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1. FHB Index
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Az FHB Index 2009. IV. negyedévi adatai alapjan is csokkentek az drak a hazai lakaspiacon,
ezzel visszatértek a 2005 elején medfigyelt arszintre. A legfrissebb méréshez az FHB piaci infor-
macidi és sajat megfigyelései mellett az illetékhivatalokhoz 2009 negyedik negyedéveig beérke-
zett valamennyi adatot feldolgoztuk.

Az Ujonnan beérkezett adatok alapjan immar teliesse valt a 2009-es évrdl alkotott képlnk. A
masodik negyedéviben kismértekl emelkedés volt megfigyelhetd, amelyet az allami tamoga-
tasok elére bejelentett szlkitésébdl adodd elérehozott kereslettel magyarazunk. A tdmogatasi
rendszer megvaltozasa utan jelentés arcsdkkenést tapasztalhattunk, az el6z6 évhez képest
atlagosan 6,3%-os 2009. évi aresés megfelelt el6zetes varakozasunknak. Az FHB
Lakasarindex értéke 2009. IV. negyedévében: 174,34.



Az FHB Index éves szazalékos valtozasa nominalisan és
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2. Lakaspiaci helyzetértékelés

A lakaspiac szinte valamennyi szegmensében visszaeses volt megfigyelhetd 2009-ben. A val-
sag két csatornan keresztll vezetett a kereslet visszaeséséhez: az elbocséatasok és a béralkal-
mazkodas a lakossag realjovedelmének erés csokkenesét eredményezte, a pénzigyi szektor-
ban lejatszddd korrekeid miatt pedig eleinte dragult és szUkUlt a hozzaférhetd hitelek kore.

A pénzligyi sokkhoz fokozatosan alkalmazkodott a pénzigyi szektor, a lakossag jovedelmi hely-
zete pedig fokozatosan romlott, igy a lakasok iranti kereslet folyamatosan csodkkent. A kereslet
csokkenése a forgalom kdzel 50%-0s visszaeseését eredményezte a lakaspiacon 2009-ben az
el6z6 évhez képest. A kereslet mellett a fejlesztéi oldalon is visszaesés volt: az Uj lakasok épite-
se 2009-ben mintegy 11%-kal esett vissza 2008-hoz képest, és az eladatlan lakasok tovabbra
is gondot okoznak a fejlesztéknek.

Mig vannak arra utald jelek, hogy a redlgazdasagi helyzet stabilizalddott, s lassu ndvekedésnek
indult (erre utal példaul a 2009 végeére ismételten ndvekvd export), a hitelkereslet tovabbra is szik
€s 2009-ben a lakascéll hitelallomany stagnalt, annak ellenére, hogy a bévils hitelkindlat Uj termé-
kekkel és kedvezdbb kamatkdmyezetben kindl finanszirozasi lehetdségeket. Lakas- és hitelkindlat
tapasztalhatd, a kereslet mértéke jelenti a piaci korlatot, fontos a haztartasi varakozasok szerepe.
Az ingatlan redlarak 2004 ota megfigyelhetd stagnalasa, majd csdkkenése egyre vonzobb
befektetésse teszi az ingatlant, kilondsen az erdsen volatilis tGkepiaci komyezetben, illetve az
alacsony betéti kamatok mellett. A haztartasok (s a befektetdk) igy egyre inkabb megfontoljak
az ingatlant, mint befektetési alternativat. Megitéléstink szerint szamos lokacioban ugyan meg
nem érték el a nomindlis ingatlanarak a mélypontjukat, mindemellett az inflacios kdmyezet vélhe-
t6en azt fogja eredményezni, hogy az ingatlanok real éra kevésbé fog csdkkenni.



3. Regionalis és teriileti megfigyelések

Az orszégos édralakulason tul mérjlik a regiondlis ingatlanpiac mikodését tikrdzd megyek
aralakulasét is. Az elmult évtized megdfigyeléseibd! kirajzolddott tendencia szerint az orszag keleti
felében az atlagosnal magasabb, a nyugatiban tdbbnyire az atlagosnal alacsonyabb aremelke-
dés volt megdfigyelneté az ezredforduld dta. A keleti megyék ingatlanarai kozelitettek, helyenként
fel is zarkdztak a nyugati megyékhez.

FHB Index teriileti megbontasban: keleti és nyugati megyék (2000=100)
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A vélsag ota tartd révidebb idészakrdl kijelenthetd, hogy az altaldnos csdkkenés a vidéket
nagyobb mértékben sujtotta, a piac a kisebb teleplléseken kevés kivétellel lelassult. A valsag
2009-ben eltéréen érintette a megyeket: az ingatlanarak — Pest megye kivételével — tendencia-
szer(ien az északi megyékben estek leginkabb. Megjegyzendd, hogy éppen e megyek korében
mértUk 2000 és 2008 kdzott a legnagyobb aremelkedést.



Arvaltozasok megyénként (2009)
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A részletes megyei aralakulast
és a kapcsolodo lokalis ingatlanpiaci
elemzést Bazis csomagunk, illetve a
specidlis igényekhez szabott
elemzési ajanlataink tartalmazzak.
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4. Lakaspiaci ar-el6rejelzés

Az FHB félévente frissiti az FHB Lakasarprognozist, mely egy évre eléretekintd idétavra ad
lakasar-eldrejelzést egy strukturélt modell alapjan. Legutdbb 2010 februariaban publikaltunk
elérejelzést, mely szerint 2010-re atlagosan 9%-0s, lassuld aresést varunk. Elérejelzéstinket
tovabbra is tartjuk, legkdzelebb 2010 szeptemberében frissitjlk.

A prognézis részletes indoklasat, az aralakulas mértékére, dinamikajara vonatkozé
részletesebb elbrejelzést, valamint a teljesiilését 6vez6 kockazatok elemzését Bazis
csomagunkban, illetve lgyfeleinkre szabott specialis ajanlatainkban kinaljuk. Ezen
felll 2010 szeptemberében — a Bazis csomag lll. negyedévi megjelenésekor — mutat-

juk be az FHB Foéldarindexet.



5. Az FHB Index kinalata

A hazai ingatlanszakmaban egyedUlalld innovacio eredményeként érhetd el széles kérben az
FHB Index, orulink, hogy felkeltettlik érdekliédését e fontos, idén haromtagu piaci iranyjelzéd
termeékkor irant. A mar bemutatott FHB Lakasarindex és az FHB Lakasérprognozis mellett
szeptembertdl érnetd el az FHB Foldarindex.

Az FHB Lakasarindex valds tranzakcios adatok alapjan, hedonikus regresszio modszerével
eléallitott ingatlanpiaci arindex, mely a hazai lakdingatlanok aranak valtozasat mutatja be 1998-
ol napjainkig. Hazankrdl az FHB Ingatlan Zrt. 2009-ben tortént piacra Iépése eldtt nem volt
elérhetd ilyen termék, a Magyar Ingatlanszdvetseg (MAISZ) Innovacio az ingatlanértékelésben
dijjal jutalmazta az FHB-t. Az eddig elérhetd armutatokkal szemben az FHB Index transzparens
maodon, publikalt metodikai alapokra helyezve, a valds értékesitési arakat tikrozd arindex. Az
FHB Lakasarindex az elérhetd idésoros adatokkal szemben mind iddintervallumaban, mind
adatmindségeben kiemelkedd hivatkozasi alap, amely 6tvozi a nemzetkdzi gyakorlatot az FHB
sajat ingatlanpiaci tapasztalataival.

Az FHB Ingatlan Zrt. kindlataban 2010-t6l érhetd el a piacon véltozatlanul egyedulallé FHB
Lakasarprognézis, amely az ingatlanpiaci tervezést megbizhatdan tamogatd éves elérete-
kintést nydjt féléves frissitéssel, strukturalt modellen alapuld, transzparens médszertannal, Az
érdeklédésre reagalva szeptemberben debutal a szintén fontos hianyt pdtld Ujabb piaci informéa-
cidforrasunk, az FHB elismert szakmai lehetéségeit felnasznalva tovabbi Ugyfeleket kiszolgald
FHB Foldarindex.

Az FHB Index Bazis csomagja egysegesitett (dobozos) termék, melyet Ugy alakitunk ki, hogy
egyarant hasznos és hasznalhatd informaciokat tartalmazzon a vidéki, valamint a budapesti
ingatlanpiac irant érdekl&dé hazai és kulfdldi szereplék széles korének. Ennek megfeleléen a
Bézis csomag az alabbiakat tartalmazza:

¢ publikus valtozatban megjelend orszagos, valamint budapesti lakasarindex,

® 12-15 hazai nagyvaros lakdingatlan piaci indexe,

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

® 2010 évi elérejelzés az orszagos index alakulésara és elérejelzési metodika bemutatasa,

e ingatlanpiaci elemzés a piac aktudlis folyamatairdl, valamint megyei elemzések,

* nemzetkdzi 6sszehasonlités és piaci kilatasok elemzése.

Negyedévenként vagy éves idétavra rendelhetd meg a Bazis csomag, 300.000 Ft/
negyedév+afa aron; éves eldfizetéskor 15% kedvezménnyel, 1.020.000 Ft+afa aron. Tekintettel
a csomag sokrétliségére a fenti tartalom a negyedévekre szétosztva jelenik meg. A fentiekben
emlitett elemzések Osszessége szerepel 2010-es kiadvanyainkban, a feldolgozott megrendeldi
igényekhez igazodva, az alabbi megosztasban:

¢ 1. negyedév: elbrejelzés + terllleti indexek (10-12 nagyvaros) ./

* 2. negyedév: terlleti és tipusindexek telies kore + 2009 telies év ingatlanpiaci értékelése ./

® 3. negyedév: elérejelzés fellvizsgalata + nemzetkdzi kitekintés

e 4, negyedév: terlleti elemzések (bemutatd: un. értéktérkep)
A tervezhetdség érdekében tajékoztatjiuk, hogy a 2010. méjus 19-ét kdvetd tovabbi megjele-
néseket 2010. szeptember végére és december elejére tervezziik. Ugyfeleink egyedi igényeire
specidlis ajanlatokat adunk.
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