Dancsik Balint — Marosi Anna:

Lakashitelek és valtozé kamatok: pokolian felkésziiltek a haztartasok

Az utdbbi hetekben tobb cikk is napvildgot Idtott a szigorodd monetdris politika térlesztérészletekre
gyakorolt, ,,pokoli” hatdsdrdl. Az alapkamat névekedése valdban megemeli a térlesztérészleteket
azon addsok esetében, akik nem védekeztek fixdldssal a kamatkockdzat ellen az elmult években.
Ezen hitelek esetében e hatds mértéke leginkabb a hdtralévé futamidé nagysdgdtdl fiigg: minél
tébb év van hdtra még az addssdgszolgdlatbdl, anndl nagyobb mértékben emelkedik a térlesz-
térészlet egy kamatemelkedés hatdsdra. Mikézben az egyes érintett addsok esetében ez magasabb
torlesztérészletekben tiikréz6dik, a makrogazdasdg szempontjdbdl ugyanakkor egyértelmiien kije-
lentheté: a vdltozd kamatozdsu hitelek mdra kordntsem jelentenek akkora kockdzatot, hogy ,,po-
koli” helyzetre kelljen késziilniink.

Cikkiinkben dllitasunk aldtdmasztdsa érdekében 10 érvet sorolunk fel, tényekkel megttiizdelve.

A Magyar Nemzeti Bank junius 22-én indulé kamatemelési ciklusa soran immaron harom alkalom-
mal, 6sszesen 90 bazisponttal ndvelte az alapkamatot. Az alapkamat a bankkozi kamatokba torténé
begy(rlizésen keresztil a valtozé kamatozasu hitelek kamatldbat is meghatarozza, és ezdltal az
adosok torleszt6részletét is ndveli. A valtozé kamatozasu hitellel rendelkez6 adosok tehat kamat-
kockazattal szembesiilnek.

Az addssagszolgalat kamatemelés hatasara térténé emelkedése els6sorban a hatralévé futam-
id6 nagysagatol fiigg. igy példaul egy elméleti, 1 szazalékpontos kamatemelés egy 5 éves hatralévd
futamidejl valtozé kamatozasu hitel esetében 2,4 szdzalékkal, egy 10 éves esetében 4,7 szazalék-
kal, mig egy 20 éves hatralevé futamidével bird hitel esetében mar 8,6 szazalékkal néveli a torlesz-
térészletet (5 szazalékos kiinduld kamatszintet feltételezve). Emiatt a sajatossag miatt a kamat-
kockazat legnagyobb mértékben a jelzaloghiteleket sujtja, hiszen e hitelek kezdeti futamideje
akar a 20-25 évet is elérheti. Nincs viszont kiilénbség a kamatkockazat szempontjabdl akdzott, ha
valaki ma vesz fel egy 10 éves hitelt, és akozott, ha valaki 10 éve vett fel egy 20 éves kolcsont. A
kamatemelés a két addst egyforman érinti.

Ezek az 6sszefliggések determindljak az elméleti lehet&ségeket, és valdban: elméletileg lehetséges,
hogy 1-1 hitel esetében a bankkozi kamatok eddigi emelkedése hatasara 10 szazalékkal emelkedjen
a torleszt6részlet. S6t 20, 30 szazalékos novekedés is elképzelhetd, ha elég magas a futamiddé — de
a riasztd elméleti lehetGségek helyett érdemes inkabb a tényleges hatdsokat megvizsgalnunk.

A tények pedig azt mutatjak, hogy a valtozé kamatozasu hitellel rendelkez6 addsok donté tobbsége
nem szembesiilt ekkora torlesztGrészlet-emelkedéssel, és akiknek n6tt a torlesztérészletiik, 6k is
fel voltak késziilve erre.

10 ok, ami miatt kevésbé aggédunk a valtozé kamatozasu hitelek miatt, mint korabban:

1. Alacsonyabb allomany, kisebb arany. Mara a valtozé kamatozasu lakossagi hitelek alloma-
nya és aranya is mérséklédott, jelentds részben a jegybank intézkedései kovetkeztében. A jelenleg
fennallé lakossagi hiteldllomany minddssze 26 szazaléka, mig a jelzdloghitelallomany 35 szazaléka



rendelkezik éven belil valtozé kamatozdssal. Hirom évvel ezel6tt még 55 és 63 szazalékon alltak
ugyanezek az ardnyok. A valtozo (vagy véltoztathatd) kamatozasu jelzédloghitelek ardanya 2008-ban
pedig még a 80 szazalékot kozelitette.

2. Nincs utdnpotlasa a valtozé kamatozasu hiteldllomanynak. A valtozé kamatozasu allo-
many csokkenése jelentds részben annak készonhetd, hogy nincs ,,utdnpotldsa” ezeknek a hitelek-
nek. Az Ujonnan kotott lakashitel-szerz6déseken bellil ugyanis mar 1 szazalék ala csokkent a valtozé
kamatozdasu hitelek ardnya. Az U szerz6dések zome legaldbb 10 éves kamatrogzitéssel rendelkezik,
vagy épp a futamidé végeig fix kamatozassal — jelentds részben a MinGsitett Fogyasztobarat Lakas-
hitel termékmindsités bevezetése kovetkeztében (1. abra)

1. dbra: Az ujonnan szerz6dott lakashitelek volumene kezdeti kamatperiodus sze-
rint, valamint a Minésitett Fogyasztdobardt Lakdshitel termékek ardnya
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Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakds-takarékpénztdri folydsitdsoktol sziirt, legalabb 3 évre (2018. IV.
negyedévtdl legaldbb 5 évre) kamatfixalt uj kibocsdtdshoz viszonyitva. Forrds: MINB

3. igy nem keriilnek be az dllomanyba Gj, magas hatralévé futamidével rendelkezé hitelek.
Tekintettel arra, hogy nagyon alacsony az Ujonnan folyésitott, a folydsitas pillanatdban hosszu fu-
tamiddével rendelkezd, valtozé kamatozasu jelzdloghitelek szdma és volumene, igy kevés igazan
magas futamidej(i valtozé kamatozasu hitel keriil be az dllomanyba, mikézben az évekkel korabban
kibocsatott valtozd kamatozasu hitelek a torlesztés kovetkeztében folyamatosan amortizalédnak.

4. Azaz: az id6 nekiink dolgozik! A fennallo valtozé kamatozasu hiteldllomany atlagos hatra-
lév6 futamideje fokozatosan mérséklédott az elmult években. 2021. juniusdban a valtozé kamato-
zasu jelzaloghitelek medidn hatralévé futamideje alig volt tébb mint 7 év. A szerz6dések 64 szaza-
lékanak kisebb a hatralévé futamideje mint 10 év (azaz emlékezziink: esetiikben egy 100
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bazispontos kamatemelés hatdsa kisebb mint 4,7 szazalék), és a szerz6dések kevesebb mint 7 sza-
zaléka rendelkezik 20 évnél magasabb hatralévé futamidével.

5. A torlesztOrészletre gyakorolt hatas kezelhetd6 nagysagu. Egy hipotetikus, 100 bazispontos
kamatemelés hatdsa a torleszt6részletekre egy tipikus jelzaloghitel esetében 1400 forint. A valtozo
kamatozasu haztartasi hitelszerz6dések 90 szazaléka (mely szerz6désekhez a hitelallomany 54 sza-
zaléka tartozik) esetében a torlesztérészlet valtozas mértéke kisebb mint 4 ezer forint. A lakashi-
tellel rendelkez6 addsok jellemz&en a tdrsadalom jovedelem szerinti fels6bb deciliseibe tartoznak,
igy ez a tobbségiik szamara kigazdalkodhatod Gsszeget jelent.

2. dbra: A fenndlld vdltozo kamatozdsu jelzaloghitelek hatralévé futamidé
szerinti eloszldsa, és a medidn torlesztérészlet névekedés egységnyi* kamat-
emelkedés hatdsdra
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*Megjegyzés: Példankban egy hipotetikus, 100 bazispontos kamatemelés hatasat vizsgaltuk meg.
Forras: MNB.

6. Volt mar ennél joval magasabb is a torlesztd. A valtozé kamatozasu jelzaloghiteldllomany
érdemi részét (46 szazalékat) kitevd forintositott devizahitelek esetében csdkkenti a kockazatokat,
hogy ezen hitelek esetében az adésok 2015 el6tt (a devizahiteles elszamolast és az alapkamat 2,1
szazalékrél 0,6 szazalékra csokkentését megel6z6en) a jelenlegi torlesztérészletnél korilbelil 30-
35 szazalékkal magasabb torlesztérészletet is képesek voltak fizetni.

7. Az elmult hat évben folydsitott hiteleket mar meghatarozott minimum jovedelem mellett
folyositottdk a bankok. A 2015 6ta folydsitott valtozd kamatozasu hitelek esetében (a valtozo
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kamatozasu hitelallomdany 38 szdzaléka) mérsékli a kockdzatokat, hogy ezek a hitelek mar az MNB
addssagfék-szabalyai mentén, megfelel6 jovedelemmel rendelkezé lgyfeleknek keriiltek folydsi-
tasra.

8. Mikozben a torleszték inkabb csokkentek, a bérek inkabb emelkedtek. Mindkét csoport
esetében kedvez6en hat, hogy az elmult évek bérndvekedése mérsékelte az addssagszolgalat rela-
tiv — jovedelemhez viszonyitott — nagysagat. 2014. december és 2020. december kdz6tt 77 szdza-
lékkal névekedett az atlagos nettdé bér (az atlagos realkeresetek pedig tobb mint 50 szazalékkal
emelkedtek), mikézben a valtozé kamatozasu hitelek torleszt6részletei csokkend tendencidt mu-
tattak.

9. Van lehetGség a kockazatok kivédésére. A Magyar Nemzeti Bank ajanlasa mentén az igazan
érintett addsok (azok, akik 10 éven tuli hatralévé futamidejl jelzaloghitellel rendelkeznek) minden
évben tajékoztatot kapnak a bankjuktol a kamatkockazatrdl. Igény esetén ezek az addsok rogzithe-
tik is a hitelik kamatat, jelenleg rdaddsul még mindig igen kedvezd kamatkondiciék mellett. Ter-
mészetesen ennek a jelenben dra van, hiszen a biztonsagért cserébe magasabb (de rogzitett) ka-
matot kell fizetnie az addsnak, a torlesztérészlete ugyanakkor kiszamithatébba valik a jelenlegi ka-
matemelési ciklusban is.

10. Magasabb kamat, nagyobb profit, tobb esély az atstrukturaldsra. Novekvé kamatkornye-
zetben a bankok jellemz6en magasabb profittal tudnak m(ikddni. Ez azt is jelenti, hogy nagyobb tér
all rendelkezésiikre ahhoz, hogy kilénb6z6 kedvezményekkel, dstrukturdlasokkal segitsék azon
addsokat, akik nehéz helyzetbe keriilnek a valtozé kamatozasu hitelikkel. Mindez még tovabb tom-
pitja a fent kifejtett limitalt kockazatokat.

A hitelfelvétel mindenképpen kockazattal jar, igy semmiképp sem allitjuk azt, hogy egy adésnak
sem valik nehezebbé a helyzete a kamatemelés kovetkeztében. Ugyanakkor ugy véljik, a hazai
pénziigyi rendszer igazi poklat az egyoldaliian valtoztathaté kamatozasu, az addsok torlesztési
képességéhez mérten tulsagosan nagy volumendi, a forint arfolyamvaltozasanak is kitett deviza-
hitelek jelentették, és a jelenleg fennalld, valtozé kamatozasu forinthitel-allomany — mikézben
folyamatos odafigyelést igényel — semmiképp sincs egy sulycsoportban az egy évtizeddel ezelGStti
problémadkkal. Felkésziiltiink a kockazatokra, a pokol kapui most zarva maradhatnak.

»Szerkesztett formdban megjelent a Portfolio.hu oldalon 2021. szeptember 17-én.”
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