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Az OTP Bank Nyrt. réovid bemutatasa

A mai OTP Bank jogelddje az Orszagos Takarékpénztar Nemzeti Vallalat 1941. marcius 1-jén
alakult meg 30 budapesti fiokkal és 65 vidéki kisebb fiokkal. Tevékenységi korét a Fay Andras
altal alapitott Pesti Hazai Els6 Takarékpénztartdl (amely Magyarorszag elsé 6nallé pénziigyi
intézete volt) vette at. A Bank takarékbetét gyhjtéssel, kolcsoniigyletek bonyolitasaval és
hitelnytjtassal foglalkozott®.

A Bank 1990-ben részvénytarsasagga alakult. Tevékenységi korét kiterjesztette a jelzalogbanki,
lakastakarékpénztari, faktoring-, lizing-, alapkezelési-, nyugdijpénztari- €s egészségpénztari
szolgaltatasokkal is. Ebben az évtizedben jelent meg az OTPdirekt, amely az elektronikus
csatorndk és a bankolas fejlesztésére iranyult. Ezt az elddjének tekinthetjilk a mai OTP
InternetBanknak és OTP SmartBanknak?, amelyek az internet bankolast segitik mind a

lakossagi ¢s vallalti ligyfelek szamara.

A 2000 évek utan a kiilfoldi terjeszkedés is hozzajarult az OTP Bankcsoport sikerességéhez.
Jelenleg tizenegy orszadgban van jelen (tobbségében Kelet- és K6zép Eurdpai orszagokban). A
kiilfoldi terjeszkedés a 2000 évek kozepén kezdddott el, amikor a francia Groupama S.A.
megvasarolta az OTP Garancia biztositot és a két vallalat hossza tava egyiittmiikodési

megallapodast kotott egymassal.

Ma az OTP Bank Nyrt. tobb mint 16,3 milli¢ tigyféllel foglalkozik 1 750 bankfiokban. A
bankcsoport célja a felelds €s korrekt, ligyféligényekhez igazodd pénziigyi szolgaltatasnyujtas.
Mindezek mellett a Bankcsoport kiemelt figyelmet fordit az etikus magatartasra az

érintettjeikkel ill., a vallalati felel6sségvallalasra, azaz a fenntarthatosag fontossagara.

Mindenképp emlitést érdemel a 2022. februar 24-én kitort orosz-ukran konfliktus, amely a
Bankot is jelentdsen érintette. A Bankcsoport munkatarsai szocialis hozzajarulasa ez alatt az

iddszak alatt példaértékii volt. Szamokban kifejezve, tobb mint 650 munkatars adakozott az

Y Forrds: OTP Bank. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.03.05]. Hozzdférés:
https://www.otpbank.hu/portal/hu/Rolunk/Tortenet

22022.03.24-én a SmartBank megsziint, szolgaltatdsait az OTP MobilBank vette 4at. Az 1j MobilBankban joval
fejlettebb, szamos uj pénziigyi funkcioval és kiemelkedd technologiai megoldassal teszi egyszeriibbe,
kényelmesebbé napi pénziigyek intézését (pl. kiadasfigyeld, OpenBank, allampapir-vasarlas). Forrds: OTP Bank
[online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.03.02] Hozzaferes:
https://www.otpbank.hu/portal/hu/OTPSmartBank/Kivezetes
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ukran kollégak megsegitésére, amelybdl Gsszesen tobb mint 15 millié forint gytlt 6ssze. A

pénzbeli segitség mellett a Bank étellel és szallassal is tamogatta a raszorulokat®.

A szombathelyi fiok szerepe a dunantuli térségben
Szakmai gyakorlatomat az OTP Bank Nyrt.-nél végeztem a szombathelyi F6 téri fiokjaban. A
Fo6 téri fiok lokalisan és a dunantuli térségre kiterjesztetten is kiemelten fontos szerepet tolt be.
A szombathelyi fiokok az Eszak-Dunantiili Régiohoz kapcsolodik, ahol Gyér mellett kozponti
szerepet tolt be. A Régido magaba foglalja Gyér-Moson Sopron, Fejér, Koméarom-Esztergom,
Veszprém ¢és Vas megyét, ahol megkozelitdleg 813 munkatérs dolgozik, koziilik 89 a
régiokdzpontban, Gyérben?. Szombathelyi viszonylatban a Fé téri fiokban folynak a lakossagi
¢és vallalti tigyintézések (pl. szamlavezetés, hiteliigyintézés, lakossagi és vallalati ligyintézés),
ill. a részvények- és az értékpapir kereskedések. A szombathelyi kisebb fiokokban rendszerint
csak lakossagi iigyintézésre, hiteliigyintézésre, ill. az MKV szektor pénzforgalmi

szamlavezetésére van lehetdség.

A gyakorlati iddszakom alatt betekintést nyerhettem a lakossagi hiteliigyintézés menetébe, a
bankban zajlo hattérmunka folyamataira, az allami tamogatasok rendszerére, ill. az irattar
pontos kezelésére is. F6 feladatom a lakashiteles, CSOK-os, falusi CSOK-os, ill. a ZOP-o0s
tgyfelek adatainak rogzitése volt a bank sajat elektronikus rendszerébe (E-dosszié¢), majd a
fizikalis akta Osszerendezése és elhelyezése az irattarban. Legvégiil a kifolyositott hitelek

elkiildése a patyi irattarba.

3 Forras: OTP  Bank. [online]  Megjegyzések.  [megtekintés: — 2022.03.05.].  Hozzdférés:
https://www.otpbank.hu/portal/hu/Rolunk/Tortenet
4 Forras: OTP Bank Nyrt. sajdt belsé online feliilete a dolgozok részére. [megtekintés: 2022.03.04.].
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Szakmai gyakorlati naplo

Szakmai gyakorlati naplé

1. hét (februar 1-6)

Munkaszerz6dés alairasa
Tuzvédelmi, balesetvédelmi
oktatasok elvégzése

2. hét (februar 7-11)

A banki irattar megismerése
Lakossagi kartonok felépitésének
megismerése

3. hét (februar 14-18)

Ugyfelek adatainak rogzitése a bank
elektronikus rendszerébe

4. hét (februar 21-25)

Ismerkedés a CSOK, falusi CSOK,
NHP Z61d Otthon hitelekkel

5. hét (februar 28 - marcius 4) o

Hidnyz6 foldhivatali dokumentumok
potlasa a kartonokban

6. hét (marcius 7-11)

Hitel foly6sitas megismerése, annak
feltételeinek tanulményozasa
Vallalti adobevallasok feltoltése

7. hét (marcius 16-18)

Ismerkedés az
értékpapirkereskedelemmel

8. hét (marcius 21-26)

CSOK, falusi CSOK, NHP Zold
hitelek ellenérzése, hidnyzo
dokumentumok feltdltése a Bank
elektronikus rendszerébe, majd
potlasa az irattarban

Alairasmintak szkennelése vallalatok
szamara

9. hét (mércius 28 - aprilis 1) .

Lakossagi €s vallalati irattar
rendezése irattari jegyzék alapjan,
potlasok

10. hét (aprilis 4-8)

Elkésziilt fizikai aktak lezarasa,
kozponti itattarba valo szallitdsanak
az elOkeszitése

11. hét (aprilis 11-15)

CSOK, falusi CSOK, NHP Zosld
hitelek ellenérzése, hianyzo
dokumentumok feltoltése a Bank
elektronikus rendszerébe, majd
potlasa az irattarban

12. hét (aprilis 18-22)

Elkésziilt fizikai aktak lezarasa,
kozponti itattarba valo szallitdsanak
az elOkeszitése

13. hét (aprilis 25-29)

CSOK, falusi CSOK, NHP Zold
hitelek ellendrzése

14. hét (majus 2-9)

Ugyfelek adatainak rogzitése a bank
elektronikus rendszerébe




Szakmai gyakorlat soran vizsgalt témakorok bemutatasa

1. Az OTP Bank Nyrt. tevékenységének jogszabalyi feltételei,
koriilményei
A nemzetgazdasagi bankrendszer szabalyozasa Osszetett folyamat, amelyért az adott orszag
kormanya felel. Ezt szervezni azonban rendkiviil komplikalt, hiszen egy adott bank nem csak a
sajat orszagaban, hanem kiilfoldon is végezheti tevekénységét, amely az OTP Bank Nyrt-re
vetitve is igaz. A legfontosabb feltétel a bank prudens miikodésének biztositasa, amelynek célja,
hogy csokkentse a csdd bekovetkezésének lehetdségét, a kockazatokat minimalizélja és

csOkkentsék a pénziigyi zavarok miatt felmeriild koltségeket, valamint a rendszerkockézatot.

Magyarorszagon a banki miikddés feltételeit, konyvvezetési és konnyvizsgalati szabalyait ,,A
hiteliigyintézetekrél és a pénziigyi vallalkozasokrol szolo 2013. évi CCXXVIIL. torvény
(tovabbiakban: Hpt.)” fogalmazza meg. Az egyes orszagok bankjai és banktipusokat
meghatarozo jogszabalyi definiciok kozott lehetnek eltérések. Altalanossagban kijelenthet,
hogy egy bank harom f6 feladattal rendelkezik: betétgytijtés, hitelnytjtas és fizetési forgalom

bonyolitasat végzi®.

A bankok {6 jellemzdje, (amely a gyakorlati idom alatt meg is tapasztalhattam) hogy dontéen
nem sajat tokéjiikkel, hanem a rajuk bizott forrasokkal gazdalkodnak, ami miatt az atlagnal
magasabb tokeattétellel rendelkeznek. A bankoknak és a hiteliigyintézeteknek a rajuk bizott
forrasokkal kell gazdalkodniuk, ugy, hogy miikddésiiket belathatd jovoben is fenn tudja tartani,
folytatni tudja tevékenységét. Ezt a szamvitelben a véllalkozas folytatasanak elvének nevezziik.
A bank {6 céljai a nyereségorientaltsag, a likviditas (azonnali kifizetés) és a megfelel6 tokebazis

biztositasa.

Ugyanakkor a tékekoltség komplexitas az is mutatja, hogy a bankba (vagy mas t6zsdén jegyzett
vallalkozasba) befektetok — akik a véllalat részvényeibdl vasarolnak — pénziiket a Bank
rendelkezésére bocsatjak, amivel tulajdonosokka valnak. A befektetésiikbol az id6 tényezdért
¢és vallalati kockazatért hozamot vérnak el. Roviden elmondhatd, hogy a befekteté a
befektetéssel szembeni hozamelvardsa nagyobb, mint a hasonld kockazati és iddtartamu
befektetések, mig vallalati oldalr6l a jovobeni tervek megvalositasahoz tokére van sziikség,

amelyet a befektetktdl tudnak megszerezni adossag és sajat toke formajaban®.

> Forrds: Bankszovetség. p.13. [online] Megjegyzések. [megtekintés:  2022.03.05]  Hozzaférés:

https://www.bankszovetseg.hu/Public/publikacio/Bankmenedzs_bank%C3%BCzemtan.pdf.
6 Forrds: Illés Ivanné: Vallalkozdsok pénziigyi alapjai p.154
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Az OTB Bank Nyrt. f0 céljai az iligyfelek magas szinvonalll és egyben gyors kiszolgalasa, a
forrdsok legkedvezdbb kihelyezése, mind vallalati, mind lakossagi szinten. Az ligyfelek
kiszolgdlasdhoz sziikséges szabalyokat és feltételeket az Uzletszabalyzatban rogzitik. Az
Altalanos Uzletszabalyzat az OTP Bank Nyrt. és az iigyfelek kozott kotott jogiigyletek altalanos

feltételeit tartalmazza mindkét félre tartozdan.

1.1.Beszamolasi kotelezettség
A szamvitelrdl szo616 2000. évi C. torvény hatdlya értelmében a piac szerepldi szamara
hozzéaférhetéen, dontéseik megalapozasa érdekében mind a vallalkozok, mind a nem
nyereségorientalt szervezetek, valamint az egyéb gazdalkodast folytatd szervezetek vagyoni,
pénziigyi és jovedelmi helyzetérdl és azok alakulasardl objektiv informacidok alljanak
rendelkezésre. A beszamoldnak megbizhato és valos képet kell adnia a gazdalkodd vagyoni €s
pénziigyi helyzetérol, ezért az éves beszdmolonak tartalmazni kell a mérleget az
eredménykimutatast és a kiegészitd mellékletet. A beszdmolonak a legfontosabb szamviteli

alapelveit kell kdvetni, amelyek az ovatossag elve €s a valodisag elve.

Az OTP Bankcsoporton beliil a szdmviteli torvény szerinti beszamoldoért az Audit bizottsag
felel. Hataskoriikbe tartozik a 2000. évi C. térvény szerinti beszamold véleményezése €s
elfogadasa, a Feliigyelo bizottsag elé keriild éves beszdmolo ellendrzése. Mindemellett
figyelemmel kisérik az éves és Osszevont (konszolidalt) éves beszamolot. A Bankcsoportal a
beszamold az ,International Financial Reporting Standards” (késdbbiekben: IFRS vagy

Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok) alapjan torténik.

Az OTP Bank Nyrt. esetében az IFRS kovetése kotelezd a nemzetkozi tézsdei jelenlét miatt,
amelyet mind az Eurdpai Unids szabalyok, mind a 2015. évi CLXXVIII’. térvény eldir. A
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok szamviteli politika hatalya kiterjed az OTP
Bank Nyrt.-re, valamint a leanyvallaltokra az OTP Jelzalogbank Zrt.-re, az OTP Lakastakarék
Zrt.-re, az OTP Faktoring Zrt.-re, valamint az OTP Otthonmegtakaritasok Kft.-re.

Az TFRS mellett azonban a szamviteli politika elvalaszthatatlan részét képezi a Szamviteli
torvény altal eldirt, kotelezé mellékletek, amelyeket az éves beszamoldba csatolni kell. A
Szamviteli torvény értelmében a Banknak és leanyvallalatainak az IFRS Szamviteli Politika

keretében a szabalyzatba bele kell foglalni az eszkdzok és forrasok leltarkészitési és leltarozasi

" A nemzetkdzi pénziigyi beszdmolasi standardok egyedi beszdmolasi célokra torténd hazai alkalmazasanak
bevezetéséhez kapcsolodo, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol c. térvény
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szabalyzatat, az eszk6zok €s forrasok értékelési szabalyzatat, az onkoltségszamitas rendjére

vonatkoz6 belsd szabalyzatot és a pénzkezelési szabalyzatot.

2. A lakossagi ingatlan fedezetii hitelezés altalanos szabalyai, 1épései
Mivel a szakmai gyakorlatomat a lakashitel osztalyon t6ltottem, megismerkedhettem a
hiteliigyintézés 1épéseivel és az iigyintézOk altal végzett feladatokkal. A lakossagi hitelek
eljarasi rendjét a Bank altal kiadott Alaputasitas foglalja magaba. Az Alaputasitas keretein beliil
ingatlan fedezetli hitelnek mindsiilnek a lakascélt hitelek és jelzdlog tipusu hitelek
(késobbiekben: JETI hitelek). A lakéshitel felvétel célja lehet ingatlan vasarlas (4j €s hasznalt
lakas, telek, idiilé6 vagy garazs), 0j ingatlan épitése vagy meglévd ingatlan korszerisitése
(bovitése, felujitasa), esetleg lakasfedezetli hitel kivaltasa. Ezzel szemben a JETI tipusu hitelek

szabad felhasznalasuak, de felvehetok hitelkivaltasra és adossagrendezésre is.

Egyazon hiteligényld egyidejlileg tobb hitelcélra is igényelhet hitelt, amelynek kiilon feltételei
vannak. fgy tobb lakéshitelt csak kiilon-kiilon hiteliigyletekben (hitelkérelemben) lehet
igényelni. JETI hitel esetén egy hiteliigyletben van lehetdség tobb kolcsont dsszevonni (pl.
hitelkivaltas rafolyositassal). Azonban egyazon hitelcélra egy idében csak egy hitelkérelem

adhato be.

Az OTP Bank Nyrt. ingatlanfedezetii hitelre kizarolag forintban (HUF) nyujt hitelt, amelyet a
Bank leanyvallalata az OTP Jelzalogbank folydsit. A minimalisan felvehetd kolcsonosszeg fix
500.000.- Ft, mig a maximalis 0sszeg az aktualis Bank altal kiadott és folyamatosan frissitett

Alaputasitasban hatarozzak meg (jelenleg ez 100.000.000.- Ft)8.

Futamidét tekintve a jelzaloghitelek minimalis futamideje 72 honap, azaz 6 év. A maximum a
hitelkonstrukciot tekintve valtozhat. Lakashitel esetén 360 honap, vagyis 30 év, JETI hitel
esetén 300 honap, 25 év.

A kamatot a Magyar Nemzeti Bank altal meghatarozott referencia-kamatlabhoz koti a Bank.
Ebbdl kivitételt képezhetnek a kamattamogatott hitelek. A Bank jelenleg 5 és 10, ill. 20 éves
kamatperiddusu, futamidé végéig fix kamatozast, valamint referencia kamathoz kotott
kamatozasti piaci ingatlanfedezetli hitelt tud ny0jtani. Valtozé kamatozasu hitelt, 2022

aprilisatol nem kinal a Bank®. Ezekr6l a dolgozatom kifejtds részében részletesen kitérek.

8 Forras: OTP Bank Alaputasitds. Megjegyzések. [megtekintés: 2022.03.08]
9 A gyorsan valtozo jegybanki alapkamat végett.



Az ingatlanfedezetii hitelek igénybevételének tobb alapfeltételnek kell megfelelnie az addsnak,

amelyeket a kolcson- €s jelzalogszerzodés megkotése eldtt kell bizonyitania.

Befogadis UEERS S Hitelollan Geais
dintés

Figki Addssagfek .
Ugyfél- Dekumentdciak llendrzé Srarzéidéses Jelzilog- Szimlira
Kazvetitdi aronositis minta bejegyzés folyésitis Torlesztési
Jévedelem AdésminSsités L szokfisok
Elektronikus Addslistak, KHR Kézjegyzd Folydsitasi Szerzsdd
Birtositékok Federeti limitek feltételek ésa félnak Negativ
Téjékortatis: Csalds- Szarzédéskitds ssarzBdis folydsitis informécié:
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1. abra. Hitelfelvétel lépései

(Forras: Kovdcs L., Marsi E..: Bankmenedzsment
Bankiizemtan p.185 [online] Budapest, 2018 Megjegyzések. [Megtekintve: 2022.03.18]
Hozzaféres:

https://www.bankszovetseg.hu/Public/publikacio/Bankmenedzs_bank%C3%BCzemtan.pdf )

A fidki tajékoztatas utan és a hitelfelvétel elhatarozasa utan az tigyfélnek egy eldsziirésen is
meg kell felelnie, amelyben a Bank felméri a maganszemély fizetOképességét. A hitel felvétel
elsd lépései kozé tartozik a személyi- és jovedelemi feltételeknek valo megfelelés. Elobbi
feltételnél a személyazonossagot igazolni kell, magyarorszagi bejelentett lakohellyel kell
rendelkezni, ill. addazonositdé kartydval is rendelkeznie kell a hitelt igényld személynek.
Tovabba emlitést érdemel, hogy a K&zponti Hitelinformacios Rendszerben bejelentett negativ
informacioval rendelkezé személyek nem vehetnek fel hitelt az OTP Bankcsoport fidkjaiban.
A Bank a kolcsont igényld személy jovedelmi hatterét is monitorozza, hogy meggy6z6djon a
biztos kolcsontorlesztésrél. Amennyiben az ados alkalmazotti statuszban dolgozik, ugy harom
havi munkaviszonyt kell igazolni, jovedelemmel. Egyéni véllalkozd és Ostermeld esetén
érvényes vallalkozoi- €s Ostermeldi igazolvany sziikséges, ill. a Nemzeti Ado- és Vamhivatal

(NAV) altal kiallitott, eldz6 évre vonatkozd NAV jovedelemigazolés sziikséges.

A jovedelem alapt birdlat sordn a havi nett6 jovedelem keriil figyelembe vételre. Amennyiben
az iigyfél nem a Banknal vezeti a szamlajat, gy jovedelemigazolas szilikséges. Jovedelem
igazolaskor ,,harom 1épcs6t” vehetiink figyelembe. Az elsddleges jovedelem, amelyet a
munkavallal6 bérként kap. Ide tartozhat még az osztalék, vallalati nyereség vagy a bérbe kiadott
foldek, ingatlanok utan kapott dija. Kiegészitd (vagy masodlagos) jovedelem dnmagaban nem

hitelképes, azonban a hitéletével soran figyelembe vehetd, amennyiben az elsddleges



jovedelem 6nmagaban nem hitelezhetd. Ide tartoznak a kiilonféle tAmogatasok, mint a csaladi
potlék, CSED, GYED. Az utols6 figyelembe veheté jovedelem — amely kizarolag
foly6szamlahitel esetén vehetd figyelembe — a harmadlagos jovedelem. Ide tartoznak: a
tiszteletdij, szerzoi dij, gyermektartasi dij, Osztondij, didkbér (iskolaszovetkezettdl vagy

diakszovetkezeten keresztiil kapott munkabar) és az Gnkormanyzati gyermektartasi dij.

A személyi €s kereseti azonositas utan a Bank az ingatlanfedezettel szemben tamasztott
kovetelményeit is megvizsgalja. Minden esetben értékbecsléi nyilatkozat sziikséges a
hitelkérelemhez. A szakaszos folyositast hiteleknél a részfolydsitast megelézden helyszini
szemére kertiil sor, ahol a szakértd a késziiltségi fokot is megallapitja. Ezen dijak minden esetben
az adost terhelik. Szakaszos folydsitasu hiteleknél az Osszeget egyenesen a kivitelezd altal
megadott bankszamlaszamra is utalhatja a Bank, amennyiben az tigyfél kiilon kérvényezi ezt,

ezzel egyszeriisitve a folyositds menetét, tovabba megsporolva az utalasok koltségeit.

A fedezetiil elfogadott ingatlan f6 szabalya, hogy per-, teher-, és igénymentes tulajdoni viszonyt
testesitsen meg. Elintézetlen széljegyen nem szerepelhet az ingatlan, hiszen a Bank az els6
ranghelyl a jelzalogjog bejegyzésére. Fedezetként csak onalldan forgalomképes, hosszatavon

értékallod ingatlanokat fogad el a Bank. A fedezet tipusai a kovetkezOk lehetnek:

Megnevezés: Ide értve:
Lakohaz csaladi haz, ikerhaz, sorhaz
Beépitetlen tertilet beltertileti épitési telek
Hétvégi haz, iidiilé nyaral6, hétvégi hdz, apartman, iidiild telek
Tarsashaz szovetkezeti hdzban 1év0 lakas

Tarsas 1idiilonél kiilon tulajdonjogban 4allo | -

udild

Garazs™®

Gépkocsi tarolo!!

1. tablazat. Jelzdloghitel fedezet tipusai

(Forras: Sajat szerkesztésii tablazat, OTP Bank Nyrt. Alaputasitas alapjan)

A kolcson- és jelzalogszerzodés megkdtése eldtt az addsnak kotelessége érvényes

lakéasbiztositassal rendelkeznie az 4altala valasztott biztositonal. Azonban a Groupama
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Biztositonal valamennyi OTP fidokban van lehetdség lakasbiztositas szerzodést kotni kedvezd

feltételekkel.

Amennyiben minden feltétel elfogadasra keriil, ugy kozjegyz6i jelenléttel (a késébbi esetleges
végrehajtas érdekében) a kolcson- és jelzalogszerz6dés minta alairasra keriilhet és a Bank
sz€ljegyre valo bejegyzése is megtorténik a foldhivatalnal. A hitel torlesztése kizarolag az OTP-

nél vezetett lakossagi betétszamlarol torténhet.

A hitelszerz6dés fennallasa alatt a Bank koteles évente legalabb egyszer a fenndallo tartozasi
dijrol egy torlesztési tablazatot kiildeni az adds irdnyaba. Amennyiben a hitelkamat nem fixalt
(tehat valtozo kamatozasu), igy ebben a dokumentumban a hitelszerzédésben foglaltak szerint

tajékoztatni kell az tigyfelet.

Amikor a folyositas megtortént, az ligyintézoknek a biztositast, a lakashitel ajanlatot, az atvételi
elismervényt, ill. az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat (pl. energiatanusitvany, e-épitési
napld), valamint a szerzédéseket fel kell toltenie az OTP Bank Nyrt. elektronikus feliiletére (E-
Dosszié), amelyet az OTP Jelzalogbanknak jova kell hagynia. A jévahagyas utan a hitelakta a

fidkot elhagyhatja, ¢s Kozponti, patyi irattarba keriil megorzésre.

3. Az OTP Bank Nyrt. és az értékpapirpiac kapcsolata
Gyakorlati 1d6szakom alatt az OTP Bank részvényei jelentdsen csokkentek, amelynek
koszonhetden — kordbban, 2022 elején még torténelmi magaslatokrol beszélhettiink, hiszen a
Bank részvényarfolyama tobb mint 18 000 forint volt - a részvényarfolyam 10 000 forint ala
csokkent. Csanyi Sandor az OTP Bank elnok-vezérigazgatdja kiemelte, hogy az
arfolyamzuhanas nem a Bank fundamentalis allapota miatt kovetkezett be, hanem elsédlegesen
a Bank orosz-ukran kitettségé miatt csokkent'?>. A mozgalmas arfolyamingadozas miatt
megvizsgaltam a Bank és az értékpapirpiac kapcsolatat (részletesebben a részvénypiaci
kapcsolatot), ill. az elnok-vezérigazgatd altal emlitett fundamentalis allapotot vizsgaltam meg

az OTP Bank Nyrt. fundamentalis részvényelemzésén beliil.

Az OTP részvényei 1995. augusztus 10-én kertiltek bevezetésre a magyar t6zsdére. Az OTP
Bank Nyrt. valtozatos befektetési lehetdségeket kinal mind rovid-, kdzép- és hosszl tavra. A

befektetésre azonban csak a nagyobb, kdzponti fiokokban van lehetdség. A kockézatot tekintve

12 Forras:  Bankmonitor. [online]  Megjegyzések. [megtekintes:  2022.03.19]  Hozzdferes:

https://www.penzcentrum.hu/gazdasag/20220307/felere-utottek-az-otp-reszvenyt-hogy-jutottunk-idaig-1122741
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is széles a valaszték, hiszen a biztonsagosabb, de alacsonyabb kamatozasu értékpapiroktol a
magasabb hozam lehetdségét kinalé konstrukcidkig taldlhatoak befektetési lehetdségek. A
biztonsagosabb befektetések a befektetési jegyek, a kotvények és az allampapirok. A nagyobb
kockazatot jelentd befektetések a részvények, a certifikdtok és mas tézsdei termékek. A
befektetésekrdl a Bank hivatalos honlapjan tajékozodhatnak a befektetok, am pontos befektetési
tanacsokért fel kell keresni egy kozponti fidkot, ahol az ezzel foglalkoz6 befektetési szakértok

pontos képet adnak a lehetdségekrol.

A Bank értékpapirszamlat kizarolag ,Befektetési Szolgaltatdsi Uzletagi Uzletszabalyzat”
alapjan nyit az azonositott ligyfelek részére, hogy megeldzzEk a pénzmosas és terrorizmus
finanszirozasat. Az Banknal az értékpapirkereskedelem két csatornan keresztiil mikodik. Az
els6dleges a hagyomanyos kereskedési forma, amelynél az iligyfelek az OTP Bank Nyrt.
fiokhéalozatan keresztiill az erre kijelolt koézponti fiokokban tudnak igénybe venni. A
befektetoknek rendelkezniiik kell értékpapirszamlaval, amelyet a részletes ligyfélazonositas
utan lehet megnyitni. Az iigyfél adatainak rogzitése és modositdsa az OTP elektronikus
rendszereiben SNAP/SUBA-n keresztiil torténik, ahol a rendszer alapértelemzetten
kapcsolatban van a Befektetd-védelmi Alappal (BEVA). Masodlagosan az tigyfeleknek van
lehetdsége digitalis szolgaltatasok igénybevételére, amennyiben kiegészitd szerzddést kdtnek
erre a szolgaltatasra. A szolgaltatason keresztiil az tigyfelek hozzaférést kapnak az OTPdirekt

applikaciohoz, amelyen keresztiil 6nalloan is adhatnak megbizast az értékpapir iigyletekre®.

Az tgyletkotés alkalmaval 1étrejott, a bizonylatolashoz sziikséges dokumentumokat a Clavis
(értekpapir szamlavezetd ¢és befektetési szolgaltatisokat tdmogatd értékpapir analitikus
rendszer) allitja eld. A szerzOdések alairdsa az értékpapir megbizdsokra az OTP fidkokban
torténik papir alapon’®. A jegyzés ligyletrogzitést megel8zden — az értékpapir tipusatol fiiggden
— az altalanos ugyféltajékoztatasra vonatkozdéan a banki alkalmazottnak minden esetben

tajékoztatnia kell az iigyfelet az alabbiakrol:

— A befektetési eszkdz jellemzdi, sajatossagai
— A jegyzésre nyitva allo idészak

— A befektetés kockazatossaga

13 A forgalmazott hazai és kiilfoldi befektetési jegyek, ill. a tdzsdei megbizasok kivételével az OTPdirekt feliiletén
keresztiil lehet értékpapirokat vasarolni (pl. allampapir, kotvény, tézsdei iigyletek bonyolitasa), attol fliggden
milyen csomagot valasztunk (OTPdirekt telefonos, OTPdirekt Internetes szolgaltatas, OTPdirekt Broker vagy
OTPdirekt Smartbroker).

1% Amennyiben az ligyfél rendelkezik alairépadi regisztracioval, abban az esetben papirmentesen is alairasra
keriilhet a szerzodés.
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— Masodpiaci forgalmazas
— A megbizas dijkoltségei
— Az elszamolds mddja

— Adozasi feltételek

— Osztalékfizetés

Végiil a jegyzés személyesen, alland6 meghatalmazottol, telefonon vagy interneten keresztiil
torténik. A jegyzés elektronikus uton kizardlag az {igyféllel irasban megkdtott kiilon
keretszerz0dés alapjan kothetd. Jegyzés ligyletet rogziteni kizarolag a Tajékoztatoban megadott
forgalmaz6 helyeken a jegyzési id6szak alatt, kizarélag fiokzarasig, de legkésobb a Forgalmaz6
altal meghirdetett mindenkori cut-off time (zarasido, betétek jovairasnak leallitasa) iddpontjaig

lehet.

Az tigyfelek tobb befektetési jegy koziil valaszthatnak, ahol mind a biztonsagi befektetok, mind
a kockazatkedvelok megtalalhatjak a szamukra kedvezd befektetéseket. A Bank az értékpapirok
kockazatat 1-8-ig értékeli kiilonboz6 jellemzok alapjan (pl. az értékpapir fajtaja, futamideje,
volatilitasa, kockéazati besorolas). A részvények kockazatos befektetésnek mindsiilnek, igy az
igyintézOknek mindig fel kell hivnia a figyelmet arra, hogy ez a befektetésfajta csak a
kockazatkedveldknek lehet jo valasztas. Az ajanlott futamiddt tekintve hossza tdvon érdemes
gondolkodni (5-8 ¢év), mivel a részvény arfolyama reagal a legérzékenyebben a piaci
eseményekre®®. Az {igyfél tajékoztatisakor — a befektetés kockazatossaga végett — meg kell
emliteni, hogy a Bank eladdskor semmiféle garancidt nem véllal arra, hogy az tigyfél altal
megszerzett bevétel eléri vagy meghaladja a vasarlaskor befektetett 6sszeget. A részvényesek

Szdmara a Bank kiilon t4jékoztatast kiild az osztalékfizetésrdl és annak mértékérdl.

Szakmai gyakorlati idOm alatt a befektetési lehetdségek koziil a Bank altal kibocsatott
részvényeket vizsgaltam meg részletesebben. A részvények tagsagi jogokat megtestesito,
valtozd hozamu, lejarat nélkiili értékpapirok. A Bank altal kibocsajtott értékpapir tipusa
dematerializalt, amely olyan névre sz6lo értékpapir, amelynek nincs sorszama, a tulajdonos

nevét, egyértelmii azonositasra szolgalé adatokat pedig az értékpapirszamla tartalmazza®®.

15 J6 példa 2022 eurdpai geopoltikai krizis, amely Ukrajna és Oroszorszag kozott zajlik, amely az OTP részvényeit
jelentésen befolyasolta.

16 Forrds: KELER ZRT.  [online]  Megjegyzések.  [megtekintés: — 2022.03.19]  Hozzdférés:
https://www.keler.hu/Szolg%C3%Alltat%C3%A1sok/Kibocs%C3%A1t%C3%B3i%20sz0lg%C3%A11tat%C3%
Al1sok/R%C3%A9szv%C3%AINnyesek%20r%C3%A9sz%C3%Are/
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A tbézsdei folyamatok legfontosabb mutatoszama a részvényindex. Magyarorszagon a hazai
részvényindex a BUX index, amely a Budapesti Ertéktézsdén (BET) jelen 1évé legnagyobb
tokeértékli és forgalmu részvények mozgéasat mutatja meg a piac szerepléi szamara. A BUX
indexben a részvények kiilonbozd sulyozassal keriilnek a kosarba. Az alabbi koérdiagram

mutatja az OTP Bank Nyrt. részvénysulyat a BUX indexben:

R T Suly a kosarban (%)

0,33 017,033 0,42 » 2iG
0,64 0,75 = AKKO Invest
ALTEO Energiaszolgaltatd Nyrt.
ANY Biztonsagi Nyomda
= Appeninn Nyrt.
= AutoWallis
= CIG Panndnia
= Graphisoft Park
= Magyar Telekom
= Masterplast
= MOL Magyar Olaj- és Gazipari Nyrt.
= Opus
= OTP Bank
PannErgy Nyrt.
1,56 Richter Gedeon Nyrt.
Waberer’s International Nyrt.

2. abra. OTP Bank Nyrt. részvényeinek sulya a BUX indexben

(Forrds: Sajat szerkesztésii diagram, a BET adatai alapjan. [online] Megjegyzések.
[megtekintve: 2022.03.20.] Hozzdférés: https://www.bet.hu/oldalak/piac_most )

A kordiagramon jol lathatjuk, hogy a BUX indexben az OTP részvények 34,5%-ot foglalnak
el, amely azt jelenti, hogy a BUX indexsulyozasban az OTP Bank Nyrt. részvényei a
legjelentésebbek, ebbdl kifolydlag a részvények arvaltozasa jelentdsen kihat az index

arfolyamadra is.

A Bank részvény arfolyama jelentsen valtozott a gyakorlati idészakom alatt, amelyben
szerepet jatszottak az elmult idészak gazdasagi, politikai és katonai torténései is, amelyet a

Portf6li6 diagramja jo reprezental:
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3. abra. OTP részvényarfolyam mozgdasa 2022.01-2022.03

(Forrds: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintve: 2022.03.20.] Hozzdférés:
https://www.portfolio.hu/arfolyam/OTP/OTP)

A grafikonon jol lathatd, hogy 2022. janudr 12-én a maximalis arfolyam 18 690 forint volt, mig
2022.03.02-an 10 000 forintig is visszaesett a részvényarfolyam. A meredek esést tobb tényezd
politikailag és gazdasagilag egyarant befolyasolta. Politikailag a 2022. februar 24-én kezd6dott
orosz-ukran konfliktus jelentdsen kihatott a Bank. részvényarazasara is, hiszen a Bankcsoport
Ukrajnaban és Oroszorszagban is jelen van. Bar a Bank miikodését csak korlatozottan érinti a
konfliktus (a teljes bevétel kb. 15% szarmazik ezekbdl az orszagokbol), a részvényarazasra igy
is jelentds hatéassal volt. Gazdasagi tényezoként érdemes megemliteni a forint mélyrepiilését is,
hiszen a 2022-¢s év jelentds inflaciot hozott magaval, amely cs6kkentheti a banki szektor felé
iranyul6 befektetéseket. Ebbdl kifolydlag a befektetok mas kisebb kockazati szektorok felé
fordulhatnak (pl. technologia) a biztosabb profit érdekében.

3.1. Fundamentalis részvényelemzés
A fundamentalis elemzés célja egy adott instrumentum belsd értékének meghatarozasa.
Elemzésem soran a Bank multbeli gazdalkodésat vizsgaltam meg a jovedelmezdségi- és piaci

mutatok alapjan.
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3.2. Jovedelmezdségi mutatok

A jovedelmezOségi mutatok a szamviteli szabalyok szerint csak a ténylegesen realizalt
arbevételt veszik figyelembe. A ndvekedést alapvetéen az arbevétel mutatja meg, igy a
jovedelmezdségi mutatok vizsgalatakor, mar a meglévd (korabbi évek) bevételibol kell
kiindulnunk. A jovedelmezdségi mutatok vizsgalata a befektetok szamara késziil, hogy a
befektetok pontos képet kapjanak a vallalkozas elért eredményeirdl. Ebbdl kifolyolag az adézott

eredménybdl kell kiindulni.

A jovedelmezOségi mutatok az OTP Bank Nyrt esetében:

Jovedelmezoségi mutatok Szamitasi mod 2018 2019 2020
ROS Arbevétel 36,1% 38,3% 22,2%
Osszes eszkoz
ROA Adbzott eredmény 2,3% 2,6% 1,4%
Osszes eszkoz
ROE Adobzott eredmény | 19,1% 20,6% 13,0%
Sajat téke

2. tablazat. OTP jovedelmezdségi mutatok

(Forras: Sajat szerkesztésii tablazat, az OT Bank Nyrt. éves beszamoloi alapjan)

Az OTP Bank Nyrt. netto atfogo eredménye a 2019-es idészakban 419 052 millié forint volt,
mig a ra kovetkezo évben jelentds csokkenés figyelhetd meg, ahol az eredmény 310 268 millid
forint lett. A csokkenés hatterében a hitelezési veszteség, a bankkdzi kihelyezések és a repod
kovetelésekre elszamolt értékvesztés jelentds hatast gyakorolt. Ugyanakkor csokkenet a nettd
kamatbevétel (értékvesztés utan) és a nettdé miikodési eredmény is. Az igy kialakult veszteségek

okozzadk a 108 784 millids évi veszteséget.

Azonban nem mehetiink el sz6 nélkiil a 2019-es év végén kirobbant koronavirus valsag mellett,
amely jelentés hatast gyakorolt a banki jovedelmezdségre. A Kkoronavirus-jarvany a
hitelkockazat novekedését okozta mind vallalati, mind a haztartasok szintjén. Ennek alapvetd
oka a csokkend munkaerd, ezzel egyiitt a fizetOképesség csokkenése. A pénziigyi stabilitds
fenntartasa érdekében a magyar kormany és az MNB valaszlépésekre kényszeriiltek. Lakossagi
szinten a legfontosabb dontés a fizetési moratérium?®’ bevezetése volt. Ez azonban banki forras

oldalrdl jelentds idOszaki veszteséget termelt.

17 A moratorium célja a haztartasok és vallalatok likviditasi nehézségeinek tdmogatésa. Ez alatt az idészak alatt az
adosok donthettek, hogy fizetik-e a fennallo hiteltartozasukat vagy sem.
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A Nett6 Profithanyad (ROS=[ad6zott eredmény/értékesités nettd arbevétele]*100), azt mutatja
meg szamunkra, hogy mennyire volt jovedelmezd a vallalkozas, azaz 1 egységnyi arbevételen
mekkora volt az elért eredmény. Az OTP Bank Nyrt. esetében a 2018 és 2020 kozotti
id6szakban valtozatos szamokat kapunk, amelyre a koronavirus valsag komoly hatast gyakorolt
(ez egyben az 6sszes jovedelmezGségi mutatora igaz). A korabbi évekhez képest romlott a Bank

profithanyada, azaz a bevételnek kevesebb része maradt meg eredményként.

Az Eszkozmegtériilési Mutatdé (ROA=[adézott eredmény/Osszes eszkoz]*100), azonos
iparagon beliil hasonlitja 0ssze a vallalati hatékonysagot, ahol mindig a kisebb értékii vallalat
tekinthetd hatékonyabbnak. Fontos kiemelni, hogy a ROA mutat6 nincs hatassal a részvények
arfolyamara, azonban hosszt tavi befektetési dontéseknél a befektetok figyelembe veszik
ennek a mutatonak az értékét. Iparagon beliil — a banki szektorban —a CIB Bank (2019:0,67%,
2020: 0,31%)), UniCredit Bank (2019:1,52%%, 2020:0,77%) ¢és az ERSTE Bankot
(2019:1,94%, 2020:0,52%) vizsgaltam meg. Mind a négy banknal a hatékonysag novekedése
figyelhetd meg.

Az utolsé mutatd a Tokemegtériilés (ROE=[addzott eredmény/sajat toke]*100), megmutatja,
hogy a tulajdonosok a kotelezettségek teljesitése utan milyen megtériilést értek el. A ROE
mutatd a tokeattételre jelentds hatassal bir, amely a vallalkozas kockdzatossdgat mutatja meg.
Az OTP Bank Nyrt. a sajat tokére vetitve csokkent az adozott eredmény, azonban ez a veszteség

mas bankoknal is jelentds™®,

Osszességében elmondhaté, hogy a jovedelmezdség vizsgalata kozben a Bank multbeli adatait
vizsgaltam meg. A jovedelmezdségi mutatok elsésorban az adott iparagon beliili cégek
Osszehasonlitasra szolgal, ill., hogy megallapitsuk a véllalatok hatékonysaganak miikodését. A
jovobeli teljesitést és elérhetd hozamokat nem tudunk veliik szamolni. A gazdasagi szektorra
elmondhat6, hogy a koronavirus jarvany komoly hatast gyakorolt a banki jovedelemezdségre.
A helyzetet befolyasolta a magyar kormany és az MNB szabdlyozasai is befolyasoltak.
Azonban a 2008-as valsagbol is tanulva a bankok erds toketartalékot épitettek fel, amellyel a

valsaghelyzet okozta karokat cs6kkenteni tudtak.

18 A vizsgalt bankok koziil a legjelentdsebb veszteséget az ERSTE Bank konyvelte el, ahol a tékemegtériilés
14,33%-161 (2019) egészen 4,67%-ig (2020) esett. Az ERSTE esetében az adozott eredményre komoly hatast
gyakorol az értékvesztés képzés pénziigyi instrumentumokra, ahol a 2019-es 598 millio forintos érték mellett,
2020-ra -31 412 milli6 forintit szamolt el a tarsasag.
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3.3. Piaci mutatok

A fundamentalis részvényelemzés soran megvizsgaltam a piaci mutatokat is, amelyek a vallalat
értékelésébe bevonjak a tézsdei arfolyamokat. A részvény-kereskedelem soran ezek alapjan
tudunk gyors és Gsszefogd képet kapni a vizsgalt vallalkozéasrol. A piaci mutatok szintén a
multbeli eredményekre reflektdlnak és egy adott agazaton beliil tudjuk Osszehasonlitani a

vallalkozasokat.

A piaci mutatok koziil el6szor az egy részvényre jutd eredményt emelném ki (Earning per
Share), amely a t6zsdén jegyzett vallalkozasoknal ismert adat. Amennyiben az éves eredmény
elosztjuk a részvények darabszamaval megkapjuk az EPS-t. Ebb6l a szambol lathatjuk, hogy
mekkora eredményt ért el egy adott véallalkozas az adott gazdasagi évben. Az OTP Bank Nyrt.
esetében a 2019-es az egy torzsrészvényre jutod nyereség 1 575 (korrigaltalan) millio forint volt,
mig 2020-ban 1 003 (korrigaltalan) millio forint volt. (Forras: 1llés 1.: Vallalkozasok pénziigyi
alapjai. p. 72.)

A tovabbi piaci mutatokat tablazatba foglaltam:

Piaci mutatok Szamitasi mod 2018 2019 2020
P/E Részvényarfolyam 9,7 10,3 12,1
Egy részvényre juté nyereség
P/BV Részvényarfolyam 1,7 1,9 1,5
Egy részvényre jutd sajat téke
P/S Teljes piaci kapitalizacié 0,035 0,037 0,06

Eves arbevétel

3. tablazat. OTP piaci mutatok

(Forras: Sajat szerkesztésii tablazat, az OTP Bank Nyrt. éves beszamoloi alapjan)

A tablazat elsé eleme az Arfolyam/Nyereség mutaté (Price/Earning, P/E) mutaté, amely az
aktualis piaci arfolyam és az EPS hanyadosabdl szdmolhato ki. Itt a részvény arazasat
szeretnénk megismerni, hogy az adott instrumentum alul- vagy talarazott-e. Az OTP esetében
a P/E mutat6 folyamatosan nott 2018-t6l. Azonban ha Trailing (gordiil6) P/E mutat6 7.15, mig
a Forward (el6re utaté) P/E 4.59'° mutaté aranyait nézziik, abban az esetben a nemzetkozi

véarakozasok alapjan nem beszélhetiink talarazasrol, vagy novekedési varakozasrol.

Az Arfolyam/ Konyv szerinti érték mutaté az eszkozok értékét (Price/ Book Value P/BV) és a

fennall6 hitelek kifizetése utdni maradék pénzdsszeget mutatja meg a részvényesek szamara.

BForrds: MarketWatch [online] Megjegyzések. [megtekintés:2022.03.22.]. Hozzaferés:
https://www.marketwatch.com/investing/stock/otp?countrycode=hu.
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Amennyiben a kapott szdm 1-nél kisebb, ugy az aktualis érték kisebb, mint a vallalkozas piaci
értéke. Amennyiben nagyobb 1-nél, uigy a vallalkozas piaci kapitalizacidja nagyobb, mint a
vallalat kdnyv szerinti érétke. A Bank esetében a mutato stabilan 1 f6l6tt helyezkedik el az

elmult években.

Az utolsé piaci mutatd a Teljes piaci kapitalizacié/Eves drbevétel mutaté (Price to Sales Ratio)
hanyadosaval megkapjuk az egy részvényre juto arbevételt. A P/S minél kisebb értéket vesz fel
annal inkabb tekinthetjiik alularazottnak a vallalatot. (Forras: Illés I.: Vallalkozasok pénziigyi

alapjai. p.78.)

A fundamentalis részvényelemzésen beliil a jovedelmezGségi- és piaci mutatok a részvény
multbeli adataibol indulnak ki, igy az el6zé évek adatait tudjuk Osszehasonlitani az adott
iparagban. Az OTP Bank Nyrt. a hazai részvénypiacon kiemelten fontos szerepet tolt be.
Azonban a Covid-19 pandémia és az orosz-ukran konfliktus utan is komoly hatast gyakorolt a
Bank részvény arfolyamra, amely idén 10 000 Ft ala is lecstszott, a tavalyi (2021) maximum
6ta, ahol 19590 Ft-on volt az arfolyam. A multbeli adatok alapjan, azonban ebben az
idészakban érdemes OTP részvényeket vasarolni, hiszen a Bank miikodése stabil és likvid, az
arfolyamingadozast pedig nem gazdasagi problémak, hanem kiilsé politikai tényezdok

befolyasoltak.
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Témavalasztas indoklasa

Szakmai gyakorlatomat az OTP Bank szombathelyi Fé téri fiokjaban, lakashitel osztalyon
toltottem, amely inspiraciot adott ahhoz, hogy megvizsgaljam az elmult évtizedek
lakashitelezési trendjeit. Véleményem szerint a téma rendkiviil aktudlis, hiszen a jelenleg futd
otthonteremtési kedvezmények és a 2021. évig rendkiviil kedvezd jegybanki alapkamat
meghatarozta az elmult évek lakashitelezési trendjét. Zarédolgozatomban elsdsorban a 2000-es
évek kozepén felfutott devizahitelezési trendet és a 2015-t61 induld csalddtamogatasi hiteleket
allitottam a kozéppontba. A dolgozatomban kitérek a Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitelekre,
Csaladi Otthonteremtési Kedvezményre (CSOK), a falusi CSOK-ra, ill. a Zold Otthon
Programra is. Mindemellett igyekszem ravilagitani a lakashitelezés felfutasa mellett az ezzel
jar6 lakaskinalati oldal arvaltozasaira. Fontosnak tartom kiemelni, hogy a tdmogatasok mellett
a 2019-t61 kezd6d6 Covid-19 és a 2022. februarjaban kitort orosz-ukran konfliktus a lakaspiaci
helyzetre kozvetve fejtette ki hatasat, hiszen a ,,kriziseknek” kdszonhetden a nyersanyagarak
megdragultak, amelyek beleépiiltek az 01j ingatlanok araiba. Kutatomunkam soran elsédleges
forrasként a Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai vettem alapul. A dolgozatom legvégén
pedig igyekszem allast foglalni a lakashitelezési és ingatlanpiaci helyzet jovobeli alakuldsa

kapcsan.



A jelzaloghitel fogalma

Jelzaloghitelrdl abban az esetben beszélhetiink, amikor a hitel els6dleges biztositéka egy vagy
tobb ingatlan, azonban ma mar ingosagokra is felvehetd ez a hitelfajta. Maganszemélyi részrol
a jelzaloghitel alapvetéen harom célt szolgal: felvehetd szabad felhasznalasra, lakascélra és
adossagrendezésre. Banki oldalon a jelzalogszerz6désben meghatarozott ingatlanra vagy
ingatlanokra és ingosagokra jelzalogjog keriil bejegyzésre, hogy a pénzintézet biztos legyen

abban, hogy az adods visszafizeti az adossagat.

A jelzaloghitel atlagos futamideje a legtobb esetben tobb évtized is lehet, a felvehetd
kolcsonosszegnek pedig csak a fedezet vagy fedezetek szabnak hatart. A hossz futamidd
lehetdvé teszi az alacsony kamat lehetdségét, igy altalanossagban kijelenthetd, hogy a kamat
10% alatt talalhato. A fedezet elfogadasa a bankoknal eltérd lehet, ezt a banki szabalyzat

hatarozza meg minden esetben?.

A jelzaloghitelezésnek alapvetden két fajtajat kiilonboztetjik meg: az ingdsag alapu

jelzéloghitelt és az ingatlan fedezetli jelzaloghitelt.

Az ingdsag alapu jelzaloghitel (vagy lizinghitel) elsddleges jellemzdje, hogy tobbnyire rovid
lejaratu, a fedezet pedig valami nagy értékii hasznalati targy. A zalogtargy lehet autd,
teherautd, kamion vagy barmi mas targy, amit a bank vagy pénzintézet engedélyez. Ebben az
esetben a hitelt igénybe vevd személy nem Szerezi meg a tulajdonjogot a targy felett, csak
hasznalhatja azt. A lizingelt targyon csak az Osszes kolcsondsszeg és annak kamatai
visszafizetése utan kap tulajdonjogot a hitelt igényld személy. Altalanossagban elmondhaté a

lizinghitelekr6l, hogy a kamatszint alacsony és felhasznalasat tekintve szabad felhasznalasu.

A jelzaloghitel masik (és egyben jobban elterjedt) formaja az ingatlan alapu jelzaloghitel. Ma
a legkeresettebb hitelfajta a haz- vagy lakasvasarlas alapu kolcson felvétele. Ezt a hitelt csak

haz- és lakasvasarlasra, vagy felujitasra és bdvitésre lehet felhasznalni.

Ingatlanfedezetli hitelek kozott is talalhaté szabad felhasznalasu hitelkonstrukcid. Ez
annyiban kiilonbozik az el6z6tdl, hogy a felhasznalas tdrgya az addsra van bizva. A hatranya

ezeknek a hiteleknek, hogy az alap kamata magasabb, mint az ingatlanra felvett hiteleknek.

Amennyiben az adés nem tudja, vagy nem akarja fizetni a torlesztOrészletet, igy a bank

érvényesitheti a foldhivatalndl bejegyzett jelzalogjogat és a végrehajtast kovetden

20 Forrds: Hitelnet. [online] Megjegyzések. [Megtekintés: 2022.04.02.] Hozzaférés:
https://hitelnet.hu/hitelszotar/jelzaloghitel-fogalma/.



elarverezheti a kolcson- és jelzalogszerz6désben szerepld ingatlant. Fontos kiemelni, hogy
jelzaloghitel esetén a hitelosszeg a forgalmi érték maximum 70%-a lehet. (Azonban a bankok
belsé szabalyzata ettdl eltérhet, igy akar egyes ingatlanok 90%-an is hitelképesek lehetnek.)
Ennek az oka, hogy az arveréskor a pénzintézetek az ingatlan piaci ara alatt tudjak elarverezni
az ingatlant, igy a fedezet maximalizalasaval (OTP Bank Nyrt.-nél maximum 3 fedezet

megengedett) tudjak csokkenti a kockazatukat?.

A torlesztés biztositasara a kolcsont igénybe vevd személy sajat dontése alapjan kothet
torlesztésbiztositast. Ennek keretén beliil a valasztott biztositd baleset vagy munkahely
elvesztés esetén legfeljebb hat honapig, havonta a hitelkeret 5%-at atvallalja t6liink. Bizonyos
esetekben a biztositd torleszti helyettiink a fenndllo tartozast (pl. elhaldlozas, komoly

egészségkarosodas esetén).

Trendek

A lakéspiac nemzetgazdasagi szinten meghatarozza egy adott orszdg gazdasagi helyzetét,
amelybdl szintén kovetkeztethetd az adott orszagon beliili Nettdé Gazdasagi Jolététi mutatdja
(Gross National Income, GNI). Az agazat legfontosabb szerepldi a haztartasok és a pénziigyi
intézetek. A lakdspiaci novekedés és kereskedés makrogazdasagi folyamat, ahol tartos
fogyasztasi cikkek keriilnek eladasra, igy rovidtavon ar rugalmatlan drukrol beszéliink?2. Az
aktualis piaci helyzet meghatdrozza a haztartdsok vagyoni helyzetét — elsdsorban a
megtakaritas és az eladosodottsag mértékét -, pénzintézeti részrdl és a jelzaloghitelekbdl pedig

képet kaphatunk a hitelezési aktivitasra és profitabilitasra.

A hitelezési trendek egy adott orszag makrogazdasagi helyzete befolyasolja. A legfontosabb
aspektusok a kamatkornyezet, a piaci kockazatok (pl. arfolyam- és ingatlankockazat) és az
allami beavatkozas mértéke. Az elmult 22 évben a jelzéloghitelezési trendek sokat valtoztak,

amelyeket a dolgozatom tovabbi részében szeretnék bemutatni.

21 Forras: Bankhitel. [online] Megjegyzések. [Megtekintés: 2022.04.02.] Hozzaferés:
https://www.bankihitel.hu/?us=jelzaloghitel-fogalma.

22 Forrds: Magyar Nemzeti Bank [online] Megjegyzések. [Megtekintés 2022.03.21.]. Hozzaférés:
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes.
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A lakaspiaci helyzet a 2000-es évek elején, és a 2008-as valsag idején

A 2008-as vilagvalsag a magyar ingatlanpiacon eddig sosem latott buborékot eredményezett.
,2Adam Smith skot kozgazdasz, A nemzetek gazdagsdga (1776)”, szerint a piacot egy
lathatatlan kéz irdnyitja, amely meghatarozza mind a keresleti, mind a kinalati oldalt. A két
oldalbol meghatarozhat6 az egyenstlyi ar, és az adott termék sziikséges mennyisége, amelyet
még értékesiteni lehet egy adott piacon. Kozel egy évszazad elteltével Alfred Marshall, brit
kozgazdasz megalkotta a matematikai oldalat a kereslet és kinalat 6sszefliggésének, amelyet
Marshall-keresztnek hivunk. A Marshall-kereszt kozéppontjaban beszélhetiink altalanos
egyensulyrol, ahol a kereslet és a kinalat taldlkozik. A 2008-as vilagvalsdg idején a
jelzéloghitel-valsag jelentdsen felboritotta az egyensulyt és kialakult a buborék, amely tobb
hitelintézet csédjét is okozta?®. A , buborék” a kozgazdasagtanban annyit jelent, hogy egy
termék vagy szolgaltatds sikere utan tomeghiany alakul ki a termékbe vagy szolgaltatasba
befektetok korében, igy ezek mesterségesen felértékelddnek a piacon. Ezzel parhuzamosan a
felértékelodott termékek irant hitelezés is indul, amelyek mogott nincs tényleges fedezet,
hiszen a termékek valdjaban nem érnek annyit, mint amennyiért a hitelt felvették. Az ebbdl
eredd tokekiilonbozetet hivjuk ,,buboréknak™ a kozgazdasdgtanban. A 2005-el kezd6dd
devizahitel kihelyezések a legtobb esetben jelentOs veszteséget termeltek, hiszen a jelenség
végére a legtobb ingatlan visszanyerte az eredeti értékét és az is elfordulhatott, hogy az

ingatlan nem fedezte a felvett devizahitel dsszegét, ezzel kidurrantva a ,,buborékot™?*,

Elemzésemet a 2000-2008-as ingatlanpiaci helyzettel és valsaggal kezdeném, hogy a
késobbiekben pontos képet és parhuzamot kapjunk a mai ,,pozitiv hangulati” piaci hitelezési

helyzetrdl és az ezt tdimogat6 allami tdmogatasok fontossagarodl és piacfelhajtasarol.

A 2008-as gazdasagi vélsag az Egyesiilt Allamokbol indult, ahol a 2000-es évek elején a
csokkent6 lakasarak mellett jelentds kereslet alakult ki, amely az ingatlanarak novekedéséhez
vezetett. A novekvd kereslet mellé gyors lakashitelezési felfutds is tarsult. A lakashitel
kereslet Magyarorszagon is jelentds volt ebben az iddben, amellyel egyuttal megnovekedett

az épitési kedv is.

B Tgbbek kozott az 1850-ben alapitott Lehman Brothers Holdings Inc. is csédbe ment, amely 2008-ban az Egyesiilt
Allamokban a negyedik legnagyobb hitelintézet volt. A hitelintézet csddvédelmet kért, amely utin a globélis
piacok azonnali zuhanasba kezdek.

24 Forrds: Pénziigyi fitnessz  [online]  Megjegyzések.  [megtekintve: — 2022.03.21]  Hozzdférés:
https://penzugyifitnesz.hu/hogyan-alakulnak-ki-valsagok-es-buborekok/
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A 2004-es Europai Unids csatlakozas fellenditette a magyar gazdasagot, amely
minimélbérndvekedést?®, csdkkend munkanélkiiliséget és az inflacio iddszakos megallitasat
eredményezte. A magyar gazdasagi fejlodést a Fidesz-, ¢s az MSZP/SZDSZ kormanyok
egyrészrol a lakaspiac felfuttatdsaban lattak, amelyet eldszor tamogatott hitelekkel, majd a
devizahitel engedélyezésével buzditottak fel. A tdmogatott hitelek mellett a masik jelentds
lakaspiaci megmozdulas a 2000-es évek elején a Fidesz-kormanyhoz kotédnek, amikor
elindult az dnkormanyzati lakasok épitése. A lakashitel novekedéssel megndtt a lakas- és
hazépitések szdma is, amelyek nagy részét a vallalkozoi réteg — ezzel novelve az épitdipari

vallalkozok szamat - épitett és kivitelezett?®.

A KSH adatai alapjan 2000 és 2008 kozott 307 786 0j lakas épiilt, amelybdl 191 095-6t 2004
utan épitettek, amelyet egyértelmiien a lakéashiteltdmogatdsok, majd 2005-t61 a devizahitelek

felfuttatasa tamogattak. Az épitkezési laz egyben a real GDP novekedést is hozta magaval.

A hitelezési politika szerves része a jegybanki alapkamat, amelyet a jegybank (MNB) hatéroz
meg a monetdris politikdn keresztiil. A jegybanki alapkamat célja a gazdasdgi stabilitds
fenntartdsa, az inflacid szinten tartdsa és a kereskedelmi bankok kozotti tisztes verseny
biztositdsa. Az alapkamat kozvetetten hat a torlesztd részletek alakuldsira a valtozo
kamatozasu hiteleknél. A banki ligyfeleknek ezért is fontos az alacsonyabb jegybanki
alapkamat szint?’. A jegybanki alapkamat ebben az idészakban viszonylag magasnak
mondhatd, amennyiben a 2018 utani idészakhoz hasonlitjuk. A 2000-es évek kozepén az

alapkamat 6% és 12% kozott mozgott.

A 2000-es évektdl elindultak a lakasépitési kedvezmények (,,szocpol ), amelyek a csokkend
alapkamattal kinaltak kedvezo feltételeket az évtized elején (az alapkamat 10% f616tt volt a
’90-es évek elején, amely némileg csokkent a kovetkezd évtized elejére). Az elsé Orban-
kormany a lakasépitési kedvezményt tagitotta, 2002 utdn a Medgyessy-kormany novelte a

»SZocpol” Osszegeit, amely sziikségszerli volt, hiszen redlértéken csokkent, igy a csaladok

% A minmélbér 6sszege 2001. januar 1-én 40 000 Ft volt, mig 2005. januar 1-én 53 00 Ft, amely tobb mint 30%-
os novekedést mutat 4 év alatt.

% Forras: Hegediis J., Somogyi E., Teller N.,: Lakaspiac és lakdsindikatorok p.317, 2018 [online] Megjegyzések.
[Megtekintve: 2022.03.21] Hozzdférés:
https://www.tarki.hu/sites/default/files/trip2018/309327_hegedus_et_al_lakasindikatorok.pdf.

27 A rovid kamatperiodust jelzaloghitelek (max. 12 honap) kamatszintjét a BUBOR befolyasolja, mig a hosszabb
periodusuakat (tobb mint 12 honap) a BIRS és az AKK. Forrds: Bank360. [online] Megjegyzések. [megtekintés:
2022.04.05.] Hozzdférés: https://bank360.hu/blog/jegybanki-alapkamat. Mellékletek 1. oldal 1. tabldzatin
talalhato a részletes tablazat a jegybanki alapkamat alakulasarol.

28 A Horn-kormany hozta be a ,szocpol” rendszerét, amelynek elsédleges célja a csalddok tdmogatdsa. A
tamogatas mértéke 2001-ben az elsé gyermek utan 200 ezer forint, masodik és harmadik gyermek utan
gyermekenként 1-1 milli6 forint jart.


https://bank360.hu/blog/jegybanki-alapkamat

szamara nem nyujtott megfeleld segitséget a timogatas. (Farkas J. és tarsai: Lakashelyzet,
lakastamogatasok, 1999-2003 p. 190 [online] Megjegyzések. [Megtekintve: 2022.04.06.]
Hozzafeérés: https://www.tarki.hu/adatbank-h/kutjel/pdf/a797.pdf)

2005-t61 volt lehetéség alacsonyabb kamatszinten jelzaloghitelt felvenni, amelyet a
devizahitel konstrukciok kinaltak. Devizahitel soran a hitelt nem forintban, hanem mas
valutaban hataroztak meg (a legjelentdsebb a svajci frank volt, de felvehet6 volt a devizahitel
eurdban vagy japan jenben is). A 2000-es évek masodik felére a gyenge gazdasagpolitika és
toketorlesztés hianya maga utan vonta a mai napig emlegetett devizabotranyt, amely része volt

a kialakult vilagvalsagnak.

A Dbankok kozotti hitelezési verseny hitelkockazatok kiszélesitését is jelentette. A
devizahitelekre jellemz6 volt, hogy a ,,klasszikus™ hitelcélokon til (lakas-épités €s vasarlas),
tobb kategoriat hoztak 1étre, mint a befektetési célu lakasvasarlas, a hitelfelvétellel kombinalt
megtakaritasi lehetdségek (késdbb az in. kombi hiteleket?®), ingatlanfedezet mellett nyujtott
fogyasztasi hitel. Ezeket Osszefoglaldan szabad felhasznédlast jelzaloghiteleknek hivtak,

amelyek egy id6 utdn mar a hitelallomany-ndvekedés motorjat adtak®.

A 2000-es évek hirtelen ingatanar novekedése €s az ingatlanfedezettség népszerlisége egyuttal
érzékennyé tette a bankrendszert a fedezetek megéllapitasakor. 2006-ra a devizahitelek sulya
a teljes jelzaloghitelezés tobb mint a felét tette ki, 2008-ra pedig kozel a harmadat. A
devizahitel biztositék megallapitasakor a diszkonttényezOnek nemcsak az ingatlandrak

esetleges esése, hanem az arfolyammozgasok kedvezdtlen alakulasa ellen is védenie kellett a

bankokat®!,

A nagyobb kockazat mellett iS a devizahitelesek aranya fokozatosan nott:

2 A kombinalt hitel az egyik legmodernebb hitelfajta. Lényege, hogy a felvett hitelosszeg mellé befektetés keriil
zaradékolasra. A tékerész torlesztése a befektetésbe folyik, az ligyfél pedig csak kamatot fizet a banknak.

30 Forras: Bethlendi Andrds: Egy rossz termékfejlesztésbdl rendszerszintii piaci kudarca. A hazai lakossagi
devizajelzaloghitelezés  p. 10 [online]  Megjegyzések.  [Megtekintes: ~ 2022.03.31.]  Forras:
https://hitelintezetiszemle.mnb.hu/letoltes/1-bethlendi-3.pdf

31 Forrds: Hegediis J., Somogyi E., Teller N.,: Lakdspiac és lakasindikatorok p.317, 2018 [online] Megjegyzések.
[Megtekintve: 2022.03.21] Hozzafeérés:
https://www.tarki.hu/sites/default/files/trip2018/309327_hegedus_et_al_lakasindikatorok.pdf.
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Hitelek Lakascélu hitelek alakulasa 2002-2008
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1. abra. Lakasceélu hitelek alakulasa 2002-2008

(Forras: Sajat szerkesztésii diagram, KSH adatai alapjan. [online]. Megjegyzések. [megtekintés:
2022.03. 22.] Hozzaférés:: https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_zrh001.html)

A diagrambdl jol kivehetd, hogy a hét éves iddszak alatt a jelzalogpiacon kozel 30%-0S
hitelkihelyezési novekedés figyelhetdé meg. Ezzel parhuzamosan az eladosodottsag is
novekedett, amely azt jelenti, hogy a hdztartdsok jovedelmiikhoz viszonyitva egyre tobb
hitellel rendelkeztek. 2006-ra a devizahitelek térnyerése a haztartasok korében fokozatos
eladosodottsaghoz vezetett a pénzintézetek iranyaba. Az eladosodottsagi rata 1997-ben volt a
legalacsonyabb (7,2%), mig 2010-ben tet6zott (67,8%), de a 1ényeges emelkedés 2002 és
2008 kozott figyelhetd meg, ahol 43,3%-ot emelkedett a lakossdg eladdsodottsagi ratéja.
Osszességében ez pedig annak tudhatd be, hogy a bankok a 2000-es évek eleji optimista és
pozitiv piaci hangulat miatt sok kockazatos hitelt is folyositottak, amelyek végiil tobb bank €s

haztartas pénziigyi 6sszeomlasdhoz vezetett.

A devizaalapt jelzaloghitel legnagyobb veszélye, amelyre a bankok nem hivtdk fel kelld
moédon a haztartasok figyelmét az arfolyam ingadozas veszélye volt®2. A romlo gazdasagi
kornyezet és politikai bizonytalansag a forint gyengiiléséhez vezetett. 2007 oktdberében a
CHF arfolyama 150,38 Ft volt, amely egy évvel kés6bb mar 188,13 Ft volt, majd 2009
marciusara 215,56 Ft-ra ugrott fel az arfolyam. Az ekkora arfolyamgyengiilés az addsok

korében jol lathato 6sszegé ugrott a havi torlesztd részletben.

32 A bankok egy un. ,,Kockazatfeltaro nyilatkozatot” irattak ala az tigyfelekkel, amely tartalmazta az arfolyam
ingadozas veszélyét. Azonban a legtdbb haztartas pénziigyi ismeretek hianyaban talan nem is vette elég komolyan
az arfolyamkockazatot.



Egy 10 millios devizahitel (62 500 CHF) esetén, 10 évre, 8%-0s kamat (0,67% havi kamat)

mellett, 160 Ft-os arfolyamon a kdvetkez6é szamokat kapjuk:

P 62 500 CHF
tév 10 év
thavi 120 honap
Faves 8,00% évi svajci frank kamat
Mhavi 0,67% havi svdjci frank kamat

1. tabldzat. Devizahitel kalkuldcié.

(Forras: Sajat szerkesztésii tabldzat. Excelbdl integralt)

A fenti adatokbol megallapithatd az annuitistényezd, amelyet a kovetkezd képlettel

szamoltam Kki: ¢ = ! ) =82,42. A havi torlesztorészletiink a felvett

R

(1+n)t

hitelosszeg 62 500 CHF és az annuitastényezd hanyadosa 758 CHF, ami HUF-ra atszdmolva
121 280 Ft (758 CHF* 160 HUF). A Banknak az igy visszafizetett teljes nominal dsszeg 14
559311 HUF (90996 CHF). A hitel lefutasanak a gorbéjén megfigyelhetd, hogy a

kamattorlesztés magasabb (55%) a toketorlesztésnél.

Devizahitel lefutas

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

N 0 o O o O oA L o W = WO oL W0 - W o WO
L B T ot A o s B o B o o TR T o e B N == = B = T =3

101
106
111
116

B kamattorlesztés M téketorlesztés

2. dbra. Devizahitel térlesztés

(Forras: Sajat szerkesztésii diagram. Excel szamitasok utan késziilt diagram)

A devizahitelezés legnagyobb buktatdja a mar emlitett inflaciobol és gazdasagi visszaesésbol

eredé arfolyamvaltozas volt, amely a torlesztérészletre komoly hatdssal volt. A példanal



maradva, ha az arfolyam 160 Ft-r6l 200 Ft-ra ugrik fel, akkor a havi torlesztOrészletiink
151 659 Ft lesz, amely 30 379 tobbletet jelent havi lebontasban.

Osszegezve a példan keresztiil jol lathatd, hogy a ,,hagyomanyos forint” hitelekhez képest a
jelzélog devizahitel az arfolyamkockdzatbol eredden komoly torlesztérészlet tobbletet

generalt az addsnak.

Erdemes azonban egy pillantast vetni a kinalati oldalra is. Ebben az idében a realingatlan arak

tetéztek, amelyet az alabbi tdblazat jol szemléltet:

{millio Ft)
T Wemovis |z | e | 2ws | 2004 | 2ws | 2we | 2007 | 2o |
Budapest, csaladi haz, sorhaz 14,6 17,1 19,2 18,4 20,3 22,2 234 27,0
Budapest, tarsashdzi lakéds 9,3 10,6 12,8 13,4 13,9 14,5 14,9 14,6
Budapest, lakotelepi lakas 6,9 74 B,6 9,2 9,3 8,2 10,2 10,3
Budapest, eqyiitt 9,8 11,1 13,3 13,7 143 14,9 15,5 15,6
Megyeszekhely, csaladi haz, sorhaz 7,0 g1 9.9 10,4 10,7 11,2 12,8 14,7
Megyeszekhely, tarsashazi lakés 5.7 6,7 B9 9,5 9,5 8,7 9,8 10,0
Megyeszekhely, lakotelep 4.8 5.4 71 7.7 74 7.3 7,6 82
Megyeszekhely, egyiitt 6,0 7,0 B9 9,5 a9,4 8,7 10,3 11,2
Varos, csaladi haz, sorhaz 4,9 5.8 6,7 6,8 7,3 8,1 9,0 10,7
Véros, tarsashazi lakés 5,2 5,9 6,9 7,2 77 8,1 8,7 9,1
Varos, lakotelepi lakas 3,9 4.4 51 5.5 6,2 6,6 7,3 7.3
Véros, egyiitt 49 57 6,6 6,8 7.3 8,0 8,8 10,0
Budapest, megyeszekhelyek,
varosok egyiitt 7,1 8,2 9,9 10,2 10,7 11,0 11,6 12,4
ebbdl:
Csaladi haz, sorhézi lakas 6,8 8,0 9,3 9,2 9,8 10,4 11,5 13,5
Térsashazi lakas lakés 7.8 8,9 10,9 11,4 12,0 12,3 12,5 12,5
Lakdtelepi lakas 5,0 5,6 6,9 7,3 74 73 8,0 8,4

3. dbra. Varosi lakdsdrak telepiilés és épiilettipus szerint, (2001-2008)

(Forrds: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintés:2022.04.06.] Hozzdférés:
https://www.ksh.hu/docs/hun/xtabla/lakasar/tabllar08_02.html)

A tablazatbol lathatjuk, hogy az ingatlanarak 2008-ra 54%-ot emelkedtek, amely a f6 okanak
tekinthetd, hogy a lakaspiaci buborék kidurrant. 2006-t6] a bankok nem tudtak hiteleket
kihelyezni a magas ingatlanpiaci arak mellett, amellyel parhuzamosan nétt a t6ketorlesztés

kockazata is.

Osszegzésként elmondhat6, hogy a 2008-as gazdasagi vilsag kivaltd oka, az Amerikabol
indult lakasar csokkenés, majd az azt kovetd gyors kereslet- és az ezzel jar6 ingatlanar
novekedés volt. Magyarorszagon a helyzetet rontotta (a lakasar novekedés mellett) a bankok
altal generalt devizahitel verseny, amelyben a kezdeti Ovatossdg utan fellazultak a

kritériumok, ezzel egyiitt a devizahitelesek aranya folyamatosan ndvekedett®. A jelzaloghitel

3 Forrds: Hegediis J., Somogyi E., Teller N.,: Lakaspiac és lakdsindikdtorok p.318, 2018 [online] Megjegyzések.
[Megtekintve: 2022.03.21] Hozzafeérés:
https://www.tarki.hu/sites/default/files/trip2018/309327_hegedus_et_al_lakasindikatorok.pdf.
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helyzetet rontotta a gyenge magyarorszagi gazdasagpolitika és az ezzel jaro inflacio, amely
kialakitotta a teljes piaci kudarcot. A 2000-es évek jelzalogpiaci helyzete azonban azt is
megmutatta, hogy a haztartdsok tobbsége nem rendelkezik megfeleld pénziigyi ismerettel,

hogy felmérjék sajat kockazatvallalo képességiiket.

A valsag utani ingatlan- és jelzalogpiaci helyzet (2009-2015)

A 2008-as gazdasagi valsag Magyarorszag helyzetére komoly hatast gyakorolt, amelyben a
kormany felel6tlen lakastamogatasi- és a deviza jelzaloghitelezési politikaja komoly szerepet
jatszottak. A valsag magaval hozta a lakaspiac €s a jelzaloghitelezés 0sszeomlasat, amely utan
a gazdasagi stabilitast kellett keresnie az orszagnak. A 2010-es vélasztasokat a Fidesz-KDNP

nyerte, amely egy gazdaséagilag ,,megrokkant” orszagot 6rokolt.

A lakaspiaci helyzetet rontotta a munkanélkiiliség megndvekedése®®, a redljovedelem
stagnalasa, amely kovetkeztében tobb haztartds fizetSképtelenné valt®. A devizahitel
amely a torlesztorészlet jelentés emelkedését hozta magaval. A problémakat tovabb tetézte

az ingatlanarak meredek esése, amely a 2000-es évek elei arakhoz esett vissza:

Magyarorszagiingatlanarak
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4. abra. Magyarorszagi ingatlanarak alakulasa
(Forras: Kiszamolo. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.04.01] Hozzdférés:
https://kiszamolo.hu/lakasarak-alakulasa-1990-tol/)

3 A KSH adatai szerint 2008-ban 7,9%-os volt a munkanélkiiliség, mig 2011-re ez a szam ar 11,3% volt.

% 2008-r61 2011-re 41%-al ndtt az Gjonnan indult végrehajtasok szama. Forrds: Privatbankdr. [online]
Megjegyzések. [hozzdférés: 2022.04.06] Hozzdférés: https://privatbankar.hu/cikkek/penzugyi_szektor/miert-
viszik-a-hazat-itt-vannak-a-szamok-268174.html
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https://kiszamolo.hu/lakasarak-alakulasa-1990-tol/
https://privatbankar.hu/cikkek/penzugyi_szektor/miert-viszik-a-hazat-itt-vannak-a-szamok-268174.html
https://privatbankar.hu/cikkek/penzugyi_szektor/miert-viszik-a-hazat-itt-vannak-a-szamok-268174.html

A masodik Fidesz-kormany a devizahitelesek megsegitésére tobb programot is inditott,
amelybdl a legjelentdsebb a végtorlesztés volt, amely kedvezményes arfolyamon tette lehetdveé

a devizahitelek visszafizetését®®,

Azonban ki kell emelni ez a segitség egy nagyon sziik rétegnek nyujtott valds segitséget. A
devizahitelesek valodi megsegitése a 2015. februart 1-én hatdlyba 1épd pénziigypolitikai

intézkedése volt, amikor is sor keriilt a devizahitelek forintositasara.

Korabban a 2012-es éveben elinditott Allami Otthonvédelmi Program (OVP) nyjtott
segitséget a maganszemélyek részére, amelyet egészen 2014. december 5-ig volt lehetdsége a
devizaalapu jelzaloghiteleseknek igényelni a kiszdmithatobb torlesztérészlet érdekében. Az
OVP keretein beliil a Bank egy gylijtészamlahitelt nyujtott a devizaban nyilvantartott,
lakoingatlan fedezeti hitellel rendelkez6 maganszemély tigyfelek részére. Az intézkedés
keretein beliil a 2011. évi LXXV. térvényben foglaltak szerint rogzitették az arfolyamokat,
amely a svéjci frankot 180 HUF/CHF-en rogzitette.

Az allami beavatkozasok koziil ebben az iddszakban érdemes megemliteni a haz- és
lakasfelvasarlast a Nemzeti Eszkozkezel6 Tarsasag Zrt.-n keresztiil. A cs6d kozelébe keriilt

haztartasok eladhatték otthonukat és havi lakbér fejében maradhattak az otthonaikba®’.,

Osszegezve a 2010 évek elején az orszag gazdasigi vélsig kdvetkezményeit probalta
kiheverni, amelyek hatasa még ma is kihat a lakossag bizonyos részeire. A kormany a
devizahitelesek megsegitésére kiillonbozd programot talalt ki, amelynek a végs6é megoldasa a
devizahitelek forintositasa lett. A Fidesz-KDNP programjai az adott iddszak alatt sikeresnek
mondhatok, hiszen a munkanélkiiliség csokkent a realbérek pedig ndvekedtek®. Ebben az
idoszakban a lakashitelezés 1s jelentdsen lelassult a kordbbi évekhez képest. Az
engedményezett és folyositott hitelek szama és Osszege a 2000 évek eldtti iddszakra
visszaesett. Mindezek mellett a kormany elkezdett dolgozni a csaladvédelmi és
otthonteremtési programokrol, amelyek a 2010-es évek masodik felét jelzaloghitelezési

szempontbol befolyasoltak, ezzel kialakitva egy 10j trendet.

36 Forras: Hegediis J., Somogyi E., Teller N.,: Lakdspiac és lakdsindikdtorok p.319, 2018 [online] Megjegyzések.
[Megtekintve: 2022.03.21] Hozzdferes:
https://www.tarki.hu/sites/default/files/trip2018/309327_hegedus_et_al_lakasindikatorok.pdf.

3 Forrds: Jelinek Cs. és tarsai. Eves jelentés a lakhatdsi szegénységrél. 2018 p.30 [online] Megjegyzések.
[Megtekintés: 2022.04.05.] Hozzaférés: https://www.habitat.hu/wp-content/uploads/2021/01/Eves-jelentes-a-
lakhatasi-szegenysegrol_2018 FIN.pdf

38 KSH adatai alapjan a munkanélkiiliség 11,3%-r61 6,8%-ra csokkent, mig a realbérek 202 525 Ft-rol 247 924 Ft-
ra nottek. Forrdas: KSH. [online] Megjegyzések.  [Megtekintés:  2022.04.05.]  Hozzdférések:
https://www.ksh.hu/thm/2/indi2_3 2.html és https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_qli042.html
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A jelenlegi ingatlanpiaci helyzet (2015-2022)
Keresleti oldal

A mai magyar gazdasagra a konjunktura a jellemz6, amely az elmult években folyamatosan
novekedett. A KSH elemzése szerint 2017-t01 kapott lendiiletet a magyar gazdasag, amelyet a
piaci szolgaltatdsok boviilésének az ipari termelésnek, valamint az épitdipar (\jra)
kibontakozasa tamogatott. A lakasvasarlas mellett megnovekedett a korszeriisités utani igény a
haztartasok korében, amely a hitelfelvételi kedvet szintén novelte. A ndvekedéshez hozzéjarult
a haztartasok pénziigyi helyzetének stabilitasa, amelyet a ndvekvo redlbérek biztositottak. A
hitelallomany eleinte stagnalt, majd az allami tdmogatasok hatasara felfutasnak indult. Ezzel
parhuzamosan a lakéspiaci kereslet is megnovekedett a haztartasok korében, amelyet az allami

tamogatasok csak tovabb segitettek.

Allami timogatisok az OTP Bank Nyrt.-nél
Az OTP Bank Nyrt. a Magyar Allamkincsarral szerz6désben all, igy a Magyar Kormany altal

kinalt kedvezmények mind igénybe vehetdk, amelyek a kovetkezok:

— Babavar¢ hitel

— Lakasfeltjitasi timogatas

— Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK)
— CSOK mellé¢ igényelheté kamattamogatott hitel
— Falusi CSOK

—  AFA-visszatéritési timogatas (CSOK mellé)

—  AFA-visszatérités timogatas (CSOK nélkiil)

— Zold Otthon Program (ZOP)

Az allami tamogatasok koziil a legelterjedtebb a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény, amely
igénylésére barmely OTP Bank fidokban lehetdsége van az tigyfeleknek. A CSOK egy vissza
nem téritendd allami tdmogatds, amennyiben az adds teljesiti a szerzOdésben foglaltakat. A
tamogatas legfeljebb 10 millié forint lehet, azonban a tdmogatds pontos dsszege fiigg a hitel
céljatol, az ingatlan pontos alapteriiletétdl €s a meglévo- vagy vallalt gyermekek szamatol. Az

allami tamogatas mellé, az ligyfeleknek van lehetdségiik kamattdmogatott hitelt is felvenni.
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2021-t6l kiszélesitették a tamogatas hatalyat, igy a hazassagi szerzddés sem sziikséges (€lettarsi

kapcsolt viszont igen) a tdmogatas igényléséhez.

A CSOK mérete ¢s felvehetd kamattamogatott hitel tobb aspektustol fiigg, amelyek mind a
szocialis, mind az ingatlan adottsagaitdl is fiiggenek, amelyet a Melléletek 1. oldalan a 2.

tablazatban foglaltam Ossze.

Gazdasagi szinten 2016-t6l a CSOK-ok igénybe vevok szama folyamatosan novekedett. A KSH
adatai alapjan 2016-t61 2020 I. negyedévéig tobb mint 48 ezer hitelt folyodsitottak a
hitelintézetek 0j lakas és haz vésarlasara, amelyben a 649 ezer lakastranzakciobol minden
hatodik hitel esetében igénybe vették a CSOK tamogatast. 2020-ban a CSOK-ot igénybe vevok
59% hasznalt lakdingatlant vasarolt, mig 27% épitettet vagy vasarolt 0j ingatlant. A
lakasfelujitasra, bovitésre is folyamatosan emelkedett a timogatas igénybevétele (14%). 2016.
I negyedévében minddssze 93 darab ligyletet bonyolitottak a bankok ¢€s hitelintézetek erre a
célra, ami 2020. I negyedévére 2 714 db iigyletre ndvekedett, amellyel parhuzamosan az
igényelt 06sszeg 1 milli6 forintra ndvekedett, ezzel majdnem kihasznalva a tdmogatas teljes

mértékét®.

A Falusi Csaladi Otthonteremtési kedvezmény is — ahogyan a sima CSOK — barmely OTP Bank
fiokban igényelhetd. A konstrukciot tekintve ez is egy vissza nem téritendd tdmogatas,
amennyiben az iigyfél teljesiti a szerz6désben aldirtakat. A Falusi CSOK egy mar meglévo
gyermek esetén vehetd igénybe a Magyar Falu Programban részvevé 2 678 Kkis falusi
telepiilések koziil. A Magyar Kormany 4ltal kinalt 6sszeg igényelhetd hasznalt haz véasarlasa és
felujitasa vagy korszeriisitése, bovitésére. Amennyiben rendelkeziink ingatlannal a programban
résztvevo faluk egyikén, abban az esetben a tdmogatast felvehetd siman korszertiisitésre is. A
vissza nem téritendé Falusi CSOK keretein beliil van lehetéség kamattamogatott hitelt is
igénybe venni, mind vasarlasra és korszeriisitésre is. A tdmogatas Osszegeit és feltételeit a

Mellékletek 2. oldalan a 3. tablazatban részleteztem*.

A 2019 jaliusaban indult Falusi CSOK sikere toretlen. A tamogatds nem titkolt célja az
urbanizacid ¢és nagyvarosok fel¢ valo kereslet csokkentése volt, amely a kis falvak
elnéptelenedését is hozta magéval. A Falusi CSOK indulds 6ta azonban 29 ezer csalad

letelepedését segitette eld a tdmogatas, 160 millidrd forint értékben. A tdmogatas pedig

3 Forras: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintés:2022.04.14.] Hozzdférés:
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/lakashitel/20201/index.html

4 Forrdas: Magyar Falu Program. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.04.14] Hozzdférés:
https://magyarfaluprogram.hu/palyazat/falusi-csok

13



kolcsondsen segiti mind a héaztartasokat, a konnyebb forras- €s javak szerzésében, a magyar

gazdasagot is eldsegitik, ill. a kisebb falvakat, tanyakat védi a tamogatas az elnéptelenedéstol.

A legfrissebb allami tamogatas a Novekedési Hitelprogram (NHP) Z6ld Otthon Programja
(ZOP), amely 2021 oktdberében indult el. A tamogatason beliil a jegybank 0%-o0s kamatozasu,
legfeljebb 25 éves futamidejii refinanszirozasi kolcsont biztosit a hitelintézeteknek, amelynek
a kerete 200 milliard forint. A ZOP célja a kornyezeti fenntarthatosagra torténd 6sztonzés a
haztartasok korében. A ZOP felhasznalhaté magyarorszagi, energiahatékony, 0j lakoingatlan
vasarlasara, ill. épitésére, valamint j lakas-épitési célu telek vasarlasa céljabol. Maga a ZOP
kedvezd konstrukceio lehet azon tigyfelek szamara, akik a fenntarthat6 otthont akarnak vasarolni
vagy épitteteni, 4m a magyar kormany tovabbi kamattdmogatast biztosit a csaladok szdmara,
akik igénybe veszik ezt a hitelfajtat. A ZOP keretein beliil az ligyfeleknek lehetdségiik van
maximum 70 millié forintnyi hitelosszeg igénylésére, 25 éves futamidére, 2,5%-0s kamatszint

mellett.

Az MNB a Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitel (MFL) bevezetésével egy szélesebb korben
elérhetd, kozérthetd és attekinthetd jelzaloghitel konstrukcidt alkotott meg. A Bankal az
tigyfelek valaszthatjak az MFL jelzaloghitel ajanlatot, vagy Gssze is vonhatjak a CSOK-kal. A
MFL kizarolag Magyarorszag teriiletén 1év0 ingatlanok vasarlasara, épitésre és korszerlisitésére
lehet felvenni, kamatkedvezménnyel. Az MFL hatalya kitejed telek vasarlasra, ill. idiild
vasarlasra és korszeriisitésre is. Otthonteremtési MFL hitel esetén egyedi kamatkedvezmény
vehetd igénybe, amely keretein beliil az ligylet kamatfelara maximum 3,5 szazalékpont lehet.

A MFL esetén a kamat a referencia kamat és a kamatfelarbol tevodik Ossze.

Osszegzésként elmondhatd, hogy az 4llami tdmogatasok egyértelmii célja a haztartasok
hozzésegitése sajat ingatlanhoz. A CSOK és Falusi CSOK egyrészrdl az otthonteremtést,
masrészrol az eloregedd magyar tarsadalom nehézségeit hivatottak javitani. A Falusi CSOK
bevezetése utan 2020-ban a gyermeksziiletések szama 3,3%-al novekedtek az el6z6 évhez
képest. Ezzel egylitt a megnovekedett kereslet felhatjo erdvel birt, ami az allami tdmogatasok
jelentds részét felemésztette mar*'. Ezzel parhuzamosan a 2021-ben bevezetett Zold
Otthonteremtési Program a fenntarthatosag felé terelte az embereket. A konstrukcid
sikerességét mutatja, hogy 6 hénap alatt elfogyott a Magyar Allam altal kinalt hitelkeret,

ugyanis a bankokban és a hitelintézetekben mar nincs lehetdség tobb hitelszerzédés

4L Forras:  Portfolio.  [online]  Megjegyzések.  [megtekintve: ~— 2022.04.14.]  Hozzdférés:
https://www.portfolio.hu/bank/20211003/a-csok-meztelen-valosaga-kiderult-mire-mennek-el-a-sulyos-milliok-
503338
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megkotésére. A tamogatas hitelkeretét az MNB tovabbi 100 millié forinttal ndvelte meg -
részben kényszerbdl — hiszen a bankok joval tobb szerzédést kotottek meg, mint amekkora az
eredeti hitelkeret volt. A tamogatasok keretein beliil jelenleg Magyarorszagon egy tjabb
jelzaloghitel buborék alakult ki, amely keretein beliil a kereslet és az eladosodottsag egyre

novekszik.

Kinalati oldal

A lakaspiac kinalati oldala probal szorosan alkalmazkodni a keresleti oldalhoz a megnévekedo
uj épitkezések miatt, amelyet a csaladi tamogatasok ¢€s a 2014-t61 kezd6do jegybanki alapkamat
esése komolyan befolyasolt. 2018 1. negyedévére azonban a nagymértékii kereslet, a kereslet-
kinalati gorbét elmozditotta az egyensulyi pontbol, és a 2000-es évek kozepére Kialakult
ingatlanpiaci buborékot is meghaladd helyzet alakult ki, amely a mai napig emelkedd

¢épitdanyagi-, €s ingatlanarakat eredményez.

Epitéanyagok és épitési koltség

Az ¢épitdanyagok 2021-es évi arrobbandsat elsdésorban nem a Magyar Kormany csalad
tdmogatasi kedvezményei valtottak ki elsédlegesen, azonban mindenképp felhajtd erdvel birt.
A valsagok korszakat €ljiik, amelyek mind a hétkoznapi és gazdasagi életre is jelentds hatéast
gyakorolnak. A 2019-es koronavirus valsag tobbszori hullamai (és az ezzel jard6 mérsékelt
visszaesés) utdn vald gazdasagi Gjrainditds hatdsa az ¢épitdanyagok daranak drasztikus
emelkedését okozta, amelyet az idén kirobband orosz-ukran konfliktus még inkabb felhajtott.
Tibor David (a Masterplast elndke), a Portfolionak adott nyilatkozatdban elmondta, hogy a
tavol-keleti ellatasi lancok teljesen ellehetetlentiiltek, igy azok a véllalatok, akik képesek az
eurdpai piacon versenyképesen termelni sokkal jobb pozicidban vannak a versenytarsakhoz
képest. A nyilatkozatabol kideriil, hogy a novekvd épitdipari armutatok globalis nagysaguak,

ahol szektoronként nagyon valtozatos 4razéassal lehet taldlkozni®?,

Az épitéanyagokon beliil a fém-, fa- és a milanyag arazasa az utobbi 2,5 évben teljesen felborult.
Ezen épitdanyagok esetében verseny nélkiili piac alakult ki, ugyanis az alapanyagokért sorban

allas van a feldolgozé vallaltok korében. David Tibor azt is hangstlyozta a nyilatkozatéban,

42 Forras: Portfolio. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.04.14] Hozzaférés:
https://www.portfolio.hu/uzlet/20210701/meddig-tarthat-meg-a-brutalis-aremelkedes-az-epitoiparban-es-mi-
lesz-ha-beleszol-a-kormany-490566
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hogy a helyzetre stlyosbito hatdssal van, hogy az emlitett anyagok dragulésa beépiil a termékek

araba®.

Az épitOipari aruk dragulasra kozvetleniil és kozvetetten hat a szomszédban kitdrt habora,
amely az energiadrak folyamatos ndvekedését hozza magaval. Az Ukrajnaban gyartott betonvas
¢s szigeteld anyagok gyartasa leallt a haboru hatasara, amely komoly kéarokat okoz a Nyugat-
Europai épitkezéseken. Ezentul, Oroszorszag, azon beliil is a Gazprom, Eurdopa legnagyobb
foldgaz exportdre, ezen kiviil Oroszorszag olaj és szén exportja is jelentds a térségiinkben. 2022
marciusara az lizemanyagarak eurépai szinten teljesen elszalltak**, amellyel az anyagszallitas
jelentésen megdragult. Makrogazdasagi szinten novekvd energiakoltségeket a kivitelezok

beépitették az arazasukba, ezzel a fogyasztokat terhelve, amellyel egyben inflacioval is jarhat.

Lakaspiaci arak
Az allami tamogatéasok ¢és a kedvezd kamatkornyezet, ill. épitdanyagok dragulasa egyiittesen a
lakéspiaci arak felpumpaldsat hozta magaval. A koronavirus jarvany idoszaka alatt az eladott

és megkotott értékesitésre atadott ingatlanok szdma mérsékelten csokkent az el6z6 évekhez

képest:

43 Forras: Portfolio. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.04.14] Hozzaféreés:
https://www.portfolio.hu/uzlet/20210701/meddig-tarthat-meg-a-brutalis-aremelkedes-az-epitoiparban-es-mi-
lesz-ha-beleszol-a-kormany-490566

4 Magyarorszagon a Kormany altal bevezetett rezsicsdkkentés politikdjaval bevezetett benzinar stop, a haztartasok
480 (1,22 eurd) forintos aron tudnak tankolni 2022. majus 15-ig. A legmagasabb benzinért literenként
Hollandiaban (2,25 eurd), mig a dizel literjéért Svédorszagban (2,39 euro) fizettek a legtobbet a fogyasztok.
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Az eladott és az értékesitésre épitett lakdsok szama

(ezer darab)

: : Osszes eladott Ebbé&l: Ertékesitési céllal épllt qj
Ev, negyedév o : . .

2007 191,2 . . 17,9
2008 154,1 140,0 14,1 17,4
2009 91,1 82,9 83 16,9
2010 90,3 85,5 438 10,7
2011 87,7 839 3,9 48
2012 86,0 833 26 35
2013 88,7 86,4 2,3 3.2
2014 1138 110,5 3.3 3.4
2015 134,1 130,7 3,4 3,1
2016 146,3 1414 49 52
2017 1538 1477 6,1 73
2018 163,7 154,6 9,1 9,5
2019 157,0 1458 11,2 12,1
2020 134,0 1250 9,0 15,0
2021. 1-IIl. negyedév 93,0 88,8 43 8,5

5. dbra. Az eladott és az értékesitésre épitett lakdsok szama

(Forras: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.04.14] Hozzaféres:
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/20213/lakaspiacar_2021_3.pdf)

A visszaesett kereslet azonban nem gyakorolt hatdst az 4rakra, amelynél jol megfigyelhetd a
falvak ¢és a varosok kozotti arazasi kiilonbség. A KSH adatai alapjan a legjelent6sebb
dremelkedés a budapesti agglomeraciot érinti, ahol az atlagos m? ar 2021. I-III. negyedévében
542 ezer forinttol (jellemzden a fovaros szélén elhelyezkedd ingatlanok esetében) egészen 897
ezer forintig ugrott fel a budai hegyvidéki keriiletekben. A ndvekvd m?-er arak 49,5 milliéra

novelték az atlagos lakasarat, ami 32%-os ndovekedés 2020-hoz képest®®.

A megyeszékhelyeken is jelentds draguldsok figyelhetok meg. A megyeszékhelyenként egy

atlagos lakas 4ra 22,8 millié forint, ami m?—ben kifejezve 362 ezer forintot jelent*,

A kialakult eurdpai politikai kérdés Oroszorszag és Ukrajna kozott, és a magyar kormany altal
elinditott csaladtdmogatdsi programok az épitdipari anyagok ardnak és ezzel egyiitt az

ingatlanarak megduplazodasat hozta magaval a 2015-6s évhez képest.

a Forras: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintes:2022.04.14] Hozzdféres:
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/20213/lakaspiacar_2021_3.pdf
46 Forras: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintes:2022.04.14] Hozzaferés:

https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/20213/lakaspiacar_2021_3.pdf
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A lakaspiaci arak negyedévenkeénti alakulasa (tiszta arvaltozas)
(2015=100%)
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6. abra. Lakaspiaci arak negyedévenkénti alakulasa.

(Forras: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.05.02.] Hozzdférés:
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/20211/index.html)

Ezzel pathuzamosan a lakéshitelek dlloménya is folyamatosan ndvekedtek, amelyben komoly
szerepe van az otthonteremtd tdmogatdsoknak (CSOK, falusi CSOK, babavard hitel,
otthonfelyjitasi hitel). Az idészakra mindezek mellett hatast gyakorolt még a vészhelyzeti
politika és az ezzel meghozott hiteltérlesztési moratérium, amely szintén pozitiv hangulatot

eredményezett a hitelkihelyezésben.

31. dbra: Uj hdztartdsi hitelek a hitelintézeti szektorban

1000 LACF X 150
500 - F 13,5
BOO 4 b 120
00 A | 10,5
BOO o B 9.0
500 A F 7.8
400 4 F 6.0
300 1 45
200 o] 30
100 15

o ¥ 00
L kdshite Eragyasctis és egyeh hite
E=abavdnd hitel =] hiteluhetyerések rediénteken

% Wibocsitds fjovedelem (jobb skila)

1. abra. Haztartasi hitelek

(Forras: KSH: Pénziigyi Stabilitasi Jelentés [2021] p.35 [online] Megjegyzések. [megtekintés:
2022.05.02.] Hozzaférés: https.//www.mnb.hu/letoltes/penzugyi-stabilitasi-jelentes-2021-
december.pdf)
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Lakashitel kalkulacio

Az OTP Banknal a lakashitel kalkulacié a minden esetben a felvenni kivant hiteldsszeg és az
tgyfél altal meghatarozott id0szakra vetitve a jegybanki alapkamatot figyelembe véve kertil
megallapitasra. Hitelfelvételkor az ligyintézok készitenek egy un. Lakéshitel kalkuléaciot,
amelyet az ligyfél rendelkezésére kell bocsatani. A kalkulacionak tartalmaznia kell a fentebb

korabban emlitett adatokat és a teljes hiteldij mutatot (THM) is.

Ugyanakkor az iigyfeleknek mar van lehetdsége a Bank internetes oldalan lakéshitel kalkulaciot
késziteni, amely tobb elonnyel is jarhat, mint az induld dij elengedése ¢és az azonnali

értékbecslés.

Jelenleg futd tdmogatdsok mellett, a hitelkonstrukciok koziil a Mindsitett Fogyasztobarat
Lakashitel konstrukciok koziil a (fix5*"), fix10 és fix 20 termékek a legkellenddbbek. Ezekre a
hitelekre jellemzd, hogy az OTP Jelzalogbank nyujtja és kizardlag forintban vehetd fel és
torleszthetd. A rendelkezésre tartisi id0 maximum 2 év lehet. Az MFL kamata,
kamatperiddusonként allando, amelynek hossza a termékmodozatonként 5, 10, ill. 20 év. A
futamidd végéig fix kamat keriil felszamitasra, amelynek mértékét a mindenkor hatéalyos ,,
Mingsitett Fogyasztobarat lakashitel Hirdetmény” hataroz meg.10 000 000 Ft-os felvett

hitelosszegnél a kalkulaciok annuitdsos szamolassal a kovetkezOképpen alakulnak a MFL-re:

Ajanlat megnevezése | Kamat Kezdo Indulé | THM | Osszes
periodus torlesztorész | kamat fizetendo
let torlesztorészlet

MFL Fix5 Lakashitel | 60 honap 177474 Ft 2,5% 2,7% 10 648 440 Ft
MFL Fix10 Lakashitel | 120 honap | 94 270 Ft 2,5% 2,7% 11 312 400 Ft
MFL Fix20Lakashitel | 240 honap | 52 990 Ft 2,5% 2,7% 12 717 600 Ft

2. tablazat. MFL hitel ajanlat osszesito

(Forras: Sajat szerkesztésii tabldzat)

Ezzel szemben a piaci kamatlabhoz kotott — ugyan ezekkel a paraméterekkel, kamattamogatas

nélkiil, referencia kamatlabhoz kototten — lakashitel konstrukciok a kovetkezoképp alakulnak?®:

47 A fix5-0s konstrukciot a bankok igyekszenek elkeriilni. Itt magasabb kamattal kell szamolnia az tigyfeleknek,

ill. a jovedelem max. 35%-ig hitelezhetd.
48 2022.05.03-as adatok alapjan
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Ajanlat megnevezése | Kamat Kezdo Indulé | THM | Osszes
periodus torlesztérész | kamat fizetendo
let torlesztorészlet
Fix5 Lakashitel 60 honap 129 843 Ft 9,45% | 10,2% | 15581 152 Ft
Fix10 Lakashitel 120 honap | 127 298 Ft 8,99% |9,7% 15 275 760 Ft
Fix20Lakashitel 240 honap | 129 843 Ft 10,2% | 10,2% | 15581 152 Ft

3. tablazat. Lakdshitel ajanlat 6sszesito (referencia kamatlabhoz kotott)

(Forras: sajat szerkesztésii tabldzat)

A teljes THM mutatoban szerepelnek a Banki indul6 koltségek, amely a kovetkezd plusz dijakat

foglalja magaba:

Indulé banki koltségek Osszeg
TAKARNET rendszerbél a tulajdoni lap 7200 Ft
lekérésének koltsége
Térképmasolat lekérési koltsége 3000 Ft
Hitelbiztositéki érték megallapitasi koltsége 42 090 Ft
Fedezet kezelési koltség 12 600 Ft
Fedezet valtozasi koltség 6 600 Ft
Folyésitas dij 100 000 Ft

Osszesen: 171 490 Ft

4. tablazat. Indulo banki koltségek dsszesito
(Forras: Sajat szerkesztésii tablazat)

A fenti tablazatokbol jol kivehetd, hogy a lakés-vasarlas, felujitas és korszer(isitésre a kormany
altal kinalt MFL lakashitelek rendkiviil kedvezdek lehetdségeket kindlnak. A valtozd
kamatozast hiteleket az OTP Bank 2022 aprilisatol kivezette a novekvd és gyorsan valtozo

kamatok miatt.
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Jovékép

Sajat néz6pontom szerint - a zarddolgozatom elkészitése és a gyakorlatom alatt szerzett
tapasztalataim alapjan - a jelzaloghitelezés jovojét elsGsorban a tdmogatasok vége fogja a
legnagyobb mértékben befolyasolni, amelyben a kovetkez6 év hozhatja a legnagyobb
fordulatot. A csaladtimogatasi programok elinditasaval a jelzaloghitelek kihelyezése (a 2019-
es pandémia okozta rovid, 2 honapos leallast kovetéen) folyamatosan emelkedtek. A 2022-es
¢év elején a ZOP-ra szant 200 milliardos allami keret mar elfogyott, igy ez a konstrukcié nem is
elérhetd, mig a falusi CSOK (junius 30), a babavard hitel, lakasfeltjitasi tamogatas és az afa
visszatérités ezen év végével kivezetésre kerililnek. A tamogatasok mértékének csdkkenésével
a hitelkereslet is csokkenhet, amennyiben nem lesznek mas — elsdsorban a csalddokat tovabbra

IS tamogatd — hitelkonstrukciok.

A helyzet azonban ennél joval Osszetettebb, hiszen a tdimogatdsok mellett mas tényezoket is
meg kell vizsgalnunk a jovore nézve, amelyekbdl kovetkeztetéseket tudunk levonni. Ezen
informaciok birtokaban sem lehetiink biztosak a jelzaloghitelezés és az ingatlanpiac

alakuldsaban, hiszen mind a gazdasagi, mind a jelenlegi geopolitikai helyzet rendkiviil instabil.

Az egyik legfontosabb aspektus az inflacié alakulasa, amely kozvetleniil hat a hitelezési
politikara, hiszen az ingatlandrakba beleépiil az inflaci6 mértéke. Az MNB eldrejelzések
alapjan a 2022-ben 7,5-9,8% 2023-ban 3,5-5% , mig 2024-¢s évben 2,5-3,5% lehet az inflacid
mértéke. Az idén kitdrt orosz-ukran konfliktus a nyersanyagar ndvekedését és az inflaciod
tovabbi emelkedését idézték eld. Az MNB eldrejelzése a geopolitikai fesziiltség visszaesésével
szamol, amely kovetkeztében 2024-re az inflacid visszaeshet a tolerancia sav (4%) ala.
Amennyiben az inflaci6 csokken, azzal parhuzamosan az ingatlanarak is csokkenésnek
indulhatnak. A lakasarak csokkenésével a lakasvasarlasi-, és hitelfelvételi kedv is megndhet -

elsésorban a fiatalok korében -, hiszen ez kedvezhet a még csaladdal nem rendelkezéknek is*.

A hitelezés elengedhetetlen ,,hozzavaldja” a kamat, amely az elmult évek tendencidjahoz képest
erdteljes novekedésnek indult. A 2020-as 0,60%-0s jegybank alapkamathoz képest az idei év

elején 4,40%-0s jegybanki alapkamatrdl beszélhettiink, amely még mindig ndvekedést mutat.

¥ Forras:  MNB:  Inflacids  jelentés. [online]  [megtekintés: 2022.05.02.]  Hozzaférés:
https://www.mnb.hu/letoltes/hun-ir-digitalis-13.pdf
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A Bankmonitor szakért6i szerint ebben az évben az alapkamat a 6,5-7%-ot is elérheti, amely a

torlesztrészletre helyezhet komoly novekedést™.

Az el6z6 pontbdl kiindulva — a torlesztérészlet emelkedésével — parhuzamosan meg kell
vizsgélnunk a realbérek alakulasat. Ez szamomra két szempontbdl is fontos. Az el6z6 7 évben
a realbérek erételjes novekedésnek indultak®, amely kihatott a hitelfelvételi kedvre és a
megnovekedett ingatlankeresletre is (alacsonyabb inflacios rata mellett). Amennyiben az
inflacio csokken és sikeriil a 4%-os inflacios célt elérni, gy a magasabb kereset magéval
hozhatja a vasarloerd tovabbi novekedését is. Forditott esetben a csaladtamogatasok

kivezetésével a jelzaloghitelezési trend lelassulhat.

Az utols6 pont amelyet megvizsgaltam az ingatlan befektetési lehetdség mas befektetésekhez
képest. Az ingatlanpiac nem ar érzékeny, igy értékalld befektetésekrdl beszélhetiink, azonban
a vételar és a realizalhatd nyereség orszagrészenként valtozhat. Kalkuldciomat a Nyugat-
Dunantuli térségre vetitettem le, amelyben a KSH adatai alapjan egy 130m? -es lakas m? ara
230 000 Ft volt 2020-ban mig az albérletarak 110 000-130 000 Ft k6z6tt mozogtak. A teljes
vételar igy 29 900 000 Ft, amelyet ha lakasba szeretnénk fektetni a kdvetkezd szamokat

kapjuk®2:

Megtériilés:  12h6 * 120 000Ft = 1 440 000 g, ami leosztva a lakas vételaraval

29900 000Ft

240 000FT =20,76¢v, amely azt jelenti, hogy a befektetésiink 21 év utan tériil meg, amennyiben

tehermentesen vettiink, és nem szamolunk egyéb kiadasokkal, mint az adok (vagyonszerzési
illeték a vételar 4%-a utdn, 6nkormanyzati adok, szja 15%, stb.) és az ingatlan iddszakos

felyjitasai, hogy az ingatlan tovabbra is értékallé maradjon.

Erdekességképp megvizsgaltam, amennyiben 5 évig kiadjuk az ingatlant, majd valtozatlan aron
értékesitjiik, ugy a kovetkez6 hozam érhet6 el: 60h6 * 120 000Ft = 7 200 000Ft, amelyet a
bruttdé az bérleti dijbol kapunk (15% SZJA befizetés utan 6 120 000 Ft). Amennyiben nincs
megfeleld onerdnk, gy jelzaloghitelt kellene felvenniink, amely a havi bérleti dij nagy részét

(vagy még tobbet) elvinne.

0 Forrds: Bankmonitor. [online]  Megjegyzések. [megtekintés: 2022.05.03] Hozzaféreés:

https://bankmonitor.hu/cikk/raketakent-kilohet-a-lakashitelek-kamata-a-kozeljovoben/

5! Forras: KSH adatai alapjan 2015-ben a brutté bér 247 924 Ft/hé volt, mig 2020-ban 403 616 Ft/ho.
(Forras: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 20220.5.04.] Forras:
https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_qli042.html)

52 A kalkulacidban azzal szdmoltam, hogy rendelkeziink a befektetéshez sziikséges 6nerdvel
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Amennyiben a 29000000 Ft-kat biztosabb befektetésbe fektetnénk, Ggy érdemes
megvizsgalnunk a Magyar Allampapir kinélatot, amely rendkiviil j6 kamat kondiciokat kinal.
A jelenleg népszerti Magyar Allampapir Plusz 60 hénapos befektetése rendkiviil j6 kamatot
kinal. A kamat mértéke az elsé félévben: 3,5%, a masodik félévben 4,0%, amely félévenként
0,5%-al novekszik egészen az 5. év végéig, ahol eléri a 6%-ot. A Kibocsatastol a lejarat napjaig
27,35%-o0s kamat érhet6 el, amely kifizetésre keriil. A mi esetiinkben a szdmitas a kovetkezd
modon alakul, amennyiben a papirt a futamidé végéig tartjuk: 29 000 000 * 0,2735 =
7 931 500Ft amely a profitunk (ebbdl nem kell eladasi dijat fizetniink). A teljes Osszeg pedig
36 931 500 Ft lesz, amelyet kézhez kapunk a futamid6 végén.

A pénziinket fektethetjiik kockdzatosabb, de magasabb hozamot igérd részvényekbe vagy

devizakba is, azonban ezek specialis szakértelemet igényelnek.

Véleményem szerint az ingatlanbefektetés az arany befektéshez hasonldéan hosszii tava
biztonsagot nyujt a tulajdonosanak, azonban a megtériilés hosszl idot vesz igénybe. Jelenleg a
piacon a magas ingatlankereset rontja ezt a befektetési format, hiszen hosszabb tavu
megtériiléssel szamolhatunk. Az ingatlan vételaranak — a jelenlegi felpumpalt arak mellett —
rendkiviil hosszli és tovabbi hatrdnya, hogy magas tdkehattérrel kell rendelkeznie a
befektetonek. A fenti példa jol szemléltette, hogy jelenleg rovidtavon az ingatlanbefektetéssel
kevésbé érdemes foglalkozni, mint a jelenleg piacon 1évd allampapirokkal. Ezzel szemben
hosszu, tobb mint 20 éves tavon, érdemes ingatlanba fektetniink a pénziinket. Az értéke mellett

ezutan az idGszak utan kezd el nett6 profitot termelni az ingatlanunk.

Osszegezve elmondhatd, hogy nemcsak az ingatlanarak, hanem a hitelfelvevék szdma is
novekedett az elmult id6szakban. A hitelfelvételi kedvre pozitiv hatast gyakoroltak az
otthonteremtési, otthonfelujitasi és bovitési hitelek, amelyek kedvezd feltételekkel kinaltak
jelzéloghitelt az Tlgyfeleknek. A 2023-as évtdl, (amennyiben ezek) nem keriilnek
meghosszabbitasra, és a jegybanki alapkamat tovabbra is ndvekedni fog, Gigy az ingatlanpiacon
visszaesésre szamitok, amely magéaval hozhatja a lakashitel utani keresletet csokkenést €s az

ingatlanarak hossztavu stagnalasat.
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Osszegzés

A 2008-as vilagvalsdg megmutatta, hogy a magyar haztartasok mennyire konnyen és a legtobb
esetben meggondolatlanul ugranak bele egy hitelfelvételbe. Ugyanakkor ez az id6szak a
bankoknak is sokat tanitott, elsdsorban a részletes ligyféltajékoztatas fontossagardl és a

szerzddések pontosabba tételében.

A kozel hét évig tartd regeneralodasi idészak a 2015. évi CXLV. torvény, a devizahitelek
forintositasdval maga mogott tudhatja ezt az iddszakot. Erre az idOszakra az alacsony
ingatlanarak ¢és a lakashitelek csokkenése volt a jellemzd. A Fidesz-KDNP kormany elkezdte
kidolgozni az otthonteremtési timogatasok rendszerét, teret adva egy csaladkozpontu hitelezési

trendnek, amely kovetkeztében a magyar csaladok konnyebben juthattak sajat ingatlanhoz.

A 2015-2018-as idészakra az alacsony kamatszint, stagnalé inflacié volt jellemzd, amelynek
kovetkeztében megugrott az ingatlanok utani kereslet, amely az el6futara volt a ma kialakult
ujabb jelzaloghitelezési és ingatlanvasarlasi buboréknak. Az ingatlankereslettel parhuzamosan
megndvekedtek a hitel és tamogatas igénylések is. A Fidesz-KDNP csaladtamogatasi rendszere
nem csak az ingatlanvésarlast, hanem a meglévd ingatlanok felajitasat is timogatja, amely a
jelzaloghitelezés kiszélesedését jelentette. A tamogatasok hatdsara tobb magyar csaldd juthatott
sajat ingatlanhoz mint korabban, mig a CSOK ¢és falusi CSOK-nak koszonhet6en tobb kisebb
magyar telepiilés menekiilt meg az elnéptelenedéstdl. Ugyanakkor elmondhatd, hogy az
agglomeraci6 még mindig kecsegtetobb lehetdséget nyljt a magyar embereknek. A mérleg
masik oldala sem elhanyagolhatdo, amely azt mutatja, hogy a magyar hdaztartasok

eladdsodottsaga tovabbra is novekszik.

2019-t61 a jarvanyhelyzet és a geopolitikai nehézségek komoly hatast gyakoroltak - és
gyakorolnak ma - is a magyar gazdasagra, amely az inflaciéo novekedését hozta magaval. Ennek
hat4séra az anyag-, és ingatlanarak tovabb novekednek, amelynek hatdsara a magyar csaladok
még nehezebben tudnak 6nerébdl sajat ingatlanhoz jutni. Ennek kdszonhetden a 2020-2021-es

1d6szakban a lakashitelek szdma ndvekedett, ezen beliil is a hasznalt ingatlan vésarlas.

A devizahitelezési politika cs6djébdl a bankrendszer is sokat tanult, ill. altaldnossagban
elmondhat6, hogy a haztartdsok is dvatosabban nytltak a hitelkonstrukciokhoz. Az elmult évek
rendkiviill kedvezd hitel €és tamogatasi lehetdségeket nyujtottak a haztartdsoknak. A
hitelkihelyezések a bankok részérél dvatosabban, a lehetséges veszélyek feltérképezésével és

az tigyfelek felé torténd megosztasaval torténik. Amennyiben a magyar gazdasag nem keriil
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hosszu évekig tarté mély recesszioba, akkor varhatéan a haztartasok jelent6s része fizetni tudja

a felvett hiteleket, és elkeriilhetjiik a 2008-2009-es ingatlanpiaci sokkot.
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Mellékletek

Jegybanki Jegybanki alapkamat Jegybanki Jegybanki
alapkamat mértéke alapkamat alapkamat mértéke
mértékérol szol6 mértékérol szo16
rendelet rendelet
hatalybalépésének hatalybalépésének

idépontja idépontja
2000.04.3. 11,00% 2010.12.21. 5,75
2001.12.11. 9,75% 2011.12.21. 7,00
2002.12.17. 8,50% 2012.12.19. 5,75
2003.11.28. 12,50% 2013.12.18. 3,00
2004.11.23. 10,00% 2014.07.23. 2,10
2005.09.20. 6,00% 2015.07.22. 1,35
2006.10.25. 8,00% 2016.05.25. 0,90
2007.09.25. 7,50% 2020.07.22. 0,60
2008.12.23. 10,00% 2021.12.15. 2,40
2009.12.22. 6,25% 2022.03.23. 4,40

1. tdbldzat. Jegybanki alapkamat mértékének vdltozdsa

(Forras: Sajat szerkesztésii tablazat, Forras: MNB, [online] Megjegyzések. [megtekintés:

2022.03.02.]. Hozzaférés: https:/fwww.mnb.hu/Jegybanki_alapkamat_alakulasa)



https://www.mnb.hu/Jegybanki_alapkamat_alakulasa

Gyermekek szama

I'Jj lakas/haz vasarlasa esetén a

haz mérete

Tamogatas osszege +
feleveheto

kamattamogatott hitel

meértéke
1 gyermek Min. 40 m? lakas esetén 600 000 Ft tamogatas
Min. 70 m? csaladi haz esetén - tamogatott hitel
2 gyermek Min. 50 m? lakas esetén 2 600 000 Ft timogatas
Min. 80 m? csaladi haz esetén 10 000 000 tamogatott hitel
3+ gyermek Min. 60 m? lakas esetén 10 000 000 tamogatas

Min. 90 m? csaladi haz esetén

15 000 000 tamogatott hitel

Gyermekek szama

Hasznalt lakas/haz vasarlasa,

bovitése esetén a haz mérete

Tamogatas 6sszege +
felevehet6

kamattamogatott hitel

mértéke
1 gyermek Min. 40 m? lakas vagy csaladi haz 600 000 Ft tamogatas
- tamogatott hitel
2 gyermek Min. 50 m? lakas vagy csaladi haz 1 430 000 Ft tamogatas
10 000 000 tamogatott hitel
3 gyermek Min. 60 m? lakas vagy csaladi 2 200 000 tamogatas
haz 15 000 000 tamogatott hitel
4+ gyermek Min. 70m? lakés vagy csaladi haz 2 750 000 tamogatas

15 000 000 tamogatott hitel

2. tabldzat. CSOK mértéke

(Forras: Csaldd tamogatdsok. [online] Megjegyzések. [Megtekintés.2022.04.08.] Hozzdférés:
https://csalad.hu/tamogatasok/csok?gclid=CjOKCQjwjN-
SBhCKARISACsrBz7bB6SPXSEtOfhGSylgEFmcWAaQNAtY Mal78wMiSqyKmHN7EWGKMCwaAlyeE

ALw wcBO)



https://csalad.hu/tamogatasok/csok?gclid=Cj0KCQjwjN-SBhCkARIsACsrBz7bB6SPxSEtOfhGSy1gEFmcWAaQNAtYMal78wMiSqyKmHN7EWGkMCwaAlyeEALw_wcBÖ
https://csalad.hu/tamogatasok/csok?gclid=Cj0KCQjwjN-SBhCkARIsACsrBz7bB6SPxSEtOfhGSy1gEFmcWAaQNAtYMal78wMiSqyKmHN7EWGkMCwaAlyeEALw_wcBÖ
https://csalad.hu/tamogatasok/csok?gclid=Cj0KCQjwjN-SBhCkARIsACsrBz7bB6SPxSEtOfhGSy1gEFmcWAaQNAtYMal78wMiSqyKmHN7EWGkMCwaAlyeEALw_wcBÖ

Gyermekek szama

Igényelheto kolcsondsszeg, vasarlas és

Korszeriisités esetén

1 gyermek 600 000 Ft
2 gyermek 2 600 000 Ft
3+ gyermek 10 000 000 Ft

Gyermekek szama

Igényelheto kolcsonosszeg, meglévo lakas

korszeriisitésére, bovitésére

1 gyermek 300 000 Ft
2 gyermek 1 300 000 Ft
3+ gyermek 5000 000 Ft

3. tablazat. A Falusi CSOK kedvezményei

(Forras: Magyar Falu Program. [online] Megjegyzések. [Megtekintés: 2022.04.15.] Hozzaférés:
https://magyarfaluprogram.hu/palyazat/falusi-csok)

A folyositott lakascéld hitelek 6sszege célok szerint
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1. dbra. Folyositott lakascélu hitelek 2002-2020

(Forras: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.05.03] Hozzdférés:
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/lakashitel/20204/index.html)



https://magyarfaluprogram.hu/palyazat/falusi-csok

Az engedélyezett lakascéld hitelek ésszegének alakulasa
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2. abra. Engedélyezett lakascélu hitelek

(Forras: KSH. [online] Megjegyzések. [megtekintés: 2022.05.03] Hozzdférés:
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/lakashitel/20204/index.html)

A két tablazat jol szemlélteti a 2008-ig tartd devizahitelek térnyerését és az ezzel kialakulo
,buborékot”. A folyositott hitelek nagy részét hasznalt lakdingatlan véaséarlasara vették fel a
haztartasok. A tablazatokon szintén megfigyelhetok a 2009-2015 kozotti lakashitelek
visszaesése, majd a 2015-t61 induld felfutd lakashitelezési (otthonteremtési) politika felfutasa.
A 2000-es évekhez hasonldan a felvett hitelek nagy részét a haztartasok szintén hasznalt

lakoingatlan vasarlasara koltotték.
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A jelzéloghitel évtizedek 6ta meghatarozo tényez6 a magyar és nemzetkozi lakashitelezésben.
Az els6 igazan nagy hazai jelzaloghitel felvételi hullam a 2000-es évek kézepén kezd6dott,
amikor is kialakult a devizahitelezési buborék. A fokozott kockazatvallalasra 6sztonzé
hitelezési politika magaval hozta a bankok kézti versengést a magasabb hozamok érdekében,
amelynek kovetkeztében nem figyeltek a lehetséges kockazatokra, mivel a cél minél t6bb
hitelszerz6dés megkdtése volt. A kedvez6 hitelkondiciok és a gazdasagi ndvekedés hatasara
felfutd kereslet komoly ingatlanar emeléssel jart 2008-ig.

A felfokozott ndvekedés utani gazdasagi valsag és devizakockazatok rossz felmérése
azonban rovid id6é alatt magaval rantotta a devizahiteleseket, akik ekkor szembesiiltek a
konstrukcié legnagyobb hatulUtéjével, az arfolyamkockazattal, mely a torlesztérészleteket
jelentdsen megemelete. E gazdasagi sokk az egész orszagot érintette, amely részben még a
mai napig is érezteti a hatasat egyes haztartasoknal. Az ingatlanarak 2008-t6l 2013-ig
Osszességeében 20%-ot estek. Ebben az id6szakban a jelzaloghitelezés természetszeriien
lelassult, mivel egyrészt a bankok is szigoritottak a hitelezést, masrészt a haztartasoknak is
kevesebb volt a jovedelme és dvatosabbakka is valtak az ingatlan vasarlasoknal.

Az ingatlanpiac 2014 elejére kezdett magara talalni a tetszhalott allapotabdl, melyet a magyar
kormany is tdmogatott, mivel 2015. julius 1-t6l elindult az ,Uj szocpol”’, azaz a Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény, amely a gyermekes csaladokat tamogatja a sajat ingatlan
szerzésben. 2019-t6l a csaladok tovabbi megsegitésére pedig uj konstrukciok jelentek meg: a
Babavaro tamogatas és a falusi CSOK.

A tdmogatasok mellett a hitelfelvételi kedvet az alacsony, 1% alatti kamatszint is tamogatta az
elmult idészakban. A csaladtamogatéasok és a kedvez§ hitelfelvételi lehetéség pedig magaval
hoztdk az ujabb keresleti hullamot a lakasoknal, ezzel kialakitva egy ujabb komoly
aremelkedést az ingatlanpiacon. Az itt latott komoly névekedést azonban csak részben
készdnhetjlk a tamogatasoknak, az emelkedésben komoly szerepet jatszottak a
nyersanyagarak és a munkadijak komoly emelkedései. A 2019-es koronavirus és a 2022
februarjaban kitdrt Orosz-Ukran konfliktus a nyersanyagpiacra komoly hatast gyakoroltak,
mely egyes nyersanyagok arat akar 80%-kal is névelték, amely beépllt az épitdipari arakba,
ezzel novelve az uj ingatlanok arait.

A gazdasagi 0sztdnzés farvizén kialakult emelkedd inflacié a gazdasagoka is kihatottak,
hiszen a jegybankoknak el kellett kezdenilk a szigoritast az alapkamatok megemelésével,
mely hosszabb tavon dragabb hitelhez jutashoz vezet. Egyel6re a hitelfelvételi kedv még



mindig magasnak mondhatd, azonban a mostani gazdasagi ciklus végén véleményem szerint
lehet egy ujabb megtorpanas (egyelére nem olyan mély valsagot), melyhez hasonlét lathattunk
2008-at kovetben. A zarédolgozatom alapjan ezért arra a kdvetkeztetésre jutottam, hogy
nehéz idészak el6tt all a magyar ingatlanpiac és jelzaloghitelezés.



