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I Gazdasag

I ELADOSITANA A JEGYBANK I PORGO INGATLANPIAC I KOCKAZATOK I

Arak és vagyak

Bankfiokban
varakozok.
Uj otthonra

vagynak

A mostaninal nyolcszor tobb lakashitellel serkentené a gazdasagi novekedést a jegybank,
remélve, hogy nem lesz Ujabb adossagvalsag. Am az iigyfelek egy része most is rizikos.

avalaki hosszabb tavra ala-
H csony fix kamatozast tud

kialkudni a bankjanal, azne
varjon, azonnal vegyen fel hitelt —
biztatta a tétovazo lgyfeleket Csa-
nyi Sandor, az OTP elsé embere
egy minapi interjujaban. Alkudozni
ugyan elsésorban a vallalati Ggy-
felek tudnak, de a forrasb&éségben
|évé pénzintézetek most a magan-
kuncsaftokra is vadasznak: 3-5
évre rogzitett kamatozasu lakashi-
telt mar alig tébb mint 3 szazalékos
kamatra is lehet kapni. Tavaly 40
szazalékkal tobb lakashitelt vettek
fel az emberek, mint 2016-ban, és
négyszer annyit — 6sszesen 650
milliard forintnyit—, mint 2013-ban.
2017-ben mar a lakdshiteleknek
az allomanya is nétt: 3 szazalék-
kal, csaknem 3000 milliard forintra.
Igaz, e dinamika a kérnyezé orsza-
gokban |ényegesen nagyobb,
Szlovakidban 12, Csehorszagban
9, Lengyelorszagban 6 szazalé-
kos volt.

Tul dvatosak lennének a deviza-
valsagot kllénésen megszenvedd
magyarok? A jelek szerint igen, lat-
van, hogy az adésmenté akcidk elle-
nére ezerszamraarverezik a deviza-
hiteles ingatlanokat. Amegy atlagos
magyar csalad hitelre szorul, ha 0j
lakast akar, mivel nagyjabdl 8 évnyi
brutté jévedelmébdl vehet egy 70
négyzetméteres otthont - és ezzel
nem lég ki régidbeli tarsai kozdl.
S bar a lakdspiac immar négy éve
pérog Magyarorszagon, a tavalyi
tébb mint 150 ezer vasarlasnak
alig felét kisérte hitelfelvétel. Tren-
csan Erika, a BankRacié elemzéje
arra szamit, hogy az idén 60 sza-
zalékra ugrik fel ez az arany, ami
mar majdnem akkora, minta 2008-
as, 0sszegben pedig 900 milliard
forint kéruli. A Duna House-nél azt
tapasztaljdk, hogy a févarosban
az Ugyfelek majdnem 40, vidéken
pedig 30 szazaléka befektetésicél-
lal vesz lakast, s 6k jellemzéen kész-
pénzzel fizetnek. A legmagasabb
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jévedelmUeknek egyelére a most
nagyon olcso hitel sem kell, viszont
akik kicentizve vesznek fel kdlcsont,
késébb bajba kertlhetnek.

Az MNB azonban mer nagyot
almodni: célja, hogy a kévetkezé
években roham induljon a lakas-
hitelekért. Nagy Marton jegybanki
alelndk a Portfolio mult heti konfe-
renciajan sokkolta a féként banka-
rokbél allé — s igy a hitelboomban
érdekelt —hallgatosagat azzal, hogy
2030-ra a mostaninal nyolcszor
tobb lakashitelik lehet az emberek-
nek. Mig ma ezeknek a hiteleknek
az 0sszege a GDP 8 szdzalékaval
egyenld, 12 év mulva mara 30sza-
zaléka lehet. Ehhez évente atlago-
san 18 szazalékkal t&bb Uj hitelt kel-
lene kihelyezni. A lakéshitelek piaca
jobban dibdérégne, mint a vallala-
tiaké, erételjesen segitve a gazda-
sagi ndvekedést, ami Orban Viktor
kormanyfé vizidja szerint tartésan
4 szdzalékos maradna. Ebben
korabban az MNB sem bizott.
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»Nincs akadalya annak, hogy
érdemi hitelezési boom kévetkez-
zen be, a bankok forrasai elegen-
déek ehhez” — mondja Vida Jozsef,
a Takarékbank elndk-vezérigaz-
gatdja. A hiteléhség folyamatos
taplalasdhoz azonban az kellene,
hogy ne fulladjon ki az ingatlanpiac,
alakasaraktovabbrais évi 10 szaza-
lék kortli tempdban emelkedjenek.
Legutdbbi, novemberi stabilitasi
jelentésében a jegybank valoban
azzal szamol, hogy az ingatlana-
rakban van még tartalék, kivéve
Budapest legfrekventaltabb keri-
leteit. Csakhogy az ingatlanpiacot
ciklikussag jellemzi, évtizedes tav-
latban semmire sem lehet mérget
venni. Tartos lehet viszont az elmult
2-3 évben azingatlanaraknal inten-
zivebben ndvekvs bérek felfutasa.

Kockazatos adossagspiralt
indithatnak be a jegybanki hitel-
vagyak — de ez persze nem holnap
lesz. ,Nagyon messze vagyunk
egy Ujabb hitelvalsagtol” — nyugtat
Urméssy Gergely, az Erste szak-
értdje. ,Majdnem mélyponton van
a lakossdg eladosoddsa a rendszer-
valtastél nézve: a haztartasok teljes,
hétezermilliard forintos hitelalloma-
nya a gyorsan pénzzé tehetd meg-
takaritasainak csupan a negyede”
— érvel Szabics Zsolt, a Bankmo-
nitor elemzdje. Ez az arany csak
1998 tajékan volt alacsonyabb, 10
szazalék korlli, a krizist hozd 2008-
ban viszont elérte a 60 szazalékot.
Az MNB stabilitasi jelentésében is
az all, hogy a lakashitelek ,,elérhe-
t6ek”, legaldbbis az atlagos jovedel-
mUek szamara.

~Akércsak acsok, ez is a kdzép-
osztélynak szé!” - mondija Urméssy.
Ahitellel biré haztartasok 22 szaza-
léka egyetlen hénapig tudna csak
fizetni, ha a csaladfd elveszitené
amunkajat, s mindossze 9 szazalé-
kuk tudna fenntartani a térlesztést
legalabb fél évig. Osszességében
a hitelfelvevék 15 szézaléka sériilé-
keny, és tovabbi 12 szazaléka , még
éppen nem sérllékeny” — allitja
a jegybank, amely rizikdéfaktornak
tekinti a pénzlgyi tudatlansagotis.

Vagyis majdnem minden har-
madik adéssal lehet gond. Annak
ellenére is, hogy a vartnal jobban
hatottak a devizavalsag utan meg-
szigoritott szabalyok. Az Uj lakas-
hitelek havi térlesztése jellemzéen
acsaladi jovedelem 20-40 szazalé-
kat viszi el, a kdlcson 6sszege pedig
altaldban nemt6bb az ingatlan érté-
kének felénél. Az elbirasok szerint
ennél jobban is el lehetne addsodni:
ahavi netté jovedelem feléig, illetve
az ingatlanérték 80 szazalékaig.
Abankoknak az adds 6sszes meg-
lévé hitelét — még a hitelkartyajat
is — figyelembe kell vennilk egy uj
kélcson folydsitasakor. A pénzin-
tézetek tébbsége szerint ugyan-
akkor roppant kockazatos, hogy
alegrosszabb helyzet(, éppen csak
hitelképes tgyfelek néha a lakashi-
tel minimalis énerejét draga szemé-
lyi kélcsonbdl teremtik eld.

Az utébbiiddben kedveltté valtak
a jegybank altal 6sztdnzott, erétel-
jesen szabalyozott, fogyasztébarat
lakashitelek. Tipikusan harom-6t
évre rogzitett kamatozassal, 3,2—
3,8 szdzalékos teljeshiteldij-mu-
tatéval, 15 éves futamidével 8—10
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millié forintot vettek fel hasznalt,
az idéntdl pedig inkabb Uj lakasra.
Csakhogy ez a hitel is megdra-
gulhat, ha harom-6t év mulva
magasabbak lesznek a kamatok
(utébbiakat az allampapirok hoza-
mahoz igazitjak). Minél hosszabb
id6re rogzitik a kamatperiédust,
annal kiszamithatébb az Ggyfél
szamara a torlesztés, ezért is 6sz-
ténzi a jegybank az akar 15 éves fix
kamat bevezetését.

A biztonsagnak azonban ara
van, a fix kamatozasu hiteleknek
magasabb a havi torlesztése, mint
a valtozékénak, legalabbis kezdet-
ben. Nagy Marton nem is sokara,
2019-re teszi a valtozé kamatozasu
hitelek szamara iranyadd bankkéozi
kamatlab (Bubor) emelkedését,
ami az Ugyfelek szamara sokkal
kedvezdtlenebb korilményeket
teremthet. Paradox médon éppen
azok nem engedhetik meg maguk-
nak a biztonsagos, fix kamatozasu
lakashitelt, akiknek ez a legfonto-
sabb lenne.

Ha egy, a hitelképesség hatéara-
hoz kozeli, havi 200 ezer forintos
nettd jovedelmd Ugyfél mondjuk 12
millié forintos, 15 éves futamidejd
kélesdnért folyamodik, hathavonta
valtozd kamatozas mellett mar 2,5
szazalékért megkaphatja. gy a havi
torlesztése 70-80 ezer forint lesz.
Ha a kbvetkezd években a kamat 4,5
szazalékosra nd, a havi torlesztés
90 ezer forint félé ugrik. Szerencsés
esetben a jovedelme is emelkedik,
de hanem, apénzlgyi helyzete kife-
szitetté valik. Ha ugyanez az lgyfél
legalabb tiz évre régzitett kamato-
zasu hitelt kérne, annak eleve koril-
belll 4,5 szazalékos lenne az ara.
Am amagasabb havi kételezettség
miatt a bank kisebb 6sszeget itélne
meg neki, ezért le kellene mondania
a kiszemelt ingatlanrol. Nem tudni,
hany Ggyfél lehet ilyen helyzetben,
de naluk mar ketyeg a hitelbomba.

A bankok nem tartanak attdl,
hogy — jegybanki 6szténzés ide
vagy oda — veszélyesen sok hitelt
nyUjtandnak a lakossagnak — der(lt
kia Nagy Marton el6adasa utan tar-
tott anonim felmérésbdl. Bankval-
sagra szamitanak, mar jéval 2030
elétt, nagyjabdl 5-7 év mulva, de
elsdsorban klilsé sokk, masodsor-
ban a kormany hibas gazdasagpo-
litikéja miatt. m




