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FHB Lakasarindex 2011 és Lakasarprognézis 2012

FHB Lakasarindex 2011

Az FHB Lakasarindex 2011. évi adatai szerint a lakasarak kis mértékben, 1,9%-kal (reél értelemben 5,5%-kal)
csokkentek az el6z6 évhez képest (7. abra).

Az aktudlis mutaté eldallitasdhoz az FHB piaci informacidinak és sajat megfigyeléseinek frissitése mellett a
Nemzeti Ado- és Vamhivatal altal 2011 decemberéig feldolgozott valamennyi adatot felhasznaltuk, az 0j adatok
alapjan az Index korabbi értékei esetében nem volt szikség visszamendleges korrekciora.

Az FHB Lakéasarindex értékei 2011-ben:

2011. |. negyedév 2011. Il. negyedév 2011. lll. negyedév 2011. IV. negyedév
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1. 4bra. Az FHB Lakasarindex éves valtozasa (Forras: FHB)

Az orszagos lakasarszint csokkenése az utdbbi két évben lelassult: 2009 masodik feléhez képest, két év alatt
minddssze 3,3%-kal csdkkenés volt mérhetd; 2011. masodik felében azonban az elsé félévhez képest
tovabbi 1,6%-kal cs6kkentek a lakasarak. (Az Index teljes id6sorat a 2. abra mutatja.)
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2. abra. Az FHB Lakasarindex alakulasa (Forras: FHB)

A 2011-es FHB Lakasarprognézis értékelése

A tavaly év elején publikélt FHB Lakasarprognozis 2011-re 2%-0s nominalis emelkedéssel szamolt, az év
masodik felére varva a lakasarak emelkedését. Tavalyi progndzisunkban azzal szdmoltunk, hogy a kinalati oldal
visszaesése és korlatozasa (az arverezési szabalyozas) megtamasztja a kereslet gyengeségének
arcsokkenté hatasat, limitalva ezzel az aresést. Az év soran azonban folyamatosan romlottak a konjunktira
kilatasok (3a. és b. abra), mely a keresletre és a varakozasokra erételjesen hatott, igy évkézben stagnalasra
moédositottuk elérejelzésiinket.

Az MNB 2011-re vonatkozo GDP névekedési varakozasai 2011-es konjunkturara vonatkozé elérejelzések a tavalyi prognézis
(Inflacios jelentés) idején (GDP novekedés)
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3a. dbra. A Magyar Nemzeti Bank 2011-es konjunkturara 3b. &bra. A legjelentésebb makrogazdasagi elérejelzések értéke a
vonatkozo elérejelzése (Forras: MNB Inflacios jelentések) tavalyi prognézis idején (Forras: a megnevezett szervezetek)

A konjunktura vartnal kedvezétlenebb alakulasa és kedvezményes végtorlesztés lakaspiaci hatasai miatt
azonban az év masodik felére vart aremelkedés helyett arcs6kkenés realizalodott. A végtorlesztés soran a
lakossag — a lakasvasarlasra is — felhalmozott megtakaritasat részben hiteltdrlesztésre forditotta, valamint a piaci
szereplok egybehangzé tapasztalata szerint az eladok a jogszabalyi hataridd miatt hajlanddak voltak tobbet
engedni az eladasra kinalt lakasok arabdl.

Végeredményben a kedvezbtlenebb makrogazdasagi, pénziigyi kornyezet és a végtorlesztés kdvetkeztében a
lakasarak tavalyi szintje alulmulta korabbi varakozasainkat.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu, direkt vonal: +36(1)452-7999
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2011-es lakaspiaci folyamatok

A lakaspiaci forgalom, elérejelzésiinknek megfeleléen, alacsony szinten stagnalt (4. abra). Az adasvételek
szdma évtizedes mélypontjat mutatja, a piac harom éve hibernalt allapotban varja a fordulatot, a végtorlesztés
miatti forgalomndvekedés nélkiil nagy valdszinliség szerint az elmdlt 3 év minimumértékét regisztralnank. Az
eddigi informécidk alapjan a 2011-re varhaté 92 ezer tranzakci6 alig harmada a 2003. évi csUcsértéknek.

Lakaspiaci tranzakcidk becsiilt szama
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4. abra. Lakaspiaci tranzakciok becslilt szama (Forras: KSH és FHB becslés)

A lakaspiac keresleti oldalan all6 haztartasok jovedelmi és foglalkoztatasi helyzete erés korlatja a
lakaspiaci tranzakciok novekedésének. Tapasztalatok alapjan elmondhatd, hogy id6ben tartds, tobb
foglalkoztatotti szegmensben és tobb foldrajzi terlleten egyszerre tapasztalhatd ndvekedés alakithatja optimistan
a héaztartdsok beruhdzasi (lakasvasérlasi és épitési) varakozasait. A foglalkoztatas kismértékli — részben a
kézmunka programok miatt bekovetkezd —, torékeny emelkedést mutatott 2011 elsé félévében (5. abra). Jo jel,
hogy a foglalkoztatas ndvekedésben kis mértékben mar a versenyszféra is szerepet jatszott, viszont a névekedés
tovabbi dinamikéja egyelére a konjunktiravarakozasok romlasaval erésen kérdéses. A haztartasi reéljovedelmek,
- az add-, és bérvaltozasok miatt — valamelyest emelkedtek az idén (6. abra), am ezzel egyiitt sem véarhat6 a
korlat kitolddasa.

A nemzetgazdasagi brutté atlagkereset va
Fogl tak szamanak va Az el6z6 év azonos negyedévéhez képest (%,
Az el6z6 év azonos negyedévéhez képest (%) 12
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5. dbra. Foglalkoztatottak szamanak valtozésa (Forras: KSH) 6. bra. Bruttd atlagkereset valtozasa
(Forras: KSH)
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Jelentds haztartasi keresletet csokkentd hatast jelent ezentul a végtérlesztés miatt felhasznalt, hosszabb tavon
lakasberuhazasra szant megtakaritdsok csokkenése, és a lakashitel kamatok 2011 végén, 2012 elején
tapasztalhaté emelkedése (7. abra), melynek oka a magasabb forint hozamszint mellett — az MNB hitelezési
felmérése szerint is — a banki kockazatvallalasi hajlanddsag csokkenése.
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7. dbra. Lakascélu hitelek jellemzdi a folydsitaskor (Forras: MNB)
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A lakossagi jelzaloghitelek piacan példatlan események zajlottak a kedvezményes végtorlesztés
bevezetésének hatdsara. Bar végleges adatok a végtérlesztéshen érintett ligyfelek szamardl és a végtorlesztés
forrasaul szolgald eszkdzokrdl nincsenek, hiszen februar végeéig zajlik a pénziigyi teljesités, érdemes a januar
végi adatok alapjan értékelni a helyzetet. A PSzAF 2012. januar végéig sz6l6 adatkozlése szerint (1. tablézat) a
haztartasi szektor 1 074 milliard forint értékl hitelt torlesztett vissza a 776 milliard forint befizetésével. A
nagysagrendet érzékelteti, hogy ez az Gsszeg megfelel a tavalyi kiskereskedelmi forgalom 10%-anak. A
torlesztésbél minddssze 207 millidrdot finanszirozott Uj hitel felvétele.

aktualis arfolyamon (millio

végtorlesztési arfolyamon

darab forint) (milli6 forint)
2011. oktober 29 427 174 766 130 565
2011. november 25136 164 181 117792
2011. december 39774 303 167 219690
2012. januar 47 639 431 595 307 952
0sszesen 141 976 1073709 775999

1. thblzat. Végtorlesztési adatok januar végéig (Forras: PSzAF)

Elsésorban a kedvezményes végtorlesztés hatasara 2012. januér végére 1 017 milliard forinttal, 4 286 milliard
forintra csokkent a devizalapu jelzaloghitel-allomany. Ugyanezen idészakban a forint alapu jelzéloghitelek
allomanya 259 milliard forinttal 2 044 milliard forintra névekedett (8. abra).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu, direkt vonal: +36(1)452-7999
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A haztartasok jelzaloghitelallomanya
(lakascélu és szabad felhasznalasu)

mforint mdeviza

8. 4bra. Haztartasok jelzaloghitelallomanya (Forras: MNB)

A kedvezményes végtorlesztés becsillt hatasa a lakascélu hitelek allomanyara (januar végéig): 750 milliard
forintos visszafizetéssel szemben 70 milliardos U felvétel all, azaz 680 milliard forintos csdkkenés tortént, ami a
teljes allomany egy hetede. Ennek kdvetkezményei lathatoak a 9. dbran.

Haztartasok lakashitelallomanya és nettd hitelfelvétele
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9. dbra. Haztartasok lakashitel-allomanya és hitelfelvétele (Forras: MNB és FHB becslés)

A végtorlesztés kapcsan vérhatéan 300 milliérd Ft feletti veszteség jelentkezik a bankszektor szintjén. Tekintettel
arra, hogy a lakosséagi és vallalati hitelportfolio-romlas, a romlo jévedelmezéségi helyzet és a szabalyozoi
valtozasok miatt a banki t6kepozicidk egyébként is erés nyomas alatt voltak az elmult 3 évben, a végtorlesztés
okozta egyszeri - pénzUgyi és bizalmi - veszteség a bankszektor egy részénél bizonyosan csokkenti a hitelezési
hajlanddségot, és ndveli a kockazati érzékenységet, mely a lakaspiac szempontjabél erés negativ jel. A
haztartasi lakashitel-keresletre pozitivan hatd, 0sztonzdkre alapulé, méltanyos allami lakaspolitikai
eszkoztar bevezetésének fontossaga a jelen helyzetben kritikus fontossagu.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu, direkt vonal: +36(1)452-7999



QFH

inde

A lakasépités kinalati oldala szerkezetileg is atalakult a valsag alatt

Az Uj lakasok szamanak tekintetében sajnos a friss adatok sem okoztak meglepetést: 2011-ben csupan
toredéke a 2004-es csucsértéknek a lakasépités (10. abra). Tavaly 12 655 Uj lakast adtak at Magyarorszagon,
mig Budapesten ugyanebben az idészakban minddssze 3 192 darabot.

Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek
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10. 4bra. Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek Magyarorszagon (Forras: KSH)

Az épitett lakadsok szama historikus mélypontra zuhant: a KSH nyilvantartasa szerint még a két vilaghaboru
kozott sem volt ilyen alacsony a lakasépitések szama, mint 2011-ben (77. abra).
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11. &bra. Epitett lakasok hosszu id6sora
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A visszaesés a lakasépités szerkezetében is megmutatkozik (12. dbra). Orszégos szinten kevésbé esett
vissza a csaladi hazak épitése, ezért megnétt az orszaghan épitett lakasok atlagos alapteriilete. A
professzionalis kivitelez6k aranya nyolc évvel ezel6tti szintre siillyedt, ami a projekthitelezés
visszaesésével is egyutt jart.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu, direkt vonal: +36(1)452-7999
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12. &bra. Epitett lakasok egyes jellemzéi (Forras: KSH)

Terlileti korkép a Kifulladas korszakaraél

A 13. abran lathaté az FHB Index valtozasa a korabban kialakitott korszakolasunknak megfeleléen. A lakasarak
tendencidja az egyes szakaszokban jol elkilonithetd. Az évezred eleji emelkedés a hitelboom és a kifulladas
idején atfordult csokkenésbe, 2011 végére a valsag el6tti idészakhoz képest nominalisan 15, real
értelemben 28%-kal cs6kkentek az arak.

Nominalis lakasarak valtozasa az idészakban (%) Redl lakaséarak véltozasa az idészakban (%)

Héskorszak
(1998-2001)

Koltségvetési
expanzié
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Kifulladas
(2008 ¢ta)

13. dbra. Az FHB Index korszakolasa

A Kifulladas korszaka (2008-t6l kezdve) Gnmagaban is kelléen hosszu, elemezhetd idészak. Megyéként vizsgalva
a 2008 és 2011 kozotti arvaltozast lathatd (a 14. abran az élénkebb piros jeldli a nagyobb mértékl arcsokkenést),
hogy a valsag sorén az orszag keleti és nyugati fele eltéréen reagélt: mig nyugaton relative jobban tartottak
magukat a lakasarak, a keleti megyék tobbségében az orszagos atlagnal jelentésebb csokkenés volt
mérhetd. A legnagyobb esés Komarom-Esztergom, Fejér és Borsod-Abauj-Zemplén megyében tortént. Fontos
azonban megjegyezni, hogy az emlitett megyék kiinduld helyzete eltért: mig Fejér megyében a korabbi
magasabb szintrél csdkkentek nagyot az arak, addig Borsod-Abauj-Zemplénben a korabban is alacsonyabb
arszintet sujtotta ers csokkenéssel a gazdasagi valsag.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu, direkt vonal: +36(1)452-7999
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B tipikusnal lényegesen nagyobb visszaesés
[ tipikusnal nagyobb visszaesés
[7] tipikusnal kisebb visszaesés
[ ] tipikusnal Iényegesen kisebb visszaesés

14. abra. Megyei aralakulas a Kifulladas korszakaban (Forras: FHB becslés)

A lakésépitési aktivitas terlileti eloszlasaban is megfigyelhetéek megyei jellegzetességek (15a-b. abra). Az
arvaltozashoz hasonléan a keleti megyéket jobban sujtotta a valsag, mert az épitési aktivitds erésebben esett
vissza 2008-2011 kdzott (15a. abra). Az aktudlis épitési aktivitas — amit a 2011. évi, adott megyében éplilt Uj
lakasok teljes Uj épitési allomanyan beldli aranyaval mériink — szerint a nyugati hatarszélen Gydr-Moson-Sopron
és Veszprém megye az orszagos atlagnal jobban teljesit a Kifulladas korszakénak végén is (a 16b. bran a
z6ldebb megyékben nagyobb az épitési aktivitds). Ezuton igazolhatd, hogy Pest megye és Budapest a
visszaesés ellenére is az orszagos atlag felett teljesit. A lakasépités alakuldsa jol azonosithatdéan az adott megye
altal megtermelt hazai jovedelem nagysagaval és dinamikajaval van dsszefliggésben.

W tipikusnal lénysgesen nagyobb visszaesés W tipikusnal lényegesen magasabb

W tipikusnal magasabl
T tpikusnal alacsonyabb
fipikusnal lényegesen alacsonyabh

15a. abra. Megyei lakasépités alakulasa a 15b. abra. Megyei lakasépités alakulasa az allomany aranyaban 2011-
Kifulladas korszakaban, 2008-2011. (Forras: KSH) ben (Forras: KSH)

M tipikusnal nagyobb visszaesés
17 tipikusndl kisebb visszaasés
fipikusnal lenyegesen kisebb visszaesés

Az épitési aktivitas utan a forgalmi adatok (16a-b. abrak) megerésitik, hogy Budapesten, az orszégos atlagnal
nagyobb mértékii visszaesés ellenére, még mindig atlag feletti az aktivitas. Ismét kiemelendé a nyugati megyék
kozil Gydr-Moson-Sopron, amelyben korabban is az orszagos atlag feletti forgalom zajlott és a 2008 6ta tartd
id6szakban is tartotta magét. Ellenben az észak-magyarorszagi Borsod-Abauj-Zemplén és Heves esetében az
amugy is lassabban forg6 ingatlanpiacot az orszagos atlagnal sulyosabban érintette a valsag. Ugyanakkor
meglepd, hogy az Uj épitések alakulasaban jol teljesitd Fejér és Komarom megyék esetében az atlagosnal

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu, direkt vonal: +36(1)452-7999
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nagyobb visszaesést mérlink, melynek okai tobbrétliek, egyrészt a valsag elétti tulfiitdttség nagyobb volt, igy a
visszaesés latvanyosabb, masrészt a kinalat merevebb, igy a forgalom sekélyebb.

M tipikusnal lényegesen nagyobb visszaeses M tipikusnal lényegesen magasabb

M tipikusnal nagyobb visszaesés W tipikusnal magasabb

[ tipikusnal kisebb visszagsés I tipikusnal alacsanyabb
tipikusnal lényegesen kisebb visszaeses tipikusnal lényegesen alacsonyabt

16a. abra. Megyei forgalom alakulasa a Kifulladas korszakaban, 16b. 4bra. Megyei forgalom az allomany aranyaban 2011-ben
2008-2011. (Forras: FHB becslés) (Forras: FHB becslés)

Lakasarprognozis 2012

Az FHB Lakéasarindex elsd, 2009-es megjelenése Ota harmadszor adunk elérejelzést az aktuélis év varhat6
lakaspiaci fejleményeire. A Lakésarprogndzis a rendelkezésre allé informaciokat felhasznélva téjékoztatja a piaci
szerepléket és az érintetteket. Mint 2011-ben is lathattuk, a lakaspiacot a varatlan makrogazdasagi vagy
szabalyozasi Iépések erdsen befolyasoljak, ezért elérejelzéstinket nyar végeén frissitjuk.

Tapasztalataink - és grafikon tanulsaga szerint — a kiadott épitési engedélyek nagyon jol jelzik elére a
haromnegyed év mulva hasznalatbavételi engedélyt kapé lakasok szamat (17. abra). Az épités
negyedéves teljesitménye mar nem siillyed tovabb, de 2012-ben nem is fog jelentésen kimozdulni a
mélypontrél. A relative magasabb 2011. év eleji szint miatt 2012-ben az éves atadott lakasszam varhatéan nem
teljesiti tul sokkal a 2011-es értéket.
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17. 4bra. Lakasépitések szamanak eldrejelzése (Forras: KSH, szezonalisan kiigazitott adatok)

A konjunktura-kildtasokat a bizonytalan nemzetkozi kornyezet, a koltségvetési intézkedések és a hitelezési
feltételek tovabbi romlasa is gyengiti. A jelentésebb makrogazdasagi el6rejelzések (18. abra) szerint 2012-ben
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gyengébb év varhatd, mint 2011-ben. A ndvekedési eldrejelzések stagnalds korili értéket igérnek, ez
valtozatlanul gyenge lakaspiaci keresletet vetit elére.
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Nemzetgazdasagi  Magyar Nemzeti EuroMtsa‘g IMF (2012, januar) Reum«érés 2011-es elozetes
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18. 4bra. A legjelent6sebb makrogazdasagi elérejelz0k varakozasai (Forras: a felsorolt szervezetek és KSH)

2012-t6l - otthonteremtési programja keretében — a lakaspiacot élénkitd tamogatédsi rendszer bevezetését
inditotta el a kormanyzat. A lakasépitési tamogatas (,,szocpol”) bevezetése megtortént, de a tapasztalatok
szerint csak egy jol miikodoé tamogatott hitelkonstrukciéval egyiitt jarulhat hozza érdemben a haztartasi
lakaskereslet élénkitéséhez. A kamattamogatott hitelkonstrukcio lakasépitést és hasznaltlakas piacot
élénkit6 eszkoztara a banki elemzések szerint még korrekciora szorul, jelenlegi formajaban korlatozottan
életképes’.

A kamattamogatott hitelt szabalyozé jogszabaly tavaszi hatalybaléptetése a bevezetés operacios feladatai
(Id. szerzédés az allammal, termék- és rendszerfejlesztések stb.) miatt az elsé félév lakaspiacara még érdemi
hatast nem is okozhatna. ElImondhatd azonban, hogy a fenti két fontos eszkéztarnak csak a masodik félévben
és a kamattdmogatott hitel esetén csak megvaltozott feltételekkel lesz pozitiv hatdsa a lakaskeresletre. A
lakasdontés el6tt all6 haztartasok, a fejleszték és a bankok is varjdk az konstrukciokat, igy amennyiben a
lakastamogatas és a kamattamogatas nyuijtasa a kivant modon elindul, a lakéspiac dinamikajat a 2. félévtél mar
jelentésen befolyasolhatja, elébb a hasznaltlakas-piac, majd 2013-t6l az vjlakasok piacan is.

Az allam nem csak tamogatoként, de szabalyozoként is alakitja a lakaspiacot. A PSzAF adatai szerint jelenleg
tobb mint 150 ezer jelzalog hitelados késik tobb mint 90 napot vallalt kotelezettségei fizetésével. Marcius
elsejétél megszilint az arverezési és kilakoltatasi moratérium, igy idén az arverezések szama néhet a kvétak
alapjan korlatozott mértékben,. Az allam a Nemzeti Eszkozkezel¢ Tarsasag (NET) mikddtetésével a
leginkabb raszorult, gyermeket neveld addsok helyzetén valtoztathat ugy, hogy a 180 nap feletti tartozast
felnalmozo, fizetni képtelen, 20 millié forintnal nem értékesebb ingatlanban lakd addst megmenti a végrehajtastol
ugy, hogy megvasarolja a fedezeti ingatlant. A vevé a NET lehet, az adds bérléként maradhat korabbi lakésaban.
Jelentds valtozas még, hogy a NET altal megvasarolt ingatlanok mar nem terhelik a hitelintézetek kilakoltatasi
kvotajat, igy a fedezetek érvényesitésének mozgastere megnd szdmukra. Masrészt 2012 évre a NET 8000
ingatlan megvasarlasara kapott felhatalmazast a kormany és a bankok megallapodasa alapjan. Mivel a NET
vasarlasok esetén az arak szabalyozottan alacsonyak, a végrehajtasokon elérhetd arszint pedig a

1 A timogatott hitelek kamatplafonjanak megéllapitasa erésen vitatott. Az allampapir-referenciahozam folétt legfeljebb 3%-ban
meghatarozott kamatplafon — a megemelkedett banki forraskéltségek miatt — nulla kézeli illetve negativ marzsot eredményez a bankoknak,
igy kérdéses, hany bank fogja igy kinlni. A kamatplafon modositasat a Bankszévetség mar kezdeményezte.
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keresleti korlatok miatt szintén nyomott, igy a problémas hiteladésok ingatlanjainak varhatéan tébb ezres
forgalma lefelé mutaté arnyomast jelent a piaci arszintre.

Attételes enyhe pozitiv hatassal lehet a lakaspiacra az az intézkedés, mely a 90 nap feletti tartozassal biré
devizahiteles haztartasok egy részének tartozasat forintra konvertalja és 25%-at a tartozasnak elengedi. Azon
haztartasok esetén, ahol a kdvetelés értéke az ingatlan aktudlis értékét mar meghaladta és a 25%-os elengedés
ezt a negativ vagyoni helyzetet helyreallitja, a fizetéképesség helyreallasa sokkal valdsziniibb lehet. Ezt arnyalja
a jelenlegi, mar bemutatott magasabb forint hitelkamatszint a deviza hitelkamatokhoz képest, igy a gyogyulas
mértéke tovabbra is erésen fiigg a banki atstrukturalasi programok sikerétdl is.

Nem varhato javulés a hitelfelvételek tekintetében sem. (19. abra). A Magyar Nemzeti Bank Stabilitési jelentése
mar csak 2013-ra teszi a hitelezési fordulatot. A haztartasi hitelallomany — részben az év eleji kedvezményes
végtorlesztési lehetdség kovetkeztében — idén tovabb csokken. A megemelkedett forint hitelkamatok, az
érzékelhetd kockazati szigoritasok, a végtorlesztés miatti, bankszektor egy részénél tapasztalhaté Uzletpolitikai
valtas a piaci alapu lakashitelezésre is negativan hat, csaklgy, mint a lakasfejleszték projekthitelezésére.
Az MNB 2011-re és 2012-re vonatkozo vallalati és haztartasi hitelfelvétel
varakozasai (Mrd Ft)
(Stabilitasi jelentés)
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19. dbra. Az MNB hitelfelvételi varakozasai (Forras: MNB Stabilitasi jelentés)

A vélsag évei nem csak altalanos visszaesést hoznak a hitelezésben, hanem a hitelezés szerkezetét (20. abra) is
megvaltoztatjak. 2012-2013 folyaman egyre tobben fizetik vissza az évezred elején felvett kamattdmogatott
forinthiteliiket. Ok tapasztalt adésok, tul egy sikeres hitelperiéduson, igy — élethelyzetiiktél fiiggéen — jo eséllyel
térhetnek vissza Uigyfélként a pénzintézetekhez. Ujbdli hitelfelvételiiket segitheti a pozitiv adéslista indulasa.

A kormanyzat lakaspiacot tamogatd lépései erdteljesebben célozzak az épitést, ezért az (j lakasok
épitésére és vasarlasara adott hitelek szegmense élénkilhet. Nem kétséges, hogy a felljitasok szerepe
novekszik az energiatakarékosabb lakasok iranti igény miatt — az év elejétdl a hazai lakasokra is kotelezd
energetikai tanusitvany szintén erfsiti az épitéipar szamara kitdrési pontot hozé lehetdséget.

FHB E-tanusitvany

Az FHB Ingatlan Zrt. weboldalan januartol online
megrendelhetd tanusitvany 5 munkanapon belll elkészul.

A tanusitvany igénylésekor csomagban is rendelhetd az FHB
értékbecslési szolgaltatasa, de megbizast lehet adni az FHB
ingatlankdzvetitéinek és felujitasi, vasarlasi hitel is igényelhetd
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Folydsitott lakascélu hitelek megoszlasa hitelcél szerint (KSH)
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20. abra. A lakascélu hitelezés megoszlasa hiteltipusok szerint (Forras: KSH)

Osszességében az arak alakulasat tekintve nem varhaté 2011-hez képest lényeges eltérés, bar a
lakaspiacot éré hatasok lényegesen eltérnek 2012-ben.

A 2012-ben bevezetett tdmogatasi elemek csak egyiittesen, megfelelé korrekciokkal és csak 2 félévben lesznek
képesek pozitiv irdnyban befolyasolni a piacot keresleti oldalrol. A lakoingatlan hitelfedezetek banki
végrehajtasanak Ujrainduldsa, valamint az &llam és a bankok kézétti megéllapodasban szerepld, problémas
hiteladésokat érinté egyes intézkedések (NET) arhatasa lefelé iranyuld. A banki portfoliomindséget javitd
intézkedések a banki hitelkinalatra vonatkozé hatésa egyelére nehezen jelezhetd el6re, méas tényezdk is
befolyasolhatjak (pl. tékehelyzet). A kinélati korlat még a tavalyinal is erbteljesebben érvényesil majd az Uj
lakasok piacan.

Ezen hatasok eredéjeként dsszességében — a tavalyi atlagnal némileg élénkebb forgalommal — 2012 egészére a
lakasarak stagnalasat varjuk, az év masodik felében térékeny novekedési kilatassal.
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Az FHB Indexhez kapcsolédé szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tessziik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban korabban
nem volt elérhetd ilyen jellegli adat, a mutatd mind idéintervalluméban, mind adatmindségében, mind
maodszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a magyar lakéspiaci adatok kozul, nemzetkozi szintet nyUjt hazai
piaci kornyezetben. Az els6, 2009-es publikalas 6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank) és az RICS nemzetkézi
szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors) is kiemelt lakaspiaci mutatéként hivatkozik az FHB
Indexre.

Az FHB Lakaséarprognozist rendszeresen frissitve publikaljuk, modellen alapuld mddszertana harom pillérre
tamaszkodik:

l.  Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjan dsszefliggéseket azonositunk kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészdmai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhatd alakulasarél féként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl6 el6rejelzések alapjan alakitjuk ki képtinket.)

lI. Az FHB Bankcsoport tdbb mint egy évtizede egyik meghatarozé szerepléje a magyar
lakasfinanszirozasi  piacnak. Mikddésink foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozo
ingatlanértékel6k széles korétél jutunk informacidkhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakért6i
tapasztalata is hozzajarul. Ezért el6rejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokalis
helyzetértékeléseket is.

lll. A vélsag soran nem hagyhattuk figyelmen kiviil azokat a megfigyeléseket, melyeket a hasonld,
ingatlandrakat érinté valsagok elemzésébdl nyerhetlink. Ezért a hasonld valsdgok nemzetkdzi
tapasztalatait is beépitetjlik elérejelzéstinkbe.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes kori magyarorszagi adatbazis és az Index eldallitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehet6vé teszi, hogy a pénzligyi szektor szamara kotelezd, Bézel Il.-ként ismert
szabalyozas [196/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat kezelésérdl és t6kekovetelményérdl]
fedezetatértékelési kotelezettségeihez nyujtsunk segitséget. Blszkék vagyunk ra, hogy szolgéltatdsunkat mar
tobb jelentds nemzetkozi pénzintézet hazai bankja is igénybe vette. A bankoknak a jovében is meg kell felelniik a
szigoru felligyeleti kovetelményeknek, ezért hasznos alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfelels, a
hatdsagok felé is megfeleléen dokumentélhatd modszertanu eljarast. A fejlett, belsé mindsitésen alapuld
modszer bevezetéséhez célszerli az ingatlanok eldirt atértékelésére olyan tranzakciés adatokon nyugvo,
dokumentalt metodikaval rendelkez0 eljarast alkalmazni, amely hatékonyan és nagy tomegben képes az
atértékelést elvégezni. Ezen modszer alkalmazasanak eredményeként a hitelezési kockazat tékekovetelménye
jelentdsen csokkenthetd, igy téke szabadithato fel. Az FHB Jelzalogbank Nyrt. a fejlett, belsd minésitésen alapuld
maodszer igényeit is kielégité ingatlan monitoring eljarast 2008-t6l kezdve alkalmazza.

Szédmos egyedi igényre készlld elemzési megbizast teljesitiink. Ezekben lakas- és telekpiacrél szdlo helyi
informacidkat, a progndzisunk mértékére, dinamikajara vonatkozé részletesebb magyardzatot, valamint a
teljesiilést dvezd kockazatok vizsgéalatat 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 Igazgatésag FHB Jelzalogbank Nyrt..
Telefon: +36(1)452-9208 Telefon: +36(1)452-5930
Fax: +36(1)329-0986 Mobil: +36(30)964-6087
Mobil: +36(30)748-3913 E-mail: nagy.gyula@fhb.hu

E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu
Az @=_TiNGA  az FHB Index kizarolagos kutatasi partnere.
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