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Millidkat jelenthet az eltérd fizetési Utem az (]
lakasoknal!
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Mar a korabbi években is jellemzd volt, hogy eltéré fizetési konstrukcidkat kinaltak a lakdsfejleszt6k az
Uj lakdsok megvétele esetén. A nagyobb beruhazéknal elegendé volt kifizetni a lakas vételdranak 10-
20 szazalékat az elGszerz6dés megkotésekor, a maradék Osszeget pedig raért a lakas elkésziilésekor
rendezni. A kisebb fejleszt6knél ugyanakkor sok esetben fordult el6 szakaszos fizetési rendszer a
készliltség bizonyos szintjeihez kot6d6en.

Az elmult néhdny hdonapban ugyanakkor jelent8s valtozas volt megfigyelhetd a fizetési litemezéseket
illetéen, és egyre nagyobb aranyu befizetésekre lehet szlikség a projekt kezdeti szakaszdban is. Sok
esetben mar a nagyobb fejleszt6k is magasabb, a vételdr nagyobb szazalékat jelent6 6sszegeket kérnek
el a szerz6dés megkotésekor, vagy ahhoz kozeliid6pontban, illetve naluk is gyakorlattd valt a szakaszos
fizetési Gitemezés. Bar tobb esetben a magasabb induld 6sszegeket vételarkedvezménnyel igyekeznek
jutalmazni.

Lakdsvasarlas el6tt eddig a vevék féként a vételarra fokuszaltak a kilonb6z6 beruhdzasok arazdsanak
0sszehasonlitdsdhoz, most azonban érdemes lehet végig gondolni, hogy a kiilonbozé fizetési
konstrukcidk mit is jelentenek a pénztarcankat nézve. Az az Osszeg ugyanis, amit kifizetlink a
beruhazénak az el6szerz8déskor, mar neki hoz hasznot és nem nekiink. Ezzel szemben a vételar azon
része, amit még nem adtunk oda a véllalkozdonak a kévetkez6 1-2 évben a mostani killonésen magas
kamatkdrnyezetben nagy hozamot is termelhet a szamunkra. igy valéjaban jéval kisebb kezdeti tSke is
elég lehet a lakas teljes vételaranak kifizetéséhez, hiszen a hozamokat is be tudjuk forgatni a vételar
késGbbi részleteinek rendezésébe.

Fontos kdzgazdasagtani alapvetés, hogy a pénznek idéértéke van, vagyis nem mindegy, hogy egy adott
O0sszeget mikor fizetlink ki, most, vagy egy, illetve két év mulva. Valéjdban tehat csak az azonos
id6pontra vonatkozd pénzosszegek oOsszehasonlithatdak. Ezért érdemes megvizsgalni, hogy a
kiilonboz6 fizetési konstrukciok esetén pontosan milyen jelenérték( dsszeget fizetiink ki a lakdsért.

A példaban egy 45 négyzetméteres lakds vdasdarldsa szerepel, amit a 2022 negyedik negyedéves
budapesti atlagos fajlagos, vagyis valamivel tébb, mint 1,4 millié forintos dron lehet megvasarolni. igy
a lakas becsiilt vételdra 64 millié forint. Alapnak a 20-80 szazalékos fizetési konstrukcidt vettiik, ha
ennél magasabb 6sszeget fizetlink ki induldskor példankban kedvezményt kapunk, amire a piacon
kiilonb6z6 esteket latni. (A fizetési konstrukciok esetén kapott kedvezmények elméleti becslések,
egyes beruhazoknadl az alap fizetési Gtemezés a 4*25 szazalékos, ahol csak ennél magasabb kezdeti
befizetésnél jar kedvezmény). A kalkulaciéban, amennyiben a teljes 6sszeget kifizetjlik, a vételarbdl
8%-0s kedvezményt kaphatunk, 80-20 szazalékos litemezésnél 6%, 60-40 és 50-50 szazalékos fizetési
Utemnél 5%-ot engednek el a fizetend6 6sszegbdl, 40-60 %-nal 4%-ot, mig a 4*25%-o0s konstrukcidnal
3%-ot. A kalkulaciéban diszkontratanak az allampapirokkal varhatdan elérhet6 hozamokat valasztottuk
(elsé évben 16%, masodik évben 18%!), a lakas elkésziilése pedig 2 évvel az el6szerz6dés kévetben
torténik. A szamitas soran nem szamoltunk egyéb kedvezményekkel, mint ingyen bedlld, vagy garazs.

! Becsiilt hozam a varhatd inflacids értékek alapjan, a kalkulacié mostani lakdsvasarlast feltételez
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Egy 45 m2-es lakasért kifizetett vételarrészletek*
jelenértéke (kilonbo6z6 fizetési utemezésnél)
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1.dbra. Egy 45 négyzetméteres dtlagos fajlagos dru budapesti tjlakds vételdrrészleteinek jelentértéke
a kiilénbo6z6 fizetési konstrukciok esetén (*2022 q4-es dtlagos fajlagos févdrosi uj lakdsdr, forrds:
ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport)

Ahogy az 1. abra mutatja a lakdsért kifizetett pénz jelenértéke a kiilonb6z6 konstrukcidk esetén 50 és
59 millié forint kdzott valtozik. Tehat a kalkulacié alapjan még vételarkedvezmény esetén is 10 millié
forintos kiilonbséget jelenthet a lakas vételdraban (mostani értékre szamolva), hogy a kilonb6z6
részleteket mikor kell kifizetniink. Az el6szerz8dés megkotésekor a teljes vételar kifizetése esetén
ugyan kapunk 8 szazalékos kedvezményt a 64 millié forintos arbdl, igy 59 millié forintot kell csupan
odaadnunk, ugyanakkor ezzel el is veszitjilk a pénziink jovGbeli hozamait. Az 50 millié forintos
legkedvez6bb jelentértli megoldas a 20-80 szazalékos fizetési konstrukcidhoz kapcsolddott. Ebben az
esetben bar a vételarat nem csokkenti semmilyen kedvezmény, de a pénz nagyrészét csak két év mulva
kell kifizetni, ami addig jelent6s hozamot termelhet a tulajdonosanak.

A most mar tobbek altal alkalmazott 25-25-25-25 szazalékos bontasnal (a masodik részletnél fél éves
késleltetéssel, a harmadiknal 1 évessel szamolva) is jelentds elényt tud felmutatni a 20-80 szazalékos
konstrukcid, a lakasért fizetend§ vételar jelenértéke kozel 4 és fél millid forinttal bizonyult
kevesebbnek a szamitasok soran.

Természetesen minél nagyobb lakdsrdl, illetve minél dragdbbrdl van sz6, a fizetendd vételarak
jelenértékében annal nagyobbak lehetnek a kilonbségek. Egy 65 négyzetméteres ingatlan esetén
példaul mai értéken 12,5 millid forinttal kevesebbet kell kifizetni az otthonért 20-80 szazalékos
vételarbontds esetén, mintha a teljes Osszeget az el6szerz6dés megkotésekor teljesitenénk, 85
négyzetméteres ingatlannal pedig ez akar tébb mint 16 millid forintra is n6het.
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A vételarak jelentértékének kiilonbsége a 20-80%-
os konstrukciohoz képest (egyéb fizetési
konstrukciok a vételar szazalékaban)
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2.dbra. A kiilénbéz6 fizetési konstrukciok esetén kifizetett vételdrisszegek jelenértékének kiilénbsége
lakdsméret szerint a 20-80%-o0s strukturdhoz képest (*2022 q4-es dtlagos fajlagos févdrosi uj
lakdsdrral szamolva, forrds: ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport)

Kicsit megforditva a dolgot, a jelenlegi magas kamatkornyezetben nagyon jelent6s kedvezményekre
lenne sziikség, ha jelenértéken a 20-80 szazalékos fizetési konstrukcidénak megfelel6 vételarat
szeretnénk kialkudni egy Uj lakas vasarlasa soran. A vételar elGszerz6déskor torténd teljes 6sszegl
kifizetésénél a lakds arabdl tébb, mint 21 szazalékot kellene elengednie a beruhdzénak, 80-20
szazalékos bontdsnal 17 szazalékos kedvezményre, de a 4*25 szazalékos konstrukcié esetén is 11
szdzalékos csokkentésre lenne sziikség.

Sziikséges kedvezmény a 20-80%-0s
konstrukcidoban fizetendd dsszegek jelenértével
megegyez0 vételarhoz (egyéb fizetési kontrukciok
a vételar szazalékaban)
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3.dbra. A 20-80 szdzalékos fizetési konstrukcioval azonos jelentértékii vételdrhoz sziikséges
kedvezmény mértéke egyéb fizetési konstrukcidk esetén

Osszességében tehat mar nem elég csak az egyes lakasprojektek esetében az drakat 8sszehasonlitani
a vasarlas elStti dontésnél, a kordbbiakndl is még lényegesebb szemponttd nétte ki magat, hogy a
meghatdrozott vételarat milyen Utemben kell teljesiteni a fejleszt6 felé. Az egymdstdl eltéré
konstrukcidk és a jelenlegi nagyon magas kamatszintek mellett, kdnnyen lehet, hogy az egyébként
eredetileg dragabbnak tiné lakas sokkal olcsébbnak bizonyulhat egy masik projekt otthonaihoz
képest, ha kedvezbbb fizetési lehetGségeket kinal.
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