos idészakahoz viszonyitva atlagosan minddssze 1,6%-os (real értelemben 5,6%-
os) arcsokkenést mértiink. A legfrissebb mérés elballitasdhoz az FHB piaci informacioi és sajat megfigyelései mellett az
APEH altal 2011 majusaig feldolgozott valamennyi adatot felhasznaltuk, ezek alapjan pontositottuk a 2010-rél sz6l6
eredményeinket is. (Az Index teljes idésorat az 1. abra mutatja.)
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1. abra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (Forras: FHB)
Az FHB Lakasarindex értékei 2010-t6l kezdddden:
2010.91:177,6 2010.g2: 176,3 2010.g3: 173,1 2010.g4: 1745 2010.9q1: 174,7

Az FHB Index legfrissebb adatai szerint Magyarorszagon 2010-ben (2009-hez képest) atlagosan 5,1%-kal cs6kkentek
a lakasarak (lasd. 2. abra), ami real értelemben 8,8%-0s csokkenést jelent.

Az FHB Index 2010-re vonatkozé publikalt elérejelzése 6%-0s nominalis cs6kkenéssel szamolt. A tényadatok birtokaban
elmondhato, hogy a jelentés bizonytalansagi tényezdk (Id. pl. kilakoltatasi moratérium, szabalyozasi valtozasok) ellenére
az FHB Lakasar-prognozis eldrejelzése betoltotte a varakozasokat és az altala adott prognézis pontossaga kivalé
volt.
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Az FHB index éves valtozasa nominalisan és fogyasztoi arindexszel deflalva (%) @ FI‘!E
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2. abra. Az FHB Lakasarindex éves valtozasa (Forras: FHB)

2. Lakéspiaci folyamatok

Az eurépai gazdasagok és lakaspiacok is ébrednek a valsag utan

Az 3. abra az €l6z6hdz hasonléan a 2010-es évet mutatja. Az orszagok sorat tekintve lathatd, hogy a magyar GDP
fordulata nem jart egyiitt lakasar-emelkedéssel.

Az éves atlagos real GDP és a nominalis lakasarindex 2010-ben @ FH g
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3. abra. A lakasarak és a konjunktura valtozasa 2010-ben (FHB gyiijtés)

Ennek oka a 2010-ben tovabbra is gyengélkedd belsé keresletben, valamint a bajba kerllt addsok miatti
bizonytalansagban keresendd. Az is elmondhatd, hogy nemcsak Magyarorszagon, hanem nemzetkédzi szinten sem
varhato gyors fellendilés a mélypontrol.

A lakaspiacok lassu kapaszkodasan az allamaddssagok ndvelésének kockazata miatt csak olyan stimulusokkal
érdemes a kormanyzatoknak segiteniiik, amelyek fiskalisan fenntarthatéak, a magéanszektor tehervallalasat is
tartalmazzak, és a fajlagos hatékonysaguk mind az adminisztrativ koltségek oldalarél, mind multiplikator hatasuk
miatt a legjobb.
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A haztartasok jévedelmi folyamatai visszafogottak

A lakaspiac keresleti oldalan stabilizalédott az alacsony szint. A haztartdsok reéljévedelme nem emelkedik, és a
foglalkoztatottsdg tovabbra sem javul, a munkanélkiiliség 11 % koril stagnél. Az év elejétdl atformalt személyi
jévedelemadd rendszer Gsszességében kisebb elvonast jelent, de az alacsonyabb és kdzepes kereseti szinteken, a
jelenlegi foglalkoztatasi és bérviszonyok mellett e rétegekben nem észtonzi a lakaskeresletet.

Tartésan pangé hitelpiac

2011 elején tovabbra is alacsony volt a hitelpiaci aktivitas, havonta mindéssze néhany tiz milliard forintnyi folyositas
tortént, amelynek egy kisebb része devizahitel konverzié, igy nem jelent Uj hitelforrast a piacon. A szabélyozas véltozasa
és a kereslet a forinthitelek felé terelte a mérsékelt hitelfelvételt (4. dbra). Az Ujonnan felvett forinthitelek atlagos hiteldija
kovette az MNB kamatemeléseit. Az (j szabélyozas (Id. késébb) alapjan nagyon korlatozott azok kére, akik devizéban
denominalt hitelek fedezetére jegyeztethetnek be jelzalogjogot, igy az euré alapu hitelek relativ kamatelénye tovabbra
sem fog érvényesiilni, ugyanakkor valtozatlanul fennallnak az eurd alapl lakaslizing elényei. Az ujlakasok
piacan, valamint nagyobb értékii lakasok esetén e finanszirozasi forma varhatéan lényeges piaci részt szerez.

Lakashitelek atlagos folyésitaskorihiteldija és a forinthitelek aranya @ FHg
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4. 4bra. Lakascélu hitelek jellemzéi a folydsitaskor (Forras: MNB)

A forint az eurdhoz képest az utdébbi haromnegyed évben erdsddott, de a svajci frank arfolyama tovabbra is 200 forint
felett maradt (5. 4bra).
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Az euré és a svajci frank arfolyamanak alakulasa e FHB
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5. dbra. Az eur6 és a svajci frank arfolyamanak alakulésa (Forras: MNB)

A teljes lakossagra jutd dsszes hitelteher és a forintban mért adossag a svajci frank erésddése miatt nem mérséklédik,
pedig a lakossag tovabbra is tdrleszti hiteleit, és a fizetési késedelmek mellett elétorlesztések is torténtek. (6. abra).
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6. abra. Haztartasok lakashitel-allomanya és hitelfelvétele (Forras: MNB)
Sz(ikilé kinalat

Korabbi progndzisunkkal 6sszhangban nagyon visszaesett: az épitett Uj lakédsok szama: az elsé negyedévben ujabb
évtizedes mélypontra jutott. Osszesen 3141 hasznalatbavételi engedélyt adtak ki 2011. elsé negyedévében, (2010-ben
4824, 2009. elsé negyedévében 6617, 7.abra). Ugyanakkor a hasznalt lakasok piacat visszafogta a kilakoltatasi
moratériummal kapcsolatos elhuzédé bizonytalansag, elézetes véleményink alapjan a forgalom nagyjabél a tavalyi
év hasonlé id8szakanak szintjén stagnél, annak ellenére, hogy az érdekiédések ndvekvé szamardl szamolnak be a
kozvetitdk és a hirdetok.
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Lakasépitésiés hasznalatbaveételi engedélyek @ FHB
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7. abra. Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek Magyarorszagon (Forras: KSH)

Az épitdipar szamai alapjan még nem latszik a valsag vége. Az dgazati szerzédések allomanya még alacsonyabb, ami a
kozeljové teljesitményét is csdkkendnek vetiti elére. (A 8. 4bra. a telies épitdipar, a magas- és mélyépités atfogd
helyzetképét mutatja).

A teljes hazai épitdipari termelés és szerz6désallomany alakulasa @ FH.,B
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8. abra. A teljes hazai épitipari termelés és szerzédésallomany alakulasa (forras: KSH)
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3. Az allam lakéspiaci szerepvallaldsa
A csbkken6 bizonytalansag jo hir a lakaspiacnak

A Bankszévetséggel hdnapokon at folytatott targyalasok utan a Kormany javaslata' alapjan az Orszaggytilés torvényt
fogadott el a bajba jutott addsok helyzetének rendezésére.

A devizaarfolyam valtozasai, a gazdasagi valsag és a lakasarak csokkenése tartds veszteséget okoz a lakashitelezésben
részt vevbknek. Ez a veszteség nem tlintetheté el, a helyzet kezelése viszont megosztja az érintett szerepl6k
kozott a tehervallalast. A hiteliket torleszteni képtelen addésoknak azzal a helyzettel kell megbirkdzniuk, hogy a
devizaarfolyam és a kamatszint emelkedése miatt megndvekedett az addssaguk, raadasul eléfordulhat, hogy a hitel
fedezeteként szolgald ingatlanjuk leértékel6dott. A hitelezék veszteségei abbdl adodnak, hogy a tartozasok részben nem
térliinek meg, tovabba jelentés koltségeik meriilnek még fel a hitelezettekkel torténd egyeztetésekre.

Az elhuzddott kilakoltatasi moratérium — azaz a banki &rverezések nehezitése — nagyobb részben terhelte a bankokra a
karokat, hiszen nem juthattak hozza kdveteléseikhez, illetve csdkkentette az addsok késztetését arra, hogy fizessék a
részleteiket, nehézség esetén pedig a bankkal egyittmiikdve keressenek megoldast.

A torvény kovetkeztében a bankok helyzete valamelyest javul. A kilakoltatasi moratorium kvétarendszerrel szabalyozott
feloldésa lehet6vé teszi, hogy a — korlatozott mértékben — de a tartozésokra fedezetet nyUjtsanak a jelzaloghitellel terhelt
ingatlanok. Ezzel véget ér az az id8szak, hogy a jelzéloghitelek kamatszintjén ugyan atmeneti ideig, de gyakorlatilag akar
fedezet nélkili hitelek forogjanak.

A szabalyozas a lakaspiac keresleti és kinalati oldalara egyforman hatassal van. A 2012-t6l jelentésebb arverezés néveli
a kinadlatot a lakaspiacon, ami a forgalom ndvekedése mellett az arak csokkenésének iranyaba hat.
Valésziniisithet6 azonban az is, hogy a szabalyozas a keresleti oldalt is pozitivan érinti. Az eddigi bizonytalansag,
amely a kilakoltatasi moratorium feloldasanak maédjéra és idejére vonatkozott, véget ért. A lakasvaséarldk a bejelentett
intézkedések alapjan alakithatjak viselkedésiket.

4. Abajba jutott addsok lehetbségei

A bajba jutott ad6sok a hitelez6jiikkel egytittmikodve jarhatnak a legjobban

Az Ujonnan elfogadott tdrvény és a felelés banki gyakorlat alapjan érdemes attekinteni, hogy milyen helyzetbe keriilnek a
hiteleiket nehezen térleszté adosok.

A hitelintézetek a valsadg soran kialakult helyzetre az (gyfelek szamara nyujtott joval rugalmasabb lehet6ségekkel
reagaltak. Szdmos bank ajanlott fel tdbbek kdzott futamidé-hosszabbitast vagy — a mostani allamilag szabéalyozotthoz
hasonlé - ideiglenesen maximalizalt részleteket, athidald kélcsdndket a problémékkal kiszkodd addsoknak. A
megoldasok tarhaza nagyon széles, hiszen a hitelezék érdeke is az, hogy a térleszteni kivané adésok atmeneti
nehézségeik ellenére is megmaradjanak tigyfélként. Ezért valtozatianul az javasolhatd, hogy az tigyfél mér a probléma
felmeriilésekor forduljon hitelez8 bankjahoz megoldasi lehetéségekeért.

Azok az addsok, akik nem mUikodnek egyutt bankjukkal a torlesztési nehézségek megoldaséban, vagy azok, akik minden
probalkozas dacara képtelenek fizetni tartozésukat, szamithatnak arra, hogy a hitel fedezeteként szereplé ingatlant
eladva igyekszik pénzéhez jutni a hitelezé bank. Ebben az esetben is kisebb kéltséggel jar az egyiittmiikodé
magatartds. Amennyiben az adds nem mikodik egyltt, a fajdalmas folyamat lebonyolitasa még dragabba valik
(magasabb végrehaijtdi és kdzjegyz4i dijak), tovabb ndvelve ezzel a tartozast.

1 T/3498. szamu térvényjavaslat a devizakolcsdnok torlesztési arfolyamanak rogzitésérdl és a lakdingatianok kényszerértékesitésének
rendjérdl
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A jelzéloggal terhelt ingatlanok értékesitése erésen szabalyozott, a vevlket egymassal versenyeztetd folyamat, amely
segiti a lehetéségekhez képest elérhetd ar emelését. A folyamat azzal zarul, hogy az arverezett ingatlanokat egy-két
hénapon belll birtokba veszi az Uj tulajdonos. Az ingatlan értékesitésekor az adds és a bank koz6s érdeke a minél
magasabb ar elérése. A hitelezd bank igy juthat hozza a tartozas ellenértékéhez, az adésnak pedig igy marad tébb pénze
(igy marad kisebb tartozasa).

Az augusztus kdzepén bevezetendd, torlesztési arfolyamkorlatot biztositd 3 éves védelmi program esetén a belépé
haztartdés szamara mérlegelni kell, hogy az igy szerzett torlesztérészlet-konnyités ara egy uj, szintén a lakast
terheld forint hiteladéssag megjelenése a devizahitel mellett, amely a védelmi idészak utan piaci kamatozasu. Az
igénybevétel indokoltsdgara nincsen altalanos recept, ebben az esetben is a bankkal kozésen, minden
kovetkezményt mérlegelve érdemes dontést hozni.

A folyamatok jellegébdl adddéan az adds és a bank érdeke a legtdbb esetben kdzds, vagy dsszeegyeztethetd, igy az
egyiittmi{ik6dé magatartas relative mindenki szamara jobb eredményhez vezethet.

Tisztelt Erdeklsd!
Engedje meg, hogy bemutassuk az FHB Indexhez kapcsolddé szolgéltatasainkat.

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tesszilk kbzzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban kordbban nem volt
elérhetd ilyen jellegli adat, a mutatdé mind id&intervallumaban, mind adatmindségében, mind mddszertani
megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakéaspiaci adatok kdzll, nemzetkézi szintet nyujt hazai piaci kérnyezetben.
Az els6, 2009-es publikalas 6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank) és az RICS nemzetkdzi szervezete (The Royal Institution
of Chartered Surv

eyors) is kiemelt lakaspiaci mutatéként hivatkozik az FHB Indexre.

Az FHB Lakasarprogndzist rendszeresen frissitve publikaljuk, modellen alapulé modszertana harom pillérre tamaszkodik:
| Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan dsszefiiggéseket azonositunk kivalasztott magyar makrogazdasagi
indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészamai, lakaspiac forgalmi adatai és a lak&sarak kdzott. (A
makrogazdasagi és pénzlgyi kornyezet varhatd alakulésardl féként a Magyar Nemzeti Bank kiadvanyaiban
szerepld elérejelzések alapjan alakitjuk ki képlinket.)

Il. Az FHB Bankcsoport tdbb mint egy évtizede egyik meghatarozé szereplbje a magyar lakasfinanszirozasi
piacnak. Mikodéstiink foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozé ingatlanértékelék széles korétdl jutunk
informécidkhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértéi tapasztalata is hozzajarul. Ezért el6rejelzéseinkben
felnasznaljuk a feldolgozott és ellenérzott lokalis helyzetértékeléseket is.

. A vélsag soran nem hagyhattuk figyelmen kivul azokat a megfigyeléseket, melyeket a hasonld, ingatlanérakat
érintd valsagok elemzésébdl nyerhetlink. Ezért a hasonld vélsdgok nemzetkdzi tapasztalatait is beépitetjik
elérejelzéstinkbe.

Prognozisunk fontos viszonyitasi alappa valt a magyar lakaspiacot kdveték szaméra, a szakmai forumokon és gazdasagi
szaklapokban érdemi parbeszédet generélt a szakemberek kozott.
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Az FHB Indexhez felhasznélt telies korli magyarorszégi adatbazis és az Index el6allitaséhoz elvégzett mddszertani
fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szdmara kételez8, Bazel [I-ként ismert szabalyozas [196/2007. (VIL.
30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat kezelésérdl és tékekdvetelményérdl] fedezetatértékelési kotelezettségeihez
nyujtsunk segitséget. Biiszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatasunkat mar tobb jelentés nemzetkdzi pénzintézet hazai bankja
is igénybe vette. A bankoknak a jovében is meg kell felelnilk a szigoru felugyeleti kdvetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfelel, a hatésagok felé is megfeleléen dokumentélhaté mddszertanu
eljarast. A fejlett, belsé mindsitésen alapulé mddszer bevezetéséhez célszerii az ingatlanok eldirt atértékelésére, olyan
tranzakciés adatokon nyugvo, dokumentalt metodikaval rendelkezd eljarast alkalmazni, amely hatékonyan és nagy
tdmegben képes az atértékelést elvégezni. Ezen mddszer alkalmazdsanak eredményeként a hitelezési kockazat
tokekovetelménye jelentésen csokkenthetd, igy téke szabadithatd fel. Az FHB Jelzalogbank Nyrt. a fejlett, belsd
mindsitésen alapuld modszer igényeit is kielégité ingatlan monitoring eljarast 2008-t6l alkalmazza.

Szémos egyedi igényre készllé elemzési megbizést teljesitink. Ezekben lakés- és telekpiacrol szolo helyi informaciokat,
a prognozisunk mértékére, dinamikajara vonatkozd részletesebb magyarazatot, valamint a teljestlést 6vezé kockézatok
vizsgélatat is kinaljuk.

A kévetkezd megjelenést 2011 Gszén tervezzik. Addig is készséggel allunk rendelkezésiikre részletes ajanlattal és
tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.
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