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Az MINB alacsonyabb dnerdelvarasa a hitelkockazatok novelése nélkiil tdmogatja
a fiatal elsélakas-vasarlo hitelfelvevoket

Az MINB 2024. janudr 1-jétél az elsélakds-vdsdrlokra vonatkozdan alacsonyabb, 10
szdzalékos éneréelvdrdst vezetett be. A kedvezébb énerbelvdrds bevezetése ota eltelt
id6szak eredményei alapjan elmondhatd, hogy a mddositds a hitelezési és lakdspiaci
kockdzatok érdemi névekedése nélkiil, célzottan tdmogatta a fiatalok sajat tulajdonu
ingatlanhoz jutdsdt. A tapasztalatok alapjdan tehat az dltalanos jelleggel alkalmazott
adodssdgfékek természetes negativ mellékhatdsai megfelel6 célzottsdggal a
kockdzatok emelkedése nélkiil minimalizdlhatok.

Az MINB altal a tulzott mérték( eladésodas megakadalyozasa érdekében alkalmazott
adossagfék-szabalyok az elmult 10 év soran hatékonyan gatoltak a tulzott lakossagi

eladdsodas kialakulasat és a bankok tulzott hitelkockazat-vallaldasat. Az egyszer(
alkalmazhatosag érdekében altalanos limitekkel operald szabalyok azonban
természetiknél fogva egyes fogyasztdi csoportokat nagyobb mértékben érinthetnek
akkor is, ha hitelkockazatuk valéjaban alacsonyabb az atlagnal: tipikusan ilyen az
els6lakas-vasarlo, jellemz6en fiatal hitelfelvevék kore. A lakdasarak és igy a
hitelfelvételhez sziikséges minimalis 6ner6 mértéke 2015 6ta orszagosan tobb mint
harom és félszeresére, Budapesten pedig tobb mint négyszeresére nétt. Ez a fiatal,
ingatlantulajdonnal, valamint oneréként felhasznalhaté, nagyobb mérték( sajat
megtakaritassal még nem rendelkez6 lakasvasarldk hitelfelvételi lehet6ségeit
kiilonosen sulyosan szlkitette, mikozben ezen addsok hitelkockazata az atlagosan
gyorsabban emelkedé jovedelmik, valamint az otthonteremtési hitelcéljuk miatt az
atlagosnal alacsonyabb lehet.


https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/makroprudencialis-politika/makroprudencialis-eszkoztar/adossagfek-szabalyok-hfm-jtm/gyakran-ismetelt-kerdesek-2025-januar-1-tol-hatalyba-lepo-valtozat

1. abra: Nominalis MNB-lakasarindexek telepiiléstipus szerint (2010 = 100%)
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Megjegyzés: 2024 negyedik negyedéve kodzvetitSi adatok alapjan. Forrds: NAV, MNB, lakaspiaci kdzvetit8i adatbazis

Az els6lakas-vasarldkat érinté negativ mellékhatasok ellensulyozasa érdekében az
MNB 2024. januar 1-jétél a fiatal els6lakas-vasarlok tekintetében magasabb, 90
szazalékos hitelfedezeti mutatd korlatot (HFM) vezetett be, ezzel lehet6vé téve,
hogy a kevesebb megtakaritassal, de megfelel§ jévedelemmel rendelkezé fiatal
adodsok akar évekkel hamarabb sajat ingatlantulajdonhoz jussanak. A 10 szdzalékos
onerBelvaras azon 41 év alatti lgyfelekre terjed ki, akiknek korabban nem volt
legaldbb 50 szazalékot elér§ lakastulajdona, illetve kizardlag olyan lakastulajdonnal
rendelkeztek, amely — a tulajdoni hanyad mértékétdl fliggetlenlil — jogszabalyon
alapuld haszonélvezeti joggal terhelt (pl. oroklés altal). A mddositds nyomdn a
feltételeknek megfelel6 hitelfelvevék esetén a lakashitel-felvételhez sziikséges
minimalis onerd a felére csokkent, ami akar tobb évvel is lerévidithette az annak
megtakaritasahoz sziikséges id6szakot.

Az elmult egy év tapasztalatai alapjan az els6lakas-vasarloi magasabb HFM limitek
kihasznaltsaga korlatozott maradt. Az lgyfelek nyilatkozata, életkora és lakashitel-
felvételi el6zményiik hianya alapjan 2024-ben mintegy 5-10 ezer ligyfél vehette meg
hitelbdl elsé lakdsat. Az ezen, 90 szazalékos HFM limitre jogosult hitelfelvevéknek
nyujtott hiteleken belil is csak 24, volumenalapon 31 szdzalékot tett ki a magasabb
limiteket ténylegesen kihasznald, 80 szazalékot meghaladd HFM-mel nydjtott hitelek
aranya. Ez a 2024-ben folydsitott Osszes lakashitel-kihelyezésnek mintegy 3
szdzalékat tette ki (2. dbra bal panel). Az els6lakds-vasarlék daltal a HFM-korlat
novelése okan elért hitelosszeg emelkedését kismértékben a bankok altal
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esetlegesen alkalmazott belsd, 80 szazalék alatti HFM limitek potencialis emelése is
tdmogathatta (2. abra jobb panel).

2. abra: Az uj lakashitel-kihelyezés HFM szerint (bal panel) és a 2024. évi

lakashitel-kihelyezés HFM és elsGlakas-vasarloi statusz szerint (jobb panel)
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Megjegyzés: Az elsGlakas-vasarlGi statuszt a hitelfelvevék énbevallasa, elsé hitelfelvétele és életkora alapjan
becsiiltiik. Volumen szerinti eloszlésok.

Az els6lakas-vasarldi magasabb HFM limit érdemben tamogathatta a kevés 6nerdvel,
de megfelel6 jovedelemmel rendelkez6 fiatal hitelfelvevéket lakascéljaik
elérésében. A 2024-es lakashitel-nyudjtasi adatok alapjan a 80 szazalék feletti HFM
limitet kihasznaldk nagyrészét a kdzepes jovedelmU haztartasok teszik ki (3. dbra bal
panel, 600-900 ezer forintos jovedelm(iek részaranya), valamint ezen addsok
jovedelemaranyos torlesztérészlet mutatd (JTM) szerinti eloszlasaban sem lathatd
érdemi kifeszitettség, miutan a magas JTM-mel rendelkez6 ugyfelek aranya
érdemben nem nagyobb a magasabb HFM érték mellett sem (3. dbra jobb panel).
Ezt magyarazza, hogy az els6lakas-vasarlok kozott nagyobb az aranya a korabbi
(lakas- vagy egyéb) hitellel nem rendelkez6 addsoknak, emiatt a jovedelmiik kevésbé
megterhelt, ami hozzajarul az alacsonyabb JTM szinthez.
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3. abra: Az uj lakashitel-kihelyezés HFM szerinti alakulasa szerz6déskotéskori
jovedelem (bal panel) és JTM (jobb panel) szerint
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Megjegyzés: Volumen szerinti megoszIas.

A hitelezés er6teljes élénkilést, a lakashitel-fedezetek megterheltsége pedig lassu
novekedést mutat ugyan, de ezek a folyamatok legnagyobb részt nem a szabalyok
célzott lazitasdbdl erednek. Becslésiink szerint (4. abra) a 2024. évi lakashitel-
kihelyezés novekedésének csak mintegy 6todét okozta a 2023-hoz képest ndvekvs
fedezeti megterheltség (magasabb atlagos HFM), és a hitelezés er6sodését valdjaban
a kereslet (szerz6désszam) és a lakasarak (fedezeti érték) novekedése hajtotta. A
fedezeti megterheltség novekedése pedig els6sorban a 2022-2023. évi, a
lakashitelezés er6s bezuhanasahoz tarsuld atlagos HFM visszaeséshez viszonyitott
jelent6s korrekcido eredménye, és csak kisebb részben magyarazza az els6lakas-
vasarldk szamara elérhetéveé valt 80 szazalék feletti HFM limit. Az intézkedés tehat a
hitelpiacon nem jart érdemi kockazatnovekedéssel, mig a potencialis lakaspiaci
hatasait tovabb mérsékli a hitelbdl finanszirozott vasarlasok tovabbra is alacsony, 40-
50 szazalék kordli aranya.
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4. 3abra: A lakashitel-kihelyezés el6z6 évhez viszonyitott valtozasanak
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@ Teljes lakashitel-kihelyezés valtozas

Megjegyzés: A hitelkihelyezés valtozasdanak dekomponalasat a szerz6dések szdma, az atlagos HFM és az atlagos
fedezetérték szorzataként szamitottuk, olyan mddon, hogy az egyes tényez6k parcialis hatasanak szamszer(sitéséhez
a masik kett6 valtozatlansagat feltételeztiik az el6z6 évhez viszonyitva. Zardjelben az adott év sulyozatlan atlagos HFM
értéke.

Az addssagfékek célzott, az addsok szlik korét érint8, a hitelkockazati jellemz8&k
eltéréseit is figyelembe vevé lazitasa tehat az els6 éves tapasztalatok alapjan
hatékonyan, a rendszerkockazatok ndévelése nélkil minimalizalhatja a korlatok
esetleges mellékhatasait. Az MNB ennek megfelel6en az els6lakas-vasarlok mellett
2025. januar 1-jétél a zold ingatlanvasarlasok és felujitasi célu hitelek esetében is
kedvez6bb JTM, illetve HFM limitek alkalmazasardl dontott, ezzel is tamogatva a zold
lakashitel-termékek szélesebb korl elterjedését, valamint novelve a zold fedezetek

és hitelcélok iranti fogyasztoi keresletet.

,Szerkesztett formdaban megjelent a portfolio.hu oldalon 2025. mdjus 19-én.”
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