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mesnamiezas MEGMaAgyarazhatatlan, hogy a mai napig jelennek meg alszent kijelentések a
BPARERZET devizahitelezés kialakulasardl. Mar csontig leragott témanak tlinik, mégis

vannak elhallgatott és még inkabb félremagyarazott tények. A devizahitelezés
valddi és elsddleges kialakulasanak az oka az itthoni ingatlanpiac valsaganak utolsé pillanatokig
torténo tagadasa volt.

Devizahitelezés nélkil ugyanis nem lettek volna
tomeges ingatlanvasarlasok Magyarorszagon. A
bankok nyakig benne voltak az ingatlan
beruhazasokban. Hogy a pénziiket latszdlag
visszakapjak, természetes volt, hogy mindent
megtettek a hitelkindlat  bdvitéséért. Az
ingatlanos szakma, ahol a 2000-es évek
masodik felétl mar élt az ingatlan-hitel-
biztositas lzleti forma, mindent gond nélkiil
asszisztalt ebben. Egyszer(ien minden ingatlant
el kellett adni, ehhez pedig megfeleld
feltételeket kellett teremteni. A bankok a
hitelkindlat eszkozével éltek, az ingatlanos
szakma bedllt hitelkdzvetitének és kozben
dolgozott a marketinggépezet is.

A kartyavar

A devizahitelezésen kivil nem volt mas Gt, hogy az ingatlanpiaci kartyavér id6 el6tt ne doljon
Ossze. Ehhez jo szokas szerint nagyon fontos volt az elnevezés. Nalunk minden azon mulik, hogy
mit hogyan hivunk. Szeretiink beszédes neveket adni a dolgoknak. Pl. az angolul low-cost
légitarsasagokat mi egyszer(ien csak fapadosoknak hivjuk. Pedig valdjaban egy normal és egy
low-cost (hivjuk egyszerlien koltséghatékonynak) |égitarsasag kozott annyi a kilonbség, hogy
nem kapunk enni-inni az utazas kézben. De a magyar elnevezést itt gondolom nem a low-cost
|égitarsasagok vezették be®

A devizahitelezést a forinthitelezéssel kellett szembeallitani. Itt a legegyszer(ibb és a tdmegeket
legjobban motivalo jelz6ket aggattak rajuk:

- a devizahitelezés lett az ,,0lcsd” hitel
- aforinthitelezés a ,draga” hitel.

Hogy ezt még hitelessé is tegyék, két tulajdonsag alapjan hasonlitottak dssze a hiteleket:

- akamat
- és a torleszto részlet
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Els6 ranézésre mindenki bevette, s6t Ugy bekaptdk mint csecsemé a mézes cumit. Az Otlet
kivaldan m(ikodott a gyakorlatban. Még a mai napig is lehet latni tablazatokat, ahol azt
magyarazzak, hogy a devizahitel valdjaban jobb, racionalisabb valasztas volt. Most egy picit
leegyszer(isitve és sarkositva, emeljlik ki a fontosabb kijelentéseket:

- a forinthitel kamata dupla annyi volt, mint a devizahitelé

- adevizahitel torleszt részlete alacsonyabb volt legtébbszér, mint a lakas bérleti dija
- nem volt semmi jele annak, hogy a devizahitel kockazatos lenne

- mai szemmel nézve, utdlag mar mindenki okosabb (mossak a keziiket az illetékesek)

Cinkelt lapok

Egy orszag helyzetét nagyon jol leirja a hitelezése. Ha
Magyarorszagrol beszéliink, akkor a forinthitelezés az
els6szamu kiinduld pont a piaci viszonyok értelmezésére.
Valéjaban mar akkoris a forinthitel mutatta meg a
kockazatokat. A forinthitel a teljes piaci kockazatot, a
pénz valodi ardt, a kamataiban fejezte ki. Ezért volt
dupla akkora. Ha ez nem volt arulkodd, akkor semmi!
Ezt akkor gondolom senki nem akarta igy értelmezni,
mert a végén elriasztottdk volna vevoket. Csak
egyszerlien ,draga” hitelnek nevezték el, amivel nem kell
foglalkozni. A ,draga” szo az ellenségiink, és jol lehet vele démonizalni. De a forinthitel nem
draga volt, hanem redlis. Mindent megmutatott, amit akkor tudni kellett a piaci viszonyokrol.

A devizahitel a kockazatokat nem a kamataiban fejezte, hanem a valtozd arfolyam
lehetOségében. A valtozd arfolyam ugyanis nem egyszer( torlesztd részlet novekedést jelent,
hanem a toketartozas névekedését. Ezt akkor ismételten nem magyaraztak:

Nem azt mondtak, hogy ha On felvesz 8 millié forintot forinthitelben, ott biztos, hogy 8 millid +
kamatait kell visszafizetni, amig devizahitelnél konnyen addssagspiralba keriilhet az arfolyam
valtozasaval és 8 millié forintbdl lehet kdnnyen 12 millié forint + kamatai is, vagy még tobb.

Ezt tényleg nem igy magyaraztak, csak a torleszt6 részlet és kamat volt kiemelve, a
tOketartozasra fittyet hanytak, részletkérdésnek tekintették. Pedig valdjaban ebben a részletben
lakik az 6rdog. A devizahitelezés valddi kockazata nem a havi torleszt részlet novekedése,
hanem a t6ketartozas valtozasa. Igy egyik naprol a masikra kidertil, hogy nem is 8 millié forintot
vettink fel a banktdl, mert a tobbség a devizahitel ellenére is mindent forintban szamolt. A
tablazatok is forintdsszegeket tartalmaztak, miért is szamolt volna masban?!? Aztan kiderdilt, hogy
hidba fizette évekig a hitelt, ma mégis tdbbel tartozik, mint amennyit felvett forintban!

Ez a devizahitelezés lényege és problémaja. Ezért nem elterjedt és ezért is kerllend6. A
kockazatat pedig nagyon jol mutattédk a forinthitel és devizahitel kozti kamat kiilénbségek. A
forinthitelnél nem volt arfolyamkockazat. A forinthitel minden kockazatat a kamatba araztak be. A
devizahitel ennél joval alattomosabban rejtette el a kockdzatot, amit mind a bankok mind a
hiteleket kozvetité segitok nem hangsulyoztak ki. Egyaltalan nem allt érdekilkkben a hiteles
tdjékoztatds, mert azzal csak felgyorsitottak volna az ingatlanpiac ledllasat (ami fokozatosan
lassult ennek ellenére is), a kereslet csokkenését. Amig lehetett, az ingatlanokat ,olcsd”
devizahitelekre el kellett adni. Hidba voltak latvanyosak a szamok, hogy a piac lassul mar 2005-
t6l kezdédben folyamatosan. Egyre kevesebb Uj lakas épiilt, egyre kevesebb lakas cserélt gazdat
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és az araknak sincs semmi okuk a ndvekedésre. Ebben az ingatlanszakmanak volt nagy szerepe,
mert a marketing gépezet minden honnan pozitiv jovot festett, annak ellenére, hogy latszddtak a
problémak. A forinthitel kamata félreérthetetlenil beszédes volt.

Hazugsagok haléjaban

Az, hogy a bérleti dij tébb lett volna, mint a lakds devizahiteles torleszté részlete pedig
egyszer(ien hazugsag. A budapesti ingatlanpiac egyik nagyon fontos ismérve, hogy folyamatosan
csokkenek a bérleti dijak. 2005 utan mar egyaltalan nem fedezték a bérleti dijak a
hiteltérlesztoket. Erre talaltak ki pl. azt a pénziigyi megoldast, amikor a hitelnek csak a kamatat
kellett fizetni, a tokét nem kellett torleszteni x évig. Vagy csak beadllitottak fix évre egy torlesztd
részletet, ami még a kamatot sem fedezte. Ezzel a hitelfelvevd megkapta, amire leginkabb
vagyott: alacsony torleszt6 részlet. De ez is csak egy alca volt, mert a hitelt vissza kell fizetni:
toke + kamat. Még ezek a specialis ajanlatok is csak megkéozelitették a bérleti dijakat altalaban,
de bérleti dijak még igy is alacsonyabbak voltak.

Magyarorszag gazdasagi helyzete 2006 utdan mar
mindenkinek be kellett volna, hogy bizonyitsa, hosszii és
problémas id6szak var rank. Emlékezziink csak vissza a
2006-0s Oszi eseményekre és azok utan kovetkez6
bizonytalan, agonizald belpolitikai  helyzetre, ami
mindennel foglalkozott, csak azzal nem, hogy a gazdasag
biztosabb alapokon alljon. Mégis azt allitjiagk ma sokan,
hogy devizahitelezést még ennek ellenére is ,olcsd”
hitelezésnek lehetett hivni és nem voltak elére lathatéak a
kockazatai. Ilyen politikai és gazdasagi kérnyezetben, nem
értelmezni az arfolyamkockazatot, egyszer(ien arrogans és
sérto kijelentés.

Persze, hogy értelmezték és tudtak is, hogy ez mar az
utolsd tanc, ezért még az utolsd bort is le kell hizni az
,olcs6” devizahitelezésrol. A kozvetitdé szakma, akar a
beruhazok is valdjaban kockazatmentesen jatszottak, mert
itt nem az adds hosszU tavl fizetGképessége érdekelte
Oket, hanem egyszerlien az ingatlan értékesitése. Ha lakas el van adva, akkor onnantdl kezdve a
bank problémaja az esetleges nem fizet6 igyfél. Mind a beruhazo (Ujlakasok esetén), mind pedig
az értékesitést végzo kozvetit6 (Uj és hasznalt lakas esetén is) a pénzéhez jutott. A bankok sokat
kockaztattak, de nyomas alatt is voltak, hogy a beruhdzasokban allo hiteleiket a fejlesztok még
id6ben vissza tudjak fizetni. Na ez az ami nem minden esetben sikeriilt, mert az ingatlanpiac
lassulasa miatt 2008 Gszéig mar tobb beruhazas beragadt. A 2008 Gszén kezdddo pénzpiaci
valsag pedig az els6 komoly foldrengés volt, ami nem hogy alapjaiban rengette meg a hazai
ingatlanpiacot, hanem teljesen lerombolta azt.

Id6kozben viszont a devizahitelezés olyan tomegeket juttatott hitelekhez és ezzel egyiitt
ingatlanokhoz, akik nem voltak hitelképesek. Ez a devizahitelezés legnagyobb bline. Ha ma
leegyszer(isitve megnézziik a problémat, akkor azt latjuk, hogy a forinthitel és a devizahitel
torleszt6 részlete kézott nincs szamottevé kiilonbség. Ez pedig azt jelenti, hogy ha csak forint
hitel lett volna, akkor nem tudta volna a most bajba kertilt felvenni a hitelt. De hogy még szebb
legyen a torténet, a mai devizahiteles tobbel tartozik a banknak, mint az a forinthiteles, aki akkor
inkabb mégis a ,draga” forinthitelt vette fel.
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Itt jon be ismét egy félremagyarazott kijelentés, hogy a devizahitelesek még igy is jobban jartak,
mert sszességében kevesebb torleszt6 részletett fizettek, mint azt forinthitel esetén tették volna.
Ez igaz, de a tOketartozasuk meg durvan megnétt. Vagyis nem hogy kevesebbel tartoznak a
banknak, hanem sokkal tobbel annak ellenére, hogy fizették a hiteliiket, szemben a forint
hitelessel, aki biztosan kevesebbel tartozik a banknak, mint az eredetileg felvett hitel.

Az illuzio

Ki kell mondani, hogy a devizahitelezés a hitelképtelenek tomegének engedte ,megvasarolni” a
sajat lakas illzidjat. Ma pedig nem egyszer(ien csak a fizetOképesség a problémajuk, hanem mar
tobb éve tartd lassuld majd
ledllé ingatlanpiac is. Igy az
egyik oldalrol a
t6ketartozasuk megnétt a
bank felé, az eladni kivant
ingatlannak meg vagy van
piaci ara vagy nincs, mert
el6fordulhat, hogy senkinek
sem kell. A jelenlegi és
jovoben gazdasagi helyzet
pedig az elmdlt évek
politikdjan  alapszik.  Ha
minden probléma nem is volt
«x €lOrelathatd (pl. EU
allamaddssagi valsag), de a
magyar valdsag mindenki el6tt adott volt. Vagy szembenézett vele, vagy becsukta a szemét. A
forintarfolyama pedig érzékeny és kiszamithatatlan egyébként is, a 21 szazad elsé évtizede pedig
nem tett semmi olyat, amivel az arfolyamot kiszamithatobba tehette volna.

A devizahitelezés felel6sségének kérdése mégsem olyan egyszer(. Az biztos, hogy a bankok
sokat kockaztattak azzal, hogy ingatlanpiaci finanszirozasokat vallaltak be itthon, ezzel sajat
magukat beszoritva a sarokba. A sarokbdl ugyanis két Ut volt:

- vagy elbukni a pénzt még ideje koran (nincs devizahitelezés akkor nincs értékesités sem)
- vagy kihelyezni a kockazatos devizahiteleket és minden kockazatot a hitelvevore terhelni

Az utdbbit valasztottak, annak mintapélda értéki ,hogyan ne helyezziink ki hitelt”
tzletpolitikajaval. De ott vannak az ingatlanszakemberek is, akik elhallgattak a tényeket és
asszisztaltak az egészhez és jol is profitaltak bel6le, minden kockazat nélkil. Ok is atlattak a
problémakat, a szamok mar akkor sem hazudtak. De ott vannak a ,tudatlan és hiszékeny”
hitelvevok is, akiknek ugyan Ugy van felelGsségik abban, hogy ok is elhitték van olyan, hogy
,0lcsd” hitel. Az allam és minden allami ellen6rzd szervezet inkabb csak a sajat sebeit nyalogatta,
mert az allam a politikai talélésért harcolt és masodrangu kérdésként kezelte ezt a problémat, ha
még tisztaban is volt a valds kockazatokkal, mivel ha a j6 a népnek nekiink is jo elv alapjan a
latszatpolitika integralt része lehetett. A hazai hitelezés tanuléfolyamatanak egy igen
szerencsétlen id6szaka volt ez. De amennyire latszik, sajnos ma még mindig sokan nem tanultak
bel6le és olyan és hasonld kijelentéseket tesznek mint a minap az Otthon Centrum honlapjan
megjelend irds. Az irdsunk az 6 szakmaisaguk és szemléletilk hidanyossagaira probalja felhivni a
figyelmet...a magunk mddjan...mert az ingatlanpiac valodi valsagban van!

ITT olvashato és letdlthetd
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