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Jelentos dragulast hoz az ingatlanpiacon a kedvezményes afa kivezetése, ami a hitelbdl

vasarlokat akar el is lehetetlenitheti.

Hirdetés

Provident

Frovide kolcsén

*

Nehéz helyzetbe keriilhetnek azok a lakasvasarlok, akiknek 2019-re igért lakasai csak 2020-ra
késziilnek el: a csuszas miatt az eredeti arhoz képest tobb millié forinttal tobbet kell majd
fizetnilik ugyanazért az ingatlanért. Az Gijlakasok kedvezményes 5 szazalékos afaja 2020.
januar 1-jét6l ugyanis ismét 27 szazalékra no. Emiatt példaul egy eredetileg 40 millid
forintért kinalt lakas ara 48 milli6 forintra kuszik fel. Marpedig a lakasatadasok cstuszasa —
az épitéanyag- és munkaerShidny miatt - nem ritka jelenség ma az ingatlanpiacon: a
projektek kétharmada legalabb 1 hdnapos késésben van, de el6fordul féléves-éves csuszas is.

Mindez kiilondsen a hitelb6l vasarloknak okoz majd komoly problémat.

A készpénzes vevOk kikeriilhetik a dragulast példaul gy, hogy a csuszas ellenére megbiznak
a kivitelez6ben, és a teljes vételarat — kedvezményes afaval - kifizetik 2019 végéig. A
lakasvasarlasok mintegy fele azonban hitelbdl torténik. A bankok viszont csak akkor
folydsitanak, ha a haszndlatbavételi engedély is megvan, azaz ténylegesen elkésziilt a lakas,
ezért a hiteles vevé nem tudja elérébb hozni a vételar kifizetését - magyarazta Trencsan

Erika, a Bankracié.hu szakértoje.
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Az ilyen nagymeértéki{ dragulas fedezetét azonban nem biztos, hogy a vevok ki tudjak
gazdalkodni: nem valészin(i, hogy van tovabbi tobb millié forint készpénziik, és a
jovedelemaranyos torlesztOrészlet-szabalyok miatt - plane hogy 0szt6l szigorodnak is a
feltételek — az sem biztos, hogy tovabbi hitelosszegeket kaphatnak a banktdl. Ha viszont nem
tudjak kifizetni az ingatlan megndvekedett vételarat, nem csak a lakas tszik el, de elvesztik

az addig befizetett tobb millid forintos foglalot is.

A bankok maguk is keresik a megoldast, hiszen nekik sem érdekiik a jol fizet6 tigyfelek
elvesztése. Az egyik megoldast a szakaszos finanszirozas jelentheti, ami persze kockazatos
lehet a bankok szdmara, ha mégsem késziil el az adott ingatlan. Ugy tudjuk: az egyik
pénzintézet ezért abban gondolkodik, hogy a cstiszd projekteknél a hasznalatbavételi
engedély hianyaban is folydsitana 2019. december 31-ig - a lakasok késziiltségi fokanak
megfelel6 mértékben - kdlcsont, de azt a banknal vezetett zarolt szdmlara utalna, amely
felett a lakas épittetGje csak a hasznalatba vételi engedély megszerzése utan rendelkezhetne.
Ily mddon legfoljebb a hiteldsszeg 95 szazalékat adna oda a bank, és a vev6nek is ki kellene
fizetnie a rd esd 6nerdt 2019. december 31-ig. fgy csak csupdn a kolcsonbdl fennmaradé 5
szazalékot terhelné a magasabb afa.

Ez az eljaras ugyanakkor a Pénziigyminisztérium szerint nem felel meg az afa-térvénynek. A
tarca Portfdlionak kiildott allasfoglalasa szerint az ugyan nincs megszabva sehol, hogy
mekkora 0sszeget lehet el6legként odaadni: tehat, bar életszer(itlen, akar a teljes vételarat ki
lehet igy fizetni joval a lakas elkésziilte el6tt a kedvezményes afaval. Ahhoz azonban, hogy
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értékesit6jének a rendelkezésére alljon. Marpedig zarolt szdmla esetén ez a feltétel nem
teljesil.

Az &fa korili bizonytalansag tehat tovabbra is uralja az ingatlanpiacot, ami egyre
latvanyosabban veti vissza az épitkezési kedvet is. A jogszabdaly ugyan a kezdetektdl
vildgosan kimondja, hogy csak 2019. december 31-ig alkalmazhatd a kedvezményes afakulcs,
am Varga Mihdly pénziigyminiszter a piac reményeit letorve csak a valasztasok utan
jelentette ki egyértelmiien, hogy tényleg nem lesz hosszabbitas. A beruhazok tgy tlinik,
ennél kicsit hamarabb a realitds talajara 1éptek, legalabbis joval kevesebb lakasépitésre
kértek engedélyt az elmult félévben. A KSH legfrissebb adatai szerint 2018 elsé félévében
ugyan 30 szazalékkal tobb lakas épiilt, mint a tavalyi év azonos id6szakaban, az épitési
engedélyek és bejelentések alapjan épitendo lakdsok szama azonban csaknem 9 szazalékkal,
18 066-ra csokkent, az épitendo lakasoké igy Budapesten 27, a megyei jog varosokban és a
kozségekben pedig 3,5 szazalékkal esett vissza.

A beruhdzdk inkabb a mar megkezdett projektek befejezésére koncentralnak, hogy a
munkaero- és épitéanyaghiany idején is at tudjak azokat adni a kedvezményes afa
megsz{inéséig, ezért kevésbé kezdenek tijabb épitkezésekbe. A tavalyi 15 ezer utan az idén és
jovore ezért még évi 20-25 ezer Uj lakas késziilhet el, utdna azonban legaldbb 10 szazalékos
visszaesés johet, f0ként az eladasi célra épiild lakasok piacan - vélekedett érdekl6désiinkre
Balogh Laszld, az ingatlan.com vezetd gazdasagi szakértGje.

A lakasarak ebben a helyzetben 2020 elején jelentdsen megugranak majd, hiszen az afa-
valtozas dnmagaban tobb mint 20 szazalékos dragulast eredményez. Ez azonban mar a
tobbség szamara megfizethetetlen lakasarakat jelent, ezért emiatt is csokken majd a
lakasépitési kedv. A kevesebb projekt miatt visszaesd kereslet ugyanakkor varhatdan
normalizalja majd az egekbe szokott épitéanyagarakat, és mérsékelheti a szakember hidnyt,
ami ellensudlyozhatja az afa-emelkedést. Igy 2020 elejéhez képest

idével ismét visszaeshetnek majd az ingatlanarak, am minden bizonnyal még igy is tobbe
keriil majd egy lakas két év mulva, mint most.

Tavaly 7 371 magyarorszagi lakast vasaroltak meg kiilfoldi allampolgarok, ami a teljes
lakaspiaci forgalom 4,8 szazalékat tette ki. A legtobb lakast a németek, a kinaiak és a
romanok veszik. Az id6sebb német, holland és svajci vevok féleg vidéken vasarolnak, a joval
fiatalabb kinaiak tulnyomodrészt Budapesten. A legtobbet, atlagosan 41 millio forintot a
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vevokre jellemzd, 23 millié forintot. Mindez a KSH legfrisebb lakasarindex kiadvanyabol
deril ki, az adatok pedig rimelnek Varga Mihdly szavaira, aki tobbek kozott azzal indokolta
par hete a kedvezményes lakas-afa kivezetését, hogy a fovarosi 4j épitésii lakasok 10
szazalékat kilfoldiek vasaroltak meg.
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