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Változó kamatozás: a probléma, ami nem oldódik meg magától 

 

A hazai jelzáloghitelek jelentős része még mindig változó kamatozású, azaz érzé-
keny a piaci kamatok változására. A megváltozó nagyságú törlesztőrészletek szá-
mos háztartás pénzügyeiben okozhatnak feszültséget, ahogy erre a devizahitelek 
példája is rámutatott. E változékonyság ellen azzal lehet védekezni, ha az adós egy 
új – rögzített kamatozású – hitelt vesz fel abból a célból, hogy előző – változó ka-
matozású – tartozását törlessze.  

Írásunkban – amely a Magyar Nemzeti Bank Pénzügyi stabilitási jelentését szem-
léző cikksorozat harmadik része – azt mutatjuk be, hogy miért nem számíthatunk 
arra, hogy a háztartások kamatkockázata „magától”, piaci alapon jelentős mérték-
ben csökkenjen. Korábbi cikkeinkben a lakáspiac és a bankok kapcsolatáról, vala-
mint a nemteljesítő jelzáloghitelesek helyzetéről írtunk. 

A törlesztőrészletek kiszámíthatatlansága veszélyes, és erre nem mindenki van fel-
készülve. Ezt az egyszerű igazságot az elmúlt évtizedben mind a háztartások, mind a 
bankok nagyon jól megtanulták. Bár „legutóbb”, a devizahitelek korszakában a tör-
lesztőrészletek elsősorban az árfolyam változása miatt változtak, a lakosság adósság-
szolgálati terheit a kamatláb változása is befolyásolni tudja, akár jelentős mértékben 
is.  

Minél hosszabb egy tartozás hátralévő futamideje, annál jobban ki van téve egy eset-
leges kamatváltozás hatásának. Egy tízéves hátralévő futamidejű hitel esetében 
nagyjából 5 százalékos törlesztőrészlet-emelkedést jelent, ha a hitel kamatlába 5 szá-
zalékról 6 százalékra változik. Ugyanez a kamatváltozás egy 20 éves futamidő eseté-
ben már közel 10 százalékos tehernövekedést jelent. Természetesen nagyobb ka-
matsokk esetén a törlesztő-változások is jóval magasabbak lehetnek (1. ábra). 
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1. ábra: Különböző mértékű kamatemelkedés hatása a törlesztőrészletre a hátra-

lévő futamidő függvényében 

 

Forrás: MNB. 

A csapot már elzártuk 

Mivel a hátralévő futamidő jellemzően az újonnan kibocsátott hitelek esetén a leg-
magasabb, a legjelentősebb kockázatot is ezek a hitelek jelentik. Ebből a szempont-
ból jó hír, hogy a mostanában folyósított jelzáloghitelek mintegy 95 százaléka már 
éven túl rögzített kezdeti kamatozással kerül folyósításra, vagyis az adósnak a kamat-
kockázattal az első néhány (jellemzően tíz) évben nem kell foglalkoznia.  

Az új kibocsátás kedvező szerkezete azonban csak lassan alakítja át a fennálló állo-
mány kamatozás szerinti eloszlását: a jelzáloghitel-állomány még mindig közel 60 
százalékát az éven belül változó kamatozás jellemzi (2. ábra). Ez azt jelenti, hogy egy 
esetleges kamatemelkedés esetén a hitelek több mint felénél nagyon gyorsan meg-
változna az adósságszolgálat nagysága. 
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2. ábra: A változó kamatozású jelzáloghitelek állományi arányára ható tényezők 

 

Forrás: MNB. 

A kockázatok csökkentése piaci alapon úgy képzelhető el, ha az adósok egy új, rögzí-
tett kamatozású hitelt vesznek fel a régi, változó kamatozású hitel végtörlesztése cél-
jából. Ehhez az adósnak nem csak át kell látnia a két konstrukció közötti különbsége-
ket, de a hitelfelvétel és az előtörlesztés meglehetősen magas költségeit is ki kell fi-
zetnie. 

Hitelkiváltás: általában drága… 

A probléma nagyságrendjének vizsgálata során fontos felmérni azt, hogy vajon mek-
kora tér állhat rendelkezésre arra, hogy a kamatkockázat a hitelkiváltások révén piaci 
alapon, „magától” mérséklődjön. Ehhez azt kellene tudnunk, hogy hány adósnak ér-
heti meg kifizetni az egyszeri költségeket annak érdekében, hogy az új hitel révén 
kiszámítható törlesztőrészletekre tegyen szert, figyelembe véve azt is, hogy az új hi-
tel felvétele során – az eredeti hitel felvétele óta eltelt évek tükrében – a korábbi 
hitelétől eltérő kamatkondíciókat kaphat a bankoktól. 

Mivel arra vonatkozóan nem rendelkezünk pontos ismeretekkel, hogy az egyes adó-
sok (1) milyen kamatvárakozásokkal rendelkeznek, és (2) mekkora többletet lenné-
nek hajlandóak fizetni a kamatláb rögzítéséért cserébe, leegyszerűsítettük a kérdést: 
azt vizsgáltuk meg, hogy hány adós tud olyan változó kamatozású hitelt felvenni, 
amellyel nyereségesen tudja kiváltani jelenlegi változó kamatozású hitelét. Vagyis 
azt vizsgáltuk, hogy az adós hozzájuthat-e egy olyan alacsonyabb felárú hitelhez, 
amely révén a hátralévő futamidőn elegendő nyereséget tud elérni ahhoz, hogy ki-
termelje a hitelkiváltás egyszeri költségeit. Eredményeink alapján a fennálló 
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állomány mintegy 22-31 százaléka esetében találhatunk ilyen hitelt, vagyis az állo-
mány jelentős része esetében a hitelkiváltás magas költsége eltántoríthatja az adóst 
az új hitel felvételétől. Ez az eredmény természetesen csak egy nagyságrendi indiká-
cióval szolgál a rögzített kamatozásra történő áttérésre vonatkozó eredeti kérdé-
sünkre. 

Hogyan becsültük?  

Az MNB ügyletszintű adatai alapján több módszertannal (az egyszerű bankrend-
szeri átlagkamat behelyettesítésétől a lineáris regresszióig) megbecsültük, hogy a 
változó kamatozású jelzáloghitel-adósok a bankok jelenlegi árazási gyakorlata sze-
rint milyen kamatfelár mellett juthatnának hitelhez. Kiszámoltuk, hogy ha az adós 
alacsonyabb felár mellett kapna most hitelt, akkor ez a felárcsökkenés elegendő 
lenne-e ahhoz, hogy a hátralévő futamidőn összességében nyereséget érjen el a 
kiváltáson, figyelembe véve a hitelkiváltás egyszeri költségeit. A részletes számítá-
sokat a 2019. júniusi Hitelintézeti Szemlében megjelenő tanulmány tartalmazza.  

 

…és még bonyolult is 

Mielőtt azonban hitelkiváltásra kerülne a sor, több kérdés is felmerül. Egyrészt nem 
biztos, hogy az adós egyáltalán érzékeli, hogy kamatkockázattal szembesül. Más-
részt, ha fel is ismeri a változó kamatozás veszélyeit, egyáltalán nem garantált, hogy 
annak nagyságrendjét is pontosan felméri. Az MNB közelmúltban lefolytatott kérdő-
íves felmérése alapján csak a lakosság harmada van tisztában azzal, hogy a jelenlegi 
kamatszint historikusan alacsonynak tekinthető, a túlnyomó többség pedig vagy nem 
tudja összehasonlítani az aktuális kamatszintet az évekkel ezelőttivel, vagy úgy gon-
dolja, hogy most magasabbak a hitelkamatok, mint korábban. A lakosság nagy része 
azzal sincs tisztában, hogy mekkora törlesztőrészlet-emelkedést okozhat a kamatláb 
emelkedése: a megkérdezettek 14 százaléka alulbecsülte, 42 százaléka pedig egyál-
talán nem tudta megbecsülni a kamatkockázat materializálódásának nagyságrendi 
hatását a havi törlesztőrészletre (3. ábra).    
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3. ábra: A kamatláb 1 százalékpontos emelkedésének hatása a törlesztőrészletre 

 

Megjegyzés: A kérdés szövege pontosan: „Egy 10 millió forint összegű, 20 éves futamidejű hitel havi törlesztőrészlete 

5 százalékos éves kamat mellett 66 ezer forint. Ha 5 százalékról 6 százalékra nő a hitelkamat a törlesztés első éveiben, 

akkor mennyivel emelkedik a havi törlesztőrészlet ennek a hitelnek az esetében a futamidő változtatása nélkül?” A 

válaszadásra az ábrán látható kategóriák közüli választással volt lehetőség: az ábrán zöld színnel jelöltük a helyes vá-

laszt, piros színnel pedig azokat a válaszadókat, akik alulbecsülték a kockázatot, vagy meg sem próbálták megbecsülni 

azt. Forrás: MNB, Századvég felmérés. 

Jó hír azonban, hogy a háztartások által figyelembe vett szempontok között már na-
gyon előkelő helyen szerepel a rögzített kamatozás, amiben részben a szabályozói 
törekvések hatása tükröződik (ld. különösen a Minősített Fogyasztóbarát Lakáshite-
lek terjedését). A kérdőív kitöltése során a válaszadók háromnegyede jelölte meg a 
fix kamatozást, mint a három legfontosabb szempont egyikét egy lakáshitel felvéte-
lekor (4. ábra), ami így a leggyakrabban megjelölt tulajdonság lett.  

Ez különösen akkor válik érdekessé, ha összehasonlítjuk egy 2017. évi lakossági fel-
mérés eredményével, ahol ugyanezen kérdés esetében még a havi törlesztőrészlet 
nagysága, a futamidő hossza, valamint a THM mértéke számított a legnagyobb mér-
tékben – a kamatfixálást mindössze a válaszadók 20 százaléka jelölte. Így amellett, 
hogy a kamatfixálás fontossága nőtt a legnagyobb mértékben az elmúlt 2 évben, ez 
vált a többség egyik fő szempontjává, azaz úgy tűnik, hogy a rögzített kamatozás vá-
lasztása egyfajta követendő normává vált. Sajnálatos ugyanakkor az elméleti és a 
gyakorlati ismeretek diszkrepanciája a kérdésben, a válaszadók többsége ugyanis 
nem ismerte fel konkrét banki ajánlatok közül a kamatfixált termékeket.  
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4. ábra: Milyen szempontokat venne figyelembe egy lakáshitel felvételekor? 

 

Megjegyzés: A megkérdezettek a három legfontosabb szempontot választhatták ki. *A 2017. évi felmérés alkalmával 

nem került külön megkérdezésre, hogy a futamidő hosszú vagy rövid voltát, illetve a jelzáloggal való fedezettséget 

vagy annak hiányát preferálja a megkérdezett, csak az, hogy a futamidő vagy a jelzálogfedezet szempont-e. Emiatt az 

ábrán ezen szempontok esetében ugyanazt az értéket tüntettük fel. Forrás: MNB, Századvég felmérés. 

A pénzügyi tudatosság fontosságára hívja fel az is a figyelmet az is, hogy az adósok 
egy alkalommal már jelentősen alacsonyabb költségekkel válthatták volna ki tarto-
zásukat, és akkor nem éltek ezzel a lehetőséggel tömegesen. 2015-ben a forintosítást 
követően a törvény lehetőséget adott a háztartásoknak, hogy ingyenesen előtörlesz-
szék a hitelüket (ám az új hitel felvételének költségeit ekkor is meg kellett volna fi-
zetni), ezt azonban mindössze az állomány 1,5 százaléka esetében tették meg az ügy-
felek.  

A Magyar Nemzeti Bank 2019 áprilisában kiadott, a Bankszövetséggel folytatott kon-
zultáció során előkészített ajánlása alapján – melyet egy következő cikk keretében 
mutatunk be – a bankok célzottan keresik meg a kockázatosabb jelzáloghitellel ren-
delkező ügyfeleket, hogy a változó kamatozás veszélyeiről tájékoztassák őket, és a 
rögzített kamatozásra való áttérési lehetőséget (szerződésmódosítást) ajánljanak fel 
nekik. Reményeink szerint a 2015. évi aránynál jóval többen fogják saját kezükbe 
venni pénzügyeiket, és élni ezzel a lehetőséggel. 

 

A cikk szerkesztett formában a Portfolio.hu oldalon jelent meg 2019. július 3-án. 
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