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Lakas devizahitelbdl - jé déntés volt?
Magyobb szerepet kaphat a bérlkdspiac?

2011. A devizadrfolyamok a térténelmi csicsokat kizeltik, az orszdgot
november lernindsitették, varhatd az alapkamat emelése. Mindezek természetesen 3
25. lakdshiteles csalddokat is nagyon érzékenyen érintik. A jelenlzgi hebyzetbdl
nézve gondolhatjuk, hogy rossz diintés volt a devizahitelbdl finanszirozott
lakdsvasdrids, Utdlag kinnyl okosnak lenni - tartia a mondds, és a vilsag
eldtti akdspiaci viszonyokat vizsgidlva ez igazolddni is Btszik, mivel akkor nem
tlnhetett egyértelmien rossz dintésnek a lakdsviasartds devizahitelbdl.

& devizahitelezés felfutdsat, iletve a jelenleqgi problémak mértékét tdbb tényezd is
visszafoghatta volna. Szigoribb szabdlyozds, visszafogottabb banki hitelezési kedv, 2
kockazatok jobb, hangsilyosabb kommunikacidja. Utdlag azonban tényleg kinnyil okosnak
lenni, fileg, mivel 2 jelentds lakdscéll hitelkereslet valamityen szinten a3 akdspiacha is kddoha
volt. "Kezdve azzal 2 magyar sajatossagagal, hoay ugyanazt az otthon funkcidt elldtd ingatlant
sokkal jobban szerefjik tulzgidonolni, mint bérelni, oddig, hogy a2 csaldd egyik legnagyobb, ha
nem a legnagyobb vagyonelemének értéknivekedését szeretjiuk, garantalknak hinni” -
mondta Kihne Kata az Otthon Centrum Ggyvezetd igazgatdia.

A magas tulzjdonosi ardny hazdnkban mar jdval a devizahitelezés felfutdsa elitt kialzkult. Az
okokat keresve kezdhetiink a lakdsprivatizacidval, ahol jutdnyos dron vilhatott bérldbal
tulzgidonos. A tulkidonjog preferencidjdt a bérletijogoal szermben a 2000-e5 évek elzjén
beinditott kamattdmogatasi rendszer is erdsitette, ami olcsd forrdst jelentett a
lakdsvasdridknak. Tamogatta az 3 széles kirben elterfedt nézet, hogy 2 téok jo befektetés,
ami a tdmogatott forinthitelezés iddszakat tekintve kilindsen megakpozott volt, A 2001-t6]
2003-ig tartd iddszakban nomindlisan 15-20 szdzalékkal ndttek évrdl-évre az drak, fileg az
olcsd finanszirozds jelentette keresletnivekedéshdl kifolydlag. Az arak névekedéséhez -
szintén a kamattdmogatds fltdtte - spekuldcids céll ingatlnvasariEsok is hozzdjarultak. Az arak
emelkedése az 1990-a5 dvek végén még ennél is jelentdsebb volt, ott azonban igazdbdl az
alacsony bazis miatt figyelhetd meg nagy ugras, de az ingatlanok értéknivekedésérdl kialakult
nézet megalapozdsihoz ez az iddszak is hozzdjdrult, A devizahitelezés felfutdsanak iddszakaban
2004-t4l 2006-ig, redl értelemnben, mar csak 3z ingatlnok értékdlldsagardl beszélhetink, ez
aronban -a devizahitelekkel jard kockazatokhoz hasonldan - nem épilt be a kdztudatba. &
kamattamogatdsok feltételeinek szigoritdsa utdn az olcsd ingatlanvasdridsi finanszirozas helyét a

devizahitelek vették dt. amelvek. bdr visszafooottabb mértékben. de szintén a kereslet
nivekedését hoztak.

Visszakanyarodva az eredeti kérdés megvalaszoldsdra, miszerint jo déntés volt-e devizahitelbdl
lakdst vdsdrolni, eqy példa segitséaével vdzoluk fel az alternativikat. Hasonltsuk dssze egy
budapesti lakds megvasaridsanak kondicidit, és ugyanannak a lakdsnak kibérlését a valsag eldtt
&5 most. Teagyiik fel, hogy a példdban alanyunk egy fivarosi, 50 négyzetméteras, hasznalt
téglalakds megvasaridsan gondolkodik, amihez 7 millid forint készpénz 3ll rendelkezésére 2007-
ben. & vasarldshoz devizahitelt, iletve forinthitel: tud igénybe venni. A jelenleqgi piaci viszonyok
ismertében megvizsaaliuk azt is, hogy a vasdrlds alternativdjaként milyen feltételekkel lehetett
ugyanazt a lakast kibérelni. Ezt dlijuk szembe a jelenleqi helyzettel, iletve megmutatjuk, hogy
az egyes alternativak valasztasa mit jelent 2011-ben.

Az 50 négyzetméteres lakas 2007-ben 15 millié forintba kerilt. Az dneréhéz hidnyzd 8 milid
forintot a példa alanya fedezhette egy 20 évre felvett, 7 sziralékos kamatozdsl svdjci frank
(CHF) alapul jelzdloghitellel, lletve egy piaci karmatozasy forint (HUF) alepl hitellel, szintén 20
évvel szamolva, az akkori 14 szdzalékos kamat mellett. A példdban annyi egyszeriisitéssel
gltlink, hogy mindkét hitel kamatdt a felvételtdl eddig eltelt idd altt viltozatlannak
feltételeztik. A kamat mértékét, lletve viltozadsdt tibb tényezd is befolydsofa, kiztik az
Ugyfél bonitdsa, a hiteltermék jellermzdi, a folydsitd bank, stb, ami megneheziti egy
meqabizhatd, a kamatviltozdsokat pontosan kivetd modell épitését. Nincs a modelben
sermmityen extra kiltség (kezelési kilséa, zardsi kilkséa, jutalék stb.), csak kamat, iletve nem
szamoltunk az drfolyam marge-zsal sem. Az egyszerlistések ellenére 3 nagysaarendi
viszonyokat jdl mutatia be a lenti tibkzat.
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1. tablazat 50 négyzetmeteres, budapesti, hasmalt teglalakas megvasarlasa, illetve
kibérlése 2007-ben és 2011-ben
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*** yAllozalan kamatszintet feltételezve

A példa szdmai alapidn a lkds devizahitelbdl tdrténd megvdsiridsa tint a3 legiobb vilasztisnak
2007-ben. & havi tdrlesztd részlet joval kevesebb volt, mint a kisebb kockdzatof jelentd
forinthitel, de még a vasarlds alternativdjit jelentd albérlet havi dia is magasabb volt a
devizahitel akkori térlesztd részleténél, & dontés az akkori havi kiltségek dsszehasonlitdsaval
raciondlis volt, hiszen 3 devizahitel nem csak a legkisebb havi terhet jelentette, hanem - az
itven szemponthdl szinte kockdzatmentes bérleti konstrukcidval szemben - megvolt az 3
|élektani eldny, hoagy 3z alanyunk tulzgidonba kerilhet a lakdsban. Az akkori hitelezési
gyakorlatban gyakran kerilft dsszehasonltasra 3 két hitel kamatkildnbsége, iletve a devizahitel
kockazata. Az eredmény, miszerint csak jelentds - az akkori viszonyok kdzott valdsziniitlenil
naaynak tind - forintgyengilés esetén ohadna el a kamatkilinbség is a devizahitel iranyaba
tolta el a dontést.

& gazdasdgi kirnyezet megviltozisa jelentiisen mddositotta a 2007-es sorrendet. & CHF
alapl hitel tarlesztd részlete a forint gyengilése miatt a forint alapd hitel havi terheinek
szintjére emelkedett. Itt meqg kell jegyezni, hogy az altalinos trend szerint a két hitel kizdtti
kamatkildnbség csikkent, ezért a kamatviltozdsokat figyelembe véve a forinthitel jelenlegi
tirlesztd részlete alacsonyabb is lehet a devizahitel havi terheinél. & bérleti dij pedig 3 piaci
valtozdsok miatt csdkkent, ezért most 3 legolcsdbb alternativdiat jelenti ugyanazon lakas
otthon funkcididnak kihaszndldsdra. "az eddig megfizetett havi tirlesztd részletek - devizahitel
esetén, 3 tdrlesztéskori drfolyamon, forintban meagfizetett tirlesztés szdmolva - Gsszegét
megvizsgalva a devizahitel nem feftétlendl vesztette el az eldnyét, hiszen dsszesive eddig
néhdny szazezer forinttal kisebb Gsszeget térlesztett a példdban szerepld akny devizahitel
gsetén, mint a forinthitel esetén” - mondta Banfalvi Ldszld, az Otthon Centrumn hitelkdzvetiési
(zletdagat is mikddtetd HC Kézpont Kft. (gyvezetd igazgatdia.

A havi kiltségek valtozasdn tll az ingatlan értéke és 3 fennalld toketartozds is megvilozott.
Az ingatlan értéke, 3 budapesti, hasznilt tégllkkisoknil mért 3tlagos 8 szézalékos
cstikkendssel szamobva 1,1 millid forinttal csékkent, mig 3 devizahitel esetén 3,4 millié forinttal
ndtt a toketartozds (végtdrlesztés esetén csak 200000 forinttal). A forinthitel esetén
alanyunknak most 7,6 milid forintot kéne visszafizetnie a banknak. Ezek alapjdn a 2007-ben
ingatlanvasaridsba fektetett 7 milid forint ma, a devizahitel esetén, 2,5 millid forintot ér
(végtdrlesztés esetén 5,7 millid forintot), mig a forinthitel esetén 6,3 milid forintot. Ezek a
veszteségek természetesen csak akkor realizalddnak, ha a tulzjdonos az ingatlan elzddsira
kényszerdl, lletve ezen az arfolyamon kénytelen visszafizetnie hitelét. A gazdasdai kirnyezet
javuldsa, a forint erdsddése, az ingatlandrak vdlsdg eldtti szintre emelkedése pedig teliesen
elolvaszthatidk a vesrteségeket. & vesrteségek dthdriasa, iletve az drfolyamkockdzat elfedése
a hdztartasoknak kinnyebbséget jelenthet, de igazi megoldist a stabil gazdasdai nivekedés
hozhat.

A kérdésre vilaszoha a devizahitellel finanszirozott lakdsvdsdrids csak a jelenleqi - kordbban
nagyon nehezen eldreldthatd -, viszonyok ismeretében tlnik rossz déntésnek, kizép- és
hosszl tdvon, 3 gazdasdq stabilizalddisa utdn, az drfolyamok, kamatok, és az ingatlndrak
pozitly alakuldsdnak flggvényében a hitel felvételekor jellernzd dlapot dlhat vissza. A
veszteségek elszenvedésére kényszerlldk, azonban felil fogjdk vizsgdini az ingatlanok
tulkidoniEsanak preferencidiat, ami erdsitheti a bérleti keresletet. A jiviben a piac javéra
vilhat, ha a lakhatdsi kiltségek, iletve 3 hozzdjuk flzddd kockazatok alkkuldsa, és fileg
tudatos csékkentése, eldtérbe kerll, Ez élénkitheti a bankok kizdtti hitelezési versenyt, ami
nem csak az Uj hitelekre, hanem a meglévd hitelek kiviltdsdra is vonatkozik, seaithet egy jdl
mikédd szocilis és piaci alapd bérlakds rendszer kiakkukisdban. A bérlakds rendszer
kialakuldsahoz nem csak a kereslet erdsddésére van szilkség, hanem a bérlakas kultira
fejlidését seqitd intézményi, szabalyozdsi hattérre is.
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