Parkanyi Szabolcs*:
Az MNB erdsodé szerepvallalasa a zold lakascélu hitelek hazai piacan

Alig tobb mint egy éve, 2019 decemberében hirdette meg a Magyar Nemzeti Bank (MNB) a lakascélu Zold
Tokekovetelmény-kedvezmény Programot az energiahatékony lakéingatlanok piacanak és az energiaha-
tékonysagot noveld beruhazasok élénkitése céljabol. Ugyan hazankban egyel6re nem érhetéek el tome-
gesen a z0ld lakashitelek, a z6ld pénziigyi termékek piacan nalunk is elkezd6dott az ,ébredezés” folya-
mata, melyhez e program is hozzajarult. Az aldbbi iras attekinti a folyamat eddigi hozadékait és az MNB
terveit, meglatasait a zold hitelek hazai jovGképét illetGen.

A lakascélu Zold T6kekovetelmény-kedvezmény Program a hitelintézetek szamara szeretné vonzébba tenni
a zold hitelek folydsitasat, és igy e kedvezménybdl az lgyfelek is részesednek. A programban résztvevd bank

kedvezményt kap az adott hitelportfélidra vonatkozo t6kekdvetelménybdl, tehat a bank alacsonyabb aron
tudja ezeket finanszirozni. Ezért cserébe az ligyfelek szamara legalabb 0,3 szdzalékpontnak megfelel6 ked-
vezményt biztosit a Teljes Hiteldij Mutato (THM) tekintetében a bank a hasonlé karakterisztikaju (dm nem
,20ld”) termékeihez képest. A kedvezményre vonatkozo feltétel teljesithet6 kamatkedvezménnyel, dijked-

«ses

A jegybanki program tobbrétii haszna

Az elgondolas alapja, hogy a fogyasztonak jobban kell jarnia egy tamogatott hitel felvételével, ezért a zold
hitelek elterjedését kereskedelmi banki szinten szlikséges tdmogatni. Ennek oka, hogy a finanszirozas fenn-
tarthato célok felé terelése és az ezzel jard szemléletvaltas a teljes pénziigyi rendszer organikus névekedé-
sét és stabilitasat is szolgalja. A részvétel tovabbi feltétele egy extra adatszolgaltatas teljesitése, ezzel is

hozzdjarulva a hazai z6ld hitelezés elemzésére alkalmas adatbazis kiépitéséhez, mely elengedhetetlen a
hosszabb tavu lehet&ségek megitélésében.

A program meghirdetésekor is vildgos volt a kihivds, amit a hazai pénziigyi rendszer szemléletmddjanak
alakitasa jelent. A klimakockazatok mérése, a banki kockazatkezelési rendszerekben valé megjelenitése és
a dedikaltan zold termékek kialakitasa eréforrasigényes, a hitelintézetek részérél komoly elkdtelez6dést és
paradigmavaltast igényl6 feladat. A program inditasakor a hazai bankrendszer kifejezetten sikeres éveket
tudhatott maga mogott, latszélag minden korilmény adott volt a zold innovacidhoz. A vilaggazdasagot
térdre kényszerit6 COVID-19 jarvany azonban a bankrendszer lehetGségeit is rendkivili médon besz(kitette,
gondolhatunk itt példaul a jarvany negativ redlgazdasagi hatdsait tompitani szandékozé hitelmoratérium
banki kovetkezményeire, vagy az lgyfélkiszolgalas terén sziikséges alkalmazkodasra.

Az Uj adatszolgaltatasi feltétel keretében a résztvevd bankoknak jelentenilik kell az Uj jelzaloghiteleik fede-
zeti ingatlanjaira vonatkozd energetikai tanusitvany szerinti besorolast, illetve a zold felujitasi hiteleinek hi-
telcéljatis. A cél nem csupdn a hitelek z6ld besoroldsa, hiszen az 6sszegy(ijtott hiteladatokhoz kapcsolt ener-
getikai jellemz6kbdl allé adatbazis tobb tekintetben is tdmogatja az MNB munkajat a fenntarthaté gazdasag
és pénzlgyek tdmogatasaban. Egyfel6l szdmos elemzés és kutatds elvégzését teszi lehetévé, ami tobbek
kozott a zold hiteltermékek feltehetden jobb kockazati tulajdonsagainak hazai igazolhatésagat is magaban
foglalja. Masrészt lehetGséget teremt a zold kockadzattudatossag kialakitdsara, hiszen az adatot szolgaltatd
bankok szamara is elérhet6k kockazatkezelési modelljeik kornyezeti tényezékkel vald bbvithetGségére. A
jegybank tovabbi zold pénzligyi programjainak kialakitasa szempontjabdl is elengedhetetlen a hazai hely-
zetképet vildgosan Iatni, hiszen igy hatékonyan beazonosithaték az esetlegesen tamogatdsra, fejlesztésre
szoruld szegmensek.


https://www.mnb.hu/letoltes/tajekoztato-lakascelu-zold-toke-kedvezmeny.pdf
https://www.mnb.hu/greenfinance

A z6ld jelzaloghitelek mar tobb eurdpai orszdgban is megtalalhatdak, koztlk a hazai bankok kilféldi
anyavallalataindl is. A belga KBC bank példaul energiahatékonysagi felujitasra nyujt kedvezd hitelt.
Amennyiben a hiteldsszeg legalabb felét energiahatékonysagot javité vagy biztonsagot noveld fel-
Ujitasi intézkedésekre forditjak, az ligyfelek kedvez6 kamatozds mellett juthatnak finanszirozashoz.
A brit Barclays banknal zéld jelzaloghitel is felvehet6. A finanszirozandé ingatlan energetikai beso-
rolasanak el kell érnie legaldbb a , B” besorolast (a magyar tanusitasi rendszerben ez a ,,BB” miné-
sitéssel feleltetheté meg), hogy energiahatékonynak szamitson. Ezen feltétel teljesiilése esetén,
tobb fix kamatozasu jelzdloghitel kozil valaszthatnak zold kamatkedvezmény mellett az tgyfelek.

Mi az a z6ld hipotézis?

Hazdnkban is nemzetkozi példakhoz hasonld konstrukcidk elterjedése volna kivanatos. A bankok nem csu-
pan a fenntarthaté finanszirozds melletti elkdtelez6désbél donthetnek a zold termékek bevezetésérél, ez
hitelkockazati szempontbél is megalapozott dontés lehet.

A z6ld jelzaloghitelek potencialisan alacsonyabb kamatszintjének elméleti megalapozottsidga egy ugyneve-
zett ,,z6ld hipotézis”-ben rejlik. Akkor indokolt (és lizletképes) egy hitelintézet szdamara a hitelek egy specialis
csoportjat alacsonyabb kamaton kihelyezni, ha az a bank szdmara egy nagyobb biztonsaggal megtérilé be-
fektetés, vagyis alacsonyabb a hitelkockazata. Erre j6 példa a jelzaloghitelek alacsonyabb kamata egy sza-
badfelhasznalasu személyi kdlcsonhoz képest. A fedezeti ingatlan jé biztositékként szolgal a bank szamara,
igy kevésbé valdszinli veszteséget realizalni az ligyleten. A z6ld hipotézis szerint az energiahatékonysag po-
zitiv hatdsat a hitel cs6dvaldszinlségére (PD) és a nemteljesités esetén fellépd veszteségekre (LGD) két té-
nyez6 magyarazza:

e Azalacsonyabb energiafelhasznaldsu épliletek kevésbé kitettek az energiaarak valtozasainak, illetve
kisebb atlagos rezsikoltség mellett tarthatdk fenn. igy a tulajdonosnak magasabb az elkdlthetd és
hiteltorlesztésre felhaszndlhato jovedelme, mint egy hasonld karakterisztikdju, de kevésbé energia-
hatékony épllet esetén.

e A ,z0ld érték” miatt magasabb az ingatlanok fedezeti értéke (modernebb technolégidk, alacso-
nyabb rezsi), hiszen a szigorodd szabdlyozas miatt egyre keresettebbé valnak ezek a lakasok, és még
egy ingatlanpiaci visszaesés esetén is értékallobbak lehetnek, mint a kevésbé energiahatékony, de
azonos aru ingatlanok.

1. dbra: Zo6ld hipotézis
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Forrds: MNB szerkesztés

2/7




A z6ld hipotézist az Energy Efficient Mortgages Initiative (EEMI) nev(i kezdeményezés regresszidos modellek-
kel igyekezett igazolni. Ugyan kezdetben csak alacsonyabb mintaelemszamu elemzések voltak elérheték, a
végsl jelentés statisztikailag szignifikdns kapcsolatot talalt a fent megnevezett tényez6k kozott.

A végs6 elemzést az EEMI 2020 augusztusaban publikdlta, melyben hozzavet6legesen 73 000 egyedi hitel-
Ggylet alapjan késziilt el egy logisztikus regressziés modell. Az adatok 2012 és 2019 kozo6tt folydsitott olasz-
orszagi hitelekre vonatkoznak, igy a COVID-19 jarvany hatasa nem okoz adattorzulast. A modell szerint je-
lent6s negativ kapcsolat figyelhet6 meg az energiahatékonysagi tényezs és a PD kozott, ahol az ,,A” energe-
tikai besoroldssal rendelkez6 ingatlanok tekinthetSk zoldnek. Az elemzés arra is ravilagit, hogy az energia-
hatékonysag mértéke is fontos, tehat minél jobb energetikai besorolasu az ingatlan, annal nagyobb mérték-
ben csdkken a hitel nemteljesitési valdszinlisége.

Az elemzés az id6dimenzid figyelembevételére, kiegészitésként egy Ugynevezett tulélési elemzést eszkdzolt,
melynek eredményét az aldbbi Kaplan-Meier tulélési gorbék szemléltetik:
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https://eemap.energyefficientmortgages.eu/
https://eedapp.energyefficientmortgages.eu/wp-content/uploads/2020/08/EeDaPP_D57_27Aug20-1.pdf

2. dbra: Kaplan-Meier tulélési gorbék
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Lathato, hogy a gorbék nem keresztezik egymast és nem is térnek el tul nagy mértékben. A z6ld gorbével
jelolt energiahatékony hitelek azonban atlagosan tovdbb maradnak teljesité hitelek, tehat kevésbé kocka-
zatosak. Ez az elemzés bizonyitja, hogy érdemes minél tébb szempontbdl vizsgalni a témat az érintett adatok
széleskor( gy(jtésével. A j6 magyardzéerdvel biré modellek épitéséhez azonban hosszabb idésorokra és
tobb kiilonboz8 koru hitelt is tartalmazé adatbazisokra van sziikség. Ennek kiéplilése idGigényes, elkotele-
z6dést kivand folyamat. A témakorben végzett kutatasok a jegybank szamara is értékes tuddsanyagot jelen-
tenek.

A kutatadsokhoz sziikséges adatok tekintetében latni kell azonban, hogy az EU adatvédelmi rendelete (GDPR)
jelentésen megneheziti az energetikai adatok tovabbitasat, amit tobb bank is kiemelt problémaként jelzett.
E jogszabalyi kornyezet jelenleg nem kedvez az energetikai informacidkkal kapcsolatos adatok gydjtésének.
Ez persze nem jelenti azt, hogy ne létezne megoldas, Olaszorszagban példaul egyes elemzések elkészitése
érdekében specidlis kutatdsi megdllapodasok sora szililetett meg bizonyos hitelintézetek, egyetemek és
adatelemzéssel foglalkozo szervezetek kdzott, melyrél az EEMI szintén a végsé elemzésében tesz emlitést.

A z6ld hitelek terjedése

Egy Uj piaci szegmens kialakitasa soha nem gyors folyamat. A z6ld hitelallomany kiéptilése fokozatos titem-
ben lehetséges. Amint az elsé belépd6k stabil pozicidt szereznek, kialakulnak jo gyakorlatok, a tobbi szerepld
szamara is vonzdbba valik a piacra térténé belépés. Az elkdvetkezd években a lassabb épitkezés id6szaka
varhaté a zold pénziigyek hazai elterjedésének torténetében. A magyar piac indulé szakaszaban is biztaté
jel, hogy két hazai hitelintézet, az OTP Jelzdlogbank és a Takarék Jelzalogbank hivatalosan csatlakozott a
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https://eedapp.energyefficientmortgages.eu/wp-content/uploads/2020/08/EeDaPP_D57_27Aug20-1.pdf

kordbban is emlitett EEMI kezdeményezéshez, melynek célja az energiahatékony jelzaloghitelek népszeri-
sitése és kinalatuk bévitésének 6sztonzése.

A z6ld hitelek mar most is megtalalhatdk a hazai hiteltermékek palettdjan, jollehet szdmuk alacsony és nem
is feltétlenil felelnek meg a program feltételeinek. A piacfejlesztésben bet6ltott szerepiik azonban elvitat-
hatatlan. Az MNB célja a fenntarthato fejl6dés tamogatdsa érdekében a z6ld pénziigyi termékek minél szé-
lesebb kord elterjedése, fliggetlenil attél, hogy kifejezetten egy jegybanki intézkedés vagy kedvezmény-
program igénybevételével jelennek meg.

Megfelel6 méretli z6ld jelzdloghitel-dllomany feléplilése esetén mar lehetségessé valna zold jelzaloglevelek
kibocsatdsa is. Ez a bankok szdmdra kivald forrasbevonasi lehetlség és a zold pénziigyi termékek hazai pa-
lettajan is Uj szinfolt lehetne. Novelné a jelzdloglevél piac fejlettségét és U] befektetSk megjelenését, vala-
mint kedvezd6bb forraskoltségek realizdlasat is eredményezné. A jegybank 2020 tavaszan Ujrainditott Jelza-
loglevél-vasarlasi programja keretében novemberben a zold jelzaloglevelek vasarlasanak el6készitésérdl

dontott, elkotelez6dést mutatva a piaci szegmens fejlédésének 6sztonzésére. Ezen feliil az MNB a jelzalog-
hitel-finanszirozas megfelelési mutatéra (JMM) vonatkozd kovetelménynek a zold jelzdlogalapu forrasok
bevonasat 6szténz6 atalakitdsan is dolgozik.

Egyiitt a piaci szereplSkkel

A korilmények gyors valtozasaval a lakascélu T6kekovetelmény-kedvezmény Program eredményeinek fo-
lyamatos kovetése és értékelése elengedhetetlen. Az MNB ezért tébb hazai hitelintézettel is egyeztetett
azok lakossdagi zold hitelezéssel kapcsolatos terveirdl és a jegybank lakascéld Zold T6kekovetelmény-ked-
vezményének igénybevételével kapcsolatos elképzeléseirdl.

A cél a lehetGségek és akadalyok feltérképezése volt a zold pénziigyi piac hatékonyabba tétele és fejlédés
érdekében. Bar az adatszolgaltatds minden bank szamdra terhet jelent (akdr adattarhaz rendszerfejlesztése
is indokolt lehet), ugy tlinik a zold pénziigyek témakére mégis rajta van az intézmények ,radarjan”, hiszen
jelezték, hogy 2021-ben dedikalt termék bevezetését tervezik, mely a jegybanki program feltételeinek is
megfelel majd. 2020-ban a jarvany okozta erGforrashiany késleltette e terveik megvaldsitasat .

A konzultacidk tapasztalata, hogy a lakossag pénziigyileg tudatosabb koreiben is hangsulyos téma a fenn-
tarthatdsag és a fenntarthato fejlédés finanszirozdsa. Az lgyfeleket olykor nem is a kamatkedvezmények
mozgatjak, hanem a zold hitel ,,éIménye”, a cselekvésben valé részvétel, amiért akar plusz terhet is hajlan-
ddak vallalni, példaul egy Uj energetikai tanusitvany készittetésével.

A folyamatos egyeztetés a piaci szektorral lehetGséget ad a program értékelése mellett annak finomhango-
|asdra is. Ezzel jobban igazodhat a magyar hitelek piacanak sajatossagaihoz, minél tébb intézmény szdmdra
nyujtva inspiraciot, izgalmas alternativat. Bar a z6ld hitelekre vonatkozé pozitiv bandsmddnak a jovében is
helye lesz, sziikséges arrél donteni, hogy a program lezarultaval a tékekévetelmény-kedvezmény allandési-
tdsa-e a megfelel§ forma. Ehhez a piaci szerepl6k visszajelzései és tapasztalatai mellett a megbizhatd, elemi
szint{ adatbazisokon futtatott elemzések kedvezd eredményeire is sziikség van.

Banki tervek a fenntarthatosag érdekében

2021 elsé hénapjaiban az MNB kérdGives felmérésben tajékozddott a hazai hitelintézetek zold lakashitele-
ket érinté terveirdl, illetve a program fogadtatdsardl. Mind az energiahatékonysdgot szolgdld feldjitasi in-
tézkedések, mind pedig az Uj épitésli ingatlanok adasvétele esetében, a valaszaddk tobb mint fele tervez
z6ld hitelnek minGsul6 terméket biztositani. Ezek koziil is népszertibbnek tlnik az Gj ingatlanok adasvételét
finanszirozé konstrukcidk kidolgozasanak lehetGsége.
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Ez magyarazhaté azzal a ténnyel, hogy az Uj épliletek esetén vélhet6en kdnnyebben hozzaférhet6 az ener-
getikai tanusitvany, illetve a felljitasi célbdl legtobbszor folydsitott személyi kdlcsondkkel szemben, ezek
jellemz6en magaval az ingatlannal fedezett ligyletek, melyek kevesebb kockdazatot hordoznak egy felujitasi
hitelhez képest. Azok kozil, akik ilyen termék bevezetését tervezik, szinte mindannyian szeretnék a jegy-
bank altal nyujtott t6kekovetelmény-kedvezményt is igénybe venni.

3. abra: Zold hiteltermék kidolgozasat akadalyozé tényezG6k el6fordulasa
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A felmérés tovabbi célja volt, hogy a zold hiteltermékek kidolgozasat akadalyozé tényez6krél pontosabb
képet kapjon az MNB. A kérdGivet kitolté bankok fele emlitette az adattarhazuk fejlesztésének nehézségeit,
mig a kitolt6k kétharmada a termékfejlesztésre nem lat elegendd kapacitast, er6forrast. A hitelintézetek
visszajelzése alapjan az egész vildgot sujté COVID-19 jarvany kdvetkeztében a kollégak leterheltsége nétt,
illetve egyéb, allamilag is tAmogatott konstrukcidk kidolgozasara is kell figyelmet forditaniuk. Ugyancsak a
kitolt6k kétharmada értékelte ,visszatartd eréként” a program feltételeiben foglalt THM és/vagy kamatked-
vezmény biztositasat az ligyfelek részére, ami ezen valaszaddk véleménye alapjan veszélybe sodorhatja az
adott termék jovedelmezdségét a bank szamara. A zold pénziigyi termékek piacat a valaszaddk egyharmada
itélte alacsony kereslet(i szegmensnek, tehat a tébbség szdmara tovabbra is hivogatd lehetdségnek tlinik a
z6ld pénziigyi piacra lépés.

A programban valé részvételhez teljesitend6 adatszolgaltatassal kapcsolatban a legf6bb felmerilé admi-
nisztracids teher az épiiletek energetikai tanusitvanyadatainak megismerése. Ennek a bankok visszajelzései
alapjan leginkdbb operativ akadalyai vannak, az adatok lekérdezésére és gy(ijtésére szamos intézmény ese-
tében jelentds mértékd informatikai rendszerfejlesztési igény meril fel.

Zoldilé jovo

Az MNB allaspontja szerint a z6ld lakascélu hitelek dllomanyanak kiépilése egy fokozatos fejlédés része, a
kezdeti nehézségek lekiizdése utan els6ként a vezetd pozicidban Iévé hitelintézetek részvétele valdszindsit-
het6. A folyamatos béviilés tehat a jegybank varakozasainak megfelel6 organikus fejl6dés utja.

Az, hogy a kiilonb6z6 pénziigyi innovacidk melyik orszagban milyen hamar és f6ként milyen sebességgel
terjednek el, szdmos tényezd fliggvénye. A z06ld hitelek kedvezé kockazati tulajdonsagai azonban
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kivanatossa teszik e kodlcsonnyujtasi format, igy a pénziigyi rendszer és a fogyasztdk érdekeit is szolgalja
mielSbbi elterjedésiik. Azokban az orszagokban, ahol az lGgyféloldali keresletb&l fakadd piaci nyomas nem,
vagy csak nagyon lassan éri el a szlikséges kritikus szintet a bankok megmozgatdsara, indokolt a z6ld termé-
kek piacat felligyeleti, szabalyozéi oldalrdl is 6szténdzni, tdmogatni. Eppen ezért fontosak a jegybank zold
pénziigyi atallast tdmogatd kezdeményezései, hiszen kedvez6 szabalyozdi kornyezetet teremtenek a min-
denki szdmara el6nyods termékek elterjedésének.

*A szerz6 a Magyar Nemzeti Bank munkatdrsa

»Szerkesztett formdban megjelent a Névekedés.hu portdlon 2021. dprilis 7-én.”
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