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HORVATHNE KOKENY ANNAMARIA

MERRE TART AZ INGATLANPIAC?

Osszefoglalé

A hitelezés ¢és a megtakaritasok kozotti  egyensuly
eltolodott. A  Dbiztonsagos hitelfelvételnek a hossza tava
elotakarékoskodas az egyik elengedhetetlen feltétele. Az allam
szabalyozd szerepe fontos, mind a hitelfeltételek szigoritasanal,
mind az ingatlanpiac szabalyozdsaban, mind az épitdipar
helyzetének stabilizalasaban. Tanulmanyomban az
ingatlanpiacot befolydsold allami intézkedéseket szeretném
bemutatni és azok hatdsat elemezni.

Bevezetés

A magyar lakaspiac 2010. évben mélypontra zuhant. A
kiszamithatatlan gazdasagi kornyezet, a magas hiteltorleszto
részletek és a bonyolult tdmogatasi rendszerek, valamint a
hitelbiralatok  szigorusaga  miatt  sokan  elhalasztjak
lakasvasarlasukat, vagy teljesen le is mondanak réla.

1. Lakascéld allami tamogatasok

A lakhatas feltételeinek biztositasa kiemelt kozfeladat. Egy
megfeleld otthonteremtési program tdmogatja a lakasépitést, a
felujitast, az j és a hasznalt lakas vasarlasat is. Alapvetd
kovetelmény a mindenkori kormannyal szemben, a fiatalok
lakashoz jutdsi tdmogatasa. Az igényelheté lakascélu allami
tamogatasok mértékét, és feltételeit a 12/2001. (I. 31.)
Kormanyrendelet szabalyozza. A korabban hatalyos allami
lakascélu tamogatasok nagy része 2009. julius 1.-vel megsziint.
A kordbbi vissza nem téritendé 4allami tadmogatast
kamattamogatas  valtja fel. A 134/2009. (VL.  23))
Kormanyrendelet alapjan a kamattdmogatast 35 év alattiak,
valamint a 45 év alatti, 2 vagy tobbgyermekes csalddok
igényelhetik 0 lakas épitéséhez, 0j lakds vasarlasahoz, illetve
meglévd lakas korszeriisitéséhez. A fiatalok lak4skolcsonéhez
kapcsolddo allami kezesség vallaldsanak és érvényesitésének
részletes szabélyait a 4/2005. (I. 12.) Kormanyrendelet
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szabalyozza. A korabbi vissza nem téritendé allami tdmogatas,
azaz megelélegezd koleson™, allami kezességvallalas melletti
kolesonné alakult at.

1. dbra: Engedélyezett lakdscélu hitelek osszegének alakuldsa és dallami
tamogatds szerinti megoszlasa Magyarorszdgon (adatok millio
forintban)
kek: allamilag tamogatott, bordo: allami tamogatas nélkiili
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Forras: http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_zrh001.html,
2011.07.26.

A 35 év alatti fiatal hazasparok, élettarsak vagy
gyermekiiket egyediil neveldk igényelhetik. Ezek a tdmogatott
személyek, lakashitelhez kapcsoldodd allami készfizetd kezesség
biztositasaval vasarolhatnak lakast, amennyiben legalabb 30
szazalékos onerdvel rendelkeznek.

1. Lakastakarékpénztarak

1997. januar 1-jén életbe 1épett az 1996. évi CXIIIL. térvény
a lakastakarékpénztarakrol. A lakdscélu betétek gylijtésére
szakosodott  lakdstakarékpénztarak  azoknak  nyujtanak
segitséget, akik tobb éves, rendszeres megtakaritdst tudnak
vallalni  lakascéljaik megvalositasara. (Kiss, 1997) A
lakasel6takarékossdg az oOngondoskodas elvén alapul. Nincs
szikség hozzd indulo tOkére. A lakaselGtakarékossag
megtakaritas és hitellehetdség is egyben. Négy részbdl all: az
ligyfél rendszeres megtakaritdsaibol, az adott évben befizetett
betétekre évente jovairt 30%-0S - de maximum évi 72000

6 A fiatal hazaspar az Gnerd novelése érdekében kérhette a kedvezményre jogosité feltételek
fennallasa esetén a kedvezmény kolcsonként torténd megeldlegezését a még meg nem sziiletett
gyermekek utan. A gyermektelen fiatal hazaspar két sziiletendé gyermek, az egygyermekes fiatal
hazaspar tovabbi egy sziiletend6 gyermek vallalasa esetén volt jogosult a megel6legez6 koleson
igénybevételére. A gyermekvallalas teljesitésére vonatkozo hataridd, amely egyben a
megeldlegezés idStartama is, egy gyermek esetében 4 év, két gyermek esetében 8 év volt.
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forintos'” - allami tamogatasbol és az ezekre jovairt kamatbol,
valamint a megtakaritasi id6 lejartat kovetden a rendkiviil olcso,
fix kamatozasu forint alapu lakashitelbol.

2. Személyi jovedelemado lakascéli kedvezménye

2002. januar elsejétdl a korabbi 20 széazalékos
adokedvezmény 40 szazalékra, illetve a korabbi 35000 forint
240000 forintra novekedett. 2004. januar elsejétél 120000
forintra csokkent. Emellett kiilonbséget tett a torvény az uj és a
hasznalt lakas utdni kedvezmény kozott, ugyanis a hasznalt
lakas megszerzésére felvett hitelek utdni kedvezmény 40%-r6l
30%-ra csokkent. Ezt a 30 és 40 szazalékos adokedvezményt a
maganszemély csak akkor tudta teljes mértékben érvényesiteni,
ha az éves jovedelme nem érte el a 3400000 forintot.”® 2007.
januar 1-jétél kikeriltek az adokedvezmények korébol a
lakascélu kedvezmények. Ennek ellenére a lakasvasarlasok nem
akkor csokkentek le nagymértékben, hiszen ez az iddszak a
devizahitelezés fénykora volt.

3. A hitelezés szabalyozasa

Az 1j hitelek igénylésekor szigorodott a jovedelem
ellendrzés a hitelfelvételek soran, illetve a devizahitelek
esetében tobb Onerdére volt sziikkség. A kordbbi évek
gyakorlatatol eltérden az ingatlan értékéhez képest kevesebb
hitel kaphat6. Megalkottdk a 361/2009. (XI. 30.)
Kormanyrendeletet ~a  kortltekintd  lakossagi  hitelezés
feltételeirdl és a hitelképesség vizsgalatarol. A korményzat célja
a hitelallomany Osszetételének megvaltoztatasa volt. Valdjaban
a bankok belsd szabalyzatai ugyanilyen iranyba terelték az Gijabb
hitelkihelyezéseik esetében a deviza és forint hitelek allomanyat.
Az tlgyfelek is jobban érzékelték 2008. év végétdl a
devizahitelekben rejl6 pénziigyi kockazatokat ¢és ezek
kovetkezményeit. Egyre inkdbb a forint hiteleket részesitették
eldnyben. Az akcidterv a mar kialakult helyzetet probalja
megoldani, kiilon-kiilon megoldadsi moddozatot kindlva a
tulajdonjogukat elvesztettek, illetve a tulajdonjogukat még

Y Kivételek a tarsashazak, illetve lakokozosségek, ahol 241-nél tobb lakasos épiilet esetén a
maximalis allami tamogatas értéke 324.000 Ft/év.
18 1995. évi CXVIL torvény 38. § (4) 2004-ben hatélyos torvényszévege alapjian

50



Merre tart az ingatlanpiac?

megtartani  tudok szdmara. Az arfolyamrdgzités melletti
torlesztést azoknak célszerli valasztani, akik mar alig tudjak
fizetni a piaci arfolyam melletti torlesztd részleteiket, de még
erén feliil is probaljak a tulajdonjogukat megtartani az
ingatlanok felett. Azoknak viszont, akik még tujak fizetni piaci
arfolyam mellett is a hiteleiket, nekik nem éri meg ezt a
lehetdséget valasztani, ugyanis kamatos kamattal kell ezt késébb
visszafizetnilik. Azok az iigyfelek, akik méar nem képesek fizetni
a hiteleiket, tisztaban kell lennilik azzal, hogy a tulajdonjoguk
nem maradhat meg az ingatlan felett. Ennek megoldasat
szolgalja az eszkozkezeld tarsasag felallitasa, amely a
tulajdonjog atruhazésa mellett jelent megoldast a lakas nélkiil
maradtaknak is.

Jelenleg folyik az ingatlanfedezetli  devizahitelek
végtorlesztéséhez kapcsolédd szabalyok kidolgozasa. Ez
varhatéoan nagymértékben befolyasolni fogja az ingatlanpiac
jovOjét.

4. Ingatlanpiac helyzete

A hazai épitdipar valsagban van. Az orszag épitdipari
teljesitménye 2009-r61 2010-re 9,2%-kal csokkent, viszont a
2006. évhez képest kozel 20 szazalékkal. 40 %-kal kevesebb
¢épitési engedélyt adtak ki, ami a 2003. évben kiadott épitési
engedélyek 26,8%-at teszi csak ki. 2003-ban volt a legtdbb az
engedélyezett hitelek szama, 196671 db, amibdl allami
tdmogatasban 133620 hitel részesiilt. Ez folyamatosan csokkent,
2009-ben mar csak 14054 tamogatott hitelt engedélyeztek.

2. dbra: Az dsszes kiadott uj épitési engedély (kék oszlop) és épitett
osszes lakds (bordo oszlop) Magyarorszagon (adatok db)
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Forras: http://statinfo.ksh.hu/Statinfo/themeSelector.jsp?page=2&szst=ZRP, 2011.07.26.
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2003-ban 713685 millio forint volt az 0Osszes allamilag
tdmogatott lakashitel, 2009-ben pedig mar csak 78754 millio
forint. A 2004. ¢évi személyi jovedelemadod lakascélu
adokedvezményének nagy mértékii szabalyozéasaval kevesebb,
mint felére csokkent a felvett hitelek szama. A deviza alapu
hitelek  2004-ben  torténé  megjelenésével  fokozatosan
visszaszorultak a forint alapu hitelek, azok kedvezdtlenebb
feltételei miatt. Amig 2004-r61 2005-re az engedélyezett hitelek
forintban szamitott értéke csak 5%-kal emelkedett, addig a
deviza alapu hitelek ardanya 20,8%-r6l 57,1%-ra nétt. Ez az
arany 2008-ban mar 88,9%, azaz az enged¢lyezett hitelek mar
csak 11,1%-a volt forint hitel a pénziigyi valsag megjelenésekor.
2009-re az Osszes engedélyezett hitelallomany 951569 millio
forintrol 322527 millié forintra esett vissza, ami 66,1%-0S
csokkenést jelent. 2010-es évben még tovabb csokkent az
engedélyezett hitelek szdama és  Osszevont értéke.r® A
hitelfelvételek csokkenésének kovetkezménye az épitdipar
teljesitményének romléasa, raadasul az agazatot jellemzi a rossz
fizetési moral is. Az Uj Széchenyi terv megbizasai talan
fordulopontot jelenthetnek az agazat szamara, bar a szakma
pesszimista a jOovOt illetden. Tovébbi teljesitménycsokkenés
varhat6 az agazatban.

Osszegzés

A lakossag az elmult években nagymértékben eladdsodott.
A 2004-2008 kozotti idoszakban egyrészt konnyebben jutottak
hitelhez a hitelfeltételek enyhitései miatt, masrészt a lakossag
nagy hanyada devizaban vette fel a hitelét. A gazdasagi valsag
kovetkeztében sokan elvesztették alldsaikat is. Egyre nehezebbé
valt a hitelek torlesztése. Hitel nélkiil nagyon nehéz a lakhatas
sajat tulajdonban torténd biztositasa. A megfeleld onerd megléte
sem biztositott nagyon sok esetben. Nem megfelel6 az emberek
pénziigyi kultirdja. Hianyzik az emberek szemléletébdl az
ongondoskodas, a hosszu tava felelds gondolkodas. Az ingatlan
vasarlasdhoz ¢és ¢épitéséhez kapcsolodo allami tamogatasok
nagymértékben  lecsokkentek. @ A lakdscél  személyi
jovedelemadd kedvezményként vald tdmogatdsa is megsziint.

% http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i zhr001.html, 2010. 10. 01.
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Az ingatlanok iranti  kereslet lecsokkent, amelynek
kovetkeztében csokkentek az ingatlanok piaci éarai is. Az
épitdipar vallalatai egyre nehezebben tudnak talpon maradni.
Osszehangolt 4llami szabalyozas sziikséges a hatékony
megoldas érdekében.

Abstract

There is a crises of the global financial world and of the
lending based on the real estate. The balance between crediting
and savings has changed. By means of selfcare people postpone
purchases, what is more, they complement it by borrowing
credit. The long time advance savings is the precondition of the
borrowing credit in secure. Banks have increased the severity of
conditions of lending. More own resource is necessary for a
housing loan. The regulator task of the state is important both at
increasing the severity of preconditions of lending and at
regulating the real estate market as well as at stabilizing the
position of building industry. In this study | will show the
actions of the state influencing the real estate market and
analyse the effects of them.
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