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I. ALAKASFINANSZIROZAS RENDSZERE

A kormédny a 2002. februdr 1-jét6l a 12/2001. Kormény rendelettel’ szabdlyozta a
lakasfinanszirozast. A rendelet zir6 rendelkezésében hatdlyon kiviil helyezte a
lakdsfinanszirozasrol sz6l6, 1988-ban sziiletett, de azdta szamtalanszor médositott 106/1998
Miniszter Tanécsi (MT) rendeletet. Az 4j jogszabdly sem maradt érintetlen, hiszen augusztus
1-jén és november 1-jén is> — leginkdbb az igényl6k javdra — kibévitették. 2003 marcius 1-
jétol pedig a haszndlt lakdsok vételére nyujtott hitelek kamattdmogatasat modositotta Ggy a
Medgyessy-kabinet, hogy azok kamata - beleértve az egyéb koltségeket is - nem lehet
magasabb 6 szdzalékndl. A kabinet az 2003. december 12-én az dllam és a lakossig
eladédasanak megel6zésével indokolva hozta meg a 221/2003. rendeletét, amely tobb ponton
vezetett be erds korldtozdsokat a tdmogatott konstrukciok és a tdmogatds mértékére
vonatkozdan. Bar a rendelet a meghozataldt kdvetd tizedik napon hatdlyba Iépett, nagyon

korai lenne maris a lakashitelezés ,,halalarol” besz€lni.

5. Lakasvétel (penzigyi) lizinggel

Eredetileg a masodik vildghdbord utdn Amerikdban azért vezették be ezt az eszkozt, hogy a
tokehidnyos véllalkozék - akiknek a bankok nem adtak hitelt - a lizingbe vett eszkoz
mukddtetése sordn termelhessék meg a lizingdij forrdsiat. Ma az USA-ban minden lizing, amit
részletre adnak, fliggetleniil attdl, hogy cég, vagy maganszemély a lizingbe vevo.

Eur6péban szintén a relativ tokeszegénység segiti elterjedését.
Nélunk fogalmilag csak gazdasdgi tdrsasdgok lehetnek lizingbe vevok, de ami a lényeget
illeti, csak a tulajdonjog-atszalldsban van kiilonbség a hitel és a lizing kozott. A hitellel
véasdarolt eszko6z azonnal a hitelfelvevd tulajdondba keriil, mig a lizingelt eszkdz csak a
futamid6é végén lesz az Ové, legaldbbis jogilag. Ugyanakkor a hitelre vasarolt eszkozre is
zalogjogot és/vagy elidegenitési és terhelési tilalmat kot ki a hitelez6 bank. Tehat mindkét

esetben csak a haszndlat joga az {igyfélé (ezt hivjadk gazdasagi tulajdonnak).
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Magyarorszagon a lizing nagyon fiatal jogintézmény. A vonatkozé jogszabilyok évente

tobbszor médosulnak az iizleti élet rohamos fejléddése miatt.

Az FEurépa Uniés csatlakozdsunk miatt egyre nagyobb szerepet kap az International

Accounting Standards (IAS) 1997 janudr elsejével hatdlyban 1év6 ajanldsai. Bar nem kotelezi

a feleket — ti. nem jogszabdly — , de mivel a jelenleg hatdlyos Polgari Torvénykonyv nem

szabdlyozza, alkalmazdsa is indokolt.

A Hpt. viszont nem csak a lizinget szabdlyozza , hanem komoly kovetelményeket tdmaszt a

lizingtarsasdgokkal szemben is.

A lakéslizing-konstrukcié ismertetése eldtt fontos tisztdzni a pénziigyi, operativ lizing és a

bérlet kozotti kiillonbséget:

iy szerz6do felek a lizingnél a lizingbe adé és a lizingbe vevd, addig a bérletnél a bérld és a
bérbeado

= a lizing és a bérlet targya egyarant lehet ingd. illetve ingatlan

i a pénziigyi lizing esetében az utolsé részlet kifizetésével a tulajdon automatikusan dtszall
a lizingbe vevoOre, amig az operativ lizingnél és a bérletnél sohasem. ez az egyik
legmarkdnsabb kiilonbség.

g pénziigyi lizingnél a koltség elszamoldsakor csak a kamat szdmithaté el, az operativ
lizingnél a teljes lizingdij, a bérletnél pedig a teljes bérleti dij elszaimolhatd

i az értékesokkenést a pénziigyi lizingnél a lizingbe vevd, az operativ lizingnél a lizingbe
add, a bérletnél pedig a bérbe add szenvedi el

g a futamid6 nagysdga kozép vagy hosszu tavi pénziigyi lizingnél, de rovid és kozéptavi az
operativ lizingnél , illetve a bérletnél

i a kihelyezés biztositéka pénziigyi lizingnél a lizingtargy és a hitelfedezetek jelentik, még
az operativ lizingnél €s bérletnél erre a lizing , illetve a bérlet targya szolgal

i a lizingbe ad6 kockdzat a szokdsos hitelkockazatok és a visszavett lizingtargy értékesitési
kockazata jelentik. A bérbeadot az iizemeltetés kockdzta, a visszavett bérlemény tijabb
bérbeaddsanak kockdzata terheli.

5 a lizingbe vevot terheli az iizemeltetés kockdzata, a szokdsos hitelfelvételi kockdzatok és a
lizingtargy (ingatlan) visszavételének kockdzat. A bérlét sdjtja viszont a bérlemény
visszavételének és a dijfizetés kockdzata.

g a pénziigyi lizing nem mondhatd fel, viszont az operativ lizing és a bérlet igen.

Mindezek alapjan a pénziigyi lizing (financial lease) olyan konstrukcid, amelyben a lizingbe

adé a lizingbe vevd dltal megjelolt lakds elad6tdl , a lizingbe vevd dltal meghatdrozott

ingatlant megvdsdarolja és a lizingbe vevOnek dijfizetés ellenében hatdrozott ideju



hasznélatdba adja. A felek mar a szerzédéskotéskor rendelkeznek az ingatlan futamidét
kovetd tulajdonjogirdl, ami az esetek tobbségében a lizingbe vevd (vagy mds, éltala kijelolt
személy) részére biztositott opci(’)s3 vételi jog. A jovobeli értéket hivjdk un.
maradvinyértéknek, amely d4ltaldban csak jelképes nagysdgi. Tehdt a pénziigy lizing
elnevezés nem véletlen, hiszen hasonlit a bankok hitelezésére vagy beruhdzas-
finanszirozdsdra. A bankok kockdzatelemzési és kihelyezés-elbirdldsi mechanizmusa mindkét
esetben gyakorlatilag azonos.

Magyarorszagon a lakaslizinggel foglalkozé cégek f6 vonzereje az, hogy nem firtatjadk az
tigyfél havi jovedelmét. Naluk a fedezet maga a lakds, amelyre biztositast kell kotni, arra az
esetre, hogy ha megsemmisiilne, akkor is megtériiljon az ellenérték. Hitelfedezeti
életbiztositast nem kérnek. A finanszirozott hanyad altaldban a lakas értékének 60 szazaléka.
(Az értékbecslés elengedhetetlen.) Az iigyintézés egyszerli: a lizingbe venni szdndékozd
tigyfél igazolja magat, majd a finansziroz6 a foldhivatalndl ellendrzi a lakas tulajdoni lapjat.
Ezt koveti minden esetben a szerzddéskotés, amelynek része a letét (éltaldban hat havi
torlesztésnek megfeleld Gsszeg), €s a kamat pontositdsa. A hitel lehet forint vagy eur6 alapu
(ez ut6bbindl az arfolyamkockdzat mindig az iigyfelet terheli), a kamat pedig kiilfoldi, vagy
hazai pénzpiaci indexhez kotott. Altaldban ugyanilyen feltételekkel jelzaloghitelt is nydjtanak
a finanszirozok. A kamat lényegében azonos a piaci lakdshitel-kamattal, ami jelenleg 12 %
koriili.

24. Jelzaloghitel

Jelzélogjog4 esetén a zdlogtargy — ez esetben: lakds — a zdlogkotelezett birtokdban
(hitelfelvev6, ad6s) marad, aki jogosult a dolog rendeltetésszer(i haszndlatara, hasznositdsara,
koteles azonban annak épségét megorizni. Ha a kotelezett vagy harmadik személy a
zalogtargy épségét vesz€lyezteti, a jogosult kérheti a veszélyeztetd cselekmény megtiltasat és

a veszély elhéritdsdhoz sziikséges intézkedések elrendelését.

3 Opcids jog (opcio) : a jogosult egyoldalud nyilatkozatdval az elére megallapitott &ron megszerzi a lakds
tulajdonjogat.

* Polgari Torvénykonyv (Ptk.) 261-264. §



Ha a zilogtirgy éllaganak romldsa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a jogosult
(hitelintézet) kérheti a zdlogtargy helyredllitdsat vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld
biztositék addsit. Ha a kotelezett a jogosult felhivasdnak megfeleld hataridon beliil nem tesz
eleget, a jogosult kielégitési jogat gyakorolhatja.

Nem lehet jelzélogjogot alapitani a dolog (lakds) egy részén, kozos tulajdonban 4ll6 dolognak
a kotelezett tulajdondban 1év6 egész tulajdoni illetdsége azonban zdlogba adhatd. Ingatlan
esetében jelzdlogjog csak az ingatlan-nyilvantartdsban 6néllé egységként nyilvantartott egész
ingatlanra, illet6leg annak a kotelezett tulajdonaban 1évé egész tulajdoni illetéségére

1étesitheto.

Ingatlant csak jelzdlogjog alapitisa 1tjan lehet elzdlogositani. Ingatlanra vonatkozo
jelzalogjog alapitdsdhoz az erre irdnyuld szerzédésen felill a jelzdlogjognak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges.

A nyilvéantartasba torténd bejegyzésben - a nyilvantartsra irdnyado szabdlyok szerinti egyéb
adatok mellett - fel kell tiintetni a kdvetelés Gsszegét (jovobeli kovetelések esetén a biztositani
kivant legmagasabb Osszeget), valamint annak jirulékait, ez utdbbiak a zdlogszerzOdés
tartalméra utaldssal is megjelolhetok. A kovetelés csokkenése vagy megsziinése a bejegyzés

tartalmara tekintet nélkiil kihat a zdlogjogra.



