Nagy Benjamin — Dr. Nemes Alexandra — Téth Tamas':
Ha fontos a kiszamithatosag: valtozo kamatozasu hitel helyett fix hitel

Az MNB szamos intézkedéssel segiti a hdztartdsok szamdra a kamatkockadzat
csokkentését és a biztonsdgosabb, hosszabb kamatperiodusu lakdshitelek
térnyerését. 2019 elejére a jegybank intézkedéseinek hatdsara a valtozo
kamatozasu lakdshitelek uj folyositdsban betéltott részaranya nemzetkézi
Osszehasonlitasban is alacsony szintre siillyedt, de a fenndllo allomdnyon beliil
még tovabbra is szamottevd a vdltozo kamatozasu hitelek aranya. Cikkiinkben
bemutatjuk, hogy miért érdemes fix hitelt vdlasztani és a jelenleg vdltozo
kamatozasu hitellel rendelkezék mit tehetnek a kockdzatok mérséklése érdekében.

Miért érdemes fix jelzaloghitelt valasztani?

Az, hogy milyen a hitel kamatozasanak mddja, nagyban befolyasolja a
torleszt6részlet valtozasanak kockdazatat. A valtozd kamatozasu hitelek esetén a
kamat mértéke rovid id6szakonként (3, 6, vagy 12 havonta) az ugynevezett
referenciakamathoz igazodik, ami a havonta fizetend6 torleszt6részlet gyakori
megvaltozasahoz vezethet. A legszélesebb korben referenciakamatként alkalmazott
BUBOR jelenleg alacsony szinten all, igy a kamatok tovabbi csokkenésének
lehet&sége korlatozott.

A BUBOR esetleges jov6beni emelkedésével a fogyasztok torlesztési terhe akar 3
havonta is novekedhet. Egy esetleges 1-3 szazalékpontos kamatemelkedés egy
atlagos jelzaloghitel torlesztérészletét jelentésen, mintegy 7-22 szazalékkal
emelheti, ami az alacsonyabb jovedelmi tartalékokkal rendelkezé fogyasztékat
érzékenyen érintheti. Egy 15-20 éves futamidejl lakashitelnél a hosszu futamidé
alatt nagyobb az esélye a kamatok kedvezétlen irdnyd alakulasanak, mely akar
tartdsan is fennmaradhat.

A hosszabb kamatperidodusban (pl. 10 évre vagy akar a futamidd végeéig) rogzitett
hitelkonstrukcidk esetén a torlesztérészlet valamivel magasabb lehet a valtozé
kamatozasu hitelekéhez képest, de a torlesztési teher hosszu tavon kiszamithatéva
valik. Bar fix kamatozasu konstrukcio esetén is el6fordulhat, hogy kamatperiddus-
forduldjan (példaul 10 év elteltével) a hitel magasabb kamatra valt, ez az id6kozben
lecsdkkent téketartozas miatt kevésbé noveli a torlesztérészletet.

Az uj hitelfelvevdk szinte mind a kamatfixalast valasztjak



2018 végére az U] lakashitel-folydsitason belil mar megtortént a ,fix fordulat”:
meghatdrozéva valtak az 5 éven tul kamatfixalt termékek. Az egy évnél hosszabb
id6szakra vagy a futamidd végéig rogzitett kamatozasu lakashitelek uj folydsitason
belili aranya 2018 decemberére 95 szazalékra nétt, mig a kockazatosabb, valtozd
kamatozasu konstrukciok aranya a korabban jellemzé 40-50 szazalékos szintrél 4
szazalékra csokkent. Ennek kovetkeztében hazankban az erds6ddé Uj haztartasi
lakdshitelezés a kamatkockazat szempontjabdl egészségesebb szerkezetben valdsul
meg.

1. abra: A lakashitel-folydsitasok kamatperiddus szerinti megoszlasanak alakulasa
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©—MinGsitett Fogyasztdbarat Lakdshitelek piaci részesedése* (jobb skala)

Forras: MNB. *Az MFL termékek piaci részesedést a mindsitett hitelek potencidlisan minésithet6,
banki lakashitel-folydsitason beliili részaranyaként szamitottuk.

Az MNB az elmilt években tobb intézkedéssel is segitette a hosszabb
kamatperiodusu, kiszamithatdbb lakashitelek térnyerését az uj hitelezésen belil. A
Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitel program elinditasa, az adéssagfék-szabalyok
maodositasa, a bankok hosszu tavu forrasbevonasat és a jelzaloglevél piac fejlesztését
célzé jegybanki intézkedések mind a hosszabb kamatfixalast 6sztonzik.

2017 nyaran jelentek meg a bankok kinalatdban Mindsitett Fogyasztébarat

Lakdshitelek (MFL), amelyek kizarélag hosszabb kamatperiédus mellett folydsithato,
sztenderdizalt, konnyedén Osszehasonlithatd termékek. Az MFL termékek hamar

nagy népszerliségre tettek szert, igy 2018 végére az Uj folydsitdsokon beldli
részaranyuk kozel 60 szdzalékra nétt. A kezdeményezés a piac atlathatdsaga és a
valds arverseny tdmogatasan felll nagyban hozzajarult a hosszabb kamatperiédusu
lakashitel-termékek térnyeréséhez is.
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Tavaly oktdbert6l az MNB a valtozd kamatozasu jelzaloghitelek felvétele esetén a
jovedelemardnyos torleszt6részlet mutatdéra vonatkozd alacsonyabb limittel is

biztositja az uj folydsitds egészséges szerkezetének fenntartdsat.
A meglévé hiteleknél is vannak kockazatok

A valtozé kamatozasu hitelek aranya a fenndlld jelzdloghitel-allomanyon belil
tovabbra is jelent6s, 60 szazalék korili. Kilonosen érintett az a kozel 130 ezer
fogyasztd, akik az un. fair banki szabdlyok hatalybalépése el6tt vették fel hiteleiket,
amikor kevésbé volt jellemzé a kamatkockazat alapos mérlegelése a hitelfelvétel

soran.

E konstrukcidk esetén az alacsony kamatkornyezetnek kdszonhetéen az elmult
id6szakban akar érdemben csokkenhettek is a torlesztési terhek, a
referenciakamatok esetleges jov6beni emelkedése azonban kedvezétlen iranyu
valtozast hozhat magdval. Azon fogyasztdoknal, ahol a hitel lejarata még legaldabb 10-
15 év, egy esetleges kamatnovekedés komoly kockazatot jelenthet a torlesztorészlet
novekedésén keresztiil.

2. abra: A fair bank torvény el6tt folydsitott, fennalld jelzaloghitel-allomany a
hitelintézeti szektorban kamatozas és hatralévé futamidd szerint (2018.

december)
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¢ Valtozo kamatozasu jelzaloghitelek atlagos téketartozésa (jobb skala)

Forras: MNB. Megjegyzés: Csak teljesits jelzaloghitel-allomany.

Amennyiben valaki hosszabb hatralévé futamidejd valtozd6 kamatozasu
jelzaloghitellel rendelkezik, érdemes atgondolni egy hosszabb id&szakra rogzitett
kamatozasu, kiszdmithatdbb konstrukciéra torténé atszerzédést. Ez lehetséges Uj
hitel felvételével (akar egy masik hitelnyujténal), vagy a meglévé szerz6dés bankon
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beliili médositasaval.

Tekintettel arra, hogy a fennalld valtozé kamatozdsu hitelek kamatkockazata
jelent6s dllomanyt érint, az MNB — egylittm{kodésben a Magyar Bankszovetséggel —
ezen hitelek kamatkockazatanak csokkentése érdekében, szerz6désmaddositds utjan
valé kamatfixalas lehet6ségére vonatkozd ajanlas kiadasardl dontott. Az ajanlas
alapjan a hitelez6kt6l kapott tajékoztatas segiti a fogyasztdkat a kamatkockazat
felmérésében, és az azzal kapcsolatos dontéshozatalban, hogy élnek-e a
kiszamithatobb kamatozasra tortén6, MNB ajanldasa szerint bemutatott
szerz6désmodositas lehetfségével.

Erdemes mérlegelni a fennallé kamatkockazatot, mivel egy hosszabb id&szakra
rogzitett kamatozasu hitel hosszu tavon kiszamithatébb havi torlesztési terhet jelent.

* A szerz6k a Magyar Nemzeti Bank munkatdrsai.
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