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Minden kezdet nehéz?
A fiatal els6lakas-vasarlok tamogatasanak makroprudencialis lehetdségei

A lakdsdrak emelkedése az elmult évek egyik legintenzivebben kévetett folyamata
szerte a vildgban. A lakdsok nehezedé elérhetésége széleskori tdrsadalmi és
gazdasdgi kérdéseket vet fel, de kiilbndsen érzékenyen érinti a fiatal, elsé lakdsukat
vdsdrldokat. A hitelb6l valdé lakdsvdsdridshoz sziikséges éneré a lakdsdrakkal
pdrhuzamosan egyre emelkedik, ami ennek a jellemzéen kevés megtakaritdssal
rendelkez6 szegmensnek kiemelt nehézséget jelent. Ezt felismerve szamos orszdgban
vezettek be az els6lakds-vasdarlokra vonatkozo kedvezményes addssdgfék
eléirasokat, amelyek hazai alkalmazdsat az MINB is vizsgdlja.

A lakashoz jutasban mindig fontos szerepe volt a hitelezésnek, hiszen a tarsadalom
jelentds része szamara kiilsé finanszirozas sziikséges a sajat lakashoz jutashoz. A
tulzott eladdsodas azonban az esetleges fizetési problémak miatt jelentés
kockazatot is hordoz az addsok és a hitelez6k oldalan egyarant. Ezek mérséklése
érdekében a 2008-09-es jelzaloghitel-piaci pénzigyi valsag utan egyre tobb
orszagban vezették be a tulzott lakossagi hitelfelvételt korlatozé addssagfék jellegl
szabalyokat. Ezek altalaban meghatarozzak, hogy az addsok a jovedelemikhoz
képest maximalisan milyen mértékben addsodhatnak el vagy vallalhatnak fizetési
kotelezettséget, ami a nemteljesités kockazatat mérsékli. Amennyiben mégis
bekovetkezne a nemteljesités, a potencialis hitelez6i veszteséget korlatozzak a
felvehetd hitelosszeget a fedezetként bevont ingatlan értékének aranyaban limitdlo
szabdlyok. Ez utdbbi elbirds egyben egy minimum onerd teljesitését is jelenti az
addsok oldalan, ami tovabb erGsitheti elkdtelezettségliket a hitel visszafizetése irant.
Magyarorszagon az MNB 2015 ota alkalmaz addéssagfék szabalyokat a
jovedelemaranyos torlesztérészlet mutatéra (JTM) és a hitelfedezeti mutatdra
(HFM) vonatkozo korlatok képében.

A lakasarak globalis emelkedése vilagszerte negativ hatast gyakorol a lakasvasarlas
elérhet6ségére. A lakasarak globalisan is gyors, az inflaciét és béreket meghaladd
mértékben emelkednek, kilonosen a korlatozott lakdskinalattal bird varosias
terlileteken. A széleskor( lakasar-emelkedéssel parhuzamosan az OECD orszagokban
a lakhatdsra forditott kiadasok részesedése a lakossagi kiadasokban a 2008-at kdvet6



id6szakban mintegy 10 szazalékkal (2 szazalékponttal) magasabb (22 szazalékpontos)
szintet ért el, fontos egyéb kiadasi célokat szoritva ki (OECD, 2021).

A gyors lakdsar-emelkedés és a hitelfelvételi lehet6ségeket prudencialis célokbdl
korlatozo adéssagfék szabdlyok egylittesen nem szandékolt, kdros hatdsokkal is
jarhatnak, és egyes tarsadalmi csoportokat a kockazatok altal indokoltnal
sulyosabban érinthetnek. A lakasarak emelkedése nyoman emelkedd hitelpiaci
belépési korlatok, mint a minimum 0Onerd vagy minimum jévedelem a fiatal
els6lakas-vasarldkat kiléndsen sulyosan érinti. Ezek a lakdsvasarlok még megfelel6
jovedelmik esetén is, tobbnyire elégtelen Onerejik miatt jelent6s negativ
alkalmazkodasra kényszerlilnek példaul kisebb, rosszabb elhelyezkedés(,
alacsonyabb komfortfokozatu vagy kevésbé energiahatékony lakast kénytelenek
megvasarolni, elhalaszthatjak a csaladalapitast vagy akar ki is szorulhatnak a
lakdspiacrol (Kelly et al., 2019). A tulzottan magas lakasarak és a prudencidlis

szempontu hitelpiaci korlatok igy megnehezithetik a versenyképességi, demografiai,
de a klimavédelmi célok elérését is, mikozben a negativan érintett addsok
hitelfelvétele érdemben nem noveli a rendszerkockazatokat.

Nominalis lakasarak alakulasa Eurépaban
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Forras: Eurostat, MNB.

A hazai lakasarak az elmult években nemzetkozi viszonylatban is er6snek szamito
novekedést mutattak. A lakasarak 2014 6ta a visegradi orszagok és az EU orszagainak
atlagos novekedési itemét meghaladd mértékben néttek. 2021 masodik felére a
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https://www.oecd.org/els/family/HC1-1-Housing-related-expenditure-of-households.pdf
https://www.ecb.europa.eu/pub/pdf/scpwps/ecb.wp2277~4093901f33.en.pdf

hazai lakdsarak a visegradi orszdgokhoz képest 2,2-szer, az EU atlagahoz képest 2,5-
szer nagyobb mértékben né6ttek. A lakaspiaci folyamatok eredményeként a lakasarak
2021 végére orszagosan megduplazdédtak, Budapesten pedig haromszorosukra
emelkedtek.

A lakasar-emelkedéssel parhuzamosan Magyarorszagon is egyre nagyobb a
lakdspiacrél potencialisan kiszoruld vasarlok kore. A lakascéljukat hitelbdl
finanszirozok kozott a hazai addssagfék szabalyok jelenleg leginkabb az ingatlan
forgalmi értékének 20 szazalékat kitevé onerd elvarasa tekintetében jelentenek
effektiv korlatot. Az Uj vasarlasi és épitési célu lakashitelek mintegy 30 szazalékat
alacsony — 30 szazalék alatti — Oner6vel, a maximalisan felveheté hitelosszeg
kozelében vették fel az elmult években. Az 6nerd szerinti kifeszitettség esetén
azonban az egyes hitelfelvevéi szegmensektél és hitelcéloktdl fliggben jelentds
eltérések lathatok: a fiatal, 35 év alatti és a hitelt egyedili adosként — feltehetéen
egyedilalld — felvevék jellemzéen kevesebb oOnerével vesznek fel lakashitelt.
ék feletti HFM-mel nyujtott hitelek aranya megkézeliti a 60

Koérikben a 70 szaza
szazalékot. Emellett az 6nerd szerint kifeszitett hitelfelvevék szinte egésze, tébb mint
90 szazaléka hasznalt lakast vasarol, ami az érintett vasarlok djlakas-vasarlasi piacrol
valé kiszorulasat jelezheti.

Az alacsony dnerdvel felvett hitelek aranya kiilonb6z6 ligyfélszegmenseken
beliil (2021)
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Megjegyzés: Alacsony énerével felvett hitelként a 70 szdzalékot meghaladé HFM-mel nydujtott hiteleket
tekintettiik. Az elsé lakdsvdsdrlok jellemzéen a fiatalabb korosztdlyokbdl keriilnek ki, ezért a 35 év alatti
életkorral kézelitettiik ezt a szegmenst. Zdrdjelben a vizsgdlt szegmensek teljes uj lakdshitel-kihelyezésen beliili
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részesedése Ildthatd, el6bb a haszndlt lakds vdsdrids, majd pedig az uj lakds vdsdrlds, épités sulya. Feldjitdsi és
bévitési célu lakdshitelek nélkiil, szerz6désszdm szerinti ardnyok. Forrds: MNB

Az addssagfék elGirdsok nem szandékolt negativ hatdsait példdul kivételek
beépitésével lehet javitani, amennyiben az prudencidlis szempontbdl is indokolhatd.
A nemzetkozi gyakorlatban legtobbszor a hitelfedezeti korlat enyhitésével, vagyis
kisebb Oner6 elvarasaval igyekeznek tamogatni az els6lakas-vasarldkat. Ezt az
érintett addsok jellemz&en novekvé keresete és a lakhatasi célbol adddd magasabb
fizetési fegyelme, igy kisebb kockazata tesz lehet6vé.

Az els6lakas-vasarlék korének meghatdrozdsat Eurdpaban jellemzéen a
lakastulajdonlasi feltételhez (FI, IS, RO, MT), 35 év alatti életkorhoz (EE) és/vagy
megel6z6 hitelfelvétel hianydhoz kotik (BE, IE, LU, MT). Az érintett célcsoport
kedvezményes kezelése 5-10 szazalékponttal magasabb HFM limitek alkalmazasat
jelenti, jellemz6en a 90-95 szazalékos savban (Fl, IS, IE, EE, RO, MT), amit néhany
orszagban allami kezességvallalas egészit ki (EE, RO). Ezen kivil néhany orszdgban a
hitelfelvételhez elvart jovedelemre vonatkozo limitek megsértését toleraljak (IE, SK),
magasabb korlatokat engedélyeznek (RO) vagy mentesitik 6ket a szabdlyozas aldl
(MT). Az allami garanciavallalassal kiegészitett kedvezményes HFM szabalyok tovabb
novelhetik az els6lakas-vasarlok tamogatasat, mivel a kockazatok tovabbi
csokkenésével parhuzamosan lazitani lehet az 6ner6elvarason is. Ezen tul az 6neré
el6teremtésének problémajat kivanja kezelni Lengyelorszagbhan a majustdl
életbelépd Uj torvény is, amely alapjan allami garanciavallaldssal, 6nerGelvaras
nélkul nydjtott lakashitelek utjan novelik a lakasok elérhetfségét.
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Az els6lakas-vasarlok HFM elGirason beliili kedvezményes kezelése Eurdpaban
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Els6lakas-vasarlo 75% Els6lakas-vasarldkra 175 000 EUR
ﬁ MT vagy nincs mas hitele (értékhatartdl [ értékd hitelosszeg felett 90% HFM/
vagy nincs mas ingatlana fliggetlenil) ezen ¢sszeg alatt nincs HFM

Fiatal csalad (35/45 év alatti szul6
- EE (és 1-2 gyermek), fiatal szakember, 85% 90% (garanciavallaldssal)
energiatakarékos lakdsvasarlé

Megjegyzés: 2022. marcius 22-i allapot. Forras: Central Bank of Ireland, ESRB, FIN-FSA, Fjarmalaeftirlitid
Az els6lakas-vasarléok szamara az energiahatékonyabb, jellemz&en ujabb épitésd,

magasabb aru ingatlanok megvasarldasa még nagyobb problémakba ttkozhet. A zold
ingatlanok potencidlisan magasabb értékalléosaga és az alacsonyabb fenntartasi
koltségek miatt az ezek fedezetével folydsitott hitelek kockazatai alacsonyabbak
lehetnek, ami aldtamasztja az ilyen hitelek kedvezményes kezelését is. A zold
hitelcélok szerinti addssagfék differencidlasra nemzetkozi gyakorlat egyel6re még
nem lathatd a jelenleg még korlatozott mértékben rendelkezésre allé6 adatokra
tekintettel.

A MNB folyamatosan monitorozza a hazai lakashitel-piaci folyamatokat és az
adossagfék szabalyok effektivitdsanak alakuldsat. Ennek keretében sziikséges
vizsgalni a lakashitel-piacrol esetlegesen kiszoruld ugyfélkor jellemzGit és a
potencialisan fellépd, nem szandékolt negativ mellékhatasok enyhitésének
szabalyozdi lehetbségeit.

,Szerkesztett formdaban megjelent a Pénzcentrum.hu oldalon 2022. aprilis 19-én.”
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