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1 BEVEZETES

1.1 A témaaktualitasa, jelentdssége

A jelzaloghitel ezés Magyarorszagon ma a bankszektor egyik legsikeresebb szegmense. Az Eurdpai
Unidban és Amerikaban is jelentds szereppel bir, hiszen a lakossdg nagyon magas ardnyban
eladdsodott, amelynek legnagyobb részét a hosszu lgjaratl jelzdloghitelek teszik ki. A lakashitelek
minden orszégban szoros kapcsolatban dlnak az alam lakaspolitikgjaval. A lakéashoz jutés kérdése
mindig is kozponti szerepet toltétt be, tolt be és fog betdlteni, a mindenkori kormanyok joléti
rendszerilk elemekent nagy hangsulyt fognak helyezni a lakaspolitikara, mint az dlampolgarok
tamogatasanak eszkozére.

Jelen tanulményban a jelzaloghitelezésnek az eszkdzoldalara, azaz a jelzaloghitelekre és azok
fajtdira fektetek hangsilyt, a finanszirozas oldal kisebb hangsilyt kap, amelyen bellil a
jelzdlogbanki modellek és a jelzaloglevelek kerlinek a fokuszba. Mivel a két oldal szoros
kapcsolatban all egymassal, ezért csak Osszefliggd egészében vizsgdlhatd a rendszer. A tanulmany
tehét a jelzdloghitel-finanszirozasra fokuszal, a jelzaloglevelekre csak a hitelezéssel és az ezzel
Osszefliggd jelzaloglevél-piaci tendencidkkal kapcsolatban foglalkozik. Bemutatasra kertl a
lakashitelek és a jelzaloglevél fedezetl hitelek kilonbsége, illetve az ehhez kapcsol6do
lakaspolitika eszkdzrendszere.

A tanulmany egy Osszehasonlitd elemzés az orszagok jelzaloghitel-piacai kozott és az alkalmazott
lakastamogatasi eszkozeik kozott. FObb trendek a 90-es évek elgjérdl, részletezd elemzés 95-tdl
napjainkig (2005). Altalanos dsszehasonlitas az egyes orszagok kézott hazank szamara adaptéalhatd
példa keresésével.

Mivel bonyolult Gsszetett feladat az elemzés, ezért csak bizonyos részeket emelek ki részletesen,
azokat, amelyeket fontosnak vélek bemutatni a megbizhatd kép kialakitasdhoz. Mivel nincs két
egyforma gyakorlatot folytatd orszdg a lakéaspolitika terlletén, ilyen terjedelmi munkdba nem is
férne bele a teljes dsszehasonlitds. Csak néhany szerintem nagyobb jelentdsséggel bird példat
emelnék ki. Inkdbb az eurdpai orszégokra Osszpontositottam a figyelmemet, és csak példaként
emeltem ki egy-egy maés foldrészrdl dtalam fontosnak vélt alamot.

1.2 Célok éshipotézisek

Ertekezésem targya az dtalanos lakéspolitikai eszkozok és lakashelyzet vizsgélata kiegészitve az
egyik jelentds szereppel bird finanszirozasi oldallal, vagyis a jelzaloghitelezéssel. A téma kimeritd

elemzése jelentbsen meghaladja egy disszertacio kereteit, ezért a doktori kutatés kereteinek és sgjét



lehetdségeim korlatainak figyelembevételével alakitottam ki célkitlzéseimet, amelyek a
kovetkezok:

Az értekezés célja, hogy Osszehasonlitd informéciokat gyQjtson a lakaspiacrdl. A kutatds az eurd
zéna és az Ujonnan csatlakozott kozép-kelet eurdpai orszégokra terjedt ki, egy orszégok kozotti
Osszehasonlito elemzés.

Tanulmanyomban az allamok k&zott meglévd lakaspolitikai és az ehhez kapcsol6do jelzaloghitel -
piaci eltéréseket elemzem, ravilagitok az eltérések fGbb okaira. A téma kérdéseit vizsgalataim soran
csoportokra bontom meghatarozott jellemzok szerint. Ennek sorén a véasztott témak szerint az
orszégok gyakorlata és jellemzOi kozotti eltérések és hasonlosagok bemutatasara helyezek
hangsulyt. Elsdsorban az eurdpai orszégokkal hasonlitom dssze a magyar |akaspolitikai gyakorlatot.
Az Ujonnan csatlakozott allamokra is kitérek, hiszen a rendszervaltozéds utén ezekben az
orszagokban tortént az Eurdpaban valaha volt legjelentdsebb valtas, tobbek kozott a lakaspolitika
terén is, illetve az Eurdpai Unié lakashelyzetével Osszehasonlitva jelentds elmaradassal
szembesllnek.

A kutatas célja egy afogo kép kialakitasa volt az eurdpai lakaspolitikai és jelzaoghitelezési
rendszerekrdl, illetve annak bebizonyitésa, hogy a vizsgélt két tertlet (joléti politika és pénzpiac)
egymassal ugyan szoros kapcsolatban all allami szinten, de europal unios szinten egy rendkivl
lassii kozeledés folyamat jellemzi a vizsgdlat targydt. A jelzadloghitel-piacra néhany kozos
direktiva, ajanlas kozvetetten hatast gyakorol ugyan, de rendkivil vatozatos képet mutat e tertilet,
ez az egyetlen pénzigyi piac, ahol a harmonizéacié még gyerekcipdben jar. A lakaspolitikét pedig
allamonként rendkivil kiilonb6z0 eszk6zok, célok és szabalyok jellemzik.

Az értekezés célja volt még az emlitett rendszerek magyarorszagi gyakorlattal valé Gsszevetése,
hazénk szdméra a kovetendd Ut felvédzolasa, a jelenlegi lakaspolitika és finanszirozési gyakorlat
buktatdinak feltérképezése, és ezek felszamoléséra javadatok tétele. Illetve annak bemutatésa, hogy
a lakéstdmogatasok hatassal lehetnek a jelzaloghitel-piacokra, kiléndsen azon orszagokban, ahol
lakashiany jellemzd, illetve ahol alakasallomany leromlott.

1.3 Modszer ésanyag

A téma Osszetettsége megkovetelte, hogy a vizsgalatokban tobbiranyd modszereket alkal mazzak.
Ennek megfelel®en a kutatas fbb modszerei az alabbiak voltak:
- Az eurOpai unios tagallamok, koztik a hazai jogszabalyok attekintése, a tagdllamok
gyakorlatanak vizsgdlata, tsszehasonlitd elemzése, jogszabdlyelemzés
- A KkuIfoldi ésahaza szakirodalom 6nallo, kritikai feldolgozésa.



- A témaban jartas elméleti és gyakorlati szakemberekkel vitak, véleménycserék alapjan
U] Osszefliggések keresése.

- Teoretikus elemzés, amely a megszerzett informaciok rendszerezését és elemzését, a
kovetkeztetések kimunkéasat célozta.

- Tudomanyos el 6adasok tartasa, amelyek afelkésziilés, majd az el dadasok utani kérdések
révén bizonyos problémakat Uj megvilagitasba helyeztek, révilagitottak egyes, még
hianyzo kutatandd kérdésekre.

Vizsgalataim soran legnagyobb hangstilyt az Europai Unié tagallamaira fektettem. Két f& csoportra
bonthat6 a vizsgalt orszagok halmaza:
- afglett piacgazdasaggal rendelkezd eurdpai orszagok és
- avolt szocialista orszagok.
Az eurdpai orszagok mellett a teljesség igénye nélkil az észak-amerika gyakorlat is megemlitésre
kerll atémaban bettltott jelentds szerepe végett.
Az orszégok kozotti sszehasonlitas alapjét képezd fobb indikatorok:
Demogréfia:
- népessegszam és annak valtozasa,
- vandorlés,
- népesseg eldregedés folyamata,

- héztartasok szamanak valtozasa.

- Lakastulajdonos arany,
- Egy ingatlanrajuté lakésok szama,
- Ingatlanok étlagos alaptertilete,
- Lakasépitések titeme,
- Meglévo lakasallomany.
Jel zal oghitel -piac:
- Hiteldlomany nagysaga és valtozasa,
- LTV réa,
- Szabdyozottsag,
- Hitelkamatok nagysaga, kamatozas tipusai,
- Egyéb hitelkondiciok (el6torlesztési dij, THM, egyéb felszamitott dijak),
- Kihelyezett hiteldlomany/GDP aranya,
- Kindlt termékek skalga.
Lakaspolitika:



- Lakaspolitikai kiadasok/GDP aranya,
- Lakaspolitika alapvetd és részletes cdljal,
- Fobb eszkdzok: (bérlakésszektor, illetve lakastulajdonosok esetébenis),
o Kozvetlen
= Kozponti korméanyzati vissza nem téritendd tamogatasok
» Helyi 6nkormanyzati tdmogatasok
= A tamogatésok alanyai (allampolgér, épitd cégek, bankok, tnkormanyzatok,
stb.)
= Korményzati épitési projektek
o Kozvetett
» Adokedvezmeények
» Kedvezd kornyezet teremtése (szabdyozas, torvényhozas, piaci
mechanizmusok makddése)
o Masszempont szerinti csoportositasban alakaspolitika eszkdzei:
» Keredleti oldali eszkdzok
» Kindati oldali eszk6zok
»  Eszkdzoldali tamogatasok

» Forrésoldali tamogatasok

Az informéci 6gy(jtésben nehézséget okozott, hogy a lakéasstati sztika tertletén még nem alakultak ki
egyseges elvek nemzetktzi szinten. Szikséges lenne egy standard feldlitasa a lakasszektor
statisztikga tertiletén az EU orszagok kozott. A régi EU tagok kozott mar rendelkezésre allnak a 90-
es évekig visszamendleg tdbbnyire egységes elvek szerint dsszegy(jtott statisztikai adatok, de az
Ujonnan csatlakozott orszégok esetében més szisztéma szerint torténik a lakésstatisztikal
adatfelvétel, tobb terlletrdl egyaltalan nincsenek rendelkezésre allo felmért adatok. Sokszor mar az
alapfogalmak (lakés fogama, szobdk szama, lakastipusok, lakascélu kozkiadasok elemei, stb.) is
kulonboznek. Szilkséges lenne eurdpal szinten egysegesiteni az adatfel vételt, amelyhez azonban az
alapfogalmak azonos tartalmanak egyezGségére is hangsulyt kellene fektetni.

A dolgozat felépitése az elméeti hattérrel kezd, bemutatasra kertl a lakéspolitika, mint a joléti
dlami  funkciok eleme, az dlami koltségvetésben betoltott szerepén keresztil, mad a
jelzédloghitelek helye a hitelezésen bellil. Ezt kovetben a jelzaloghitelezés gyakorlatéra,
szabdlyozasara térek ki, illetve nemzetkdzi Osszehasonlitast készitek a jelzaloghitel-piacokral.
Ezutén a lakaspolitika orszagok kozotti dsszevetése kovetkezik. Végezetll kovetkeztetéseket vonok
le a nemzetkdzi gyakorlat alapjan hazank |akaspolitikai rendszerére vonatkozéan, és javasatokat

teszek annak fejlesztésére.



2 KOVETKEZTETESEK

2.1 Eurdpa

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

A jelzaloghitel-piac az egyetlen pénziigyi piac az Eurépai Unidban, ahol a még nem alakult
Ki egyseges szabalyozés. Ennek egyik oka, hogy e piacok jelentds részét a lakashitelek
teszik ki, amelyhez minden orszdgban sgjat torténelmi hagyoményai aapjan kialakult
lakéspolitika kapcsolodik. Mivel ez utdbbit is kis lépésekkel és hossz( idd alatt lehet
megvaltoztatni, ajel zal oghitel-piacokrais lassi kézeledési folyamat var.

A jelzaloghitel-piacok liberalizacidja nagyban megnovelte a jelzaloghitel-termék tipusok
szamét, és szinte | ehetetlenné tette, hogy tipikus termékekkel |ehessen jellemezni a piacokat.
Ahelyett, hogy hasonlova vananak a jelzdloghitel-piaci termékek, inkabb egyre nagyobb
sz&m0 varians jelenik meg a beldlik (a szerz6dések tekintetében). igy a kamatldbak
valtozasa mar nemcsak az egyes orszagokra hat kildnb6z6en, hanem az egyes haztartasokra
IS.

Mivel a haztartésok tdbbnyire nettd hitelnyujtok, tipikusan nyernek azon, ha a kamatlabak
ndnek, habar néhany nagyon eladdsodott héztartasnak szamos problémava kel
szembenéznie.

A lakéspolitika mind a mai napig nagyon kilonb6z6 az Eurdpai Uni6 tagallamaiban. Ezen a
terdleten még nem indult meg a harmonizéciés folyamat, minden orszagban sagjat torténel mi
hagyomanyokra épllt eszkdzrendszert alkalmaznak a kormanyok, ezek hirtelen
megvaltoztatasa sokkhatast fejtene ki a lakas- és jelzaloghitel-piacokra. A lakéspolitika
tertletén nem vérhat6 gyors el 6relépés ajogszabalyi harmonizacié teriletén.

Altaldban a kormanyzatok kivonulnak a lakésszektorbdl, cstkken az e célra forditott
tamogatasok meértéke. Az eszkdzok, és a célok tekintetében egyre inkabb eldtérbe kertl a
megfeleld, stabil és kiszamithaté makrogazdasagi kornyezet megteremtése, kozvetett moédon
tamogatjak a jelzaloghitel-piacokat. A lakaspolitika szocidlpolitikai elemeiné egyre inkdbb
az alacsonyabb jovedelm( haztartdsok tamogatésara helyezddik a hangsuly. Csokkenés
figyelhetd meg a lakéscéll kdzkiadasokndl az EU orszégaiban, a politikai hozzadllés az
egyre célzottabb koltekezés irdnydba vatozik.

Nemzetkozileg jelentds mertékl lakéashitel-toke kidramlas figyelhetd meg a lakésarak
novekedésének hatasara, ez a tbke megnovekedett likviditési forrés formgaban vagy a
fogyasztast ndveli, vagy mas megtakaritédsi formékba aramlik a pénz.

Diverzifikalt, sokszereplds piacok a jelzdloghitel-piacok, a hataron atnyudlé tranzakcidk
aranya alacsony, e tertleten nem lehet kihaszndlni a méretgazdasagossagokbdl eredd
eldnyoket.



8) A gazdasagi novekedés Uteme egyenes aranyossigban éal a lakaspiac fejlddésével.

9

Altalénosségban megdllapithatd, hogy egy alacsonyabb item( de fenntarthatd gazdaség
novekedés nagyobb hatdssal van a lakéspiac fejlddésére, mint egy akar kétszdmjegyl
gazdasagi novekedés Utem, mely tartdsan semmi esetre sem tarthatd fenn, illetve nehezen
elore jelezhetd. Lasd Spanyolorszég és irorszég példgjat. Nem teljesen egyértelm( a
gazdasagi nbvekedeés, alakaspiac fejlddése és alakasarak kdzotti kapcesolat. Az ireknél a 90-
es évek soran ké&t szdmjegyl gazdasdgi novekedéshez sem tartozott erbteljes Utemd
lakaspiac és lakasar novekedés. A spanyoloknd pedig kb. 2,5%-0s ndvekedéshez is az
tarsult. Ennek az lehet az oka, hogy a spanyoloknal egy kisebb ttem(, de fenntarthat6
fejlodés eredményezte a lakéspiaci fejldést, ahol megvolt a bizalom az emberekben, mertek
hitelt felvenni, az ireknél pedig amai napig nem jelezhetd el6re a ndvekedés mértéke.

Egy viszonylag dlandé UtemO fenntarthatd fejlddés mellett az éetszinvonal nd az
orszagban, illetve mind a pénzigyi szektor, mind pedig a lakossag részérdl kialakul egy
bizalom, megnd a vasarléi kedv, mind a finanszirozas (jelzaloghitel) piacon, mind pedig az
épitési piacokon, illetve a pénzigyi intézmények és kozvetitdk a stabil piacban, és az adosok
fizetdképessegeben bizva ndvelik hitelkihelyezésiik mértékét. A stabilan fejlddd gazdasag, a
novekvo verseny a piacon csokkenteni fogja a kamatokat, amely a finanszirozas kereset és
forrédsok novekedésen keresztill alakaspiac ndvekedésehez vezet.

A hosszi tavu gazdasagi fejlodés és a lakaspiac kozott szoros kapcsolat van. Egy jol
mUOkodod |akaspiac hasznot hoz a gazdasagnak és forditva.

A demogréfiai folyamatok jelentds hatéssal birnak a lakésrendszerre. Uj lakést inkébb a
fiatalabbak épitenek, ezért varhatdan csokkeni fog az épitések szdma — ez véd az Ujabb
ciklusok kialakulasatdl -, az iddsebbek mér tokével rendelkeznek, mindségi, egyedi igények
szerinti épitkezések varhatdak tolik. A kereslet szerkezete atalakul. N& a kisebb lakésok
iranti igény, hiszen iddsebb kordban, gyermekek nélkiil kisebb lakés is elég. Es varhatoan
ndni fog a kilfoldiek altali épitkezések ardnya az orszédgok kozotti vandorlasok
kovetkeztében. Az Eurépai Union belll az dlampolgarok barmely orszagban igénybe
vehetik a lakastamogatasokat, ha teljesitik a jogosultsagi feltételeket. Mivel csokken a
gyerekszam, 20-30 éven belll csokkenésnek indul a lakaspiaci kereslet. Aki gyereket vallal
az is idfsebben teszi, mert kiszdmithatatlan a munkapiac, sokaig tanulnak a fiatalok és
magas a munkanélkiliség. A tarsadalom eléregedése megindul. Az iddsebbek és a kisebb
csaladok kisebb alaptertletl lakasok irant érdeklddnek, igy vérhatdéan csokkeni fog a
lakasok étlagos alapterilete. A demogréafiai hatasokat mérsékelheti, hogy a nagycsalédok
szaménak csokkenésével, felbomlasaval &menetileg nbhet a lakéskereslet a haztartasok

széménak ndvekedésébdl kifolydlag.



10) Nyugat-Eurépaban a sirdn lakott varosokban az épitési telkek megszerzése is gondot okoz,

nehéz a termdfoldbdl Ujabb részeket kiszakitani, ezért tllkeresetes, magas arakkal dolgozo
ingatlanpiacok jellemzOek. A telekhiany is az ingatlanok alapterlletének csokkenése
iranydba hat, és ennek kovetkeztében strukturdlis lakashiany alakul ki. A fejlett dlamokban
a mindségi igények kielégitésére terel6dott a hangsuly. A kelet-eurOpai orszagokban telket
szerezni még szabadon lehet, de még a mennyisegi igények kielégitése a kulcstényezd. Az
alacsony jovedelmi szint miatt (PTI index) a hazak, lakésok megengedhetdsége nagy

problémat okoz.

11) A jelzAoghitelekkel megvalsitott beruhdzasok multiplikator hatésa az egész gazdasag

életét felpezsditheti.

2.2 Magyar or szag

1

2)

A magyar jelzaloghitel-piacon a kamatszint magas. A jelzaloghitelek magas fedezettsegi
szintjébdl adodd alacsony kockazat nem indokolja a magyarorszagi magas kamatszintet (10-
12% 1/9-10. melléklet). A bankok Ovatos Uzletpolitikat folytatnak, bar az is igaz, hogy az
orszagban az dltalanos kamatszint magas. E tekintetben Gorogorszagra hasonlitunk, amely
egészen a 90-es évekig magas inflacidval rendelkezett. Az inflaciocsokkentési cél miatt a
kamatszint csbkkentése héttérbe szorult, csak az inflacié alacsony szinten torténd
stabilizal asét kdvetden fordult afigyelem akamatszintre. Az eur6 bevezetésekor is 10% volt
az élag kamatszint. Az ezt kovetd hirtelen kamatesés az eurG-bevezetés stabilizdld
hatasanak volt kdszénhetd. A gorog példa alapjan ndlunk is hasonl 6 folyamat varhatd. Amig
az inflaciot nem sikerll alacsony szinten stabilizalni, csak kis mértékl kamatcsokkenés
varhatd. Az eurdpai unios kamatszintet révid idon belll csak akkor tudjuk elérni, ha az eurd
bevezetésre kerll hazankban is.

A fejlett, rugalmas, j6l mikodd jelzAloghitel-piac kdvetelménye az alacsony kamatszint. A
jelzaoghitel-kamatok optimdlis mértéke 6% lenne hazank szamara a jelenlegi 12%-kal
szemben. (Piaci, nem tamogatott kamatok)

A magas kamatszint kdvetkeztében alacsony a jelzaloghitelek aranya. A jelzaloghitel/GDP
aranya mutaté értéke hazankban alacsony. A 2001-t6l megindulé lakastamogatasi rendszer
nagy lendiletet adott a jelzaloghiteleknek, 1998-t6l 2003-ig megnyolcszorozddott a
hiteldlomany. A GDP ardnyos mutatd6 mar mérsékeltebb novekedést mutat (4-szerest),
hiszen a brutté hazai termék is ez iddszak alatt a gazdasag fellendilésének kdszonhetden
gyors ttemben ndtt. E mutato tekintetében messze elmaradunk az EU orszagaihoz képest. Itt
is a gorogorszégihoz hasonlitd folyamatot figyelhetink meg. A gorogoknél az emlitett



3)

kamatcsokkenés lenditette fel a hitelpiacot. Nalunk is hasonlé folyamat vérhatd, ha a
kamatok csokkenésnek indulnak.

Nyugat-Eurdopéban a legalacsonyabb rétaval rendelkezd orszégokban is legaldbb 20% korli
értek jellemzd. Bar az emlitett lakéstOke kidramlasi folyamat tobb orszégban is hozzgjarul a
hitelallomany noévekedésehez. A legtobb europai unids orszagban a jelzaloghitelek olcso,
biztos forrast jelentenek nemcsak a lakhatasi feltételek megval Ositasanak finanszirozasara,
hanem a kisvallalkozdi szektor is épit a lakassal fedezett jelzaloghitelekre, mint
finanszirozds dternativara. Ezaltal tobbszordsen is érvényesil e hitelek gazdasagra
gyakorolt multiplikétor hatasa. Nemcsak az épitdipari szektor fellenditésén keresztiil, hanem
akisvalakozoi szektorban torténd bedramlasan keresztil is.

A lakastdmogatasok aranya a GDP-hez mutatd értéke is alacsony hazankban. Az (j
lakastamogatasi rendszer bevezetése utédn egy évvel 2002-ben, amikor a tamogatasokat a
haszndlt |akasokra is kiterjesztették indult ndvekedésnek a mutatd. 2004-ben érte €l az 1%-
os értéket. Ezt a szintet mindenképpen tartani kellene. lIgaz, hogy a felett eurdpai
orszagokban az utobbi években cstkkend tendencia figyelhetd meg a tamogatasok GDP
aranyos meértékében, de ezeknek az orszédgoknak a tobbségében a lakéshianyt mar
lekUizdotték, a lakaingatlanok j6 mindségd, Uj vagy felyjitott dlapotiak. A piaci kereslet az
egyedi igények kielégitése terén indult ndvekedésnek, ahol a tbkével méar rendelkezdk
jelennek meg, akik a tdmogatadsok segitsége nélkil is meg tudjdk valositani sajat
elképzeléseiknek megfeleld lakhatasi feltételeiket. Az Ujonnan csatlakozott orszagokban a
leromlott |akasdllomany, és a tébb orszégban is még mindig jellemzd lakashiany miatt
elengedhetetlen a lakdstdmogatdsok novelése, vagy legaldbb  csokkenésének
megakadalyozésa. A lakéspiaci fejlesztéseknél az egyes orszagok magukra vannak utalva,
egyenldre erre a célra nem vehetd igénybe semmilyen unids forrés, a kozeljovoben sem
varhaté valtozas e téren, igy mindenképpen jelentds szeletet fog kihasitani a jovoben is az
allamhéztartas pénzeszk6zeibdl alakaspolitika.

A lakéstdmogatasok terén hazankban is az egyre célzottabb koltekezés iranyaba kellene
elmozdulni, mint ahogyan azt a ndlunk jobb makrogazdasagi helyzetben |évd orszagok is
teszik, hatékonnya kell tenni a szubvencidkat.

Sajnos hazankban az 8lamhéaztartés kiadasainak valasztési ciklusokhoz igazodo ciklikussaga
a lakaspolitikdban is érezteti hatéasat. A kormanyvéltasok sordn mind a lakaspolitika
eszkdzein, mind pedig pénzigyi forrasainak meértékében valtasok jellemzok. A lakossag
szamara nincs egy stabil, kiszamithato, hosszu tavu rendszer, amelyre nagy szikség lenne

egy olyan vagyontérgy esetében, amelynek megléte |étfontossagl az ember szamara,
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4)

5)

6)

|étrehozésa vagy megvésarlasa pedig évtizedeken étiveld jovedelem-felhaszndlast igényel,
és tobb nemzedéken atnyul6 ,, szolgaltatast” nyUjt az ember szaméra.

A hitelfedezettség mértéke alacsony. A jelzaloggal terhelt ingatlanok értékének kis részért
(50%) veszik figyelembe fedezetként. Ennek értékét novelni kellene. Ezzel kapcsolatban
megemlithetd még, hogy hazankban nagyon alacsony a jelzadloggal terhet ingatlanok aranya
—20% -, az eurdpai unidban ez az arany 60-80%. V arhatoan tehét az ingatlanpiac a kamatok
csokkenésével gyors ndvekedésnek indulhat.

A korabban csatlakozott orszagok esetében a lakasok jobb mindséglek. A hosszu évek Gta
tartd jolét kdvetkeztében a mennyiségi igények kielégitésre kerlltek, a mindségre tevadott at
a hangsuly. Hazank e tekintetben is elmarad az unids étlagtdl. Bar igaz, hogy a régi
tagdllamok esetében a magasabb életszinvona eredményeképpen nem jelent akkor a
megterhelést a haztartasok szamara a lakéskiadasok mértéke, mint hazankban.
Magyarorszagon is a mindségre kellene helyezni a hangstlyt. Mennyiségi lakésigény ma
nincs hazankban, esetleg strukturalis lakashianyrdl lehet beszélni, illetve a fel(jitasra,
korszerGsitésre vard ingatlanok dlomanya magas. A strukturdlis lakashidny estében a
terlleti anomdliakra és a korcsoport szerinti ardnytalansagokra gondolok. Az ipari és
kereskedelmi kozpontokban, nagyvarosokban a lakéaskereslet meghaadhatja a kindlatot, itt
beszélhetlink lakashianyradl, sok tertleten (foleg falvakban) viszont az elvandorlas miatt meg
Ures lakasokat istaldni. A korcsoporti aranytalansagndl arra gondolok, hogy sok idds ember
él egyedil, sokan nagy alaptertiettel rendelkezd csaladi hézakban, a fiatal csalddok —
gyerekkel - pedig kis aaptertleth lakasokban élnek. Nalunk az emberek ragaszkodnak
lakasaikhoz, az idBsek sem koltoznek kisebb ingatlanokba, a mobilitds foka nagyon
alacsony. Ennek okai az aacsony életszinvonalnak, alacsony jovedelmi szintnek
koszbnhetd. Az idds emberek (fiatalok is) legtobbszor sgjét kétkezi munkgukkal épitették,
éepitik fel hazukat, vagy oroklés Utjan szerzik, igy egy életen & ragaszkodnak hozza. Nagy az
érzelmi koétddeés az ingatlanokhoz.

A lakasok épitési koltsege, eladds ara jovedelemardnyosan magas. Egy étlagos
jovedelemmel rendelkezd egyén sgjat forrasokbdl Osszes fizetését megtakaritva is
leghamarabb csak 7 év utan tudna megvenni maganak egy ingatlant. Ennek egyrészt az
alacsony jovedelmi szint az oka, masrészt pedig a lakasok relativ drégasdga. Hazankban a
rendszervéltozassal a ,hazgyarakat” felszamoltak. Ezzel az ipari hazépités megszint
Magyarorszagon. Jelenleg egyedi igényeknek megfelelGen, egyedi kivitelezéssel épitik fel a
lakasokat, hdzakat, térsashdzakat, amely magétdl értetddd modon megdragitja az épitkezési
koltségeket. Eszak-Amerikéban a lakéasépitésre specializalddott vallalkozasok készitik el a
tomegigényeket kiel égitd lakésokat, specializalt, munkamegosztason alapul 6 technol 6giéval,
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7)

8)

melynek kdszonhetden nagy mennyiségd, ésjo mindségi lakdingatlan épithetd fel révid idd
alatt. Ehhez jarul hozza még az a tény is, hogy az amerikai gyakorlatban az épitd
véllalkozasok sajét toké ik befektetésevel épitik fel a lakonegyedeket, és kdzben elkezdik
keresni a vevoket a feléplild ingatlanra. A valalkozo valalja az ingatlaneladas esetleges
késése, vagy elmaradasa miatt keletkezd kockazatot. Hazankban ezzel szemben az épitd
cégek nem elég tokeerdsek, a lakasépittetdtdl eldre, illetve folyamatosan beszedett
eldlegekbdl biztositjak az épitkezéshez szilkséges tokét. Ez lassitja a folyamatot, illetve
noveli a megrendeld kockazatdt. igy az épittetd cég a legolcsdbb forrasbol tudja
megfinanszirozni tevékenységét.

Az emlitett egyedi épitkezés nem azonos a nyugati egyedi épitkezésekkel, itt sgjnos a
felépitett ingatlanokon az épittetd és az épitd tdkehianya is érzOdik. Sok az engedély nélkll
megkezdett épitkezés, a kivitelezés sem megfeleld, a telekdr dragasaga miatt nagyobb
alapteriletl ingatlant épitenek a telekre, vagy adott telekre tébb inatlan épll, mint ami
optimdlis lenne, zsifolt tarsashazi dvezetek alakulnak ki, ahol az alultervezett kapacités
miatt aviz, csatorna, Ut és elektromos hal 6zat rengeteg problémaét okoz. A lakasok mindsége
is hagy kivanni valét maga utén, az olcsd anyagokbdl, nem megfeleld méretaranyokkal
felépitett () lakdsok sokszor mar az &adas utan kiegészitd befektetéseket igényelnek.
Ezeknek a hdzaknak, |akasoknak tobb nemzedéket kiszolgal 6 voltais megkérddjel ezhetd.
Kivanatos lenne hazankban a tulajdonosi arany csokkentése. A jelenlegi 92%-0s tulgjdonosi
arany nagyon magas. Az ilyen magas érték a munkaerd mobilitasat is akaddlyozza. A volt
szocidista orszagok mindegyikében ilyen magas ardny alakult ki a rendszervaltas utan
megindulé privatizécids folyamatok kovetkeztében, amelynek soran az alamhaztartas
megszabadult felljitédsra vard ingatlanaitdl, és lakéscéll kozkiadédsal jelentds mértékben
csokkentek. Szilkséges lenne a bérlakéspiac fejlesztése, részaranyénak legaldbb 20%-ravalé
novelése. A kormany mar tett |épéseket ennek érdekében, kiterjesztette a kamattamogatas
igénylés lehetdséget a bérlakasepitdkre is. A szektor nbvekedése azonban még nem indult
el. A haza alacsony munkaerd-piaci mobilitas fellenditéséhez a bérlakasszektor erfsitése
katalizator szerepét tudna betolteni.

A tamogatési politika tal bonyolult, egyszerGsiteni kellene. Az emlitett problémakat
figyelembe véve alakéspolitikai rendszer kovetkezd elemeire épitenék:

Mivel a kamattamogatds és a szocidpolitikai kedvezmények beépliltek a magyar
lakaspolitika vérkeringésebe, alapvetben ezekre kellene tovabbra is tamaszkodni. Azonban
szikségesnek tartanam a rendszer egyszersitését. A kamattdmogatasok —esetében
problémanak taldlom azt, hogy célpontjai kizardlag afiatal hazasok, gyerekkel vagy anélkdl,
illetve az egyeduldlok gyermekkel. A korhatar meghlzésat is feleslegesnek tartom.
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9)

Elegendd lenne azt a kritériumot adni, hogy csak az elsd lakasvasarldk vehetik igénybe a
hitelt, mivel azonban ezt nehéz vizsgdni, tovébbra is azok igényelhetnének
kamattdmogatasos hitelt, akiknek jelenleg nincs ingatlana. Illetve csaladok esetén az elsd
ingatlanra lehetne igénybe venni atamogatést.

Kivao gyakorlatnak tartom, hogy a kamattamogatés igénybe vételét a piaci bérlakasok
épitésére, illetve az Ujlakas-épitdkre is kiterjesztették.

A lakasépités tdmogatasok, szociapolitikai kedvezmények is megdljdk helylket. A
megallapitott kilonboz6 nagysagu osszegek is megfelelden differencidltak a célcsoportok
szerint.

Bonyolult az Ugyintézés folyamata Mind az dlami tamogatasok, mind pedig a hitelek
igényélése tulburokratizalt, iddigényes folyamat. A felesleges |épések megnovelik a
hiteligénylés idegjét, és a velik kapcsolatban felmeriil® koltségek a hitelfelvétel tranzakcios
dijét. Egy étlagos lakashitel-felvételhez tébb mint harmincféle okmany beszerzésére van
szikség, és ezek tartama sok atfedést tartalmaz. A nyomtatvanyok Osszevonasaval, a

folyamatok egyszerQsitésével gyorsitani lehetne a hitelhez jutést.

10) A lakéspolitika szoros kapcsolatban 8l a jelzaloghitelezéssel, a lakdstamogatasok egyik

eleme — a forrésoldali kamattamogatés — nagy lendlletet adott a jelzd oghitel-alomany
novekedésének, és a jelzaloglevél-kibocsatasnak, melynek kovetkeztében a volt szociaista
orszagok kozll hazankban fejlodott leggyorsabban a jelzdloghitel-piac. A ndvekedeés ilyen
meértékl flggése a tdmogatds politikatdl jelentds meértékben megnoveli a jelzdlogpiac
szabdlyozas kockazatét.
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Kiszamithaté gazdasag,

3 UJESUJSZERU JAVASLATOK

szabdlyozasi és finanszirozési kozegre lenne szikség a

|akéspolitikéval kapcsolatban.

A 8. fgjezetben leirtak alapjan hazank szamaraidedlis lenne:

ha a piaci jelzaloghitel-kamatszintet le tudnank szoritani a 6%-0s szintre, (A jegybanki
alapkamatldb folyamatos csokkentésével, illetve arégi tagorszagok tapasztalatai alapjan,
az eurd mieldbbi bevezetésével elérhetd és stabilizalhato az alacsony kamatszint.)

a lakéashitelek/GDP aranya ennek kovetkeztében mindenképpen ndvekedésnek indulna,
20%-ot — az Eurdpai Unio régi tagallamainak minimalis szintjét - el kellene érniink,

a bérlakasszektor részaranyét a jelenlegi 8%-os szintrdl 20%-ra kellene emelni, (A piaci
bérlakasépitést kellene tdmogatni, hiszen a zsugorodé édlamhaztartasra a jelenlegi
lakaspolitika is jelentds terheket r6. A szocidlis bérlakasépités fokozésa nagy koltségei
miatt nehezen lenne megvalGsithatd. Legaldbb 5-10 évig magasabb szinten kellene
tartani a lakbértdmogatasokat, hogy az emberek megszokjak a bérlést, mint lakhatés
formét.)

a PTI (lakésar/éves jovedelem) mutato értékét csokkenteni kellene. (Szikseg lenne az
orszagban a jovedelmi szint ndvelésére, hogy az ingatlanok éra és a jovedelmi szint

aranytalansagéat ellenstlyozni lehessen.)

Javasolt magyar lakaspiaci modell =kivanatos
==jelenlegi

jelzaloghitel-kamatszint

20

Lakasar/jovedelem lakéshitel/GDP aranya

bérlakasszektor részardnya® 20 L akastamogatas/GDP ardnya
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3)
4)

5)

6)

7)

- a hitelfedzettség mértékét novelni kellene (Ezt az dlami garancidk széles korQ
Kiterjesztésével, vagy a hitelbiztositéki é a hitelfedezeti érték csokkentésével |ehetne
elérni.).

Fejleszteni kellene a mésodlagos piacot.
A tédmogatadsok igénybevételével kapcsolatban szikségesnek tartandm a rendszer
egyszer(sitését, az egy, vagy maximum kétablakos rendszer bevezetését. Az elektronikus
aton torténd tamogatasigénylés kifejlesztésével gyorsitani |ehetne a folyamatot, és az
ugyfélnek személyes jelenlétre csak a tdmogatasigénylés elbirdéasa utan, az igazold
okmanyok &tvételekor lenne sziikség.
Szikségesnek tartandm a lakésépitések ,automatizdlasat”. Az egyedi épitkezésekrdl &
kellene térni az olcsobb ,tomeggyéartasra’, és akkor elérhetd aron, rovid idd aatt a
lakasigények kielégitésre kerlinének. Az egyedi igényl épitkezések a nagyobb tokével
rendelkez® héztartésok szdmératovabbrais elérhetdek lennének.
A jelzdloghitel-piacon atermékek tovabbi bdvitésére lenne sziikség, hogy az egyedi igények
mind nagyobb mértékben kielégitésre kertljenek. Javasolnam kanadai példara a
megforditott jelzAloghitel bevezetést, melynek sorén az idds emberek lakdingatlanuk értékét
egy Osszegbe jelzaloghitelkent felvehessek mindenféle visszafizetési kényszer nélkdl,
halduk, illetve az ingatlanban lakd hézas- vagy éettarsuk halda utéan az ingatlan
tulagjdonjoga étszéllna a bankra. Ezéltal vagy afiatalokat tudna segiteni az idoseb nemzedek,
vagy sgjat céljaira haszndlhatnafel ingatlana értékét.

A tamogatasi rendszerben a kedvezményezetti kérben nagyobb hangsulyt kellene helyezni a

bérlakasépitd vallalkozasokra. A munkaerd-piaci mobilitds szempontjabdl kivanatos

bérlakasszint emelését a jelenlegi tAmogatési rendszerrel csak nagyon hosszU ido alatt lehet

elémi. A mai rendszerben az dlam az egyik zsebébdl a mésikba teszi & a pénzt a

bérlakasépitésekkel kapcsolatban, mellyel a blrokratikus |épések szdma nd. Az

onkormanyzatok szaméra mind a bérlakasok megeépitése, mind pedig mikodtetése, felljitasa
jelentds terheket jelent, a kotott lakbérszint miatt nem tudjak az ezek fedezéséhez szilkséges

Osszegeket lakbér formajaban beszedni.

Azt javasolnam, hogy a tdmogatasok sUlyd az onkormanyzatoktdl a bérlakasepitd

vélakozésok irdnyaban toljék el, hiszen itt mozgositani lehet a magantdkeét, nyereségessé

lehetne tenni szamukra a szektort. Csak igy érhetd el hatékonysag a bérlakasszektorban. Az
onkormanyzatok tdmogatésaval tobblet tdke nem vonhatd be, hiszen az dlami forrasok
korlatozottan dlnak rendelkezésre, azok csak a kil 6nb6zo célok kdzott oszthatok fel.

A magantbke bearamlasat a szektorba a kamattamogatasok feltételeinek tagitasaval

képzelném e, vagy akar kamatmentes hiteleket is |ehetne nyUjtani a vallalkozasoknak allami
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garanciavdllalas mellett, illetve a befektetésnek legadbb az elsd tiz évére adott
addkedvezmények (tarsasagi addmentesség vagy SZJA-mentesség, ha egyéni vallalkozés
épit) is vonzo feltételeket teremtenének a bérlakést mokodtetd vallalkozasok szdméra. Ez
utdbbi még abbdl a szempontbdl is eldnyds lenne, hogy az addmentesség kdvetkeztében
nem keényszeritené bele a valakozasokat addelkerild magatartasba, ezaltal alacsonyabb
koltségszintre tudnanak bedlini a bérlakast mOkodtetdk, akar a lakbérek is csokkenésnek
indulhatnanak a szektorban.

Az elsb tiz évben mindenképpen szilkség lenne a maganszemélyek szamara lakbértdmogatés

nyUjtésérais, legaldbb addig, amig elterjed alakasbérlési forma.

Mivel mind az Eurdpai Unioban, mind hazankban az alam lakaspolitikabol vald kivonulasa
jellemzd, a koltségvetésbdl egyre kisebb Osszegeket forditanak e célra, ezért szilkséges a piac
szerepének novelése. A magantdke bevonasahoz mindenképpen szilkséges legalabb az el sb években
tamogatasokkal segiteni a folyamatot.

Egy egészséges, fejlett lakéspiaccal és jelzdlogpiaccal rendelkezd orszégban a bérlakésszektor
aranya is, €s a jelzaloghitel-alloméany GDP-hez viszonyitott ardnya is magas. Hazankban e két
szempontot kellene szem el6tt tartani, ennek megfelelden fejleszteni az emlitett piacokat. Jelentds
potencidlokkal rendelkezik a magyar lakasszektor, amelyre aapozva gyors jelzaloghitel-piaci
fejlddés indult el hazankban. Most hasonld6 mddon szilkségesnek tartanam a piaci bérlakasszektor
szamara a kezdd 16kés megadasét. Ha az emlitett két terletet fejlesztjik, erdsitjik, akkor e tudna

indulni egy dngerjesztd folyamat.
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4 OSSZEFOGLALAS

Ertekezésemben egy mindenki szaméra fontos kérdést jartam koril: a lakaspolitikét, és az ehhez
kapcsolodo egyik finanszirozasi oldalt, a jelzadloghitelezést. A két terlilet szoros kapcsolatban all
egymassal. A lakaspolitika egyes tdmogatasi elemel el8segithetik ajelzaloghitel-piacok fejl6dését, a
fejlett jelzaloghitel-piac pedig, kedvezd hatassal van a lakashelyzetre.

Az orszigok kozotti 6sszehasonlités alapjan nyilvanvaldva vat, hogy a vizsgdlt terllet rendkivl
véltozatos képet mutat a vilagban. A jelzaloghitel-piacok sgjatos tulajdonsagaik — a hitelek fedezetét
jelentd ingatlan helyhez kotottsege, az ingatlanérték felbecsléséhez szikséges komplex
ismeretanyag, amelyet csak a térségben tartosan €lok ismerhetnek, a lakossagi jelzdloghitel-
piacokhoz kapcsolodo lakéaspolitikai eszkdzok, a jelzadloghitel-piaci modellek tradiciondlis
kulonbozOsége - kdvetkeztében nagyon eltérdek. A tdke és pénzpiacok kdzll az Eurdpai Unidban
ez a legnagyobb piac, ahol még alig indult e a kozeledési folyamat. Mind az arazés, mind a
termékkindlat tekintetében nagyon kilonboznek ezek a piacok, és nem jelentds a hataron atnyulo
szolgéltatasok szerepe sem, annak ellenére, hogy viszonylag szabadon, akadalyok nélkiil
végezhetnék tevékenysegiket az EU piacain a jelzaloghitelezok. Ennek kovetkeztében nagyon
diverzifikalt, sokszereplos a jelzaloghitel-piac Europdban, nem lehet a méretgazdasagossaghal
adddo eldnyoket kihasznalni.

Hasonlé a helyzet a lakaspolitika tertletén is, ahany orszag, annyiféle gyakorlat jellemzi a joléti
allam e funkcigjét. A lakaspolitika minden orszagban fontos szerepet tolt be, hiszen a lakhatés
feltételek biztositasa hosszi tavon elengedhetetlen az emberek szaméra, és mivel nagy 6sszegl
kezdeti befektetést igényel, az dlampolgaroknak szikségik van valamilyen segitségre ennek
biztositasahoz. Az egyes orszagok altal alkamazott eszkdzrendszer kilonbdzdsége torténelmi
hagyomanyokra vezetheto vissza.

A jelzaloghitel-piacok az utdbbi évtizedben gyorsan fejlddtek, évi atlag 8%-kal ndtt a kihelyezett
jelzéloghitel-alomany. Ennek a ndvekedésen afd okai a kamatok altaldnos szintjének cstkkenése, a
lakossédg jovedelmi szintjének emelkedése, a gazdasagi ndvekedés hizo ereje és az ingatlanok
aranak emelkedése voltak. Tobb orszég koran szembesiilt a tulf(tott ndvekedés okozta sokkokkal, a
csokkend kamatok miatt rendelkezésre all6 olcso forras az embereket |akésvésarlésra 6sztondzte, a
kereslet megugrasa a kindlat merevsége miatt az arak gyors emelkedését okozta, a spekul ansokat
vonzotta. A befektetdk Kiszoritd hatdsa érz6dott a tényleges lakasvasarlokkal szemben, akik a
megdrégult arak miatt nehezen tudtak ingatlant venni. A lendilet csbokkenése utan a mesterségesen
felpumpdlt arak hirtelen visszaesetek, az ingatlanpiaci buborék kipukkadt. Az orszagok a
szabdlyozés szigoritésdval igyekeznek elgjét venni a jovdbeni hasonlé6 boomok kialakulasanak,
jelzdrendszereket épitettek ki, ésigyekeznek idBben beavatkozni.
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A megnovekedett jelzaloghitel-dllomany Eurdpa szerte a lakossag eladdsodottsagi  szintjének
novekedését okozta. Ez a haztartdsok klasszikus nett6 hitelnyUjtd pozicigjét is megvatoztatta. A
kamatldbak novekedése mé&r nem egyértelmlen pozitiv hatasi a héztartdsok szamara. Ennek
vizsgélata egy esetleges késdbbi kutatdsom kdzponti gondolatéavé va hat.

Az dlam monetéris politikgaval, a kamatldbak valtoztatasan keresztil hatast gyakorolhat a
jelzéloghitel-piacokra, ezeket a kolcsonhatasokat szintén késobbi kutatésaim soran kivanom
megvizsgani.

Az Eurdpai Unié régi tagdllamai felett jelzaloghitel-piaccal rendelkeznek, az euré bevezetését
kovetden jelzaloghitel-piaci kamatszintjik néhany éven belll kiegyenlitddott. Nagy kilonbségek
jellemzik ezeket az orszagokat mas szempontok szerint, eltér a GDP ardnyos hitelallomanyuk
nagysaga, a hitelfedezeti ratguk értéke és szamitasi modja, a hitel egyéb kdltségeinek nagysaga, a
hitelnyUjtok forrésszerzéss modja. KozOsségi szinten csak kozvetett szabadlyok élnek a
jelzéloghitelekkel kapcsolatban, amelyek a kockézati szintre, illetve a bankok biztonsagos
mOkodésre és az értékpapir-kibocsdtésra vonatkoznak.

Az Ujonnan csatlakozott orszagok fejletlen jelzaloghitel-piacokkal csatlakoztak az Unidhoz. Azok a
jogszabdlyi elbirasok, amelyek a régi tagallamokban mér évtizedek Ota éltek, itt csak a 90-es évek
soran kertltek kialakitasra. Hazankban a jel zal oghitel -piac szabdyozasa mar korszer(, afeltétel eket
megteremtettik a piac gyors fejlddésehez, az ehhez kapcsolddd lakaspolitikaval a lendiletet is
megadtuk.

A lakéspolitika tertletén a két fo irdny, amelyre a hangsily tehetd az egyes orszagoknd: a
bérlakasszektor, illetve a lakéstulajdonosok tamogatdsa. Kulonbségek figyelhetdk meg az
alkalmazott joléti rezsim tekintetében, vagy a piacra bizza az alam a terlletet, vagy inkabb a
beavatkozas hive. Rendkivil valtozatos képet mutatnak az egyes orszagok e tekintetben.

A demogréfiai tényezOk valtozasa — népességszam ndvekedése, szlletési aranyszam, vandorlés,
eloregedés, haztartdsok nagysaga, stb. — mind kozvetlen kapcsolatban allnak a lakaspiaccal,
barmely tényezd lakaspiacra gyakorolt hatésat kulon-kulon is érdemes lenne részletesen
megvizsgani.

Az értekezés soran bemutatasra kerliltek az egyes orszagok altal alkalmazott fobb lakéspolitikai
eszkozok, illetve ezek lakasiigyre gyakorolt hatasa. Léthatd, hogy a lakaspolitika eszkdzel milyen
hatékonyan képesek befolyasolni a lakaskeresletet és kinalatot. Attol fiiggben, hogy forrésoldali,
vagy eszkozoldali tamogatasokat alkalmaznak az alamok, mas-més terlletre képesek hatést
gyakorolni. A kamattamogatassal, illetve a hiteltorlesztéshez kapcsolt adokedvezmeényekkel a
forrésszerzést konnyitik meg a tdmogatott csoport szaméra, ezaltal a jelzaloghitelek iranti keresletet
novelik meg, az alami kozvetlen beruhazéssal épitett bérlakdsok esetén pedig a lakhatas
feltételeket biztositjdk a lakossdg szamara. Az ehhez kapcsolodo lakhatési tdmogatasokkal, vagy
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alacsony lakbérszinttel a szocidlis bérlakasszektorban tovabbi tamogatast nyUjthatnak
allampolgéraiknak.

Azon orszégoknd szoros a kapcsolat a jelzaloghitel-piacok és a lakaspolitika koézoétt, ahol az dlam
inkdbb a piaci feltételek kedvezdbbé tételére tesz |épéseket, és olyan eszkdzrendszert épit ki, amely
a kivant piaci feltételek megvalOsulésa esetén az allam kivonulasat teszi |ehetdve a szektorbdl.
Azokndl az alamokndl, ahol erfs intervencionalista politikat folytatnak, az alam korabbi
szerepvallalasat csak nagy tarsadalmi ellendllas &ran tudné csokkenteni.

A régi eurOpai unios tagdllamoknal évtizedek ota a joléti dlam fontos eleme a lakaspolitika. JO
mindségl lakéasdllomany alakult ki, a mindségre helyezddoétt a hangsuly. Az Gjonnan csatlakozottak
viszont leromlott lakasaloméannyal, lakashiannyal, alacsony lakéspolitikai tamogatési szinttel
rendelkeznek. Eurdpai uniés forrasok azonban e célra nem érhetdk el.

hosszil tavon nem eldre jelezhetd kotelezettségvallalast jelentenek az dlamhaztartds szaméra. A
magas piaci jelzaoghitel-kamatszint kovetkeztében ezek a tamogatasok jelentds hatast tudnak
gyakorolni a lakas- és jelzdloghitel-piacra. A tamogatasi politika kedvezdbbé tétele, majd késdbbi
szigoritasa alakasepitések szdmand és a kihelyezett jelzal oghitel-allomanyndl is éreztette hatését.
Egyenldre alakas- és a jelzaloghitel-piac mennyisegi és minGsegi mutatdi tekintetében is elmaradas
jellemzi hazankat — a tébbi Ujonnan csatlakozott orszéghoz hasonléan — a fejlett unids orszagokhoz
képest. Piacunk fejlesztése, lemaradasunk csokkentése ezen a terlleten is fontos feladat, azonban
nagy kihivast jelent a cstkkend hidnyt megcélzd koltségvetésiink szamara. De igy van ez a felett
orszagokban is, ahol szintén dltalanos tendencia, hogy a kormanyzatok igyekeznek egyre célzottabb
politikakkal csak aténylegesen raszorul dkat tamogatni, tamogatasaik mértékét csokkenteni.
Ertekezésem &tfogo képet ny(jt a vizsgat orszagok jelzéoghitel-piacairdl és lakaspiacairdl, az
egyes orszagokban alkalmazott lakaspolitikai eszkdzokrol, és e terliletek kolcsonds kapcsolatérol.
Egy olyan terililet kertlt bemutatésra, amely egyre nagyobb hangsulyt kap. A jelzéloghitel-piacok
folyamatos bovilése, illetve az EU dlampolgarok joga barmely tagorszag lakastamogatasainak
igénybevétel ére, mind azt tanusitjak, hogy szilkség van atdamogatasi lehetbsegek ismeretére, illetve
atdmogatasok és a jelzaloghitel-piacok kolcsonhatasanak vizsgélatéra abbdl a szempontbdl is, hogy
az adlam milyen médon képes szabalyozni ezeket a folyamatosan bdviild piacokat, és hogyan tudja
egyensUlytalansagait megel 6zni, mérsékelni.
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5 A TEMAVAL KAPCSOLATOSPUBLIKACIOIM

TUDOMANYOSELOADASOK (CD-N VAGY KONFERENCIA KIADVANYBAN MEGJELENT):

A lakéspiac helyzete és fejlesztés lehetbségei, 2003. febr. 21., , Ingatlanpiac Magyarorszagon”
cim( konferencia, Gyor, Szl F (el6adas)

Housing and mortgages in Hungary, 2003. aug. 11-17., 4" International Conference of PhD
Students, Miskolc, Miskolci Egyetem

Megjelent: 4th International Conference of Ph.D Students, Economics 1. nyomtatott
konferenciakdtetben (teljes anyag), Miskolci Egyetem, 2003., Miskolc, ISBN 963 661 585 3 0,
ISBN 963 661 588 8, p.: 75-80.

Lakossagi jelzal oghitelezés Magyarorszagon, 2003. augusztus 27., ,, Doktoranduszok a pénziigy és a
szamvitel tertletén”, SZIE Pénzlgyi és Szamviteli Tanszék, Godol 16

Megjelent: Doktoranduszok a pénzigyek és a szamvitel tertletén, lektordlt kétetben (teljes anyag),
Szent Istvan Egyetem, 2003., G6ddl 1, ISBN 963 9483 346, p.: 54-66.

The effects of social policy on the budget in Hungary, 3rd International Conference for Young
Researchers, Szent Istvan Egyetem, Godoll6, 2004. szeptember 28-29.

Megjelent:  International Conference for Young Researchers nyomatott, lektoralt
konferenciakdtetben (teljes anyag), Szent Istvan Egyetem, 2004. , Godolld, ISBN 963 9483 42 76,
ISBN 963 9483 43 5, p.:244-253.

Az &at befolyasol6 tényezBk az ingatlanpiacon, OTDK PhD szekcid, Sopron, 2005. aprilis 27-29.
(eldadas)

Megjelent: XXVII. OTDK CD-s konferenciakotet (teljes anyag és angol nyelvl 6sszefoglal6),
Nyugat-Magyarorszagi Egyetem, 2005.

Mortgage markets and the European Union, 2005. aug. 15-22., 5" International Conference of PhD
Students, Miskolc, Miskolci Egyetem
Megjelent: 4th International Conference of Ph.D Students, Economics 1. nyomtatott
konferenciakotetben (teljes anyag), Miskolci Egyetem, 2005., Miskolc, p.: 83-88. ISBN 963 661
6736 6., ISBN 963 661 676 O, p.: 397.
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SZAKCIKKEK ESTANULMANYOK, SZAKKONYV FEJEZETEK
Magyar nyelven, magyar kiadénal megjelent:

Lakéaspolitika, lakastamogatési rendszerek az Eurdpai Unidban, in: Comitatus Onkormanyzati
Szemle, XVI. évfolyam 3. szam, pp.: 44-54., Veszprem 2006.

Az (j lakéshitd-finanszirozas  Uzletpolitikai  bevezetésének  javasolt  koncepcidja
takarékszovetkezeteknél amerikal befektetési alapok példgéra, in: Pénzigyi Szilankok pp. 197-216.
Szerk.: Dr. Lentner Csaba; Kiadd: Soproni Pénziigy Szakos Egyetemi Hallgatok Szakkollégiuma
Alapitvany; Sopron, 2001. (ISBN 963 00 7520 2) p.: 534.

Idegen nyelven, kulfoldi kiadonal megjelent:

The Hungarian Finanace Sector and the European Integration (chapter, p. 821-829.) (tarsszerz0
Lentner Csaba, Kolozsi Pal) in: Global Business and Technology Association (GBATA) Readings
Book

Szerk.: Negjdet Delener, Ph.D., Chiang-nan Chao Ph.D., Kiado: Global Business and Technology
Association (GBATA), USA, 2003. (ISBN: 0-9657171-5-1), p. 1409.

Mortgages in Hungary, in: Specialization, integration and development, p.: 239-249. Kiadd: Babes-
Bolyai” University, Cluj Napoca, 2003., (ISBN 973 86547 4 2) p.: 584.

Real estate appraising in Hungary, in: Lumea Financiara Prezent S Perspective Sesiune de
Comunicari Stiintific cu Participare Internationala

“Babes-Bolyai” University, Faculty of Economic Sciences, Cluj-Napoca, Romania, 2004. p.: 531-
536.
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