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BEVEZETES

A hitel az egészséges ¢és fenntarthatd gazdasagi ndvekedés kulcsa.”

(Flamini 2019:247)

A bruttd hazai termék (GDP) jelent6s részét a lak&scélu jelzaloghitelezés teszi ki — a lak&scéld
hiteldllomany GDP-hez viszonyitott aranya 2005-t61 napjainkig 7 és 16% koz6tt mozog.
(Kozponti Statisztikai Hivatal 2023:1) (Tovabbiakban KSH)

A lakashitelezés jelentGs hatassal van az ingatlanpiacra a gazdasagon beliil. Amikor kdnnyebb
hozzaférni a hitelhez, tébben engedhetik meg maguknak a lakésvasarlast. Ez ndvelheti az
ingatlanok iranti Kkeresletet és a lakasarakat. Emellett a lakashitelezési lehet6ségek
befolyasolhatjak a lakaspiaci likviditdst és a gazdasagi nodvekedést is. A csaladok
otthonteremtési céljainak elérésében is nagy segitséget nyujt a lakashitelezés, mivel a hitel
felvételével elére finanszirozhatja a lakas vételarat. fgy nem kell hosszi éveken keresztill
spérolniuk a teljes 6sszegre, és korabban bekoltozhetnek a kiszemelt otthonukba. A lakashitel
torlesztése hosszu id6 alatt torténik, akar 20 évig is, ami konnyebben tervezhetévé teszi a
csaladok pénzigyeit.

A lakéscélu hitelezés tehat j0 megoldast kinal, kiléndsen figyelembe véve azt, hogy a
Lakasar/jovedelem-mutatd Magyarorszag régidkozpontjaiban statisztika alapjan (ami a 75
négyzetméteres median arszintii lakasok arat és az atlagos éves nett6 jovedelmeket vizsgalja),
2022-ben atlagban 10,5 évnyi joévedelemre lett volna sziikseég egy régidkézpontban talalhatd
75 négyzetméteres lakas megvéasarlasahoz. (Magyar Nemzeti Bank 2023:1) (Tovabbiakban:
MNB)

A jelenlegi gazdasagi valsag Uj kihivasok ele allitja a lakashitelezést és az ingatlanpiacot. A
magas inflacio miatt csokkent a potencialis lakasvasarlok realjovedelme, és negativan
befolyasolta a vasarloerejiiket és hitelképességiiket. Az MNB a jegybanki alapkamatot 0,60%-
rol 13,00%-ra emelte 2020. juliustol 2023. szeptemberig, ami magas kamatkornyezetet
eredményezett. A valsag hatasara a bankok szigoritottak a hitelbiralati feltételeken is.
2021-ben a Magyarorszagon folyositott lakascélu hitelek 6sszege 1248,58 milliard forint volt
0sszesen, ami 2022-ben 1069,03 milliard forintra mérséklédott. Ez 14,38%-0s visszaesést
jelent. (KSH 2023:1)

A lakascélu jelzaloghitelezéssel kapcsolatban megoszlo velemények vannak. Néhanyan ugy
gondoljak, hogy a jelzaloghitelek segitenek az otthonteremtésben és a vagyonépitésben, mig
méasok aggodnak a hitelek visszafizetésével jaro kockazatok miatt. Minden vélemény érvényes,



és emiatt is fontos, hogy mindenki alaposan megfontolja a sajat pénzigyi helyzetét és céljait,
mieldtt dontést hoz a lakashitel felvétele elott.

A lakascélu jelzaloghitelezést szakdolgozatom témajaul nemcsak a jelentdsége €s aktualitasa
miatt valasztottam, hanem banki munkam soran nap mint nap foglalkozom ezzel a téméaval.
Ertekezésemben részletesen ismertetem a jelenleg elfogadott jelzaloghitelezés jellemzdit és
folyamatat. Emellett atfogo keépet kivanok nydjtani a lakascélu hiteltermékekr6l, kiemelve a
Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitelt, a Zold lakashitelt, valamint az allam altal tdmogatott
lakascélu hiteleket. Ezen attekintés segit a téma megértésében, és alapvetd ismereteket nyujt a
kutatas témajaban.

A kutatasom célja, hogy a tanulméanyozott szakirodalom alapjan bemutassam a hazai
lakashitelezés ciklusat 2005-t61 kezdve. Ertekezésem részletezi a hazai 2008-as pénziigyi
valsagot kivalté miérteket és a lakashitelpiacon okozott silyos kovetkezményeinek kezelését.
Kutatasom magaba foglalja a jelenlegi gazdasagi valsadg lakashitelezésre kifejtett negativ
hatasait, valamint az allami és jegybanki valsagkezel6 és megel6z6 intézkedéseket ezen a
teriileten. Eyno Rots ,, Uzleti, lakdspiaci és hitelciklusok — Magyarorszag esete ” cimii 2018-as
tanulmanyat is bemutatom, amely részletesen foglalkozik a hazai Uzleti és hitelciklusokkal,

valamint ezek szoros 0sszefliggéseivel.



1. LAKASCELU JELZALOGHITELEZES JELLEMZOI
1.1. Lakascélu jelzaloghitelezés definicidja

A lakascélu jelzaloghitelezés nagyszeri pénziigyi lehetdséget nyujt az embereknek, hogy
megvaldsithassak lakéascélu terveiket. Legyen sz6 egy 0j lakés épitésérdl vagy vasarlasarol, egy
hasznélt lakoingatlan megvasarlasarol, vagy akar egy felujitasrol, korszerlsitésr6l vagy
bévitésrol, a jelzaloghitel segitségével konnyebbé valik a finanszirozasuk. Ennek ellenére
joparan tartanak tdle, mert elsére bonyolultnak és kockéazatosnak tiinik. Ebben a fejezetben

egyszeriien, de részletesen szeretném bemutatni a lakashitelezés jellemzéit és folyamatat.

1. abra
Lakossagi hitelek csoportositasa

Piaci kamatozasu
Lakascélu hitel ~|:
—  Jelzaloghitel Allamilag

tamogatott
Szabad 9

felhasznalasu hitel

— Folydszamlahitel

o —  Hitelkartya
Lakossagi hitelek —

— Fogyasztasi hitel —

— Személyi kélcson

Aruvasarlasi hitel

— Lizing — Gépjarmi lizing

Forras: Sajat szerkesztés Walter Gyorgy Kereskedelmi banki ismeretek 2.2.9. Lakossagi hitelek fejezet alapjén,
2016. év

., A jelzaloghitelekhez soroljuk a lakdscelu hiteleket és a szabad felhasznaldsu jelzaloghiteleket.
Kdz0s tulajdonsag a lakossagi hitelekhez képest a viszonylag magas, tobb milliés nagysagu
hitelosszeg, a hosszabb /...] futamidé, a fix és vailtozé kamatozds esetleges egyiittes
alkalmazasa és a hitel fedezetél szolgalo jelzalogjog megléte egy adott ingatlanon. ”

"A lakascelu hitel lakasingatlan vasdrlasara, épitéseére, felujitasra, korszeriisitésére igénybe
vehetd hitel. [...] A lakéshitelekhez gyakran allami tamogatasok kapcsoldédnak, amelyek vagy
kamattamogatasként jelennek meg, vagy vissza nem téritendo tamogataskent lehet igénybe

venni [...], vagy kozvetve adokedvezményként jelentkezhetnek.” (Walter 2016:76)



1.2. Lakascélu jelzaloghitelezéssel kapcsolatos fogalmak

A jelzéloghitel egy fedezet alapu hitel, ami azt jelenti, hogy a hitelt ny(jto bank, jelzalogbank
vagy lakéstakarékpenztar egy ingatlanra jelzalogjogot jegyeztet be a fdldhivatali
nyilvantartasba a kovetelés biztositékaként, igy az ados (és az adostars) jovedelmén kivil ez
az ingatlan a hitel f6 fedezete. A lakascéllu jelz&loghitelek célhoz kotottek: tébbnyire
ingatlanépitésre, Uj vagy haszndlt ingatlan vasarlasara, hasznalt lakds vagy csaladi haz
felujitasara, bovitésére és korszerlisitésére fordithatok, illetve igazoltan lakdscélil hitel
kivaltasara vehetok igénybe. A bankok Fedezetértékelési szabalyzata rendelkezik a
jelzéaloghitelezés soran elfogadhaté ingatlanfedezetekrdl és azok értékelésérdl. ,,A hiteliigylet
fedezeteként Magyarorszag teriiletén 1évd, 0nélldan forgalomképes ingatlan vagy 6nall6
tulajdoni hanyad szolgalhat, melynek értéke hosszu tavon értékallo.” (Jelzaloghitelezési
Ismeretek 2017:66) Kiil- és belteriileti lakoingatlan és lakoingatlannak nem mindsiil6 ingatlan
egyarant elfogadhat6 fedezetként, azzal a kitétellel, hogy a foldtertilet és a rajta 1évo épiiletek
tényleges allapota és funkcidja foldhivatali bejegyzéssel igazolt legyen. A fedezetként
elfogadhatd ingatlanra legtobb esetben szerkezeti megkotés nincsen, de minden esetben
rendelkeznie kell hasznélatbavételi engedéllyel.

Alapszabaly, hogy a fedezetil felajanlott ingatlannak — Ugynevezett zalogtargynak — per-,
teher- és igénymentesnek kell lennie. (Kovécs 2018:182) A per-, teher- és igénymentes egy
jogi kifejezés, ami a kovetkezot jelenti:

1. Permentesség azt fejezi ki, hogy nincs az ingatlant érint6 per folyamatban.

2. Tehermentesség a tulajdonjog feletti szabad rendelkezést jelenti, aminek korlatozasa
lehet: jelzalog, elidegenitési és terhelési tilalom (Példaul, ha egy bank lakashitelt ad az
ingatlan tulajdonosanak, és emiatt jelzalogjogot jegyeznek be az ingatlanra, akkor
annak biztositasara alapithatd ez a tilalom. A jelzalogjog megsziinésével az
elidegenitési és terhelési tilalom is megszlinik.), elévasarlasi jog ¢és vételi jog,
vegrehajtasi jog, haszonélvezeti jog, valamint szolgalmi jog (ez alapjan valaki mas
meghatarozott célbol és terjedelemben hasznalhatja az ingatlant).

3. lgénymentesség azt jelenti, hogy nincs jelenlegi vagy a jovoben varhato olyan
kovetelés, amely az ingatlant fedezetbe vonasakor tulajdonjogat korlatoznd vagy
értéket csokkentené. (Magyar Lizingszovetseg 2023)

Sajat tapasztalatom alapjan az alapszabalytol eltéréen néhany terhet elfogadnak a bankok

lakashitelezéskor. Ilyen teher példaul a vezetékjog, a vizvezetési és banyaszolgalmi jog, a telki



szolgalmi jog, a haszonélvezeti jog és az 6zvegyi jog. Esetenként maradhatnak az ingatlanon a
bankot megeléz6 zalogjogi ranghelyen bejegyzett zalogjogi jogosultak Ggy, mint a Magyar
Allam, 6nkormanyzat, lakastakarékpénztar, az adés munkaltatéja és egyéb hitelintézet,
valamint az ezeket biztositd a zalogjogosult javara bejegyzett elidegenitési és terhelési
tilalmak. ,,Az elidegenitési és terhelési tilalom a tulajdonos ingatlantulajdonnal vald
rendelkezésének jogat kizarja vagy korlatozhatja, azaz a tulajdonos nem adhatja azt mas
tulajdonédba és nem adhatja fedezetként egy Gjabb banki kdlcsonhéz. Nem csak hitelfelvétel
sorén kertlhet elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzésre, hanem bizonyos igénybe vett
vissza nem téritendd allami tamogatassal kapcsolatban is be szoktak jegyezni a Magyar Allam
javara.” (Jelzaloghitelezési Ismeretek 2017:66)

Ha valaki szeretne jelzaloghitelt felvenni, akkor szliksége van egy per-, teher- és igénymentes
ingatlanra, amit jelzaloggal terhelhet. Ez az ingatlan lehet a jelzaloghitel addsé&é, vagy akéar egy
masik személye is, aki ebben az esetben zalogkotelezettként fog részt venni az lgyletben.
Abban az esetben, ha a fedezetll felajanlott ingatlanon haszonélvezeti jog vagy 6zvegyi jog
van bejegyezve a foldhivatal nyilvantartasaban, és a haszonélvezeti jogosult nem mond le
haszonélvezeti jogardl és nem kertl torlésre a tulajdoni laprdl a hitel folyositasaig, akkor a
haszonélvezeti jog jogosultjat be kell vonni a kdlcsoniigyletbe haszonélvezéként. Az adott
ingatlanra létesitett jelzalogjog jogosultsagot ad a banknak (Ugynevezett a jelzalog
jogosultjanak), hogy a kdvetelésének biztositasara szolgald ingatlanb6l, mas koveteléseket
megel6z6 sorrendben kielégitést kereshet, ha a lakashitel adosa nem teljesit. Jelzalogjog csak
a teruletileg illetékes Fdldhivatal ingatlan-nyilvantartasaba torténd bejegyzéssel johet létre.
Fontos megjegyezni, hogy jelzalogot csak az egész ingatlanra, illet6leg annak a zlogkotelezett
tulajdonaban 1év6, egész tulajdoni hanyadara létesithetd. A jelzalogjog bejegyzese nem
modositja a tulajdonviszonyokat, az tovabbra is a hitelfelvevd birtokaban marad, aki azt
rendeltetés-szeriien hasznalhatja bizonyos kikotések mellett, mint példaul az allagfenntartas.
Abban az esetben, ha az adés nem fizet, a bank érvényesitheti a kdvetelését az ingatlan
értékébol. Tehat gyakorlatilag a jogosult elarverezheti az ingatlant, és abbol kiegyenlitheti sajat
koveteléseit. Amennyiben a jelzloghitel szerz6dést kozjegyzoi okiratba foglaltak, akkor a
bank peres eljaras nélkil érvényesitheti kovetelését, ellenkezd esetben birdsagi végrehajtas
atjan teheti ezt meg. Az ingatlan birésagi végrehajtason kivili arverezése esetén a bank koteles

a zalogkdtelezettet irasban elézetesen értesiteni arrol, hogy az ingatlant értékesiteni kivanja.



1.3. Hitelfedezeti mutato és hitelbiztositéki érték

A hitelfedezeti mutaté (tovabbiakban: HFM) a lakashitel nagysaganak és az ingatlanfedezet
értékenek egymashoz képesti aranyat fejezi ki. (Kovacs 2018:186)

1. tablazat
A HFM altal meghatarozott fedezeti korlatok jelzaloghitelek esetében

Forinthitel: 80%
Euro vagy eurdalapu hitel: \ 50%
Egyéb devizahitel: | 35%

Forréas: Sajat szerkesztés Pénzligyi Navigator, Hitelfelvétel Tudatosan alapjan, 2023. év
A HFM angol megfelel6je loan-to-value (LTV), ami a magyar kereskedelmi bankok szakmai
nyelvhasznalataban el6fordulhat.
A jovedelemardnyos torlesztorészlet és a hitelfedezeti aranyok szabdlyozasarol szolo 32/2014.
(IX. 10.) MNB rendelet 3. §-a alapjan az ingatlanra alapitott jelz&logjog fedezete mellett
nyujtott forinthiteleknél a kitettség hitelkérelem elbiralasakori értéke nem haladhatja meg az
ingatlan forgalmi értékének 80%-at. (MNB rendelet 2014:5)
Az eurdban és mas valutaban torténd lakéshitelek esetében ennél szigorubb HFM-
korlatozasokat alkalmaznak, hogy ezzel ellensulyozzanak egy esetlegesen kedvezodtlen
arfolyamvaltozas negativ hatdsait. Példaul egy lakasvasarlaskor, ha a fedezetil felajanlott
ingatlan forgalmi értéke 50 millié forint, akkor a HFM alapjan maximum 40 milliés forintalapt
lakashitelt lehet felvenni, és 10 millios 6nerdvel kell rendelkezni. Ez eurd vagy eurdalapl
lakashitelek esetén 25 millid, és mas devizahitelek esetén 17,5 milli¢ forintnak megfelel6
0sszeg lenne, és ilyenkor nagyobb Gsszegii 6nerével is kell rendelkezni (25, illetve 32,5 millié
forint).
Ugyanakkor a gyakorlatban a bankok a HFM-nél alacsonyabb értéket hataroznak meg —
bizonyos telepulés-kategoriak alapjan, mivel csak ritkan sikertl piaci értéken ertékesiteni egy
fedezetet. Ezt az alacsonyabb értéket hitelbiztositéki értéknek, valamint likvidacios vagy
korrigélt hitelfedezeti értéknek is hivjak. Ezt a kovetkez6 képlet alapjan szamoljak ki:

Piaci érték * Fedezeti szorz6 = Hitelbiztositéki érték

(Jelzaloghitelezési Ismeretek 2017:55)



Példaul, ha egy adott bank fedezetértékelési szabalyzata alapjan a megyei jogu varosokban az
ingatlanok fedezeti szorzoja 75%, akkor egy 50 millio forint piaci értékii lakas hitelbiztositéki
értéke 37,5 millié forint. Ez 2,5 millié forinttal kevesebb, mint az ingatlan értéke alapjan
meghatéarozott HFM. Tovabba 12,5 milli6 forintos dnerével kell rendelkezni. A hitelbiztositéki
érték képezi altalaban a kiindulasi alapot az adhato hitelésszeg meghatarozasahoz, a HFM csak
a felso plafont definialja.

A HFM és a hitelbiztositéki érték szdmitasanal két szabalyt kell figyelembe venni:

1. Az épités alatt 1év6 ingatlanok esetén a teljes késziiltség elérésekor varhatd forgalmi
értékkel kell szamolni, azaz az épitési telek vételaraval, valamint a szerzodés szerinti
épitési koltségvetés tsszegével.

2. Azingatlanon mar bejegyzett jelzalog értékét figyelembe kell venni. (Jelzaloghitelezési
Ismeretek 2017:54)

Példa az els6 szabalyra, hogyha a telek vételara 10 millié forint volt és az épitési koltségvetes
60 milli6 forint, akkor az ingatlan varhat6 piaci értéke 70 milli6 forint. Ebbdl mar kalkulalhato
a HFM — 56 milli6 forint, és a hitelbiztositéki érték, ami 75%-os fedezeti szorzéval szamolva
52,5 millié forint.

Példa a masodik szabalyra, hogyha egy 50 milli6 forint piaci érték(i lakdson mar van egy 5
millio forintos teher, akkor a 40 millio forintos HFM értékét csdkkenteni kell a fennallé tartozas
értékével. Igy ebben az esetben a maximalisan adhato lakashitel 6sszege 35 millié forint.
Tovébba a 75%-o0s fedezeti szorzdval szamolva az ingatlan hitelbiztositéki értéke 32,5 millié

forint.
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1.4. Jovedelemaranyos torlesztorészlet mutato

Jovedelemaranyos torlesztorészlet mutatd (tovabbiakban: JTM) is egy mésik befolyasold
tényez6, ami korlatozza a hiteligényld altal felvehetd lakashitel 6sszegét. A JTM a tulzott
torlesztési terheknek szab gatat. (Kovacs 2018:186)

2. tablazat
JTM maximalis mértéke jelzaloghitel esetén 2023. julius 1-t61

Igazolt havi nett6 jovedelem

600 ezer forint 600 ezer 600 ezer forint 600 ezer 600 ezer forint 600 ezer
alatt forintot eléri alatt forintot eléri alatt forintot eléri
vagy vagy vagy
meghaladja meghaladja meghaladja
25% 30% 35% 40% 50% 60%

Forras: Sajat szerkesztés https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/makroprudencialis-
politika/makroprudencialis-eszkoztar/adossagfek-szabalyok-hfm-jtm alapjan, 2023. év

Amennyiben a jelzaloghitelt igénylé adods (és esetleges adostarsa) havi nettd jovedelme 600
ezer forint alatt van, 5 évig terjedd kamatperiddus esetén a torlesztérészlet a jovedelem 25%-
aig terhelhetd. 5 és 10 év kozotti kamatperiodus esetén ez az arany 35%-ig emelkedik, mig
legaldbb 10 éves kamatperiddus vagy fix kamatozasi konstrukcid esetén akar a jovedelem
50%-aig is terjedhet. Ha az adds (és esetleges addstarsa) igazolt havi nettd jovedelme
meghaladja a 600 ezer forintot, akkor 5 évig terjedd kamatperiodus esetén a torlesztorészlet a
jovedelem 30%-aig terhelhetd. 5 és 10 év kozotti kamatperiodus esetén ez az arany 40%-ig
ndvekszik, mig legalabb 10 éves kamatperiddus vagy fix kamatozasu konstrukcio esetén akar
a jovedelem 60%-aig is terjedhet a torlesztOrészlet. Példaul, ha egy lakashitel igénylének az
igazolt havi nettd jovedelme 500 ezer forint, és valamilyen referencia-kamatlabhoz kotott,
valtozo kamatozasu jelzaloghitelt szeretne felvenni, akkor a legmagasabb havi torlesztérészlete
500 ezer forint * 25%, azaz 125 ezer forint lehet. Ha ugyanekkora jovedelemnél 5 évet eléro,
de 10 évnél révidebb kamatperiddusu lakashitelt igényelne, akkor a havi torlesztérészlet limitje
500 ezer forint * 35%, azaz 175 ezer forint lenne. A 10 éves vagy annal hosszabb

kamatperiddusu, vagy a futamid6 végéig fix kamatozasu
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jelzéloghitelt kivanna felvenni, akkor a havi térlesztési limitje 500 ezer forint * 50%, azaz 250
ezer forint lenne. Ugyanebben a példaban 600 ezer forintot eléré vagy afeletti igazolt havi nettd
jovedelemmel a havi torlesztorészlet Gsszege igy alakulna:

1. 800 ezer forint * 30% = 240 ezer forint

2. 800 ezer forint * 40% = 320 ezer forint

3. 800 ezer forint * 60% = 480 ezer forint
Megjegyzendd, hogy a JTM szamitasanal a havi torlesztési teherbe minden esetben be kell
szamitani a mar felvett és fennallo hitelek torlesztorészleteit is. Amennyiben az adds jovedelme
nem elegendd a kivant hitelosszeg felvételéhez, érdemes lehet egy adostirs bevondsa az
igyletbe. Az adostars lehet példaul sziild, kozeli csaladtag, élettars vagy barat. Ebben az
esetben a JTM szamitasnal figyelembe veszik mindkét igényl6 jovedelmét, ami lehetdvé teszi
a magasabb hiteldsszeg elérését. Fontos azonban tajékoztatni az adostarsat arrdl, hogy 6 is felel
a kolcsonért a sajat vagyonaval. Ez azt jelenti, hogy esetleges fizetési nehézségek esetén az
adostars is koteles hozzajarulni a torlesztéshez, és szintén felelds a tartozasért. Ha az addstars
bevonasa nem opcid, akkor egy masik alternativa a futamid6 meghosszabbitasa lehet, ezzel

csokkentve a havi torlesztérészlet 6sszegét.
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1.5. Lakascélu hitelek kamatozasa

A lakéscélu hiteleknél megkllonboztetiink fix és valtozé kamatozasu hiteleket. A fix
kamatozast hitelek esetében a hitelkamat a futamidé végéig valtozatlan, azaz egyetlen
kamatperiodusbol all. A valtozo (Ggynevezett lebegé) kamatozasu hitelek futamideje tébb
kamatperiodusbol tevédnek 6ssze. (Jelzéloghitelezési Ismeretek 2017:34)
A fix kamatozas azt jelenti, hogy a futamid6 végéig ugyanazt a kamatot kell a hitelfelvevének
fizetni, igy a havi torlesztorészlete is fix lesz. Ebben az esetben a kamat a futamid6 végéig
meghatarozott és kiszamithat6. Ha ezt a kamatozast valasztja az ugyfél, akkor nem kell
aggodnia a kamatvaltozasok miatt, és elére meg tudja tervezni a kiadasait, mert a piaci
valtozasok nem fogjak befolyasolni a torlesztorészletét. Az elénye, hogy hosszu tavra el6re tud
tervezni a hitel koltségével a futamid6 végéig. A hatranya, hogy ha a kamatszint csokken a
futamido alatt, akkor ez nem fogja automatikusan csokkenteni a kamatlabat. Ebben az esetben
bizonyos feltételek mellett van lehetéség kivaltani a hitelt egy kedvezObb kamatozasura.
A valtoz6 kamatozasu hitelek futamideje tébb kamatperiodusbdl all, egy-egy kamatperiédus
hossza 1 honap, 3 hdnap, 6 hénap, 1 év, 3 év vagy akar 5 évig is terjedhet. A kamatperiodus
letelte utan az elére meghatarozott feltételek alapjan a hitelkamat modosul. Az egyik ilyen
feltétel a referenciakamat lehet, ami olyan kamat, amely nyilvanosan elérhetd. Ilyen példaul a
jegybanki alapkamat vagy a bankko6zi kamatlab.
A legjellemzdbb alkalmazott referenciakamat a forinthiteleknél:
> BUBOR (Budapesti Bankkdzi Forint Hitelkamatlab — Budapest Interbank Offered
Rate), ami a kereskedelmi bankok egymasnak nyujtott éven belili hitelei esetében
alkalmazott kamatlébat jelenti,
> valamint a BIRS (Budapesti Kamatswap Ugyletek — Budapest Interest Rate Swap), ami
az a kamatlab, amely mellett a kereskedelmi bankok egymasnak hosszu tavua (egy éven
tali) hiteleket nyujtanak. Mivel a jelzaloghitel egy hosszu tavu hitelnek szamit, ezért a
valtozo kamatozasu lakashitelek esetében a BIRS pénziigyi mutato alapjan hatarozzak
meg a referenciakamatot.
> Ezenfelll a deviza és a devizalapl hitelek arazasanal az eurora jegyzett EURIBOR-t
(Euro Interbank Offered Rate) veszik figyelembe, ami az eurdpai irdnyadd bankkozi
kamatlab. (Jelzaloghitelezési Ismeretek 2017:34)
A bankok valtozd kamatozasu hitelek esetében alkalmazhatnak kamatsavot is, amikor a

szerz6désben rogzitik, hogy a hitel kamata nem csokkenhet egy adott kamatmérték Ugynevezett
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kamatminimum ald, illet6leg nem emelkedhet egy adott kamatmérték Ugynevezett
kamatmaximum félé. A kamatminimum kikotesevel a hitelnyjté bank védve van a piaci
kamatok nagymértékii csokkenésével szemben, mig a kamatmaximum a hitelfelvevét védi a
piaci kamatok nagymértékli emelkedésétol.

A bankok kotelesek kozzétenni a kamatszamitds modszerét, a hitelkamatlab valtozasanak
lehetoségét ¢és modjat is a hitelek altaldnos szerzodési feltételeiben, valamint a
hitelszerz6désben. (Jelzaloghitelezési Ismeretek 2017:36)

A fogyasztoknak nyujtott hitelrdl szolo 2009. évi CLXIIL torvény 17/C §-a elbirja a bankok
szdmara, hogy a 3 évet meghalad6 futamideji hitel a szerz6désben meghatarozott,

1. az MNB honlapjan kozzétett referencia-kamatlabhoz kotott valtozdé kamatozassal és
annak teljes futamidejére vagy legalabb 3 éves kamatperiddusokban rogzitett
kamatfelarral,

2. legalabb 3 éves kamatperiodusokban rogzitett hitelkamattal, vagy

3. fix kamatozéassal nydjthato.

A bank a hitel futamideje alatt legfeljebb &t alkalommal az egyes kamatperiodusok lejarta utan
modosithatja

1. a hitelkamatot legfeljebb a szerz6désben meghatarozott, az MNB honlapjan kozzétett
kamatvaltoztatasi mutatd alkalmazésaval,

2. akamatfelarat legfeljebb a szerzodésben meghatarozott, az MNB honlapjan kozzétett
kamatfelarvaltoztatasi mutat6 alkalmazasaval. (2009. évi CLXII. térvény 2009:13)

Tovabbiakban bemutatok egy példat a referencia-kamatlabhoz kotott valtozo kamatozasu
lakashitel kamatszamitasara: peldaul egy 2018. julius 18-én folyositott 20 éves futamidejii
lakéshitelének kamata 3 havi BUBOR + 3,6% kamatfelar. Folydsitaskor az érvényes 3 havi
BUBOR 0,26%, tehat az éves ugyleti kamatlab 3,86%. Harom hénap mulva, oktober 18-an az
érvényes 3 havi BUBOR 0,16%, tehat az éves ugyleti kamatlab 3,70%-ra csokken. A
kamatfelarat el6szor 2021. juliusaban lehet médositani a H1F3 kamatfelar-véaltoztatasi mutatd
alapjan. A valtoztatast a kamatperiodus forduldnapja elétti 120. napot megel6z6 honapjaban
az Allamadéssag Kezel6 Kozpont (tovabbiakban: AKK) éltal kozzétett 3 éves allampapir
referencia kamat havi szamtani atlagat veszik figyelembe. A hitel folyodsitasakor a 3 éves
allampapir referencia-hozam 1,54%, aminek az értéke 2021. marciusaban 1,43%.
H1F3 = Index t+1 — Index t = (&kk t+1 * 0,25) — (akk + * 0,25) =
=(1,43% * 0,25) — (1,54% * 0,25) = -0,0275%
(MNB Kamatfelar-véltoztatasi mutatd 2015:1)
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A képlet és szamitas alapjan a bank a kamatfelarat 0,0275 szazalékponttal csokkentheti, azaz
3,6% helyett 3,5725% lehet a kamatfelar, amennyiben éIni kivan a modositasi lehetéséggel.
A kovetkezd példat az 5 éves kamatperiodusra rogzitett hitelkamatozas kamatszamitasara
mutatok be: példaul egy hiteligényl6 2016. oktober 10-én 5 éves kamatperiddusra rogzitett
kamatozasu lakashitelt vett fel 20 évre, és az alkalmazott kamatlab 5,50%. Az adods az els6 5
évben mindvégig éves 5,5% kamatot fizet a hitele utan. Az els6 kamatperiddus leteltekor, 2021.
oktdberében a bank a H1K5 kamatvaltoztatasi mutatd alkalmazédsaval modosithatja a
megéllapitott kamatot az 5 éves allampapir referenciahozam értékei szerint.
H1K5 = Index t+1 — Index ¢ = (&kk t+1 * 1,25) — (akk ¢ * 1,25) =
=(3,20% * 1,25) — (1,80% * 1,25) = 1,75%

(MNB Kamatvaltoztatasi mutatd 2018:1)
A képlet és szamitas alapjan a bank emelheti 1,75 sz&zalékponttal 7,25%-ra a hitelkamatot.
A szamitasi példakon tdl az alabbi tablazat is megmutatja a referencia-kamatlabhoz kotott
valtoz6 kamatozdsi és az 5 éves kamatperiddusra rogzitett hitelkamatozas kozotti

kilénbségeket.

3. tablazat
A referencia-kamatlabhoz kétott valtoz6 kamatozasu és az 5 éves kamatperiddusra rogzitett hitelkamatozas
kozotti kilonbségek

Referencia-kamatlabhoz kotott, valtoz
kamatozasu, 3 éves kamatperiddusra
rogzitett kamatfelarral

A referencia-kamatlab valtozasa
esetében 3 havonta. Egyéb
kamatvaltoztatas, a kamatperiddus
lejarta utan — a hitel futamideje alatt
max. 5 alkalommal — az alkalmazott
kamatfelar-valtoztatasi mutat6
alapjan.

Nem alkalmazhat6. A hitel referencia-
kamathoz kotott, azaz valtozo
kamatozasu, igy a kamatfelar-valtozasi
mutatét kell figyelemmel kisérni.

Csak a kamatfelar-valtozési mutato -
alkalmazasaval lehetséges,

kamatperiddus lejarta utan.

Kamat meghatarozasa: 5 éves kamatperiodusra rogzitett

hitelkamat
Kamat mdédositasa: A kamatperiodus lejarta utan, — a
hitel futamideje alatt max. 5
alkalommal — az alkalmazott
kamatvaltoztatasi mutatd
alapjan.

Alkalmazott
kamatvaltoztatasi mutato:

Az MNB altal elfogadott és
kozzétett kamatvaltozasi mutatd
alkalmazasaval.

Kamatfelar modositasa:

Alkalmazott kamatfelar
valtoztatasi mutato:

Az MNB éltal elfogadott és kozzétett
kamatfelar-valtoztatasi mutat
alkalmazésaval.

Nem alkalmazhatd. Legalabb 3
éves kamatperiddus alatt rogzitett
a kamat, igy a forint
kamatvéltoztatasi mutatot kell
figyelemmel kisérni.

Forréas: Sajat szerkesztés a Nemzetkdzi Bankképzé Kézpont Jelzaloghitelezési Ismeretek tablazata alapjan,

2017. év
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1.6. Teljes hiteldij mutaté és THM plafon

A bank a kamaton kiviil egyéb dijakat és jutalékokat is felszdmol a lakashitelhez kapcsol6doan,
amit a hiteligénylonek kell megfizetni. Példa ezekre a terhekre a hitelbiralati dij, folydsitasi
jutalék, kezelési koltség, rendelkezésre tartasi jutalék, szerzodésmodositasi dij, eldtorlesztési
dij, késedelmi kamat, tigyintézesi dij, monitoring dij, levelezési koltség, ertékbecslési dij és a
kapcsolodo fizetési szamlaval kapcsolatos dijak és jutalékok. Ezenfelll vannak olyan dijak,
amelyeket a hiteligénylé nem kozvetlentiil a banknak térit meg, mint a kdzjegyzoi dij, miiszaki
igyintézési / miiszaki szakértési dij (lakds épitése, bovitése esetén) és a biztositdsok dija
(épitési és szerelési biztositds, vagyonbiztositas, hitelfedezeti életbiztositas és torlesztési
biztositas). A hitelintézetek az altaluk felszamitott dijakat és jutalékokat kondicids listaba
foglaljak 6ssze, valamint Hirdetmény formajaban hozzéak nyilvanossagra.
A hitelintézeteknek a banki termékek és ajanlatok lehet6 legjobb Osszehasonlithatdsaga
érdekében a hitelek arat a teljes hiteldij mutatdval (tovabbiakban: THM) is ki kell fejezni. A
THM a teljes hiteldijat viszonyitja a hiteldsszeghez a kamatszamitas eszkdzével: a THM
valojdban a belsé6 megtériilési rata (IRR), amely mellett a fogyaszto altal teljesitendd
kotelezettségek jelenértéke (torlesztés és dijak) éves szazalékban kifejezve megegyezik a
hitelez6 altal folyositott hitelosszeggel. (Jelzaloghitelezési Ismeretek 2017:40)
Egy banknak minden hirdetésénél, ajanlatandl, illetve kereskedelmi kommunikécidnak
mindsiilé kozlésben feltlinden, a rovidités feltiintetésével, egy tizedesjegy pontossaggal fel kell
tiintetnie a THM értékét, legalabb olyan feltinGen szerepeltetve azt, mint a kamatot a 83/2010.
(111.25.) kormanyrendelet 5. §-a alapjan. (83/2010. (111.25.) kormanyrendelet 2010:5)
A rendelet értelmében a THM-be be kell szamitani az eredeti hitelszerz6dés teljesitésébodl
adodo fizetendo koltségeket, mint példaul:

» Kamat (ami a THM jelent6s részét teszi ki),
Hitelfolydsitasi dij,
Hitelbiralati dij,
Ugyintézési dij,
Kezelési koltségek,
Hitelkozvetitonek fizetendd dijak és jutalékok,
Hitel mellé kotelezden megnyitand6 bankszamla havi dija €s kartyadija,
Egyéb adminisztraciés dijak,
Adok.

vV V V V V V V V
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A lakéshitelek esetében a THM-be bele kell kalkulalni a tovabbi dijakat:
> Felajanlott fedezet értekbecslésének dija,
» Ingatlan-nyilvantartasi eljaras dija,
» Helyszini szemle dija épitésnél,
» Tulajdoni lap lekéres dija,
» Jelzalog bejegyzés foldhivatali dija.

A korményrendelet arrél is emlitést tesz, hogy a THM szamitasnal nem vehet6 figyelembe:
» Prolongélés koltsége,

Késedelmi kamat,

Kozjegyz6i dij,

Ugyvédi dijak,

Szerzodésmodositas dija,

El6torlesztési és végtorlesztési dija,

Atutalasi dijak,

YV V.V V V V V

Késedelmi kamat,

» Nemfizetésbol ered6 tovabbi dijak. (83/2010. (111.25.) korméanyrendelet 2010:5)
Lakéashitelek esetén a hitelhez sziikséges vagyonbiztositas dijat 2023.aprilis 30-ig nem
szamitottak bele a THM-be. Viszont a hitelintézetek kivétel nélkil megkdvetelik a fedezetul
felajanlott ingatlan vagyonbiztositasat, igy a 83/2010. (11l. 25.) kormanyrendelet ezen pontja
modositasra kerult, s majus 1-t61 mar ezt a dijat is figyelembe veszik THM megallapitasakor.
(Magyar Kozlony 2023:2076)

A hitelintézetek a jelzaloghitel ajanlataik THM-jét 2022. oktober 31-ig 5 millié forintos
hitelosszeggel és 20 éves futamid6vel reprezentaltak. Azonban 2022. november 1-t61 kezdve a
kereskedelmi kommunikaciéban mar 12 milli6 forintos hitelosszeggel és 20 éves futamiddvel
hatarozzak meg a THM értékét. Az OTP bank &ltal kalkulalt reprezentativ példakat a kovetkezo
linken és a szakdolgozatom mellékletében lehet megtekinteni:
https://www.otpbank.hu/static/portal/sw/file/Reprezentativ_peldak ingatlanfedezetu_hitelek.
pdf.

., A THM plafon a kélcsonok teljes hiteldij mutatjanak toérvényben szabalyozott maximalis
mértékét jelenti.” (T6th 2022:1)

A fogyasztonak nyujtott hitelrol szolo 2009. évi CLXII. torvény 17/4 §-a alapjan a hitelez6 nem

nyujthat olyan hitelt a fogyasztdnak, amelynek THM-je meghaladja a jegybanki alapkamat 24
szdzalékponttal novelt mértékét. Ez alol kivételt képeznek a hitelkartya-, foly6szamla-,
kézizalog-hitelek és az aruhitelek, melyek esetében a THM nem haladhatja meg a jegybanki
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alapkamat 39 szazalékponttal novelt mértékét. (2009. évi CLXII. térveny 2009:13) Fontos
megjegyezni, hogy a THM plafon félévente valtozhat a jegybanki alapkamat mértéke alapjan,
ami azt jelenti, hogy a torvény altal meghatarozott korlatot az aktudlis jegybanki alapkamat
hatarozza meg. A fogyasztovédelmi rendelkezeések ezen intézkedéseket hoztdk Iétre a
fogyasztok védelme érdekében, hogy megakadalyozzak a tul magas kamatlabak alkalmazasat

a fogyasztoi hitelek esetében.
1.7. Annuitésos torlesztes

A lakéashitel folydsitasat kovetéen a hitel visszafizetése annuitasos torlesztéssel torténik.
,LAnnuitasos torlesztés: az egymast azonos id6kozonként kovetd idépontokban esedékes
azonos részletekben torténd torlesztés. Egy részlet 6sszege az annuitas.” (Jelzaloghitelezési
Ismeretek 2017:46)
Mig az annuitas, azaz torlesztérészlet 6sszege mindig allandd egy adott kamatperioduson beldil,
addig a torlesztérészleten beliil a tOkerésznek és a kamatrésznek mindig Valtozd az értéke.
Ennek oka, hogy a kamat a mindenkor fennallé tartozas utdn keril meghatarozésra, a
tokerészlet pedig igy nem mas, mint a torlesztorészlet fennmaradé része. A futamid6 elején a
kamatot csokkentjuk a befizetéssel, majd a futamid6 vége felé megfordul az arany, nagyobb
rész megy a toke torlesztésére, és kisebb a kamatra.
Az annuitasos torlesztorészlet kiszamolasara leggyakrabban hasznalt képlet a $zOk&sos
annuitas képlete. Ebben az esetben a pénzaramok esedékesseégének a periddus (év vagy ho)
vegeét tekintik.
L-a+om ; ok
r

PV =C

PV = az annuitas jelenértéke, azaz a felvett hitelosszeg,
C = az annuitas egy peridédusanak végén esedékes pénzaram, azaz a torlesztérészlet,
r = a piaci kamatlab,
n = a periodusok szama.
(Horvéath 2011:9)
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Példaul egy 20 millio forintos lakashitel esetén, amit 20 évre és a futamidd végéig fix 5%-0S
kamattal vettek fel, az annuitas képlet alkalmazasaval a kapott eredmény 131 991, - forintos
havi torlesztd. A kovetkezd abra szemlélteti, hogy mig a torlesztorészletek allanddak, addig

hogyan valtozik a kamat és a toke aranya a futamidd (240 honap) végéig.

2. &bra
Annuitdsos hitel havi térlesztorészleteinek kamat-és tokerészeinek alakulasa a futamidé alatt
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2. A JELZALOGHITELEZES FOLYAMATA

A jelzéloghitelezési folyamat rendkiviil komplex, tobbszereplés, hossz atfutasi id6vel
rendelkezik és szigoruan szabalyozott. A hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozdsokrol sz6lo
2013. évi CCXXXVILI. torvény 98. és 99. §-a megkoveteli, hogy
> a bankok a kihelyezések és a kotelezettségvallalasok megalapozottsagat,
attekinthetdségét, a kockdzatok felmérésének ellendrzését és csokkenését lehetdveé
tevd, az igazgatosag altal elfogadott belsé szabalyzatot kell kidolgoznia és
alkalmaznia;
> kockéazatvallalassal jaré Ugyletet Kizarolag irasban kothet;
> a kihelyezésrél torténd dontés elott meg kell gy6zO6dnie a biztositékok meglétérol,
valds értékérdl és érvényesithetdségérol;
> adontés alapjaul szolgalo iratokat az tigyletre vonatkoz6 szerzédéshez kell csatolni;
> a szerzodés tartama alatt a hitelintézet rendszeresen figyelemmel Kiséri és
dokumentélja a szerzédésben foglalt feltételek megvalosulasat, beleértve az ligyfél
pénzigyi, gazdasagi helyzetének alakulasat és a biztositékok meglétét, értékét és
érvényesithet6ségét. (2013. évi CCXXXVII. térvény 2013:69)
Ez alapjan minden banknak van hitelezési szabalyzata, amit atfogja a hitelezési folyamat
egészét:
» meghatarozza az egyes termékek jellemzoit és tigyfélkorét,
a hitelnyujtas soran kdvetendd eljarasokat,
a hitelmonitoring keretében elvégzendd feladatokat,
a lakashitelezésben részt vevé munkakorok legfontosabb teendoit,
a kockazatvallalasok kezelését,
a céltartalékok képzését,

az értékvesztés kezelését és

YV V.V V V V V

a koveteléservenyesitesi folyamatokat. (Jelzaloghitelezési Ismeretek 2017:93)
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3. abra
A lakashitelezés folyamatanak egyszeriisitett altaldnos sémaja

1. UGYFELAKVIZICIO

« Ugyfélszerzés fiokban,
kozvetitd altal vagy
elektronikusan

* T4jékoztatas termékekrol és
feltételekrdl

* Igényfelmérés
« Indikativ ajanlat

2. ELOSZURES

« Ugyfélazonositas
*«KHR, belsd listak,
szdmlavezetési infok

* Csalasmegel6zés

3. BEFOGADAS

* Dokumentacié jovedelemrol,
biztositékrol és egyéb
informaciokrél

« Hitelkérelem kitOltése és beadasa

4. VIZSGALAT ES DONTES

» Adossagfék ellendrzése
* Adosmindsités
« Hitelfedezeti biztositék ellendrzése

5.SZERZODESKOTES « Déntéshozatal

* SzerzOdéstervezet

* Szerz0déskotés

* Kozjegyzo

« Jelzalogjog bejegyeztetése

6. HITELELLENORZES

« Jelzalogbejegyzés ellendrzése
« Folyo6sitasi feltételek és a
szerzOdés ellendrzése

7. FOLYOSITAS

» Szamlara vagy szerz6do6 félnek folyositas

4. abra: Uj lakas
Forrds: Sajat szerkesztés a Nemzetkozi Bankképzé Kozpont Jelzéloghitelezési Ismeretek alapjan,2017. év

Forras: Shutterstock.com
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2.1. Ugyfélakvizicid

A hitelintézetek kulénféle média- és online csatorndkon keresztiil bonyolitott hirdetéseken és
reklamokon, valamint kozvetitokon keresztul probalnak meg 0 tgyfeleket szerezni. Az Uj
iigyfelekrdl a banknak nincs sajat belsé informacioja, csak publikusan elérheté adatok alapjan
tudja felmérni az tigyfelek potencialis finanszirozasi igényét és kockazatait. Meglévo tigyfelek
esetén alapvet6en keresztértékesitési tevekenység torténik, amelynek soran a bank a mar
meglévo tigyfeleinek kinal Gjabb termékeket. (Kovacs 2018:187)

A meglévo tigyfelekr6l mar vannak elérhet6 adatok a banki rendszerekben (tranzakcios mult,
korabbi hitelek hiteltorténete, hasznalt termékek), konnyebb vellk kapcsolatba 1épni, mivel
ismertek az elérhetOségeik, tovabba a bank képes szamukra eldmindsités alapjan ajanlatot
késziteni. Tehat a két célcsoport értékesitési szempontbol eltéré megkozelitést igényel.

Az Ugyfélakvizicio része az igényfelmérés, tehat az tgyfél hiteligényének, kivaltd okanak és
celjanak, valamint pénzlgyi, jovedelmi helyzetének pontos felmérése is. Tovabba a
jelzaloghitelre vonatkozd tajékoztatas szabalyairdl szol6 3/2016. (1.7.) NGM rendeletben
meghatarozott formaban és tartalommal egyértelmii és érthetd altalanos tajékoztatast kap az
egyes termékek pontos feltételeirdl és a hiteligényléshez sziikséges kovetelményekrdl,
valamint felhivja a figyelmet a fogyasztovédelmi el6irasokra, a jelzaloghiteltermékek

Osszehasonlitd elemzésére (https://www.mnb.hu/pnhitelkalkulator) és a nemfizetés

kdvetkezményeire.

Emellett a fogyasztonak nyujtott hitelrdl szolo 2009. évi CLXIL. torvény 5. § (6) bekezdésében
foglaltaknak eleget téve a bank az altala kotott jelzaloghitel-szerzodések termékcsoportonként
legjellemzObb mintaszovegét az tligyfél eldzetes tijekozodasa érdekében az internetes
honlapjan koteles hozzaférhetdvé tenni. Példaul az OTP Bank és az OTP Jelzalogbank ezen a
honlapon teszi kozzé a szerzédésmintdkat:

https://www.otpbank.hu/portal/hu/Kondiciok/Szerzodesmintak.

A targyalas végen atadott tajékoztaton (papiron, mas tartdés adathordozén vagy elektronikus
aton) tal az ugyfél kap egy indikativ ajanlatot is. A bank részér6l ez nem jelent
kotelezettségvallalast, mivel az ugyfeél altal bemondott adatok alapjan készil igazolasok nélkdl.
Alapvetéen a megismert hiteligény alapjan a fobb paramétereket tartalmazza, valamint egy
elézetes koltségkalkulaciot (példaul kamatokat és egyéb dijakat). Végleges ajanlatot a bank a
hitelkérelem befogadasat, a hitel-eldterjesztés elkészitését és a hiteldontést kovetden tud
kiadni.
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2.2. Eloszirés

Az el6sziirés célja, hogy a hitelezési folyamat jelent6s munkaraforditast igényl6 része elétt mar
kisziirjék azokat a hiteligényloket, akik biztosan nem felelnek meg a minimalis
hitelkritériumoknak (ugynevezett K.O. kritériumoknak). (Jelzaloghitelezési Ismeretek
2017:95)

Ezek a kritériumok bankonként és hitelligyletenként eltéréek lehetnek, altaldban az tgyfelek
kovetkezd jellemzdivel kapcsolatosak:

1. Eletkor: teljesen cselekvéképes és kereséképes életkoru tigyfelek hitelezhetdk.
Példaul az OTP bankban 18 év alatti ugyfelek nem igényelhetnek lakéshitelt, valamint
kitétel az is, hogy az Ugyfél nem tolti be a 75. életévét a futamidé végéig. (OTP
Jelzalogbank Zrt. 2023:10)

2. Munkaviszony és jovedelem igazolasa: a bankok megkovetelik a (hatarozatlan ideji)

munkaviszony meglétét és abbol szarmazo rendszeres jovedelmet. A munkaviszonnyal
kapcsolatban feltétel, hogy az igényl6nek legalabb 3 hdnapos munkaviszonya legyen
és ne alljon probaidé alatt. Ezt bankszamlakivonattal, munkaltatoi jovedelem
igazolassal vagy NAV igazolassal igazolni is kell.
Példaul az OTP bankban torténd lakashitel igénylés esetén az tigyfélnek rendszeres,
igazolhato, legalédbb 3 honapja fennalld havi jovedelemmel kell rendelkezni, melynek
dsszege eléri a havi nettd 154 000, - forintot, a mindenkori netté minimalbér dsszegét.
(OTP Jelzalogbank Zrt. Uzletszabalyzat 2023:10)

3. Szdmlamult ellenorzése: az Ugyfelek fizetési fegyelmének, illetve rendszeres
jovedelmeinek ellendrzésére a bankok altalaban megkovetelik a minimum 3 honapos
szamlamalt igazolasat, bankszamlakivonatokkal és koéziizemi szamlakkal.
(Jelzaloghitelezési Ismeretek 2018:95)

4. Negativ hitelmult a Kézponti Hitelinformaciés Rendszerben: amennyiben az tigyfél
a multban mér rossz addésnak bizonyult, a legtobb bank nem, vagy csak nagyon specialis
esetekben és konstrukcioban hajlandd hitelezni az tigyfelet.

A Kozponti Hitelinformaciéos Rendszer (tovabbiakban: KHR) a hazai bankok,
hitelintézetek altal kezelt és az MNB altal feliigyelt pénziigyi véallalkozas — jelenleg a
BISZ Zrt. — altal mukodtetett hitelinformécids adatbéazis. Segitségével a bankok
megosztjak egymas kozott tgyfeleik hiteladatait, igy informéacidval 1atjak el egymast a

hitelbiralat soran az tgyfelek multbéli és jelenlegi helyzetére vonatkozéan. Ezzel
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nemcsak csokkentik a hitelezési kockazatot, de megkonnyitik a jé hitelmalttal
rendelkez0 addsok szamara a hitelhez jutast. A KHR tugynevezett teljes listés
nyilvantartds, vagyis tartalmaz mind pozitiv informéciokat (a kotelezettségeiket
rendben fizetd addsokrol), mind pedig negativ adatokat (mulasztassal rendelkezd
adosokrol vagy visszaélésekrol).” (Kovacs 2018:186)

A KHR-ben taldlhatd a kartyavisszaélések nyilvantartasa és a csalas miatt
elutasitott hitelkérelmek nyilvantartasa is. Azok az Ugyfelek hiteligénylése is
azonnal elutasitasra kertl, akik szerepelnek ezekben a nyilvantartdsokban.

5. Csalasgyanus esetek kisziirése: A csalasok megel6zése érdekében a banki ligyintéz6
elektronikus masolatot készit a hiteligénylé okményair6l és feltolti a bank rendszerébe,
igy ki lehet sziirni a hamis okmanyokat adatbazisok segitségével. A munkaltatok
ellen6rz6 hivasa sordn is rd lehet talalni hamis személyazonossagra vagy hamis
jovedelemigazolasra. Statisztikai elemzések is léteznek csalasgyanis mintazatok
kisziirésére.

6. Egyéb feltételek: a bankok megkovetelik az alland6 magyar lakcim meglétét, vagy a
vezetékes telefonnal vagy mobiltelefon-szerz6déssel valo rendelkezését, mint az tigyfél
stabilitasanak egyik jelzojét. Ezenfelill a jelzaloghitel esetén az ugyfél rendelkezik egy
olyan ingatlannal, ami a hitel fedezete lehet.

Miutan az tigyfél elfogadja az el6zetes lakdshitel ajanlatot, a banki tigyintéz6 feladata az
igyféltdl szdrmazd informaciok €s az egyéb elérhetd informécioforrasok (KHR, belso listak,
szamlamult) alapjan az el6sziirést elvégezni. ElsGsorban teljes kori Ugyfél-azonositast végez
az lgylet 6sszes szerepldjére: ados, adostarsak. ..stb. az ismerd meg az tgyfeled a pénzmosas
és a terrorizmus finanszirozdsa megeldézésérdl és megakadalyozasardl sz016 2017. évi LIII.
torveny szerint. Majd a fenti pontok alapjan megvizsgalja, hogy van-e olyan tény, ami kizarja
az Ugyfelet a hitelezheték korébol. Az ligyfélnek van lehetdség elézetes hitelbiralat kérésére
is, ami nemcsak arra szolgal, hogy megvizsgalja az Ugyfél alkalmassagat a lakéashitel
felvételére, hanem megéllapitsa, hogy a jovedelme és a felajanlott hitelfedezeti biztositék
alapjan mekkora hiteldsszegre jogosul. Kedvez6 elémindsitést nem szabad igervenynek
tekinteni, mivel a jovedelembiralatot és a fedezet ellen6rzését megismétlik a tényleges
hitelkérelem beadasakor is. Amennyiben az eldsziirésen mindent rendben talalnak, akkor

folytathato a hiteligénylés.
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2.3. Befogadas

A hitelkérelem befogadésa és biralata csak hianytalan dokumentacid esetén kezd6dik meg.
Lakéshitel-kérelem soran a kovetkez6 dokumentumok sziikségesek vagy lehetnek
szlikségesek:

1) Ados, addstérs, zalogkotelezett, haszonélvezeti jogosult stb. személyes okményai:

a) személyi igazolvany, Utlevél vagy jogositvany,

b) lakcimkartya,

c) adodkartya,

d) személyi azonosito jel.

2) Ados és adostars jovedelmét igazol6 dokumentumok:

a) az utolso 2-6 havi bankszamlakivonat, amin a beérkez6 jovedelem is latszodik,

b) munkaltatdi jovedelem igazolas (30 napnal nem régebbi),

c) egyéni vallalkozé esetén NAV jovedelemigazolas (30 napnal nem régebbi) és NAV
,hullds” igazolas a koztartozas-mentességrol,

d) egyéb jovedelmet igazoldé dokumentumok, mint példaul a nyugdijas szelvény.

3) Kiadasokrol vagy mas hitelek torlesztésérdl szolo igazolasok.
4) Lakashiteligényléshez sziikséges dokumentumok:

a) Foldhivatal altal érkeztetett adasvételi szerzodés banki feltételeknek megfelelden,
valamint a dijfizetési igazolas a foldhivatali bejegyzésrol. Az adasvételi szerzddést az
adott bank kovetelményeinek megfelelden kell megfogalmaznia az ligyvédnek, igy
ezért érdemes elszor bankot valasztani, majd ezt kovetéen megkotni az adasvételit. Az
adasvételi szerz6désnek mindenképpen rogzitenie kell az 6nerd mértekét és a kért hitel
0sszegét. Megjegyzendd, hogy ebben a fazisban az tigyfél mar megegyezik a valasztott
ingatlan jelenlegi tulajdonosaval, a foglalot kifizeti a részére, amelyet az onerd
felhasznalasaval kell rendeznie. Ezenfelll be kell szereznie egy igyvédi letéti igazolast
arrol, hogy megtaldlhato nala az ingatlan eladdjanak tulajdonjogrol lemondd
nyilatkozata.

b) Foldhivatal altal érkeztetett ingatlan-nyilvantartasi kérelem,

c) Hiteles, teljes tulajdoni lap (ezt legtobb esetben a bank kéri le a TakarNet rendszerbol),

d) Hiteles térképmasolat vagy helyszinrajz (ezt is a bank kéri le),

e) Méretaranyos alaprajz,
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f) Ugyvéd altal irt letéti igazolas,
g) Jogerds épitési engedély és tervdokumentacio,
h) Koltségvetési terv (csak épitési hiteleknél kell),
i) Koltségkimutatas (bévités vagy felljitas esetén), illetve a tervezett munkafolyamatok
felsorolasa,
j) Ertékbecsldi szakvélemény — a bank készitteti el, viszont ennek koltségeit atharitjak a
hiteligénylére (legfeljebb 90 napig érvényes),
k) Energetikai tanusitvany (ha az ingatlan adasvételének kotelezo eleme, akkor a hitelhez
is szukséges lehet, vagy a zdld hiteleknél ez biralati szempont),
I) Lakasbiztositasi kotvény,
m) Hasznalati megosztasi szerz6dés (osztatlan kdzos tulajdon esetén) és
n) Hazassagi vagyonjogi szerzédés.
(Jelzaloghitelezési Ismeretek 2017:94)
A lakéshitelezési folyamat egyik hosszadalmasabb Iépése a papirok teljes korii beszerzése,
mivel tobb helyr6l torténik és heteket is igénybe vehet. Miutdn az 6sszes szilkséges
dokumentumot beadték a banki tigyintézOnek, ellenérzi a teljes dokumentaciot tartalmilag és
formailag, hogy biztositsa azok hidnytalan meglétét. Ezutan a hitelbiralathoz kitoltik és
osszeallitjak a szlikséges hitelkérelemmel kapcsolatos formanyomtatvanyokat (lehet akar 50
oldal is), majd az tigyletben szerepl tigyfelek tovabba két tanu alairjak.
A hitelkérelemben szerepel minden olyan, az ugyfelekre vonatkozd informécio, adat,
nyilatkozat, amely sziikséges a kért hitel kockdzatainak felméréséhez és a végsd banki ajanlat
kialakitasahoz, mint példaul az igényelt 6sszeg, futamidé, kamat, dijak, torlesztési szerkezet,
biztositékok és egyéb feltételek. (Kovacs 2018:159)

2.4. Vizsgéalat és dontés

A hitelkérelem befogadasat kovetéen el kell végezni az MNB altal el6irt adossagfék
ellendrzést, ami vizsgalja a HFM és JTM szabalyoknak valé megfelelést. Amennyiben az
ugyletben adostarsak is szerepelnek, akkor télik is be kell kérni az ide vonatkozd
informaciokat, s rajuk is el kell végezni az ellendrzést. Ezek utan az adosmindsités kovetkezik,
ami felméri az adds hitelkockazatat, vagy hivatalos elnevezéssel tigyfélkockazatat.

Ennek a legszélesebb kdrben alkalmazott modszere a pontozasos hitelbiralat. Ennek angol
megfeleléje a scoring vagy scorecard, ami a magyar kereskedelmi bankok szakmai

nyelvhasznalataban gyakran el6fordul. Ez alapjan az ligyfél csak akkor kaphat hitelt, ha a
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vizsgalat soran elér egy meghatarozott pontszamot, Ugynevezett kiiszobértéket. A scoring az
tgyfelek jovedelemi, vagyoni, szociologiai, gazdasagi jellemz6it méri fel, és ezek alapjan
pontozzéak az ugyfeleket meghatarozott szempontok alapjan. (Kovécs 2018:187)

A leggyakrabban hasznalt, figyelembe vett tényezdk a kdvetkezok:

1. Szociodemografiai jellemzok: életkor, allampolgarsag, iskolai vegzettség, csaladi
allapot, eltartottak szama,

2. Munkaviszony és jovedelemi adatok: foglakozas, munkaviszony hossza, a
munkahely ceégforméja és dgazati kockazata, egyéni és csaladi jovedelmek, altalanos
kiadasok (rezsikoltség, torlesztések),

3. Tartozkodasi jellemzok: lakohely adatai, annak mindsége, idétartama,

4. Pénziigyi jellemzok: szamla- és hitelmult

5. Hiteljellemzok: 6sszeg, onrész, havi torlesztrészlet, futamidd, felkinalt fedezetek,
adostarsak, biztositasok.

A modszer elénye, hogy konnyen digitalizalhatd, és jelentdsen felgyorsithatja a hitelezési
folyamatot. Viszont az a héatranya, hogy sematikus, azaz az ismert mintak alapjan javasol
donteseket, es igy nincs ralatasa az olyan addsokra, akik a jelenlegi kortilményeik miatt nem
tlinnek a legjobb iigyfélnek, mégsem jelentenek kockazatot.

A hitelfedezeti biztositék ellenérzésekor a hitelt elbiral6 szakértd atvizsgalja az ingatlannal
kapcsolatos dokumentumokat — kiléndsen az értékbecslési szakvéleményt, hogy
meggy6z6djon a lakashitel fedezetének meglétérdl, valos értékérdl és érvényesithetéségérdl. A
sziikséges ellendrzések és vizsgalatok utan a dontéshozatal a négy szem elve alapjan torténik.
»A négy szem elve alapvetd szamviteli elv, amely szerint egy adott miivelet — donteés,
tranzakcid stb. — végrehajtdsdhoz azt legalabb két személynek jova kell hagynia. E
kontrollmechanizmus megkdnnyiti a hataskorok delegalasat, javitja az atlathatdsagot, tovabba
megneheziti az 6nalldan cselekvd személy szamara egy szervezet megkarositasat.” (Europai
Bizottsag 2017:25)

Ez alapjan a lakashitel-kérelem elbiralasakor elészor az Uzleti terlleten (fiokhaldzatban)
dolgozé eléterjeszté fogadja el, majd a kdzpontban talalhaté kockazatkezelé hagyja jova.
Azoknal a bankoknal, ahol a digitalizaci6 megengedi, mint példaul az OTP banknal, a
fiokhalozatban kizarolag az adatrogzités torténik, és az eldterjesztést tovabba a jovahagyast
kdzponti terlletek végzik. A jogi teriilet bevonasa csak az altalanostol eltéré tigyekben
szilkséges. A hitelbiralat legkésébb 20 munkanap alatt végbemegy, de ez lehet hosszabb,
amennyiben a dokumentumokat nem nyujtottdk be maradéktalanul és hianytalanul, és sziikség
van hianypotlasra.
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2.5. Szerzodéskotés

Miutén a bank arra az eredményre jutott, hogy a lakéshitel folydsitdsadnak nincs akadalya, akkor
a biralat pozitiv eredménnyel zarul, melyrél az tgyfelet tajékoztatjak. A birdlat azonban nem
csak pozitiv, hanem negativ eredményt is hozhat. Ebben az esetben a bank valamely
kritériumanak nem felelt meg a hiteligényl6. llyenkor vagy a teljes lakashitel kérelmet
elutasitja, vagy alacsonyabb Osszegli hitelajanlatot tesz, mint amekkorara az ugyfélnek
szliksége lenne, esetleg tovabbi intézkedések sziikségesek, példaul hitelfedezeti életbiztositas
kotése az igénylore, vagy adostars bevonasa az ligyletbe.

Miutén a hitelkérelem pozitiv elbiralast kapott, és az tigyfél megkapja a végleges ajanlatot. A
fogyasztonak nyujtott hitelrél szolo 2009. évi CLXIL torvéeny 13. 8 (1) bekezdésében
foglaltaknak eleget téve a bank koteles a szerzdédés tervezetét legalabb harom nappal a
tervezett szerzddéskotés eldtt a fogyasztd rendelkezésére bocsatani annak megismerése
érdekében, A fogyaszto ezen hataridé elteltéig az ajanlatot nem fogadhatja el. A bank ajanlati
kotottsége a szerzOdéstervezet fogyaszto részére torténd rendelkezésre bocsatasatol szamitott
15 napig all fenn. (2009. évi CLXII. térvény 2009:9)

Amennyiben az TUgyfél egyetért a szerzddés tervezetében foglaltakkal, akkor a
hiteladminisztracio elékésziti a szerz6dés dokumentumait, és a banki tigyintézovel egyeztetnek
idopontot szerzédéskotésre. A jelzaloghitel szerz6dés alairasahoz sziikséges, hogy az tgylet
Osszes résztvevOje, azaz adds, adostars, zélogkotelezett, haszonélvezeti joggal
rendelkezé...stb. megjelenjen és két jelzaloghitelezési tigyintézével egyiitt alairjak a
jelzaloghitel szerzodéses dokumentumokat ket tand jelenléteben.

Kuléndsen fontos, hogy az alairt jelzaloghitel szerz6dést kozjegyzdi okiratba foglaljak, vagy
az ados kozjegyz6i okiratba foglalt, egyoldalu kotelezettségvallalo nyilatkozatot tegyen a
kozjegyzonél, igy a jelzdlog-biztositék kiilon peres eljards nélkiil érvényesithetd, ellenkezd
esetben a hitelintézet csak bir6sagi végrehajtas utjan teheti ezt meg. (Kovéacs 2018:183)

Az okirat egy peldanyat ezutdn be kell nyujtani a foldhivatalhoz, és bejegyeztetni a

jelzalogjogot az ingatlanra.
2.6. Hitelellenorzés

A hitelellenérzés elézi meg a folyodsitast, amelynek a célja annak ellenérzése, hogy a
hitelbiralati dontéssel 6sszhangban kototték meg a szerz6dést, illetleg csak a szerz6désben

eldirt feltételek teljesiilése esetén torténjen meg a folyositas. (Kovacs 2018:160)
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Az egyik pont, amit vizsgalnak, hogy a jelzalogjog bejegyzése az ingatlanra a foldhivatalnal
megtortént, és errdl az ligyfél a dijfizetési igazolast leadta a banki tigyintézének. Ezenfeliil azt
is ellendrzik, hogy a tulajdoni lapon a széljegy, majd ezutdn a hatarozat a jelzalog-bejegyzésrol
feltiintetésre kerdilt a lakdingatlan tulajdoni lapjan. Tovabba az ingatlanra kotelezé teljes kori
vagyonbiztositast kotni, amelyen fel kell tlintetni a banki hitelszerzodés adatait, valamint a
bank zalogjogosultsagét.

A hitelellenérzésnek fontos szerepe van abban, hogy ne sériiljenek a bank érdekei a hitelezés
soran, ¢és valoban gy torténjen meg a bank részérdl a kotelezettség vallalasa, ahogy azt a
dontéshozok elrendelték. A pontos szerzodés és az eldirt feltételek betartasa a késdbbiekben
egy esetleges behajtasi folyamat soran kritikus lehet a banki megtériilés szempontjabél. A
hitelellen6rzést mindig az tizleti és kockazatkezelési teriilett6l elkiilonilt hiteladminisztracios

terulet végzi, jovahagyasuk nélkil nem torténhet meg a folyositas. (Kovacs 2018:160)
2.7. Folyositas

A folyoésitas a szerzédéskotést vagy a lehivast kovetéen T + 2 napon belil megtorténik.
Amennyiben lakoéingatlan vasarlasrol van szd, akkor a bank az eladé szamlajara utalja az
Osszeget az adasvételi szerz6dés alapjan. Ha viszont 0 lakdingatlan épitéséhez vagy a jelenlegi
csaladi haz vagy lakas feltjitdsdhoz vagy bévitéséhez keriilt az igénylés benyujtasra, akkor az
ugyfél sajat szamlajara érkezik meg a folydsitott 6sszeg. Felujitas esetén a folyositas egy
Osszegben tortenik, viszont épités vagy bovités esetén szakaszosan, tobb részletben kerul a
szerzddéses Osszeg folyositasra.

Ez az épitkezés késziltsegi fokozataitol fiigg, és a banki kifizetések a 40, 70, 85 és 100
szazalékos késziiltsegi fokon torténnek meg. (Walter 2016:209)

2.8. Monitoring

»A banki hiteldontésnél és kihelyezésnél nem ér véget sem a kapcsolattartd, sem a
kockazatkezeld feladatkore. A kihelyezett hiteleket, még ha a visszafizetés szerz6dés szerint is
zajlik, folyamatosan figyelemmel kell kisérni. Ez a monitoring és rendszeres felllvizsgalati
feladat az egyik leghatékonyabb eszk6z a varhato veszteség csokkentésére. Ha a bank idében
felismeri a hitelkockdzat novekedését, hatékonyan tud lépni az esetleges veszteség
elharitasaban.” (Walter 2016:209)

Igy a monitoring soran az iizleti és a kockazatkezeld teriiletek az iigyfelekrol rendelkezésre 4116
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valtozasokat, negativ informacidkat és a hiteltorlesztések alakuldsat rendszeresen figyelik,
mint példaul allando lakcim valtozas, kulfoldre koltozés, munkahely elvesztése, hazastarsak
vélasa, adostars-kiengedés, elhalalozés, fedezetcsere, negativ KHR jelentes, tgyfel elleni
végrehajtas. Ezen kivil a fedezetek értékét is rendszeresen fellil kell vizsgalni.

Amint az igenyelt lakashitel teljes 6sszegét megkapja az ugyfél, az azt kovetd honaptol
elkezdédik a torlesztés. A hitel visszafizetése annuitasos torlesztéssel torténik. Ennek
Iényege, hogy az egymast azonos idékozonként koveté idépontokban (pl. minden honap 11.
napjan) a torlesztés azonos részletekben kerul sor. Ehhez az ligyfélnek biztositania kell, hogy
a szerzOdésben megjeldlt torlesztési napon minden hdénapban elegendd legyen a szamla
egyenlege a részlet levonasahoz.

A hitel lezarasa tobbféleképpen torténhet. A legkedvez6bb, amennyiben az tigyfél a
torlesztési tervnek megfeleléen visszafizeti a hitelt, azaz a teljes tokét és a kamatokat. Van
lehet6ség elotorlesztésre is, amikor az ligyfél a torlesztési litemezéstol eltéréen korabban fizeti
vissza a tOkét részlegesen vagy teljesen, ezaltal sporol a kamatokon és konnyit a sajat
kotelezettségein. Részleges eldtorlesztés esetén két opcid kozott lehet valasztani. Mivel az
ugyfél csokkenti a toéketartozasat a befizetett 6sszeggel, igy egyik lehetéségként kérheti a havi
torlesztérészlet Osszegeének csOokkentéset. A masik lehet6ség, hogy az eldtorlesztéssel a
torlesztOrészlet nagysaga helyett a futamido keriil lerdviditésre, viszont ehhez a hitelszerz6dés
modositasara van sziikség. Amikor a lakashitel teljes 0sszege visszafizetésre keril, akkor a
bank &ltal kiadott igazolas alapjan az Ugyfél kérvényezheti a foldhivatalnal a jelzalogjog
torlését. Amint ez a folyamat lezajlott, az ingatlan immar tehermentesen, teljes egészében az

ugyfél tulajdona.

5. dbra
Lakashitel monitoring

Monitoring i Atstrukturalas i Soft behajtas ) Behajtas

Forrds: Sajat szerkesztés a Nemzetkozi Bankképzd Kozpont Jelzdaloghitelezési Ismeretek alapjan, 2017. év
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Amikor a hitellel gond van, azaz az tigyfél a torlesztési tervnek megfeleléen nem tudja
visszafizetni a hitelt, akkor elészor Uzleti kereteken belul probaljak a fizetési nehézséget
kezelni. llyenkor a bank felveszi a kapcsolatot az Ugyféllel és felhivja a figyelmét a
késedelemre és felszolitja a késedelmes torlesztés teljesitésére. Ezenfelll késedelmi kamatot
szamit fel a bank a kintlévoségre a késedelembe esés napjatol kezdve.

Ha az tgyfélnek nincsen 90 napot meghaladd késedelme, akkor van lehet0ség a hitel
atstrukturalasara, ami a futamidé hosszabbitast (prolongaciot), torlesztorészlet atmeneti
csokkentését,  hatralékrendezési  megéallapodast,  hitelkivaltdst ~ foglal ~ magéaban.
(Jelzaloghitelezési Ismeretek 2017:103)

Amikor ezek a megoldasok kudarcot vallanak, a soft behajtas részeként az tigyfél értékesitheti
az ingatlanfedezetet a bankkal egyuttmiikodve. Amennyiben nincs kooperativ megoldas, és az
ugyfélnek mar 90 napot meghalad6 késedelme van a hiteltdrlesztésében, valamint a hatraléka
a minimalbér 6sszegét meghaladja, akkor a mulasztasa bekerill a KHR nyilvantartasaba negativ
informacioként. A banknak a mulasztassal kapcsolatos KHR adatatadasrol legkésébb 30
nappal elére irasban figyelmeztetnie kell az tgyfelet. Ha tobbszords fizetési felszdlitas,
személyes megkeresés ellenére az tgyfél nem mutat egyiittmiikodést az adossag rendezésére,
akkor a bank felmondja a szerz6dést altaldban 180 napos hitelkésedelem esetén, és az ligylet
behajtasra ker(l, ahol bank végig viszi a biztositék érvényesitésére iranyulo jogi eljarasokat, és
elarverezi az ingatlanfedezetet.

Az MNB makroprudencialis politikajanak koszonhetéen és a hitelintézetek kockazatkezelési
lépései révén a problémamentes hitelek vannak talsulyban. A KSH adatai alapjan a
problémamentes hitelek aranya 2015 és 2021 kdzott 86%-rdl 97%-ra emelkedett, majd ez az
arany 2023 II. félévében tovabb nétt. A nem teljesito Kitettség aranya a 2022. év végi 3,2%-
rol 2023. 1. félév végere 2,5%-ra, a nem teljesitd hitelek szama pedig 21 ezerrdl 17 ezerre
csokkent. (KSH Lakossagi lakashitelezés, 2023. 1. félév 2023:2)
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3. LAKASHITEL TERMEKEK

A lakascélu jelzaloghitelezés nagyszerii pénziigyi lehetdséget nyujt az embereknek, hogy
megvaldsithassak lakascélu terveiket. Legyen sz6 egy 0j lakas épitésérdl vagy vasarlasarol, egy
hasznalt lakoingatlan megvasarlasarol, vagy akar egy felujitasrol, korszerisitésrél vagy
bévitésrol, a jelzaloghitel segitségével konnyebbé valik a finanszirozasuk. A lakascéld
hiteleknek szamos konstrukcidja, tipusa van, igy mint:

» Piaci kamatozasu lakascéld hitel,

» Mindsitett Fogyasztobarat Hitel (tovabbiakban: MFL),

> Z06ld lakashitel,

> Lakas-takarékpénztari hitel (tovabbiakban: LTP hitel) vagy

> Az allam altal tamogatott lakéascéld hitelek.
Ebben a fejezetben a kiilonb6z6 lakashitel termékek jellemzbit és sajatossagait kivanom

bemutatni.
3.1. Piaci kamatozasu lakascéld hitelek

A piaci kamatozasu lakascélu hitelek azok a hitelek, amelyekhez nem kapcsolodik allami
tdmogatas és a hitelintézet sajat feltételei szerint biztositja az tgyfelei szdmara. (Kovacs
2018:183)

Az éallamilag tdmogatott lakashitelek, az MFL, a z6ld lakashitelek vagy az LTP hitelek
igénylése esetén a sziikséges alapfeltételeken felll vannak, vagy lehetnek olyan tovabbi
feltételek, amelyeknek a hiteligénylé nem tud eleget tenni. Amennyiben az tgyfél nem felel
meg ezeknek az egyéb kritériumoknak, de rendelkezik jelzalogbejegyzésre képes ingatlannal,
¢és hitelezhetd, akkor a piaci kamatozasu lakashitel megoldast nyudjt a lakascélja
finanszirozasara.

Az el6z6 fejezetekben tulajdonképpen a piaci kamatozasu lakascélu hitelek jellemzoit és
igénylési folyamatat irtam le, viszont itt még kiemelnék néhany iddszerti tudnivalot rola. Amint
korabban emlitettem, a maximalisan igényelhetd hitel 6sszege az ingatlan hitelbiztositeki
értéke. Ez az érték 35-80% kozott mozoghat banktol és hitelkonstrukcidtol fiiggden. A hitel
futamideje altaldban 5-35 év kozott van, de ez is valtozhat banktol és hitelkonstrukciotol
fiiggden. Erdemes megemliteni, hogy jelenleg hazankban lakashitelt kizarélag forint alapon
lehet igénybe venni. A deviza alapl lakashitelek fénykoranak a 2008-ban bekdvetkezett
pénzligyi és gazdasagi valsag véget vetett. Mig az MNB engedélyezi a deviza alapu lakashitel
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termékeket, addig a gyakorlatban egyik banknal sem vehet6 igénybe deviza alapu
hitelkonstrukcio. A hiteligénylé életkorat alsé és felsé limittel korlatozzak a hitelintézetek —
altalaban 18 éves kortodl lehet igényelni lakashitelt, és a futamidé végén az tigyfél nem lehet
tobb, mint 75 éves. A piaci kamatozasu lakascélu hitelek lehetnek valtozo vagy futamidd
végéig fix kamatozasu hitelek azzal a kitétellel, hogy a lakashitel THM-je nem haladja meg a
jegybanki alapkamat 24 szazalékponttal ndvelt mértéekeét.
Mivel a jegybanki alapkamat az elmult két évben jelent6sen megemelkedett, a magyar kormany
2022. januar 1-jét61 kamatstopot vezetett be. A fogyasztonak nyujtott hitelrél szolo 2009. évi
CLXII. torvény veszélyhelyzetben torténd eltérd alkalmazasarol sz0l6 782/2021. (XII. 24.)
Korm. rendelet és a fogyasztonak nyujtott hitelrél szolo 2009. évi CLXIL térvény
veszélyhelyzetben torténd eltérd alkalmazasarol szolo 782/2021. (XII. 24.) Korm. rendelet
modositasardl szold 175/2023. (V. 12.) Korm. rendelet eldirja, hogy a kamatstop ala es
jelzéloghitelek esetén a kamatot a 2021. oktdber 27-én érvényes referencia-kamatérték alapjan
kell kiszamitani. A rendelet olyan lakashitelekre vonatkozik, aminek a kamatstop id6szakara
esik a kamatforduldja, tovabba:

» az alkalmazott kamatlaba a 3 és 12 havi BUBOR vagy a 3 havi EURIBOR,

> az AKK é&ltal kozzétett hozam alapjan érazott 1 éves kamatperiodusu és

kamattamogatott,
> (2022.11.01-t61) a legfeljebb 5 éves kamatperiédust és nem kamattamogatott.
(Magyar Kozlény 2021:12057 és 2023:3035)

4. tblazat
A kamatstop rendelet alapjan referencia kamatok mérteke

3 hénapos BUBOR 2,02%
12 honapos BUBOR 2,40%
3 honapos EURIBOR -0,55%
1 éves AKK hozam 3 havi atlaga 1,36%
5 éves AKK 3,20%
3 éves BIRS 3,56%
5 éves BIRS 3,66%

Forras: https://www.otpbank.hu/portal/hu/Lakashitel/Kamatstop alapjan sajat szerkesztés
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https://www.otpbank.hu/portal/hu/Lakashitel/Kamatstop

A kamatstop mellett a lakashitel piac fellenditése érdekében 2023. oktober 9-t61 tobb bank is
bevezette az Onkeéntes kamatplafont a Magyar BankszOvetség és a Gazdasagfejlesztési
Minisztérium kodzotti egyeztetés eredmeényeként. A megéllapodas szerint a piaci kamatozasd
lakéshitelek THM-je nem lehet magasabb 8,5%-nal.

Az aldbbi tablazat szemleélteti, hogy 20 éves futamidejii, 30 millié forint 6sszegti, végig fix
kamatozasu lakéashitel esetén, 1 millié forint jovedelem mellett, mekkora a kamat és havi
torlesztérészlet oktober 9-e el6tt és utan kiillonb6z6 bankok ajanlatai alapjan. A kamatplafon
tehat ebben az esetben atlagosan havi 14 ezer forint megtakaritast eredményez, ami 5,6%-0s
csokkenést jelent a havi torlesztorészletben. Ez 20 év alatt dsszességében 3,4 millio forint
megtakaritas. (Kaszas 2023:1)

5. tablazat
Az dnkéntes kamatplafon hatésa a 20 éves futamidejii, 30 millié forint dsszegii, végig fix kamatozasu
lakashitelek kamatdra és torlesztorészletére

258 262 Ft

247 025 Ft

_ 9,04% 270 690 Ft 7.59% 243 332 Ft
_ 7.69% 245 175 Ft 7.14% 235 117 Ft
_ 9.25% 274 760 Ft 8.00% 250 932 Ft
_ 8,45% 259 398 Ft 7.60% 243 516 Ft
_ 7.,69% 245 175 Ft 7.39% 239 664 Ft
_ 8,69% 263 966 Ft 7.25% 237 113 Ft
_ 8.29% 256 373 Ft 7.98% 250 559 Ft
_ 7.65% 244 437 Ft 7.65% 241 678 Ft

Forras: https://index.hu/gazdasag/2023/10/10/bankok-hitel-hiltepiac-hitelkamat-lakashitel-piac-ingatlan-
ingatlanpiac/ alapjan sajat szerkesztés

Az eddig emlitett intézkedések mellett a piaci kamatozasu hitelek esetében a bankok kamat- és
dijkedvezményeket ajanlanak Ugyfeleiknek bizonyos feltételek teljestilésekor, ezzel is
csokkentve a hiteldijat. Példaul kamatkedvezményt adnak, ha a hiteligényl6 a banknal vezetett
szamlajara utaltatja a jovedelmét, illetleg a banknal kot lakasbiztositast vagy életbiztositast.
A leggyakoribb dijkedvezmények, hogy a lakashitel igénylésével jard koltségeket a bank
atvallalja az tigyféltl vagy elengedi a részére, ugymint az ertékbecslési dijat, a hitelbiralati
dijat, a fedezetellendrzési dijat, a térképmasolati dijat, a zalogjog foldhivatali bejegyzési dijét,
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emellett a bank visszatériti a kozjegyzoi dijat vagy annak egy részét.
Tovabba idészakosan vagy kampanyszeriien a bankok meghirdetnek tovabbi kedvezményeket
is. Példa erre az OTP banknal most elérheté OTP Evnyerd Lakéshitel, az Egyszeri
Kamatcsokkentés szolgéltatas, valamint az OTP 1x1 lakashitel.
Az OTP Evnyeré Lakashitel 12 honapos tiirelmi id6t biztosit az tigyfélnek, ami azt jelenti,
hogy a futamid6 elsé évében csak a kamatot kell fizetni. Ennek koszonhetéen a futamidd
kezdetekor (12 hénapon keresztill) alacsonyabb a torlesztérészlet. A tiirelmi idészak utan, a 13.
honaptol a hitel torlesztérészlete mar a kamat mellett tartalmazza a tSkerészt is. Evnyerd
Lakashitelt kizardlag lakascélra lehet igényelni, mind kamattamogatott, mind piaci kamatozasu
konstrukcidban. (OTP Bank Termékismertetd 2023:1)
Az Egyszeri kamatcsokkentés szolgaltatas segitségével egyszerlien és dijmentesen tud az
ugyfél alacsonyabb kamatra valtani. A futamid6 alatt, ha csokkennek a kamatok, a 121.
honaptol egy alkalommal, barmikor aktivalhatja a szolgaltatast. Ebben az esetben a hitel tigyleti
kamata a futamidé hatralévé idészakara a Benchmark (jelenleg 20 éves BIRS) 3,50
szdzalékponttal novelt mértékére csokken. Ez a szolgéltatdas dijmentes és egyszeriien
igényelhet6 — nem kell teljes hitelkérelmi dokumentéciot benydjtani, nincsenek kezdeti
koltségek, mint egy hitelkivaltasnal (értékbecslés, folydsitasi jutalék, végtorlesztési dij), és
szerz6désmodositassal sem jar. Az Egyszeri kamatcsokkentés szolgaltatas 2023. marcius 1-t61
minden Végig FIX lakéshitelhez automatikusan jar. (OTP Bank Termékismertet6 2023:4)
Az OTP 1x1 Lakashitellel a bank egyszeriibb hiteligénylést és 0,2%-0s kamatkedvezmeényt
és tovabbi dijkedvezményeket biztosit az Ugyfélnek, ha az alabbi feltételek egyuttesen
teljestlnek:
» Az lgyfél hasznalt lakdingatlant szeretne vaséarolni,
> melyre kizarolag 1 piaci kamatozasu lakéshitelt igényel,
» akdlcsonben maximum két adds szerepel, akiknek jovedelme kizardlag munkabér vagy
szolgalati vagy Oregségi nyugdij, és mas szerepldt nem vonnak be a hitelbe, valamint
» akolcson fedezete maximum 1 ingatlan, tovabba
» amegvasarolt ingatlanban kizarolag az ados(ok) szerezhetnek tulajdont, haszonélvezeti
jog nem terhelheti, valamint a tulajdoni lapjan csak az adasvételre vonatkozé széljegy
szerepelhet. (OTP Bank Termékismertet 2023:1)
A lakéshitel igenylés megkonnyitése és felgyorsitasa érdekében az OTP bank szintén bevezette
az Egyszerii ingatlan-értékbecslést. A bank kidolgozott egy Uj ingatlan-értékbecslési
modszert, amellyel — bizonyos ingatlanok esetében — ingatlan-értékbecslé felkérése nélkiil is

megéllapithatd egy ingatlan értéke. llyenkor statisztikai alapon allapitjadk meg az ingatlan
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aktualis értékét, igy a teljes hiteligénylési folyamat akar egy héttel gyorsabb és
koltséghatékonyabb is lehet. (OTP Bank Hasznélt ingatlan vasarlasa 2023:5)

3.2. Mindsitett fogyasztobarat lakashitelek

A Minésitett Fogyasztobarat Lakashitel 2017. juniusaban Kkerllt bevezetésre. Ennek a
konstrukcionak az a célja, hogy minél szélesebb korben elérhet6vé tegye a konnyen érthetd,
atlathato  feltételekkel rendelkezd, egyszertien és gyorsan igényelheté lakascélu
jelzéloghiteleket. A hitelintézetek termékei az MNB Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitel
besorolasat onkéntes palyazat Gtjan kaphatjak meg.

Amelyik hitelintézet csatlakozik ehhez a rendszerhez, azt véllalja, hogy az &ltala kihelyezett
hitelek esetében:

» egyenl6ek a havi torlesztorészletek — annuitasos torlesztés,

» a kamatperiodus hossza 5, 10, 15 év lehet, vagy elvaras a futamidé végéig tartd
kamatrogzités alkalmazasa,

» areferenciaértékhez viszonyitott kamatfelar nem haladja meg a 3,5 szazalékpontot,

» a hitelbiralati hataridé az értékbecslés rendelkezésre allasatdl szamitott maximum 15
munkanap (allami kamattdmogatott kdlcson esetén 20 munkanap),

» a folyositasi feltételek teljesitésétél szamitott 2 munkanapon beliil — kamattamogatott
kdlcson esetén 7 munkanapon belul — a hitelt folyositjak,

» a folyositasig felmertil6 €s az el6torlesztéshez kapesolddo dijak maximaltak,

» az el6torlesztési dij nem haladhatja meg az eldtorlesztett 6sszeg 1%-at, lakéstakarék-
pénztari betétbdl pedig a szerzddés szerint elérhetd megtakaritas, a hozza kapcsolodo
allami tdmogatas €s az azokra jovairt kamat meértekeéig az eldtorlesztés dijmentes,

» folyositasi dij maximuma a hiteldsszeg 0,75%-a, de legfeljebb 150 ezer Ft, zold hitelcél
esetén dijmentes,

» z0ld hitelcélok finanszirozdsa dijkedvezményekkel lehetséges és  zold

kamatkedvezmény biztosithatd. (MNB Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitel 2023:1)
3.3. NHP Z6ld Otthon Program (mar lezarult)

Az MNB 2021. oktéber 4-én elinditotta a Novekedési Hitelprogram (tovabbiakban: NHP)
részeként az NHP Zold Otthon Programot. A program elsédleges célja a magas
energiahatékonysagu ingatlanok iranti kereslet erdsitése, valamint a kinalati oldal fellenditése

volt. Mivel a klimavaltozas veszélyezteti az emberi jolétet és a bolygd egészségét, valamint a
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magas energiaarak nagy terhet ronak a csaladok koltségvetesére, ezert fontos, hogy legyenek
olyan hitelmegoldasok, amik a kornyezeti fenntarthatdsagi szempontok érvényesulését
Osztondzze a hazai lakaspiacon. A NHP Z6ld Otthon Hitel program keretében a lakossagi
ugyfelek olyan energiahatékony (legaldbb BB vagy ennél jobb energetikai besorolasu,
valamint legfeljebb 80 kWh/m2/év primer energiaigényll) 0j lakdsok és csalddi hazak
vasarlasara vagy épitésére voltak jogosultak hitelt igényelni. A maximum 70 millié forint
hitelosszegli, maximum 25 év futamideji, a teljes futamid6 alatt fix, 2,5%-0s kamatozasu hitel
nagyon népszeriivé valt a programban részt vevé bankoknal. Gyermekvallaldés nem volt
feltétele az NHP zo6ld Otthon Hitel felvételének, azonban gyermekvallalas esetén a hitel
0sszegébdl maximum 15 millio forint kamatmentes is lehetett. Ebben az esetben az ados
kizarolag lakhatési céll ingatlanvésarlas vagy lakéasépités finanszirozéasara fordithatta a hitel
Osszegét. Mivel més végig fix, 2,5%-0s lakashitelt 2021-ben és 2022-ben nem lehetett talalni
a lakéashitelpiacon, igy a 300 milliard hitelkeret 2022. szeptember 30-ig kimertlt. (MNB
Terméktajékoztato 2021:1)

6. abra
Az NHP ZOP eredményei

AZ NHP ZOLD OTTHON PROGRAMBAN
LETREJOTT HITELEK
@ INGATLAN MERETE ES ERTEKE LETREJOTT SZERZODESEK OSSZEGE
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18.55 aar B 7
11.16
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Eszak-Magyarorszig 6.32

Szerzédéses 6sszeg (Mrd Ft)
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. e
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Forras: https://nhp-hitelek-statisztika.mnb.hu/reports/powerbi/nhp _zop eredmenyei hu?rs:embed=true
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6. tablazat
NHP ZOP lakdshitelbdl finanszirozott ingatlanok mérete, értéke és négyzetméterara

Lakas 77,56 66,91 862 687
Haz 129,30 73,87 571 307
Telek és haz 121,27 71,22 587 285
Ikerhaz, sorhaz 119,19 79,71 668 764
Egyéb lakdingatlan 135,60 90,40 666 667

Forras: https://nhp-hitelek-statisztika.mnb.hu/reports/powerbi/nhp_zop_eredmenyei_hu?rs:embed=true alapjan
sajat szerkesztés és szamitas

Kozel egy év alatt 8629 lakashitelt bonyolitottak le orszagszerte a program keretében, amiknek
a median hitelmeérete 32 milli¢ forint, az atlagos hitelmérete pedig 35 millié forint volt.
Az energetikai besorolas alapjan a 8629 lakas a kovetkezoképpen kertil felosztasra:

» 60 széazaléka, azaz 5177 ingatlan BB,

» 4 szazaléka, azaz 345 ingatlan AA,

> 7 szézaléka, azaz 604 ingatlan AA+,

> 2 szézaléka, azaz 173 ingatlan AA++ besorolast nyert,

» 26 széazaléka, azaz 2244 ingatlan még nem rendelkezik energetikai besorolassal.

Hitelcél szempontjabol a 300 millidrdos hitelkeret 45%-at sajat ingatlan épitésére forditottak,
38%-at épiilé ingatlan vasarlasara és 17%-at pedig kész ingatlan vasérlasara. Az ingatlan
tipusat tekintve a hitelkeretbdl 131 milliard forintot koltottek lakasra, 83 milliard forintot hézra,
48 milliard forintot telekre és hazra, 32 millidrd forintot ikerh&zra és sorhazra, valamint 6
milliard forintot egyéb ingatlanra. Régionkban, Nyugat-Dunanttlon 33,12 milliard forintot
kaptak az NHP ZOP igénylék, ami 11,04%-a a teljes hitelkeretnek. A legnagyobb kereslet az
NHP z6ld Otthon Hitelre K6zép-Magyarorszagon (Budapesten és kdrnyékén) volt, ebben a
régiéban 180,04 milliard forintot folydsitottak, ami a keret 60%-at jelenti.
NHP ZOP lakéshitelbdl finanszirozott ingatlanok mérete és értéke alapjan a lakasok atlagos
négyzetméterara bizonyult a legtdbbnek: 862 687 Ft/nm, mig a hazak atlagos négyzetméterara
volt a legkevesebb: 571 307 Ft/nm. Ez a budapesti, a megyeszékhelyek és a vidéki ingatlanarak
kozotti kiilonbségekbdl adodik. Osszegezve a statisztikai adatok is azt bizonyitjak, hogy az
NHP ZOP sikeres volt. Miutan ez a program lezarult, az NHP Zdld Otthon Hitelt felvaltotta
egy Uj konstrukcid, a Zold lakashitel.
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3.4. Zold lakashitelek

A Z06ld lakashitel mindsitést olyan lakashitelek kaphatnak, amelyek megfelelnek az MNB
lakascéla Zo6ld Toékekovetelmény-kedvezmény Program feltételeinek. A kamatkedvezményes
Z6ld lakéshitelt G ingatlan vasarlasara, épitkezésre, illetve a meglévé ingatlan korszer(sitésére
lehet igénybe venni. Az (j lakéas vésarlasahoz vagy Uj lakoingatlan épitéséhez igényelt
lakashitel esetén az ingatlannak, amelyre a 2023. november 1. el6tt kiéllitott épitési engedély
van, legalabb "BB" energetikai mindségi besoroldssal kell rendelkeznie, és az Osszesitett
primerenergia-igénye nem lehet tobb, mint 80 kWh/m2/év. Az 2023. november 1-jén vagy az
azt kovetden kiallitott épitési engedéllyel rendelkezd ingatlannak legalabb "A+" energetikai
mindségi besorolassal kell rendelkeznie, és az Gsszesitett primerenergia-igénye nem lehet tobb,
mint 68 kWh/m2/év. (MNB Tajékoztato 2023:2)

Hasznalt lakoingatlan korszeriisitésére igényelt Z0ld lakashitel esetén az alabbi tablazat

mutatja az energetikai besorolasrol a feltételeket:

7. dbra
Feltételek az energetikai besoroldasrél a haszndlt lakdingatlan korszerisitésére igényelt Z6ld lakashitel esetén

"BB"'-nél rosszabb  Korszeriisités utan az -
besorolas energetikai besorolasnak
legalabb ,,.BB” mindségiinek kell
lennie, valamint a lakéépulet
Osszesitett energetikai
jellemzdje legfeljebb 80
kWh/m?/év lehet.

"A"-nal rosszabb Korszertisités utan az

besorolas energetikai besorolasnak
legalabb ,,A” mindségiinek kell
lennie, valamint a lak6épllet
Osszesitett energetikai

jellemzdje legfeljebb

76kWh/m?/év lehet.
Energetikai Korszeriisités utan az ingatlan energiabesorolasatol fliggetleniil az
besorolastol ingatlannak legalabb 30%-kal csdkken a primerenergia-igénye.

fuggetlendl
Forras: https://www.otpbank.hu/static/portal/sw/file/Zold _Lakas 20231108.pdf alapjan sajat szerkesztés
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Jelenleg 6 banknal lehet Z6ld lakéashitelt igénybe venni, amik megfeleltek az MNB Z6ld
Tékekovetelmény-Kedvezmény Programjaban ismertetett feltételeknek: a CIB Bank, az Erste
Bank, a K&H Bank, az MBH Bank, az OTP Bank és a Raiffeisen Bank.

Az OTP banknal igényelheté Zold lakashitel 20 bazispont (tovdbbiakban: bp) zéld
kamatkedvezmeényt nyQjt a futamidé végéig abban az esetben, amennyiben a sziikséges
energetikai elvarasokat hiteles energetikai tandsitvany igazolja. A lakashitel 6sszege minimum
3 millid, maximum 130 millié forint lehet, amely természetesen fligg az ingatlanfedezet
hitelbiztositéki értékétdl, a hitel/hitelbiztositéki érték aranyatol, illetve az Ugyfél igazolt
jovedelmétol és torlesztési kotelezettségétol. A hitel futamideje minimum 11 év (132 db
torlesztorészlet), maximum 30 év (360 db torlesztorészlet). Rendelkezésre tartasi ido maximum
2 év, tovabba kezelési koltség és rendelkezésre tartasi dij nem kertl felszdmitasra. A kamat
teljes futamidd alatt fix, emellett van lehetdség 1 éves tiirelmi idot kérni, amely id6szak alatt
csak a kamatot kell megfizetni és a tOke torlesztését a tiirelmi iddszak lejartat kovetden kell
megkezdeni. A bank a hitelkonstrukciéra a Hiiség szolgaltatas keretében 20-40 bp
kamatkedvezményt nyudjt a jovedelem-atutalas nagysagatol fliggéen. (OTP Bank
Termékismerteté 2023:1)

7. tablazat
Reprezentativ példa OTP Z6ld Lakashitelre

e i

A hitelfelvétel célja: Uj lakas vasarlasa, épités, korszertisités
A hitel teljes 6sszege: 12 000 000 Ft
Futamidd: 20 év
Torlesztorészletek szama: 240 db

A hitel teljes dija: 11 925 360 Ft
Fizetendo kamat: 11 925 360 Ft

A teljes fizetendo 6sszeg: 23 925 360 Ft

Havi torlesztorészlet: 99 689 Ft

Ugyleti kamat: 7,80%

Teljes hiteldij mutaté (THM) 8,2%

Hitelkamat tipusa futamidé: végeéig fix hitelkamat

Egyeb feltétel (tipikus fogyaszto):

* egy ingatlan,

* egyosszegi folyositas,

e annuitasos torlesztési mod,

* szerzodésszerti teljesités,

* Hiiség szolgaltatas keretében érvényesitheté6 kamatkedvezmény figyelembevétele
nélkal, és

« a feltétel nélkiil elengedett dijkedvezményes akcio figyelembevételével.

Forras: https://www.otpbank.hu/static/portal/sw/file/Zold _Lakas 20231108.pdf alapjan sajat szerkesztés
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Statisztikai adatok a Zold lakashitelekrdl 2022. végéig allnak rendelkezésre. Az MNB altal
2023. aprilisban kiadott Z6ld Pénzigyi Jelentésben az all, hogy 2021.09.30-t61 2022. év vegéig
a z0ld lakéscélu hitelallomany megkdzelitette a 98 milliard forint brutté alloméanyt. (MNB Z6ld
Pénzigyi Jelentés 2023:37) Ez az 0Osszeg jelentdsen elmarad a 300 milliard forint
hitelallomanyd NHP ZOP-tél, azonban mégis sikertlt teret nyernie maganak. Mig a Zoéld
Otthon Lakashitelt kizardlag Uj lakoingatlan vasarlasara vagy épitésére lehetett igényelni, a

706ld lakashitel lehetdséget biztosit a meglévo lakas korszeriisitésére is.
3.5. Allamilag timogatott lakascélu hitelek

Az é&llam a kozvetlen tadmogatasokon tal (pl. csaladi otthonteremtési kedvezmény,
tovabbiakban: CSOK, vagy az Adoé-visszatéritési tamogatds) lakéshitelekre kiterjedd
tdmogatasi formakkal, jellemzden kamattdmogatdssal jarul hozzd a megfeleld lakhatasi
akik a vonatkozé jogszabaly szerinti feltételeknek igazoltan megfelelnek. Az allami
kamattamogatasu hiteleknél a piaci hitelkamat egy részét meghatarozott feltételek teljestlése
esetén az allam fizeti meg a hitelintézet szamara a timogatas idGtartama alatt. Ezaltal az ados
altal valosagosan fizetendé kamatkoltség és a havi torlesztorészlet is csokken. A CSOK mellé
igényelheté tobbgyermekes csaladok otthonteremtési kamattamogatas igénylésérél az Uj
lakasok épitéséhez, vasarlasédhoz kapcsolodd lakéscélu tdmogatasrol szolé 16/2016.(11.10.)
kormanyrendelet rendelkezik, valamint a Falusi CSOK mellé igényelheté kamattamogatasrol
a hasznalt lakas vasarldsdhoz, bovitésehez igenyelhetd csalddi otthonteremtési kedvezményrol
sz616 17/2016 (11.10.) kormanyrendelet rendelkezik.
A CSOK-hoz és a Falusi CSOK-hoz felvehet6 lakashitelek jellemz6i alapjan, hogy:
» az 0sszege Uj lakas vasarlas, épités, hasznalt lakas vasarlas, preferalt kistelepilésen
hasznalt lakasvasarlassal egybekotott bovités és/vagy korszeriisités esetén:
1. 2 gyermek utan: minimum 500 ezer Ft, maximum 10 millid Ft,
2. 3vagy tobb gyermek utan: minimum 500 ezer Ft, maximum 15 milli¢ Ft.
> Osszege preferalt kistelepiilésen 1év6 lakas bévitése és/vagy korszeriisitése esetén:
1. 2 gyermek utan: minimum 500 ezer Ft, maximum 5 millio Ft,
2. 3vagy tobb gyermek utan: minimum 500 ezer Ft maximum 7,5 millié Ft.
(OTP Bank Termékismertetd 2023:2)
A tamogatott lakashitel 6sszege attol is fligg, hogy mekkora az ingatlanfedezet hitelbiztositéki

értéke, valamint az igyfél altal igazolt jovedelme és torlesztési kotelezettsége.
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A CSOK ¢és a Falusi CSOK felvételéhez elérhetd lakashitelek tovabbi sajatossagai, hogy:
» A kolcson futamideje minimum 6 év (72 db torlesztérészlet), maximum 25 év (300 db
torlesztorészlet) lehet.
A kolcson devizaneme forint.
Kezelési koltség nem keril felszamitasra.

Rendelkezésre tartasi id0 maximum 2 év.

YV V V V

Kamatperiddus hossza 5 év, és a kamatperiodus idétartama alatt a kamat fix. Az allami
kamattamogatast a futamidé végéig, de maximum 25 évig nytjtja a Magyar Allam. Az
ados altal fizetendd kamat mértéke a kamattamogatas ideje alatt évi fix 3%.
(OTP Bank Termékismerteté 2023:2)
A kamattdmogatott hitelt mar meglévd eltartott gyermekek utdn hazastarsak, élettarsak és
egyedulallok is igényelhetik. Emellett fiatal hazasparok (legalabb az egyik fél még nem toltétte
be a 40. éeletévét) is jogosultak az igénylésre, amennyiben gyermeket vallalnak. Gyermekek
vallalasa esetén legfeljebb 3 gyermek vehetd figyelembe.
A gyerekvallalas teljesitésére eldirt hatarido:
» 2023. augusztus 31-ig befogadott kérelmek esetén 10 év,
» 2023. szeptember 1-jét6l befogadott kérelmek esetén egy gyermek vallalasa esetén 4
év, két gyermek vallalasa esetén 8 év, harom gyermek vallalasa esetén 10 év.
(OTP Bank Termékismertetd 2023:3)
A kamattamogatassal érintett lakds hasznos alaptertletének el kell érnie az eltartott és/vagy
véllalt gyermekek szdmatdl, valamint a hitel céljatol figgd minimalis hasznos alapteriilet
mértékét.
> Uj lakas esetén:
e 1 gyermek esetén legalabb 40 m?,
e 2 gyermek esetén legalabb 50 m?,
e 3vagy tobb gyermek esetén legalabb 60 m?.
> Uj egylakésos lakoépiilet esetén:
e 1 gyermek esetén legalabb 70 m?,
e 2 gyermek esetén legalabb 80 m?,

e 3vagy tobb gyermek esetén legalabb 90 m?.
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» Hasznélt lakas esetén:
e 1 gyermek esetén legalabb 40 m?,
e 2 gyermek esetén legalabb 50 m?,
e 3 gyermek esetén legalabb 60 m?,
e 4 vagy tobb gyermek esetén legalabb 70 m?.
A kolcson folyositasa Uj lakas épitése esetén a készultségi fokkal ardnyosan, utélagosan, lakés
vasarlasa esetén egy 0sszegben torténik. (OTP Bank Termékismertet6 2023:3)
A CSOK + Hitel ez év december 31-ig, tehat a szakdolgozatom jelen irasakor, még igényelhetd,
viszont 2024. januar 1-jétél ezt mar felvaltja a CSOK Plusz hitel. Ezért a tovabbiakban err6l
kivanok részletesebben irni.
A csaladok otthonteremtését tamogaté kedvezményes CSOK Plusz hitelprogramrol sz6l6
518/2023. (XI. 30.) kormanyrendelete 2023. november 30-an jelent meg a Magyar Kozlényben.
A CSOK Plusz hitelprogram részeként a gyermeket vallal6 hdzasparok lakés vagy egylakasos
lakoépiilet épitéséhez, vasarlasahoz, lakas megvasarlasaval egybekotott bévitéséhez vagy
meglévo lakas bovitéséhez a kovetkezd tdmogatasokat igényelheti:
» acsaladok otthonteremtési kamattamogatasat,
» akolcsontorlesztés szlineteltetését és
» agyermekvallalasi tAmogatast.
A fenti célokra a CSOK Plusz hitel
» gyermektelen hazaspar esetén legalabb egy, legfeljebb harom,
» egygyermekes hazasparnal legalabb egy, legfeljebb kettd,
> két- vagy tobbgyermekes hazasparnal egy gyermek vallalasa esetén igényelhetd.
A gyerekvallalas teljesitésére eldirt hatarido egy gyermek vallaldsa esetén 4 év, két gyermek
vallalasa esetén 8 év, harom gyermek vallalasa esetén 10 év keriilt meghatarozasra.
A hitel a lakas vételaranak megfizetésére, illetve épitése vagy bovitése esetén a kérelem
benyujtasakor a bank altal elfogadott koltségvetésbol még fennmaradd bekerulési kdltségekre
igényelhet és hasznalhato fel. (Magyar Kozlony 2023:9279)
A CSOK Plusz hitelt csak hazastarsak egyiittesen vehetik igénybe. A szerz6déskotés soran
mindkét hazastars tdmogatott személlyé valik. Mas adds nem szerepelhet a szerz6désben az
igénylokon kiviil. Minden igényl6 csak egyszer jogosult a hitel igénylésére, beleértve azt az
esetet is, amikor korabban felvett hitelt mar visszafizették. Azok, akik preferalt kisteleptilésen
1év6 lakodingatlanhoz kivanjak felhasznalni a CSOK Plusz hitelt, igényelhetik a Falusi CSOK-
ot is (kivéve, ha kordbban mar igénybe vették).
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A hazasparok a kovetkez6 feltételek mellett vehetik igénybe a hitelt:

» afeleség a hitel iranti kérelem benytjtasanak idépontjaban még nem toltotte be a 41.
életevet,

» vagy ha mar a hitelkérelem idOpontjaban a feleség elmult 41. éves, akkor a
varanddssaga 12. hetét mar betoltotte. Ebben az esetben 2025. december 31-ig van
lehetdségiik €lni a CSOK Plusz hitellel.

A rendelet szerint vallalt gyermeknek szamit:

» A magzat a varandossag betoltott 12. hetét kdvetden.

» 2024. januéar 1 és marcius 31 kozott megszuletett orokbefogadott gyermeket is vallalt
gyermekkent lehet figyelembe venni 2024.03.31-ig beadott hitelkérelmek esetben.

» A hitelszerz6dés utan a tdmogatott személyek altal orokbefogadott gyermek is
beleszamit a gyermekvallalas teljesitésébe.

Meglévo gyermeknek szamit az igényl6 vér szerinti vagy 6rokbefogadott eltartott gyermeke,
és a 25. eletévét még nem toltétte be, vagy betdltotte, de megvaltozott munkaképességii
személynek mindsiil. (Magyar Kozlony 2023:9282)

A lakdingatlan vasarlasahoz, épittetéséhez vagy a vasarlassal egybekotott bovitéshez
kapcsolodoan a vételar és a bekerulési koltseg egytttesen nem lehet magasabb:

> els6 kozos lakasszerzOk esetén 80 millié forintnal,

» maés esetekben 150 millié forintnal. A masodik pontban a vételarnak (a bekertlési
koltséggel egyitt) meg kell haladnia az igényldk meglévé k6zos tulajdonti lakasuk
forgalmi értékét.

Lakas vasarlasa esetén a vételar maximalisan 20%-kal térhet el a bank altal megallapitott
forgalmi értéktol. (Magyar Kozlony 2023:9284)
A lakés hasznos alapteriletének el kell érnie:

> egy gyermek esetén a 40 m-t,

> két gyermek esetén az 50 m?-t,

> héarom vagy tobb gyermek esetén a 60 m?-t,

Az egylakasos lakoéplilet esetében a hasznos alapteriletnek el kell ernie:

> egy gyermek esetén a 70 m-t,

> két gyermek esetén az 80 m?-t,

> harom vagy tobb gyermek esetén a 90 m?-t. (Magyar KozIény 2023:9285)

A CSOK Plusz hitel teljes futamideje legalabb 10 év a rendelet szerint, viszont a maximalis

futamid6t nem hatarozza meg. Az Ugyleti kamat végig fix 3% a tamogatott személyek részére.
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A CSOK Plusz hitel hitelosszegét a rendelet a kovetkez6 modon hatarozza meg:

» Gyermektelen igényl6k esetén egy gyermek vallalasakor nem haladhatja meg a 15
millio forintot.

» Gyermektelen igényldk esetén két gyermek vallalasakor, vagy egygyermekes igénylok
esetén egy gyermek vallalasakor nem haladhatja meg a 30 milli¢ forintot.

» Gyermektelen igényldk esetén harom gyermek vallalasakor, egygyermekes igénylok
esetén két gyermek vallalasakor, vagy kétgyermekes vagy tobbgyermekes igénylok
esetén egy gyermek véllaldsakor nem haladhatja meg az 50 milli6 forintot. (Magyar
Kozlony 2023:9285)

8. tblazat
CSOK Plusz maximalisan igényelheto hitelosszeg a vallalt és a meglévd gyermekek szamanak fiiggvényében

- 15 milli¢ forint
lakashitel,
- 1 éves moratérium a

gyermek érkezése utan.

- 30 millio forint
lakashitel,
- 1 éves moratérium a

gyermek érkezése utan.

- 50 millio forint
lakashitel,
- 1 éves moratérium a

gyermek érkezése utan.

- 50 millio forint
lakashitel,
- 1 éves moratérium a

gyermek érkezése utan.

- 30 milli6 forint
lakashitel,

- 1 éves moratorium az 1.
gyermek érkezése utan,

- 10 milli6 forint jovairas
a tokerészbol a 2.
gyermek érkezése utan.

- 50 milli6 forint
lakashitel,

- 1 éves moratorium az 1.
gyermek érkezése utan és
- 10 milli6 forint jovairas
a tokerészbol a masodik
gyermek érkezése utan.

- 50 millio forint
lakashitel,

- 1 éves morat6rium az 1.
gyermek érkezése utan és
- 10 millio forint jovairas
a tOkerészbdl a 2.
gyermek érkezése utan.

- 50 millio forint
lakashitel,

- 1 éves morat6rium az 1.
gyermek érkezése utan és
- 10 millio forint jovairas
a tOkerészbdl a 2.
gyermek érkezése utan.

- 50 millio forint
lakashitel,

- 1 éves morat6rium az 1.
gyermek érkezése utan és
- 20 millio forint jovairas a
tokerészbol a tovabbi
gyermekek érkezése utan

- 50 millio forint
lakashitel,

- 1 éves morat6rium az
elsé gyermek érkezése
utan és

- 20 millio forint jovairés a
t6kerészbdl a tovabbi
gyermekek érkezése utan.
- 50 millio forint
lakashitel,

- 1 éves moratérium az 1.
gyermek és

- 20 milli6 forint jovairés a
tékerészbol a tovabbi
gyermekek érkezése utan.
- 50 millio forint
lakashitel,

- 1 éves moratérium az 1.
gyermek érkezése utan és
- 20 milli6 forint jovairés a
tékerészbdl a tovabbi
gyermekek érkezése utan.

Forréas: A csaladok otthonteremtését tAmogatd kedvezményes CSOK Plusz hitelprogramrdél sz616 518/2023. (XI.
30.) Korm. rendelete alapjan sajat szerkesztés
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A fenti tablazat szemlélteti, hogy mennyi a maximalisan igényelhetd hitelosszeg és a
gyermekvallalasi tdmogatas a vallalt és a meglévd gyermekek szamanak fiiggvényében. A
hitelkérelem benytjtasat kovetden az elsé gyermek sziiletése vagy orokbefogadédsa utan egy
éves moratériumra — torlesztés-szlineteltetésre jogosultak a tamogatott személyek.

A masodikként és harmadikként sziletett vagy Orokbefogadott gyermekik utan
gyermekenként 10 milli6 forint 0sszegli vissza nem téritendé gyermekvallalasi tamogatast
kérhetnek. Ez a tamogatasi 6sszeg a CSOK Plusz hitel t6kerészébdl keriil levonasra, igy a hitel
torlesztorészlete is jelentdsen csokkeni fog.

A CSOK Plusz hitelprogram és a jelenleg elérhet6 CSOK és Falusi CSOK mell¢é igényelhetd
kamattamogatott hitel 6sszehasonlitasaval az alabbi kovetkeztetésre jutottam:

» A jelenlegi kamattamogatott lakéashitel maximalis dsszege 15 milli6 forint, a CSOK
Plusz hitelosszeg maximuma 50 millié forint. Az alabbi abra érthet6vé is teszi ezt a
nagymértékii emelést. A bazis évnek 2015. kerult megjelolésre — ebben az évben
kezdédtek a CSOK igénylések. 2022. 111. negyedévében a magyarorszagi Uj lakasok
arai atlagosan 268%-a a 2015-6s adatnak, azaz 2015 és 2022. I1l. negyedéve kozott
168%-kal nétt. 2022. 1ll. negyedévében a magyarorszagi hasznalt lakasok arai
atlagosan 259%-a a 2015-0s adatnak, azaz 2015 és 2022. 111. negyedéve kozott 159%-
kal nétt. Ezek a szamadatok is aldtdmasszak, hogy a hiteldsszeg maximumanak

emelése szlikséges a jelenlegi lakaspiaci arak mellett.

8. abra
A lakaspiaci arak negyedévenkénti alakulasa (tiszta arvaltozas)
(2015 = 100%)

A lakaspiaci arak negyedévenkénti alakulasa (tiszta arvaltozas)
(2015 = 100%)
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Forras: https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2022-iii-neqyedev/index.html
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» A masik jelentds kiilonbség, hogy amig a CSOK + hitelnél a meglévo gyermekek
alapjan is lehet vissza nem téritend0 tamogatast és kamattdmogatott hitelt igényelni,
addig a CSOK Plusz hitel kizarélag vallalt gyermek esetében igényelhetd, €s a meglévo
gyermekek a hitelésszeg nagysaganak megallapitdsdhoz veszik figyelembe. Ezzel a
valtoztatassal a tobbgyermekes csaladokrdl a gyermekeket vallalé hazasparok
tdmogatasara kertlt a hangsuly.

» A maésik valtoztatds, a vissza nem téritendé allami tamogatas folyoOsitasanak
idépontjaban ¢és Osszegében tortént. A csaladi otthonteremtési kedvezmény
legmagasabb 6sszege Uj lakas épitésénél vagy Uj lakas vasarlasanal egy gyermek esetén
600 ezer forint, két gyermek esetén 2 600 ezer forint, harom vagy tobb gyermek esetén
10 milli6é forint, amit a szerzodéskotés utan egy Osszegben vagy késziiltségi foknak
megfelelden részletekben keriilt folydsitasra. (16/2016. (1. 10.) Korm. rendelet
2016:6) A CSOK Plusz hitel esetén egy vallalt gyermek utan nincs vissza nem
téritendé allami tamogatas. A masodik és a harmadik gyermek megérkezése utan
kapnak az igényl6k 10 milli6 forint 6sszegii gyermekvallalasi tAmogatést, ami a mar
folyositott lakashitel tOkerészébdl keriil levonasra. A gyermekvallaldsi tamogatas
maximalis dsszege 20 millié forint, ami a CSOK kétszerese. Az allam kockazati
stratégidja is megvaltozott — a CSOK Plusz hitelprogram esetén a tdmogatast nem

elélegezi meg, kizardlag a gyermekvallalasok teljesitését kovetden igényelhetd.
3.6. Lakas-takarékpénztari hitelek

A lakéascélu hitelek egyik specialis valtozata a lakés-takarékpénztari hitelek. A lakas-
takarékpénztari tevékenység lényege a folyamatos, hosszu tavl eldtakarékossag a jovobeni
lakascelu hitelfelvétel megteremtéséért. A lakas-eltakarékoskodé arra kotelezi magat, hogy
egy elére meghatarozott id6tartam alatt folyamatosan meghatarozott dsszegii betétet fizet be.
A lakés-takarékpénztar pedig kotelezettséget vallal arra, hogy a szerzédésben meghatarozott
feltételek teljesiilése és a lakas-elotakarékoskodo hitelképessége esetén a szerzOdésben
meghatarozott modon kiszamitott 6sszegli, az elétakarékoskodds sordn dsszegylijtott 6sszegen

feltl lakascéld hitelt nyujt a lakas-el6takarékoskodo kérésére. (Kovacs 2018:15)
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A lakas-takarékpénztari szerzédésben a megtakaritasra és a felvehetd hitelre vonatkozo
feltételek a futamido alatt nem valtoztathatoak, ezért egy kiszamithato konstrukciorol van szo.
A hazai rendszerben a lakascélra el6takarékoskodok lakas-takarékpénztari betétben elhelyezett
megtakaritasaik utdn 2018 oktdberéig a kamat mellett &llami tdmogatést is kaptak, ami a
befizetett betét 30%-a, de legfeljebb évi 72 ezer forint volt, és minimum 4 év, legfeljebb 10 év

futamidore volt igénybeveheto.

9. abra
Lakéas-takarékpénztarak altal engedélyezett lakashitelek 6sszege
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Forras: https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0016.html alapjan sajat szerkesztés

Az allami tamogatds megsziinése utan a lakas-takarékpénztarak lakashitel kihelyezése
jelentésen mérséklédott. A Fundamenta Lakéstakarék 2022 végén, majd 2023 elején az OTP
Lakastakarékpénztar és 2023 majusban az Erste Lakastakarék is bevezette az akar 30%-0s
kamatprémiumot tartalmaz6 0j LTP termékeket. Az alabbi tablazat szemlélteti az Gjfajta
lakastakarékok jellemz6it a 2023.10.06-an érvényes Erste, Fundamenta és OTP

lakastakarékpénztari hirdetmények, tizletszabalyzatok és tajékoztatok alapjan.
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9. tblazat

Lakastakarékok fobb jellemzoinek osszehasonlitasa

- o

megtakaritasi 1d6
valaszthat6 58-
199 ho kozott

860 000 Ft 620 000 Ft 1 300 000 Ft
10 000 000 Ft 50 000 000 Ft 14 750 000 Ft
tobbféle 48 vagy 96 hé

a szerzddéses Osszeg 1%-a
akci6s 1idoszakokban 0,5%,
0,25%, 0% vagy egy havi

a szerzOdéses
0sszeg 1%-a, a
szamlanyitasi dij

akcio keretében
0%, akcio nélkil
a szerzddéses

betétdsszeg alél mentes 0sszeg 1%-a
modozatoknal 0%
150 Ft 192 Ft 300 Ft
0,1% 0,1% 0,1%
rovidebb megtakaritas modozattdl rovidebb
esetén 10%, hosszabb: fiiggben 5-30% megtakaritas
30% kozotti esetén 15%,
hosszabb: 30%
3,23-5,64% 0,30-2,64% 4,48-5,29%
7,9% modozattol 7,9%
fliggden 3,9-
5,05%
10,9%,10,4% maodozattol 9,88%, 9,56%
fiiggden 5,31-
6,72%
48 hd, 96 hd maodozattol 48 ho, 96 ho
fliggden 60-176
ho

Forras: https://www.money.hu/megtakaritas/lakastakarek tablazata alapjan sajat szerkesztés

A 2023. évi adatok még nem allnak rendelkezésre, de valdsziniisithetd, hogy a magasabb

kamatprémium és ebb6l adoddan a magasabb EBKM (egységesitett betéti kamatlab mutato)

miatt megn6 a takarékpénztarakba torténé befizetések szama. Ez hosszu tavon kedvezéen hat

a lakéshitelezésre és a lakaspiacra, mivel a

ingatlanvasarlas vagy a felujitas pénziigyi elokészitésében.
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4. MAGYAR LAKASHITELEZES ATTEKINTESE NEMZETKOZI
OSSZEVETESBEN

4.1. 2008-as pénzligyi valsag elétti idoszak lakashitelezése

2005-t61 kezdem meg vizsgalatomat, hogy betekintést nyerjek a 2008-as valsag el6tti idészakra
és a lakashitelezés akkori helyzetére. Az allamilag tamogatott 3%-os fix kamatozasu lakéashitel
tal nagy koltségvetési kiadassal jart, ezért 2003-ban megsziintették. Erre valaszul jott a banki
innovacio — kulfoldi bankok 2004-ben bevezették a deviza alapu lakéshiteleket, és a magyar
bankok kovették dket a versenyképesseg megtartasa végett. 2005 elejét6l hamar népszeriiségre
tettek szert a deviza alapl lakashitelek, mivel hitelfolyamatuk rugalmasabb volt, valamint
kedvezébbek voltak a kamatfeltételeik a forint alapt lakashitelekhez képest — beleértve az
allamilag tAmogatott hiteleket is. A legelterjedtebb deviza alapu hitelek az eurd (tovabbiakban:
EUR is) és a svajci frank (tovabbiakban CHF is) alapl hitelek lettek, mivel ezekhez a
devizadkhoz tartozo orszagokban a referencia-kamatok jéval alacsonyabbak voltak a forint
kamatokhoz viszonyitva.

2005 elején egy 20 éves lejarata, 5 millio forint 6sszegii deviza alapu lakéshitelt 6-7%-0s THM
mellett lehetett felvenni. Ez jelent6s mértékben olcsobb volt, mint a 8,5-9,5%-0s allamilag
tdmogatott forinthitelek, melyek tAmogatasi mértékét 2003-ban és 2005-ben is csokkentették.
A piaci kamatozasu forinthitelek kamata pedig 18-20% kozott mozogtak, ami az atlagos
magyar haztartasnak megfizethetetlen volt. (FI6r 2021:13)

Mig 2004-ben a folydsitott deviza alapl lakashitelek 0sszege az 6sszes lakashitel kihelyezés
20,79%-a volt, addig 2005-re ez az arany mar 57,08%-ra emelkedett, és a pénziigyi elemzok a
deviza alapl hitelek ardnyanak tovabbi novekedésére szamitottak. (KSH Lakascélu hitelek
2023:1)

Ennek oka az volt, hogy abban biztak, hogy a forintarfolyam gyengiilése nem lesz olyan
mértékli, hogy a deviza alapt lakashitelek kamatszintje a forinthitelek kamatszintje folé
emelkedjen. A masik indok az volt, hogy a forint gyengllése esetén az MNB jegybanki
alapkamat emeléssel reagalhatott volna a forint védelmében, ami a forinthitelek
kamatemelkedését is okozhatta volna. Ezen feliil a kozponti koltsegvetés helyzetét figyelembe
véve nem prognosztizaltak olyan szabalyozéasi valtozast, ami a forinthitelezés kedvez6bbé
tételét eredményezte volna. Ennek kdvetkeztében nem szenteltek elég figyelmet az arfolyam-
és kamatkockazatokra, és a hitelintézetek az arfolyam-garanciat vagy korlatozottan vagy

egyaltalan nem alkalmaztak.
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) 10. abra
Osszes lakashitelek aranya a deviza alapu lakashitelekkel
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Az arfolyam-garancia korlatozott alkalmazédsara magyarazatképpen szolgélhat a kovetkez6
példa: 2006. januar 2. és janius 23. kozott a svajci frank MNB kdzéparfolyama 162,52 forintrol
178,72 forintra emelkedett, ami 9,97%-0s forint gyengulést jelentett. Ugyanebben az
id6szakban az eur6 MNB kozéparfolyama 252,65 forintrol 279,60 forintra emelkedett, ami
10,67%-o0s forint gyengulést jelentett. Az OTP Bank 2006. februar 6ta kinalt arfolyam-
garanciat a svajci frank alapu lakascélu jelzaloghitelekre. A két évre sz616 garancia 173 forintos
svajci frank mellett Iépett életbe, ami azt jelentette, hogy az ligyfélnek 178 forintos CHF esetén
is csak 173 forintos arfolyammal szdmoltak a torlesztorészletet; a kiilonbozetet pedig a bank
allta. Az arfolyam-garancia szolgaltatds nem jart automatikusan minden deviza alapu
lakashitelhez. Habar dijtalan volt, de az egyszeri keretbeallitasi jutalék mig az arfolyam-
garancia nélkil nyujtott deviza lakashitelek esetében 1,5% volt, addig az arfolyamgarantalt
hitelek esetében 1,9%. (hvg.hu 2006:5)

A kereskedelmi bankok pénziigyi szakértdi nyugalomra intették a devizahiteleseket. Az akkori
szamitasok alapjan a forint arfolyamanak 314,60 HUF/EUR illetve 215 HUF/CHF
arfolyamszintig kellett volna gyengiilnie, hogy egy 10 éves futamidejii deviza alapu lakashitel
forintban fizetendd torleszto részlete akkora legyen, mint egy forintalapu lakashitelé. (hvg.hu
2006:4)

Abban az idészakban volt lehetéség a deviza alapt hitelek forintositasara, de erre nem volt
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igény, mert a forint gyengiilése nem aggasztotta a devizahiteleseket. S6t, a deviza alapu
lakashitelek felvételekor az tgyfelek tobb hitelosszeget igenyeltek, mint eredetileg tervezték,
mivel a deviza alapl hitel torleszté részlete alacsonyabb volt, mint a forinthitelé. Ennek
eredményeképpen ugyanakkora torlesztd részlet mellett nagyobb 6sszegili deviza alapu hitelt
vehettek fel, mint forinthitelt. Tovabba a valtozd kamatozasu lakashiteleket részesitették
elényben a fix kamatozasuval szemben, mivel azok kezd6 kamata jellemzden alacsonyabb volt.
Ezért abban az idészakban nem volt szokatlan az egyéves kamatperiddusu lakashitel, ami mara
mar eltlint a lak4shitelezés piacardl, hasonloan a deviza alapt hitelekhez. Az ligyfelek pénziigyi

ismeretei limitaltak voltak, és nem kaptak meg a megfelel6 tajékoztatast sem a hitelfelvételkor.

11. abra
A héztartasok uj folydsitasu lakashiteleinek LTV szerinti megbontésa
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Forras: MNB Jelentés a Pénziigyi Stabilitasrol 2008. oktber
A fenti &bra alapjan 2005-ben az LTV mutaté (a mostani HFM-nek felel meg) jelentdsen
romlott, és egyre gyakoribba valt az 80-85%-0s tartomany, bizonyos esetekben pedig mar az
oner6 nélkiili hitel is ismert volt a lakossag korében. A fenti abran jol lathatd, hogy 2006-ban
az 0j lakashitelek t6bb mint felénél az LTV értéke mar meghaladta a 70%-ot, ami rendkivdl
magasnak szamitott. Bar az aranyok kis mértékben visszaestek 2006 masodik felében, az év

végéig ismét novekedtek, és 2007 utolso negyedétél 2008 elsd feleig folyamatosan 60% korali
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aranyban maradtak a legalabb 70%-os LTV értékii lakashitelek kihelyezése. A jelenlegi HFM
szabalyozashoz viszonyitva, ahol az eurd vagy eurdalapu hiteleknél a HFM maximalis értéke
50%, mig egyéb devizahiteleknél 35%, a 70% feletti LTV értékek tulsagosan kocké&zatosnak
bizonyultak. A bankok nemcsak a hitelfedezeti mutatdo terén engedtek, hanem mas
hiteligenylési feltételeken is lazitottak. Olyan penzintézetek is akadtak, amelyek mar
jovedelemigazolas nélkiil biztositottak lakashitelt a kérelmez6éknek. Ezt azzal indokoltak, hogy
az ingatlan szolgél fedezetként, és ha az gyfél nem tudja torleszteni a hitelt, akkor a bank
értékesiti az ingatlant arverésen. A folyamatos ingatlanar ndvekedés miatt a bank igy profitalni

tud az ingatlanértékesitésbol.

12. abra
Nominalis laké&sarindex alakuldsa 2001-2010-ig
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Akkoriban a pénz- és hitelintézetek felligyeletét és szabalyozasat a Pénzligyi Szervezetek
Allami Feliigyelete (tovabbiakban PSZAF) latta el, igy az MNB-nek korlatozottak voltak az
eszkozei, hogy a fenti helyzet kialakulasat barmilyen modon megakadalyozza vagy korlatozza.
Roviden 6sszefoglalva a valsag elotti korszakot, megallapithato, hogy latvanyos hitelexpanzio
zajlott le, azonban ez nem volt fenntarthatd. A forinthitelek magas kamata és a lakéascéla allami
tdmogatasok korlatozasa miatt a hitelfelvevok a deviza alapt lakashitelek felvételére
kényszeriltek.

2005-t61 kezdve szembetinden emelkedett az engedélyezett deviza alapu lakashitelek aranya
az 0sszes engedélyezett lakashitelekhez viszonyitva: 2006-ben 72,17%, 2007-ban 84,35% és
2008-ban 88,87% volt. (KSH Lakéascélu hitelek 2023:1)
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A hitelintézetek nem forditottak kellé figyelmet a megfeleld ligyféltajékoztatasra, €s nem
megfeleléen kezelték a deviza alapu hitelek arfolyam- és kamatkockazatat. A lakashitelek
HFM-je tal magas volt, tal sok hitelkockézatot vallalva. A bankok tulzottan lazitottak a
hiteligénylési feltételeken, gyakorlatilag mindenki megkapta a lakashitelt, beleértve azokat is,
akik biztosan nem tudtak visszafizetni a kamattal névelt hitelosszeget. Az MNB és a PSZAF
sem lépett hatékonyan fel a helyzet megoldasaban. A 2008-as pénziigyi valsag nélkdl is
elkerulhetetlen lett volna a visszaeses a lakéshitelezésben.

A kornyezd orszagokat tekintve Magyarorszagon kiviil még 3 orszag volt érintett a svajci frank
és eur0 alapu hitelekben: Lengyelorszag, Romania és Litvania. A négy orszag kozul hazanknak
volt a legnagyobb svajci frank alapd hitelallomanya, annak ellenére, hogy Lengyelorszagban
és Romanidban a kulfoldon munkat vallalok devizautalasai bizonyos mértékben részben
fedezetet nydjtottak. Csehorszagban és Szlovakidban nem fordult el svajci frank alapu
hitelezés. (Banfi 2019:4)

4.2. Az amerikai masodrendii jelzaloghitel-piaci valsag és hatésai a

magyar lakashitelezésre

A Lehman Brothers Holding Inc., az Egyesiilt Allamok negyedik legnagyobb befektetési
bankja 2008. szeptember 15-én cs6dbe ment, ezzel a 2007-2008-as pénziigyi valsag napvilagra
kerllt. Az ezt kovetkez6 gazdasagi recesszid soran milliok veszitették el allasaikat, otthonaikat
és megtakaritasaikat. A bankok sulyos veszteségekkel szembestiltek, és sokuk csak az allami
mentdcsomagok révén tudott taljutni a valsagon.

Roviden és lényegre toréen szeretném bemutatni a kivaltd okokat, leegyszeriisitve és a f6
problémékat kdrvonalazva. Az amerikai lakashitel feltételek jelentos lazitasa volt az egyik
tényez0, amely hozzdjarult a pénziigyi valsaghoz. A bankok olyan iigyfeleknek is adtak
lakashitelt, akiknek alacsony volt a "credit score™ pontszamuk, 10%-nal kisebb Onerével
rendelkeztek, tovabba nem kovetelték meg a megfeleld jovedelemigazolast. A "credit score"
az USA-ban alkalmazott kozponti hitelmindsitési rendszer, amely meghatarozza a

hitelfelvevok kockazati profiljat.
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A rendszer pontszdmai alapjan az tigyfeleket a kovetkez6 kategoridkba soroljak:

» Masodrendii alatti (deep subprime) — hitelmindsitési pontszam: 580 alatti,
Masodrendi (subprime) — hitelmindsitési pontszam: 580-619 kozotti,
Elsérendt kozeli (near-prime) — hitelmindsitési pontszam: 620-659 kozotti,

Elsérend (prime) — hitelmindsitési pontszam: 660-719 kdzotti,

YV V V VY

Elsérendi feletti (Super-prime) — hitelmindsitési pontszam: 720 vagy annal magasabb.

(CFPB 2023:1)
Jo hitelminésitésnek az elsérendii (prime) és az elsérendii feletti (super-prime) kategoridk
szamitanak. Az ezek alatti kategoridkban 1évé addsok jelentds része vagy nem rendelkezik
megfeleld hiteltorténettel, vagy a multban fizetési problémaik voltak. A masodrendi
(subprime) jelzaloghitelek alapvetéen a kockazatosabb adésoknak nyujtott hiteleket jelentik,
amelyek 200-300 bazisponttal magasabb kamatozasuak, mint az elsérendii (prime) hitelek.
Emellett megkiilonboztethetd az Alt-A jelzaloghitel kategoria is, amelybe az amugy
viszonylag j6 adosok tartoznak, de nem rendelkeznek megfeleld jovedelemigazoléssal, vagy
magas az adossaguk jovedelemhez viszonyitott aranya. A subprime és az Alt-A hitelek 2004
és 2006 kozott gyorsan elterjedtek. 2007 elején az értékpapirositott jelzaloghiteleken belil

=z

2008:01)

13. 4dbra
Amerikai lakdscélu jelzdlogfedezettel rendelkezd értékpapirok megoszlisa
Subprime
14%

Prime
74%

Forras: Nagy Marton—Szabé E. Viktor: Az amerikai masodrendii jelzdloghitel-piaci valsag és hatdsai a magyar
bankrendszerre
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A bankok jelent6s kockazatot vallaltak a subprime és Alt-A lakashitelekkel, ugyanakkor abban
remenykedtek, hogy az ingatlandrak tovabbra is emelkedni fognak. Az elgondolas szerint,
amennyiben a lakéshitelek nem kerllnek torlesztésre, a bankok magasabb &ron tudjak majd
értékesiteni az ingatlanokat, mint amennyi a felvett hiteldsszeg volt.

A pénziigyi valsaghoz hozzajaruld masik tényezé a CDO-k (Collateralized Debt Obligation)
terjedése volt. Ezek a strukturalt hiteltermékek értékpapirositott jelzalog fedezetli kotvényeket
jelentenek. (Nagy 2008:08) A CDO-k tgy jonnek létre, hogy a hitelez6 bankok eladjék a
jelzaloghiteleket egy befektetési banknak, ami ezaltal jogot szerez az addsok tOke- €s
kamattorlesztéseire. Ezt kovetGen az adosok a befektetési banknak fizetik a torlesztd
részleteket. A befektetési bankok millidszamra vasarolnak fel jelzaloghiteleket és csomagoljak
értékpapirokba. Egy CDO tobb ezer jelzaloghitelt is tartalmazhat. 2007 el6tt ezeket vilagszerte
értékesitették intézmeényi befektetOknek, példaul befektetési alapkezel6knek, bankoknak és
nyugdijalap-kezeléknek. A CDO-k tulajdonosai az adésok altal fizetett torleszt6 részletekbol
szereznek nyereséget. A hitelez6 bankok jutalékot kapnak a jelzaloghitelek értékesitésébdl és
megszabadulnak a hitelkockézattol. Ez a tény is nagyban hozzjérult a hitelez6 bankok
felelStlen lakashitelezéséhez.

A CDO-k probléméja az is volt, hogy a hitelmindsiték 2007 el6tt biztonsagos befektetésként
mindsitették o6ket, mivel diverzifikaltak voltak, és véleménylk szerint néhany lakéashitel
beddlése sem jelentett kockazatot. Azonban a CDO-kban sz&mos subprime és Alt-A lakashitel
is szerepelt, amik id6zitett bombaként funkcionaltak a portfoliokban, igy egyaltalan nem voltak
biztonsagosak.

A helyzetet sulyosbitotta, hogy a CDO-kra biztositast, CDS-eket (Credit Default Swap),
vagyis kotvénykockazati felarat kotdttek. (Nagy 2008:09) igy, ha a CDO-k arfolyama
lezuhanna, vagy a CDO-Kkat kibocsato befektetési bank csdbe menne, akkor a biztosito fizetne.
A CDS-eket befektetési bankok és biztositok kinaltak, és barki megvéasarolhatta befektetési
céllal. Ezek az értékpapirok teljesen szabalyozatlanok voltak, és a bankoknak, biztositoknak
nem kellett tokepuffert félretennitik a kockazat fedezésére.

2007-ben kipukkant az ingatlanpiaci buborék, angolul ,,housing bubble”, mivel 2003 6ta
folyamatosan emelkedtek a jelzaloghitelek kamatai, és a subprime és Alt-A lakashitelek
torleszt6 részletei olyan mértékben megemelkedtek, hogy az ad6sok méar nem tudtak fizetni.
Az eladosodott emberek tomegesen probaltdk eladni otthonaikat, ami az ingatlanarak
csokkeneset eredményezte. A CDO-k és CDS-ck beddltek, a befektetok visszakovetelték a
pénzilket, de a befektetési bankok és biztositok nem tudtak fizetni. Lehman Brothers

befektetési bank, amely nagy tételben forgalmazta ezeket az értékpapirokat, csédbe ment, és
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ez robbantotta ki a pénziigyi valsagot. Mas befekteté bankokat és biztositokat az amerikai
kormany segitett ki a nehéz helyzetbdl.

Magyarorszag nem a CDO-k és CDS-ek miatt kerult pénzugyi valsagba, hanem a kulfoldi
forrésok hirtelen eltiinése miatt. A jelenség, ami bekovetkezett, hirtelen megallasnak, angolul
Lsudden stop” -nak hivjak a kdzgazdaszok, ami akkor kovetkezik be, amikor a feltorekvd
piacokrol és a devizaban jelentOsen eladosodott orszagokbol kidramlik a tke és leértékelddik
az érintett orszag fizetéeszkoze. (Toth 2021:6)

Ez Magyarorszagon 2008. oktober 9-én tortént meg, amikor a hazai pénzpiacok hirtelen
befagytak. Az allampapirpiacon és a hataridés devizapiacon megsziint az arjegyzés, a forint
folyamatosan gyengult, a BUX esése miatt fel kellett fliggeszteni a tozsdei kereskedést, az OTP
arfolyama beszakadt és a befektetdk eltiintek.

A kormaény és az MNB ko6z0s valsagstabja még aznap az IMF-hez fordult segitségért. A valsag
akut idGszaka végiil két hétig tartott. A 20 milliard eur6 nagysagih IMF és EU készenléti
hitelcsomag, az MNB valsagkezeld intézkedései, illetve a kiilfoldi tulajdonti bankok
anyabankjai, amelyek tobbletforrast  biztositottak magyar leanyvéllalataiknak,
megakadalyoztak az orszag pénziigyi 6sszeomlasat. (Toth 2021:10)

14. abra
Devizaarfolyamok alakulasa 2005-2016-ig
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Forras: https://www.oeconomus.hu/irasok/a-magyar-devizahitel-valsag-tortenete/
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Viszont a hiteldsszeomlas, angolul ,,credit crunch” elkerllhetetlenll bekdvetkezett. Ez alatt
a fogalom alatt annak kockazatat értjiik, hogy a bankok kockazatvallalasi hajlanddsaga jelentds
csokken, drasztikusan visszafogjak hitelezési tevékenységiiket, és az emelkedd arak ellenére
nem novelik a hitelallomanyt. A hitelezés visszafogasa pedig gazdasagi recesszio kialakulasat
eredményezi. (Nagy 2008:07) A hitelosszeomlads jelensége szembetiinben érintette a
lakashitelezést is. 2009-ben a folyositott lakashitelek 6sszege csupan 38,95%-at tette ki annak
az 0Osszegnek, amelyet 2008-ban folyoésitottak. Ugyanebben az évben a deviza alapu
lakéshitelek 6sszege csak 25,77%-at érte el annak az 6sszegnek, amit 2008-ban engedelyeztek
(lasd 10. abra). (KSH Lakéascélu hitelek 2023:1) A hitelésszeomlas a vallalati szférat is
érintette, ami kodzrejatszott abban, hogy 2009-ben bekovetkezett a gazdasagi recesszio. Ennek
kdvetkeztében a magyar GDP ebben az évben 6,7%-kal zsugorodott. (T6th 2021:11)

A devizahitelesek hirtelen mely addssagcsapdaba kerultek. A devizaarfolyamok meredeken
emelkedtek, ami miatt a forintban torténd havi torleszt6 részleteik fizetése egyre nehezebbé
valt, és sok adds késedelembe ker(lt. Ezenkivil a gazdasagi valsdg miatt szamos munkahely
megszint, igy a jovedelemszerzés kiesése meg inkabb ellehetetlenitette a torleszté részletek

szerzddéses teljesitését.

15. abra
90 napon tuli késedelemmel rendelkezd lakossagi hitelek dllomanya és ardanya
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A nem teljesit6 lakossagi hitelek (amelyek legalabb 90 napos késedelemmel rendelkeznek)
allomanya 2009-t61 jelentdsen megemelkedett, és 2014 végeére elérte a lakossagi hitelek 20%-
0s részaranyat, meghaladva az 1 200 milliard forintos értéket. 2011-ben a teljes devizahitel
alloméany 5,1 ezer milliard forintos volt. Ebb6l 1,8 ezer milliard forint 6sszeget érintett
valamilyen mértékben az clmaradd torlesztOrészletek problémaja, ami a teljes allomany
35,29%-a. (Flor 2021:32)

A VAlsag és az azt megel6z6 idoszak elemzése alapjan arra a kdvetkeztetésre jutottam, hogy a
pénziigyi valsag eldtt a lakashitelezési piacon intenziv hitelezési expanzio zajlott, aminek
eredményeképpen a lakossdg adossagallomanya gyorsan megemelkedett, valamint a
lakaspiacon arbuborék keletkezett. Ezek az egyiittes tényezok eldrevetithetik egy esetleges

pénziigyi valsag kialakulasat.
4.3. Magyarorszag valsagkezel6 intézkedései

A magyar korméany és az MNB kdzosen 1épett fel a deviza alapu hitelek okozta valsaghelyzet
kezelése érdekében. Az els6 intézkedés a kilakoltatasi moratérium bevezetése volt 2009-ben,
ami két évig érvényben maradt. Ez azonban nem oldotta meg sem a devizahitelesek, sem a
hitelez6 bankok problémait.

Az els0 hatékony intézkedés 2011 masodik felében tortént, amikor lehetévé valt a
végtorlesztés. Az érintettek kedvezményes arfolyamon véget vethettek deviza alapl
hiteliknek. Ugyanebben az évben bevezették az arfolyamgatat, amely révén a nehéz helyzetbe
kerllt devizahiteleseknek 20-30%-kal alacsonyabb havi torlesztérészletet kellett fizetniiik a
piaci arfolyamhoz képest. (FI6or 2021:39) A 2011-es év sordan megalapitottdk a Nemzeti
Eszkozkezel6 Zrt.-t, amely a leginkabb raszoruld hiteladdsokon kivant segiteni. A NET-
program keretében a hitelados lemondott az ingatlan tulajdonjogaroél, és bérloként maradhatott
otthonaban. A Magyar Allam megvasérolta az ajanlott ingatlant, mig a hitelezé bank leirta az
ados fennmaradd tartozasat. Az adosnak lehetGsége volt az ingatlant 6 év elteltével
visszavasarolni a vételar kamatokkal novelt értékén.

2015-ben Magyarorszagon bevezették a magancsod intézményét, amely megoldast nyudjtott
azoknak a maganszemélyeknek, akik pénzigyi nehézségekkel kiizdottek. Csak azok vehették
igénybe, akiknek a tartozasai nem haladtdk meg a vagyonuk kétszeresét, és rendelkeztek
rendszeres jovedelemmel. Az ados vallalta, hogy pénziigyeit rendszeresen ellendrzik, és
legalabb 5 évig folyamatosan torleszti tartozasait az adossagrendezesi megallapodasnak

megfelelden. A valsdgkezeles zaro Iépése a még fennmarado deviza alapu hitelek
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forintositasa volt, ami eredményeként 2015-ben sikertilt kivezetni a deviza alapd hiteleket a
magyar piacrol.

A 2008-ashoz hasonl6 valsagok elkeriilése érdekében jelentds valtozasok torténtek a pénz- €s
hitelintézetek felligyeletében és szabalyozasaban. Els6 1épésként 2013. oktober 1-jén megsziint
a PSZAF, és felligyeleti hataskoreit az ugyanazon a napon alakult MNB Pénziigyi Stabilitasi
Tanacsa vette at. Ennek a tanacsnak a {6 célja a pénziigyi stabilitas fenntartasa és meger6sitése.
Mivel a valsagot kivaltd egyik tényezd a hitelezési feltételek lazasdga volt, az MNB
makroprudencialis politikdja értelmében Uj korlatokat vezetett be a hitelezési feltételekkel
szemben. A jovedelemardnyos torlesztérészlet és a hitelfedezeti aranyok szabadlyozdsardl sz6lo
32/2014. (1X. 10.) MNB rendeletet kiadtak, ami korlatozta a JTM és HFM értékeket (ezekrdl
bdvebben az 1.3. és 1.4. alfejezetekben irtam). Ezek az addssagfék-elgirasok 2015. januér 1-
jétél hatdlyosak lettek annak érdekében, hogy megakadalyozzdk a lakossag Ujboli tulzott
eladosodéasat.

Az Ugyféltajékoztatasnak kiemelt jelentéséget tulajdonitanak, figyelve a 2008-as valsag el6tti
idészak tanulsdgaira. Az eldirdsoknak megfeleld {ligyféltajékoztatasrol bdvebben a 2.1.
Ugyfélakvizicio cimii alfejezetben irtam. Az MNB rendelkezik fogyasztovédelmi funkcidval
is, ennek keretében pedig az MNB megbizasabdl szakért6k iddnként probavasarlasokat
vegeznek a kereskedelmi bankoknal annak érdekében, hogy biztositsak az tgyféltajekoztatas
szabalyszeriiségét.

A konnyen érthetd, atlathatéd feltételekkel rendelkezd és egyszeriien igényelhetd lakashitelek
biztositasa érdekében az MNB bevezette az Mindsitett Fogyasztébarat Lakashiteleket 2017.
juniusaban. (Az MFL hitelek altal biztositott elényokrol és feltételekrdl a 3.2. alfejezetben
irtam.) Az MNB ezzel a 1épéssel is védi a fogyasztokat és hozzajarul a gazdasag stabilitasahoz.
A széleskorii intézkedéseknek koszonhetéen 2015-ig sikerlilt megszintetni a hitelvalsagot, és

kezelni a pénzligyi valsag lakashitelezésre gyakorolt negativ hatasait.
4.4. Lakashitelezés jelenlegi helyzete

2015. I. negyedévetol 2022. 1. negyedévéig felfelé ivelt a lakashitelezési piac. A kereskedelmi
bankok iranti bizalom visszaszerzése az allam eés az MNB 2009-2015. koz6tti valsagkezeld
intézkedéseinek volt koszonhetd, ami lehetdvé tette az emberek szamara, hogy ujra batran
vegyenek fel lakashitelt. A lakashitelezésre élénkitden hatott, hogy az allam csalddtamogatasi
programjanak keretében 2015. juliusaban bevezette a CSOK-ot, és az allamilag tamogatott fix

3%-0s kamatozasu lakashitelt. A lakashitelezési piac ndvekedését tovabb dszténozte a 2019.
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julius 1-jével bevezetett Falusi CSOK és a Babavaro hitel.

Az alapkamatot a jegybank 2016 majusatol 2021 juliusaig 1% alatt tartotta. Emellett 2017.
juniusaban az MNB bevezette a Mindsitett Fogyasztobarat Lakashiteleket, melyeknél a
referenciaértékhez viszonyitott kamatfelar nem haladhatja meg a 3,5 szazalékpontot. Ezek az
intézkedések kedvezden hatottak a piaci kamatozasu lakashitelek kamatszintjére, mely 2021.
I1. negyedéveig atlagosan 4% koril alakult. (MNB Hitelezesi Folyamatok 2023:20) A bankok
ebben az idészakban enyhitettek a hitelbiralati feltételeken is, mivel kevesbé itélték
kockézatosnak a lakashitelezést. Ezt tamasztja al& a problémamentes hitelek aranya is, mely
2015. és 2021. kdzott 86%-rdl 97%-ra emelkedett. (KSH Lakossagi lakashitelezés 2023:2)

) 16. &bra
Uj héztartési hitelek a teljes hitelintézeti szektorban
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Forrés: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/hitelezesi-folyamatok/hitelezesi-folyamatok-2023-
szeptember abrak és adatsorok

2020. februarjdban Magyarorszagot is elérte a koronavirus jarvany, amely lezarasokat és
kijarasi tilalmakat hozott magaval, fenyegetve a lakossag jovedelmét és munkahelyi
stabilitasat. A tomeges hitelfizetési képtelenség elkerulése érdekében a kormany bevezette a
hitelmoratériumot. 2020. marcius 18-an fennallé lakossagi hitelek esetében a fizetési

moratorium 2022. junius 30-ig tartott, mely alatt a résztvevé tigyfelek mentesiiltek a
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torlesztérészletek fizetése alol, és a bankok leallitottak a beszedéseket. A halmozott kamatokat
a fizetési moratérium lejaratat kovetden kellett kifizetni az ijonnan meghosszabbitott futamido
alatt, ugy, hogy az j torlesztorészlet nem lehetett magasabb, mint az eredeti szerz6dés szerinti
torlesztd 0sszege.

2020-ban a lakéashitelezés lelassult, azonban 2021-ben Gj lenduletet kapott. Az allam januarban
bevezette az OtthonfelGjitasi tmogatast és az allamilag tAmogatott, fix 3%-0s kamatozasu
Otthonfelyjitasi lakashitelt, melyek igénybe vehetdk voltak 2022. december 31-ig. Emellett az
MNB 2021. oktdberben elinditotta a Novekedési Hitelprogram keretében az NHP Z6ld Otthon
Programot. Ennek kovetkeztében az () lakdsok épitésére és vasarlasara felvett lakashitelek
Osszege jelentdsen nétt, és a rendelkezésre allo 300 millidrd forintos hitelkeret 2022.

szeptember 30-ig felhasznalasra kerdilt.

17. dbra
A lakashitelek kibocsatasa hitelcél szerint és a tamogatott lakashitelek aranya
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Forrés: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/hitelezesi-folyamatok/hitelezesi-folyamatok-2023-
szeptember abrak és adatsorok

A 2022. februarban Kkitort orosz—ukran konfliktus Magyarorszag gazdasagi novekedését

lelassitotta, és az energiaarak jelent6s emelkedése miatt nagy mértékben megnétt az inflacio.
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A magas inflacio kovetkeztében a potencidlis lakasvasarlok realjovedelme csokkent, ami
negativ hatassal volt vasarléerejikre és hitelkepességukre. A jegybanki alapkamat 2020.
juliuséatol 2023. szeptemberig fokozatosan 0,60%-r6l 13,00%-ra emelkedett, valamint a
jelenlegi értéke 11,50%, ami magas kamatkornyezetet eredményezett. A 2023 I1. negyedévben
a bankok atlagosan 8,8%-0s kamatot alkalmaztak a piaci alapu lakashitelek esetében, az allami
kamattamogatasokkal egyutt szamolva pedig a teljes lakashitelpiacon az ugyfelek altal
fizetend6 atlagos kamat 7,7%-ot ért el a vizsgalt idészakban. (MNB Hitelezési folyamatok
2023:6) Ezek az értékek a 2022. januar 1-jét6l bevezetett kamatstop nélkiil 10% felettiek
lennének. A kamatstop ald esd jelzaloghitelek kamatai a 2021. oktdber 27-én érvényes

referencia-kamatértékek alapjan kertilnek megallapitasra.

188. abra
Az uj kibocsatasnu lakdshitelek iigyleti és iigyfél daltal fizetendd kamata, valamint a kedvezményes kamatozasu
lakashitelek volumene
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Forrés: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/hitelezesi-folyamatok/hitelezesi-folyamatok-2023-
szeptember abrak és adatsorok

A magas kamatok mellett a bankok 2022-ben szigoritottak a hitelbiralati feltételeken is. Nem

meglepd, hogy a 2021-ben folydsitott lakascéll hitelek 6sszege 1 248,58 milliard forintrol
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2022-ben 1 069,03 milliard forintra mérséklodott. Ez 14,38%-0s visszaesést jelent. (KSH
Lakascélu hitelek 2023:1) Az Uj hitelkihelyezések csokkenése 2023-ban sem allt meg. A
lakéshitelek kibocsatdsa a masodik negyedévben 67%-kal maradt el az egy évvel ezel6tti
volumenhez képest. (MNB Hitelezési folyamatok 2023:16)

2023 masodik negyedéveben a CSOK-hitel Osszege mar a negyedik egymast kovetd
negyedévben csokken, rdadasul az allamilag tAmogatott hitelek aranya a lakashiteleken belil
egy év alatt 35%-rdl 19%-ra esett vissza. (MNB Hitelezési folyamatok 2023:19) Az a tény,
hogy a CSOK december 31-ig igényelhetd, rovid tdvon még mindig Osztonzden hathat a
kamattamogatott lakashitelek volumenére 2023. IV. negyedévében.

A lakéshitelpiac fellenditése érdekében 2023. oktdber 9-t61 tobb bank is bevezette az dnkéntes
kamatplafont a Magyar Bankszovetség és a Gazdasagfejlesztési Minisztérium kozotti
egyeztetés eredményeként. A megallapodas szerint a piaci kamatozasu lakashitelek THM-je
nem lehet magasabb 8,5%-nal. Ezaltal a 2023 Il. negyedéveben mért atlagos 8,8%-0s piaci
alapu lakashitel kamat legalabb 30 szazalékponttal mérséklodik a IV. negyedév végére.

Ugy gondolom, hogy a koronavirus-jarvany és az orosz-ukran habor( okozta gazdaséagi valsag
2022 11. negyedévében érte el a lakashitelpiacot, és azéta is recesszioban van. A 18. dbran
lathatd, hogy 2023. majusédban és juniusdban megemelkedett a kihelyezett lakashitelek
0sszege, de ez pusztan a piac sajatossaganak tekinthetd, mivel az év kdzepén altaldban tobb a
lakésigénylés, mint az év elején vagy végén. A CSOK Plusz 2024-es bevezetése novekedest
fog eredményezni a lakéashitelezésben, de a magas inflacié és kamatkdrnyezet miatt nem

varhatd, hogy a lakéshitelek kibocsatasa jovo évben elérje a 2021-es szintet.
4.5. Magyarorszag hitelciklusanak elemzésének bemutatasa

A 2008-as pénziigyi valsdg oOta a jegybankok igyekeznek az Uzleti és a hitelciklusokat
figyelemmel kisérni, azok dsszefiiggéseit vizsgalni, és elére jelezni a recessziokat. igy az MNB
feladatanak is fontos részévé valt a pénzigyi intézmények folyamatos ellendrzése és ezek
pénziigyi stabilitasanak meg6rzése a hatékony makroprudencialis politika alkalmazésaval.

A hitelciklus egy gazdasagi folyamat, ami azt mutatja meg, hogy a hitelek elérhetdsége hogyan
valtozik az id6 figgvényében. (Hayes 2021:1)
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16. dbra
Hitelciklus

Forras: sajat szerkesztés
A hitelciklus négy {6 szakaszbol all:
Expanzi6é (Expansion): Ebben a szakaszban a hitelintézetek hitelfeltételeken lazitanak, és a
hitelkamatokat alacsonyan tartjak. A pénziligyi intézmenyek kockazati étvagya és a tékeattétele
magas. A gazdasag élenkul, mivel a maganszemélyek és a vallalkozasok kénnyen hozzajutnak
hitelhez. Ez a fazis altalaban a gazdasagi novekedés és az optimizmus iddszaka is.
Csucs (Peak): Ebben a szakaszban a hitelezés névekedési titeme lelassul és tet6zik, valamint
a hitelek elérhet6sége csokken. A maganszemélyek és véllalkozasok tulzottan eladosodnak, és
az arak, mint példaul a lakaspiacon, elérhetik a maximumot.
Kontrakcio (Contraction): Ebben a szakaszban a pénziigyi intézmények gyorsan csokkentik
a tokeattételt, és a hitelek nehezebben elérhetévé valnak. A hitelezési feltételek szigorodnak,
és a hitelkamatok felmennek. Az adosoknak fizetési problémai vannak, és a nem teljesitd
hitelek szdma megnovekszik. A maganszemélyek és a vallalkozasok visszafogjak a
koltekezest, a gazdasag lelassul, és az arak, mint példaul a lakaspiacon, lemennek.
Mélypont (Trough): A gazdasdg eléri a mélypontot, a hitelkinalat alacsony, és az
adossagterhek sokakat stjtanak. Ebben a szakaszban kezdédik a hitelezés és a gazdasag
Ujrainditésa kiilonbozo valsagkezeld intézkedések és mentécsomagok altal és a felkésziilés az
Ujabb expanzids szakaszra.
Az Eyno Rots , Uzleti, lakaspiaci és hitelciklusok — Magyarorszag esete" cimii 2018-as
tanulmanya részletesen foglalkozik a hazai Uzleti és hitelciklusokkal, valamint ezek szoros
osszefliggéseivel. A kutatas eredményei szerint Magyarorszagon atlagosan 15 év hosszusagu,

volatilis hitelciklusok valtjak egymast. (Rots 2018:1)

65



Az Uzleti és hitelciklus vizsgalata soran az 1990-t61 rendelkezésre allo hazai real-GDP adatait,
és a belfoldi bankok &ltal a maganszektornak nyujtott teljes hitelallomanyt hasznélta fel,
valamint a lakaséarindexet vette figyelembe. A szdmitdsokat tobbvaltozds spektrumgenerald
fuggvennyel végezte el. Az eredményeket az alabbi tablazat mutatja be.

10. tablazat
A Magyarorszagon megfigyelt viltozok ciklikus jellemzdi

A Magyarorszagon megfigyelt valtozék ciklikus jellemzéi

Viltozo
Yi Ce Py
Ciklushossz években 16,940 15,091 15,693
Ciklusvolatilitas szazalékban 8,612 20,052 18,261

Megjegyzés: A megfigyelt valtozok ciklikus jellemzéi: GDP (Y,), hitel (C,) és lakasar (P). A tablazat
a harom vdltozo mindegyikében megfigyelt ciklusok atlagos hosszanak és szérasanak becslését mutatja
be. Ezeket az értékeket a modell ciklikus komponensét leiré paraméterek becslésébdl tobbvaltozos
spektrumgenerdlo fiiggvény (spectral generating function) haszndlataval kaptuk.

Forras: Eyno Rots Uzleti, lakaspiaci és hitelciklusok — Magyarorszag esete
Az elsd sor a becsiilt GDP (kibocsatas), hitelallomany és lakasar ciklusok hosszat mutatja
években kifejezve, ami kerekitve a GDP esetében 17 év, a hitelallomany esetében 15 év, és a
lakésarak esetében 16 év hosszU.
A masodik sor a becsult volatilitast, azaz a szorast adja meg szazalékban kifejezve. Ez mutatja,
hogy ingadozas esetén a grafikon értéke milyen mértékben tér el az atlagostol. A volatilitas
kerekitve a GDP esetében 9%, a hitelallomany esetében 20%, és a lakéasarak esetében 18%.
Altalanossagban elmondhatd, hogy a hitelciklusban és a lakasarakban bekovetkezd
ingadozasok legalabb 2-szer volatilisebbek, mint a kibocsatas ciklusai.
Magyarorszag egyedi vonasa, hogy a hazai Uzleti ciklus hosszabb, mint a hitelciklus. Mas
eurépai orszagokban és az Egyesiilt Allamokban az altaldnos helyzet épp ellenkezd, a
gazdasagi ciklusok altalaban 2-8 évig tartanak, és révidebbek, mint a pénzigyi ciklusok, amik
12-19 év hosszlak.
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19. dbra
Lakastulajdonlas és pénziigyi ciklusok
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Megjegyzés: A lakdstulajdonlasi arany, a lakdsdr és hitelallomdny ciklikus viselkedése kozotti kapcsolat.
Riinstler és Vlekke (2018) egyéb eurdpai orszdgokra és az Egyesiilt Allamokra vonatkozo becslései kiegé-
szitve a magyar becslésekkel (fekete).

Forras: Eyno Rots Uzleti, lakaspiaci és hitelciklusok — Magyarorszag esete

A fenti diagramokbol kideril, hogy a magyar lakéasar- és hitelciklusok nemzetkozi
6sszehasonlitdsban hosszuak és volatilisek. A magyar hitelciklus szérasa a vizsgalt orszagok
kozott a legnagyobb. Més orszagokban altalaban a lakasar-ciklusok volatilitdsa nagyobb, mint
a hitelciklusoké. A magyar lakéasar és hitelallomany ciklikus viselkedése azonban forditott: a
lakasar-ciklus szorésa kisebb, mint a hitelciklusé. Ez a magasabb lakéasok tulajdonlési
aranyaval rendelkez0 orszagokra jellemzd. (Rots 2018:8)

Az abrak tikrozik, hogy a magyar lakastulajdonlasi arany a legmagasabb a bemutatott orszagok
kozott — a hazai haztartasok tobb mint 90%-a sajat tulajdonu ingatlanban lakik. A magas
lakastulajdonlasi arany a lakaspiac alacsony likviditasat is okozhatja, ami mérsékelheti a
lakasar-dinamikat. Mivel szoros kapcsolat van a lakas- és a jelzalogpiac kozott, ez a
hitelallomany dinamikajat is csdkkentheti. (Rots 2018:9)

Az lzleti és a hitelciklusok komplex megértése Osszességében hozzajarul a pénzigyi
dontéshozok hatékony monetéaris és makroprudenciélis politikdjahoz, a kockéazatkezeléshez,
valamint az Uzleti stratégiak kidolgozasahoz. Ezek a tényezok elengedhetetlenek a sikeres
gazdasag és fenntarthatd novekedés szempontjabol. Mivel minden orszag pénzugyi ciklusai
sajatossagaikban lényegesen eltérnek, igy az elére megtervezett, univerzalis megoldasok

alkalmazésa nem lehetseges.
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5. OSSZEFOGLALAS

Szakdolgozatom készitése soran attanulményoztam a jelenleg elfogadott lakéscélu
jelzaloghitelezés jellemzoit és igenylési folyamatat. A lakashitelezés dsszetett targykor, mely
nemcsak a hitelezésre vonatkoz6 ismereteket, torvényeket, rendeleteket és szabalyozasokat,
hanem jogi ismereteket és ingatlanokkal kapcsolatos tudnivalokat is magaban foglal. A
lakéashitelek igénylése rendkivil sokrétli folyamat, mely szamos Iépést, széleskori
dokumentéciot és tobb résztvevo Osszehangolt egyilittmiikodését igényli. Ebbdl addédoan a
lakossagi hitelek kozott a lakascélu hitelek igénylési folyamata rendelkezik a leghosszabb
atfutasi idovel. Kiemelten fontos, hogy a lakéashitelezés minden szempontbdl megfeleljen az
eléirasoknak. Ennek elmulasztasa esetén a hiteligénylék és a bank érdekei vagy jogai
sérulhetnek.

A bankok széles korti lakashitel termékpalettaval rendelkeznek. Dolgozatomban alaposan
kifejtettem a Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitelt, az NHP Z6ld Otthon Programot, a Zéld
lakashitelt, az allam altal timogatott lak&scélu hiteleket és az LTP hiteleket. A hitelfelvevoknek
ajanlott gondosan megfontolni a kiilonb6zd lehetdségeket, és szakember segitségét kérni a
legjobb dontés meghozataldhoz. Kiemelten fontos, hogy az igénylék olyan lakashitelt
valasszanak, amely megfelel lakascéljaiknak. Az Uj vagy haszndlt ingatlan véasarlasa, az allami
kamattamogatas igénybevétele vagy annak melldzése mind szempont lehet. Mivel a lakascélu
jelzaloghitel hosszii futamideji, a hitelkamatokban meglévé kis kiilonbségek jelentds
eltéréseket okozhatnak a visszafizetendd osszegekben. A mellékletben talalhato reprezentativ
példak azt mutatjdk, hogy egy 0,2%-o0s kamatkllonbség akar 363600 forintos eltérést is
eredményezhet a fizetendd Osszegek kozott.

A kutatdsom céljaul tiiztem ki, hogy a tanulméanyozott szakirodalom alapjan bemutatom a hazai
lakashitelezés ciklusat 2005-t61 kezdve. 2005-ben a lakashitelpiacot latvanyos hitelexpanzio
jellemezte, azonban ez nem volt fenntarthat6 a felel6tlen hitelezési gyakorlat miatt. A magas
forinthitel kamatok és a lakéascélu allami tamogatasok korlatozasa folytan a hitelfelvevok arra
kényszeriltek, hogy kockazatos deviza alapd lakashiteleket vegyenek fel. Ehhez a
probléméhoz még hozzdadddott, hogy a bankok nem forditottak elegendé figyelmet a
megfeleld tligyféltdjékoztatasra, konnyedén lazitottak a hiteligénylési feltételeken, és
gyakorlatilag mindenki szdmadra elérhetové tették a lakashiteleket, beleértve azokat is, akik
biztosan nem tudtdk visszafizetni a kamatokkal ndvelt hitelésszeget. Az engedélyezett
lakashitelek HFM-je tal magas volt, ezaltal a bankok tul sok hitelkockazatot vallaltak a deviza

alapu hitelek arfolyam- és kamatkockazatéan tal. Ennek kovetkeztében a hitelfelvevok jelentds
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mértékben eladosodtak, és a lakéspiacon a tulzott kereslet arbuborékot okozott. Az expanzid
2008-ig folytatodott, majd abban az evben érte el a kihelyezett lakashitelek Gsszege a
csucspontjat, jeldlve a hitelciklus tetdzését.

2008. oktober 9-én a hazai pénzpiacok hirtelen befagytak, mivel a kiilfoldi toke eltiint. Az
allampapirpiacon ¢és a hataridés devizapiacon megsziint az arjegyzés, a forint folyamatosan
gyengiilt, a BUX esése miatt fel kellett fliggeszteni a tézsdei kereskedést, az OTP arfolyama
beszakadt és a befektet6k eltiintek. A kormany és az MNB kozos valsagstabja még aznap az
IMF-hez fordult segitségért. A valsag akut idészaka végiil két hétig tartott. A 20 millidrd eurd
nagysagu IMF és EU készenléti hitelcsomag, az MNB valsagkezeld intézkedései, illetve a
kalfoldi tulajdond  bankok anyabankjai, amelyek tdbbletforrast biztositottak magyar
lednyvéllalataiknak, megakadalyoztdk az orszdg pénzlgyi ©sszeomlasat. A bankok
visszafogtak a hitelezést, szigoritottak a hitelezési feltételeken, igy 2009-ben a
lakashitelezésben bekovetkezett a hitelosszeomlas (credit crunch). Ebben az évben a folydsitott
lakashitelek 6sszege csupan 38,95%-at tette ki annak az 6sszegnek, amelyet 2008-ban
folyositottak. A devizahitelesek hirtelen mély addssagcsapdaba keriiltek, és a nem teljesitd
lakossagi hitelek allomanya 2009-t61 jelentdsen megemelkedett.

A kontrakcios szakaszt kovet6en, 2010-ben a lakéshitelezés mélypontra jutott. A magyar
kormany és az MNB kdzosen lépett fel a deviza alapu hitelek okozta valsaghelyzet kezelése
érdekében. Az intézkedések magukban foglaltak a kilakoltatasi moratériumot, a deviza alapu
lakéashitelek végtorlesztését, az arfolyamgat bevezetését, a NET-programot, a magancséd
intézményét és végll a deviza alapl hitelek forintositasat. 2013-ban megalakult az MNB
Pénziigyi Stabilitds Tanacsa, ami a pénzintézetek felligyeletét végzi azéta is a pénzigyi
stabilitas fenntartasa és megerdsitése érdekében. 2015-ben hatalyba léptek az addssagfek
szabalyok, hogy megakadalyozzak a lakossag Ujboli tulzott eladosodasat. Az atfogd
intézkedések hatasara 2015-ben siker(lt a lakashitelezésnek kijutnia a mélypontbol.

2015. I. negyedévétol 2022. I1. negyedévéig hitelexpanzid jellemezte a lakashitelezési piacot.
Az emberek visszanyerték a bizalmukat a kereskedelmi bankok irant, és Ujra batran vettek fel
lakashitelt. A lakashitelezésre élénkitden hatott a CSOK, az allamilag tdmogatott fix 3%-0s
kamatozasu lakéshitel, a Falusi CSOK, a Babavaré hitel és az MFL hitelek bevezetése. Az
alapkamatot a jegybank 2016 majusatol 2021 jaliusaig 1% alatt tartotta, és a bankok ebben az
idGszakban enyhitettek a hitelbiralati feltételeken is. A problémamentes hitelek aranya 2015.
és 2021. kozott 86%-rdl 97%-ra emelkedett.

A koronavirus-jarvany és az orosz-ukrdn haborl okozta gazdasagi valsag 2022 |I.
negyedévében érte el a lakashitelpiacot, és az6ta kontrakcids szakaszban van.
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A kamatkdrnyezet magassa valt, és a hitelbiralati feltételek szigorodtak. A 2022-es lakéashitel
kibocsatas 14,38%-kal esett vissza a 2021-es ertékhez viszonyitva. Az (j hitelkihelyezések
2023 1l. negyedéveben 67%-kal maradt el az egy évvel ezel6tti volumenhez képest. 2023.
majusédban és juniusaban enyhén emelkedett a kihelyezett lakéashitelek 0sszege, de ez pusztan
a piac sajatossaganak tekinthetd, mivel az év kdzepén altaldban tobb a lakéasigénylés, mint az
év elején vagy vegén. A 2020. marcius 18-tol 2022. junius 30-ig tarto hitelmoratorium révén a
bankok sikeresen elkeriilték a tomeges hitelbeddléseket. A jelenleg érvényben 1év6 kamatstop
¢s onkéntes kamatplafon tovabbra is korlatozza a lakashitelek kamatat, de a 2021 el6tti atlagos
4%-0s kamatszinthez képest még mindig magas. Az Otthonfelujitasi timogatas és az NHP ZOP
2022-ben eredményesen lezarultak, és 0j programok nem indultak, ami hozzajarulhatott volna
a lakashitelezés fellenditéséhez 2023-ban. Habar ebben az évben a lakés-takarékpénztarak Uj
megtakaritasi  konstrukciot vezettek be, amely 30%-os kamatprémiummal jar, a
lakashitelezésre gyakorolt pozitiv hatdsa majd évek mulva lesz érezhetd. A CSOK és az
allamilag tdmogatott lakashitel egyuttes 6sszege nem elégséges a lakas vasarlasara vagy
épitésére a megdragult lakasarak miatt. A 2024-ben elindulé CSOK Plusz lakashitel
dsszegének emelése korrigalta ezt a hidnyossagot, azonban a tobbgyermekes csaladok mar nem
igényelhetik azt (j gyermek vallalasa nélkiil. Ugy vélem, hogy a CSOK Plusz bevezetése
novekedest fog eredményezni a lakashitelezésben 2024-ben, de a magas inflacié és
kamatkdrnyezet miatt nem véarhat6, hogy a lakashitelek kibocsatasa elérje a 2021-es szintet.

Eyno Rots ,,Uzleti, lakaspiaci és hitelciklusok — Magyarorszag esete” cimii 2018-as
tanulmanya vizsgalata sordn megértettem, hogy minden orszag hitelciklusai sajatossagaikban
Iényegesen eltérnek, igy az elére megtervezett, univerzalis megoldasok alkalmazdsa nem
lehetséges. Az Uzleti és a hitelciklusok komplex megértése Osszességében hozzajarul a
pénziigyi dontéshozok hatékony monetaris és makroprudencidlis politikajahoz, a
kockézatkezeléshez, valamint az Tzleti stratégidk kidolgozésdhoz. Ezek a tényezdk

elengedhetetlenek a sikeres gazdasag és fenntarthatd ndvekedés szempontjabol.

70



IRODALOMJEGYZEK

2009. évi CLXII. torvény a fogyasztonak nyujtott hitelrél [online webhely]. Hozzaférés:
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0900162.tv [megtekintve: 2023.10.25.]
2013. évi CCXXXVII. torvény a hitelintézetekrél és a pénziigyi vallalkozasokrél [online

webhely]. Hozzaférés: https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1300237.tv  [megtekintve:
2023.10.25.]

2017. evi LIl tdrvény a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa

megeldzéseérdl és megakadalyozadsarol [online webhely]. Hozzéaférés:
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=al700053.tv [megtekintve: 2023.10.25.]
3/2016. (1. 7.) NGM rendelet a jelzaloghitelre vonatkozd tajékoztatas szabalyairdl [online

webhely]. Hozzaférés: https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=al600003.ngm [megtekintve:
2023.11.20.]
32/2014. (IX. 10.) MNB rendelet a jovedelemardanyos torlesztorészlet és a hitelfedezeti

aranyok szabalyozasarol [online webhely]. Hozzéaférés:
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=al1400032.mnb [megtekintve: 2023.11.20.]

83/2010. (111.25.) kormanyrendelet a teljes hiteldij mutaté meghatarozasarol, szamitasarol és

kozzétételérsl [online]. Hozzaférés: https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1000083.kor
[megtekintve: 2023.11.22.]

BAKONY| Zoltin, DECSY Jend, LAUF Laszlé: Téke- és pénzpiacok. Budapest: Perfekt Zrt,
2004. ISBN 978 963 394 582 7

BANFI Tamas (szerk.): Pénziigytan. Budapest: Tanszék Kft., 2007. ISBN 978 963 503 360 7
BANFI Tamds (2019): Banfi Tamds a devizaalapi hitelekrél: Csak a tényeket! portfolio.hu
[online cikk]. Hozzaférés:  https://www.portfolio.hu/finanszirozas/hitel/banfi-tamas-a-
devizaalapu-hitelekrol-csak-a-tenyeket.321775.html [megtekintve: 2023.12.08.]

CFPB, (2023) Borrower Risk Profiles, Consumer Financial Protection Bureau [online

tajekoztatd]. Hozzaféres: https://www.consumerfinance.gov/data-research/consumer-credit-

trends/mortgages/borrower-risk-profiles/#anchor_lending-levels [megtekintve: 2023.12.08.]

Eurdpai Bizottsag, (2017) A Bizottsdg jelentése [online]. Hozzaférés:https://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2017:0094:FIN:HU:PDF [megtekintve:
2023.11.22.]

FLAMINI, Valentina et al.: The Credit Cycle. Chapter 14. In: BEATON, Kimberly (szerk.),
FIGLIUOLI, Lorenzo (szerk.), GARCIA-SALTOS, Roberto (szerk.). Paving the Way to

71


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0900162.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1300237.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1700053.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1600003.ngm
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1400032.mnb
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1000083.kor
https://www.portfolio.hu/finanszirozas/hitel/banfi-tamas-a-devizaalapu-hitelekrol-csak-a-tenyeket.321775.html
https://www.portfolio.hu/finanszirozas/hitel/banfi-tamas-a-devizaalapu-hitelekrol-csak-a-tenyeket.321775.html
https://www.consumerfinance.gov/data-research/consumer-credit-trends/mortgages/borrower-risk-profiles/#anchor_lending-levels
https://www.consumerfinance.gov/data-research/consumer-credit-trends/mortgages/borrower-risk-profiles/#anchor_lending-levels
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2017:0094:FIN:HU:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2017:0094:FIN:HU:PDF

Sustained Growth and Prosperity in Central America, Panama and the Dominican Republic.
Washington, DC. International Monetary Fund, 2019. p. 257-273. ISBN 978 148 435 384 4
FLOR, Nandor LaszI6, (2021.) A magyar devizahitel-valsag torténete, 2021.02.26.-an jelent
meg.  Oeconomus  Gazdasdgkutatd  alapitvany  [online  cikk].  Hozzéférés:
https://www.oeconomus.hu/irasok/a-magyar-devizahitel-valsag-tortenete/ [megtekintve:
2023.12.08.]

HAYES, Adam, (2021) Credit Cycles: Definition, Factors, and Use in Investing, Investopedia,

February 21, 2021, Reviewed by Robert C. Kelly, [online cikk]. Hozzaférés:

https://www.investopedia.com/terms/c/credit-cycle.asp [megtekintve: 2023.12.08.]

HORVATH Zsuzsanna: Képletgyiijtemény, Pénziigy I. A vallalkozdsok dltaldnos pénziigyei,
Pénziigy Il. Vallakozasfinanszirozas cimii tankényveihez. Budapest: Nemzeti Tankonyvkiado,
2011. Raktari szam: RE58344

hvg.hu, (2006.) Mennyit veszithetnek a devizaban elad6sodottak? 2006.06.26-an jelent meg.
[online cikK] szerzé: MTI / hvg.hu, a hvg.hu gazdasagi rovatdban jelent meg. Hozzaféreés:
https://hvg.hu/gazdasag/20060626devizahitelek [megtekintve: 2023.12.07.]

KASZAS Gabor, (2023.) Mar csokkentek is a hitelkamatok, a torleszték azonban igy is nagyon

fajnak [online cikk] Index.hu gazdasagi rovataban megjelent 2023.10.10-én. Hozzaférés:
https://index.hu/gazdasaqg/2023/10/10/bankok-hitel-hiltepiac-hitelkamat-lakashitel-piac-

ingatlan-ingatlanpiac/ [megtekintve: 2023.11.24.]

KOVACS Levente, MARSI Erika (szerk.): Bankmenedzsment — Bankiizemtan. Budapest:
Magyar Bankszovetség, 2018. ISBN 978 963 896 531 8

Kdzponti Statisztikai Hivatal, (2023) 18.1.1.16. Lakascélu hitelek [online tablazat].
Hozzaférés: https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0016.html [megtekintve: 2023.10.18.]
Kdzponti Statisztikai Hivatal, (2023) 21.1.1.1. A makrogazdasadg f6bb adatai [online tablazat].
Hozzaférés: https://www.ksh.hu/stadat_files/gdp/hu/gdp0001.html [megtekintve: 2023.10.18.]

Kdzponti Statisztikai Hivatal, (2023) Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2022. I11. félév [online
jelentés]. Hozzaférés: https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2022-iii-
negyedev/index.html [megtekintve: 2023.11.18.]

Kdzponti Statisztikai Hivatal, (2023) Lakossagi lakashitelezés, 2023. 1. félév [online jelentés].
Hozzéaférés: https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakossagi-lakashitelezes-2023-i-
felev/index.html [megtekintve: 2023.10.18.]

Magyar Kozlony, (2021) A Kormany 782/2021. (XIl. 24.) Korm. rendelete a fogyasztonak

nyjtott hitelrél szolo 2009. évi CLXIL. torvény veszélyhelyzetben torténd eltérd alkalmazésarol

72


https://www.oeconomus.hu/irasok/a-magyar-devizahitel-valsag-tortenete/
https://www.investopedia.com/terms/c/credit-cycle.asp
https://hvg.hu/gazdasag/20060626devizahitelek
https://index.hu/gazdasag/2023/10/10/bankok-hitel-hiltepiac-hitelkamat-lakashitel-piac-ingatlan-ingatlanpiac/
https://index.hu/gazdasag/2023/10/10/bankok-hitel-hiltepiac-hitelkamat-lakashitel-piac-ingatlan-ingatlanpiac/
https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0016.html
https://www.ksh.hu/stadat_files/gdp/hu/gdp0001.html
https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2022-iii-negyedev/index.html
https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2022-iii-negyedev/index.html
https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakossagi-lakashitelezes-2023-i-felev/index.html
https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakossagi-lakashitelezes-2023-i-felev/index.html

[online]. Hozzaférés: https://magyarkozlony.hu/?year=2021&month=12&serial=
[megtekintve: 2023.11.23.]
Magyar Kozlony, (2023) A Kormany 124/2023. (IV. 14.) Korm. rendelete a teljes hiteldij

mutaté meghatdrozasarol, szamitasarol és kozzétételérdl szolo 83/2010. (I11. 25.) Korm.
rendelet modositasarol.  [online]. Hozzaférés:  https://magyarkozlony.hu/?page=15
[megtekintve: 2023.11.23.]

Magyar Kozlony, (2023) A Kormany 175/2023. (V. 12.) Korm. rendelete a fogyasztonak
nyjtott hitelrél szolo 2009. évi CLXIL. torvény veszélyhelyzetben torténd eltérd alkalmazésarol

sz6l6  782/2021. (XII. 24.) Korm. rendelet mobdositasardl [online]. Hozzaférés:

https://magyarkozlony.hu/?page=14 [megtekintve: 2023.11.23.]

Magyar Kozlony, (2023) A Kormény 518/2023. (XI. 30.) Korm. rendelete a csalddok
otthonteremtesét tamogat6 kedvezmenyes CSOK Plusz hitelprogramrol [online]. Hozzaférés:

https://magyarkozlony.hu/dokumentumok/59ba20495cd587e54decf5b41b0e6f9e4bba3926/me
gtekintes [megtekintve: 2023.12.02.]

Magyar Lizingszovetség, (2023) Fogalomtar, per-, teher-, igénymentes [online]. Hozzaférés:
https://lizingszovetseq.hu/fogalomtar/per-teher-igenymentes [megtekintve: 2023.10.25.]
Magyar Nemzeti Bank, (2023) Addssagfék szabalyok (HFM, JTM). [online] Hozzéaférés:

https://www.mnb.hu/penzuqgyi-stabilitas/makroprudencialis-politika/makroprudencialis-

eszkoztar/adossagfek-szabalyok-hfm-jtm [megtekintve: 2023.11.20.]

Magyar Nemzeti Bank, (2023) A Magyar Nemzeti Bank tajékoztatoja maganszemélyek részére
a  Kozponti  Hitelinformaciés  Rendszerrél.  [online  tajékoztatd]  Hozzaféres:
https://www.mnb.hu/letoltes/khr.pdf [megtekintve: 2023.11.20.]

Magyar Nemzeti Bank, (2023) BIRS, Budapesti Kamatswap Ugyletek — Budapest Interest Rate Swap

[online webhely] Hozzaféerés: https://www.mnb.hu/monetaris-politika/penzpiaci-

informaciok/referenciamutato-jegyzesi-bizottsag/birs [megtekintve: 2023.11.20.]

Magyar Nemzeti Bank, (2023) Hitelezési folyamatok [online]. Hozzaférés:
https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2023-szeptember-hu.pdf [megtekintve:
2023.12.08.]

Magyar Nemzeti Bank, (2023) Hivatalos BIRS fixingek [online tablazatok]. Hozzéaférés:

https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwi
ulq6hgdOCAXWPhfOHHeTGBokQFnNoECA8QAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.mnb.hu%?2
Fletoltes%2Fbirs.xIs&usg=A0OvVawOMW8WuZCBtk gSxu9ccp4O&opi=89978449
[megtekintve: 2023.11.20.]

73


https://magyarkozlony.hu/?year=2021&month=12&serial=
https://magyarkozlony.hu/?page=15
https://magyarkozlony.hu/?page=14
https://magyarkozlony.hu/dokumentumok/59ba20495cd587e54decf5b41b0e6f9e4bba3926/megtekintes
https://magyarkozlony.hu/dokumentumok/59ba20495cd587e54decf5b41b0e6f9e4bba3926/megtekintes
https://lizingszovetseg.hu/fogalomtar/per-teher-igenymentes
https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/makroprudencialis-politika/makroprudencialis-eszkoztar/adossagfek-szabalyok-hfm-jtm
https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/makroprudencialis-politika/makroprudencialis-eszkoztar/adossagfek-szabalyok-hfm-jtm
https://www.mnb.hu/letoltes/khr.pdf
https://www.mnb.hu/monetaris-politika/penzpiaci-informaciok/referenciamutato-jegyzesi-bizottsag/birs
https://www.mnb.hu/monetaris-politika/penzpiaci-informaciok/referenciamutato-jegyzesi-bizottsag/birs
https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2023-szeptember-hu.pdf
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiu1q6hqdOCAxWPhf0HHeTGBokQFnoECA8QAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.mnb.hu%2Fletoltes%2Fbirs.xls&usg=AOvVaw0MW8WuZCBtk_qSxu9ccp4O&opi=89978449
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiu1q6hqdOCAxWPhf0HHeTGBokQFnoECA8QAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.mnb.hu%2Fletoltes%2Fbirs.xls&usg=AOvVaw0MW8WuZCBtk_qSxu9ccp4O&opi=89978449
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiu1q6hqdOCAxWPhf0HHeTGBokQFnoECA8QAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.mnb.hu%2Fletoltes%2Fbirs.xls&usg=AOvVaw0MW8WuZCBtk_qSxu9ccp4O&opi=89978449

Magyar Nemzeti Bank, (2008) Jelentés a Pénziigyi Stabilitasrol, idékozi feliilvizsgalat, 2008.
oktober [online jelentés] Hozzaférés: https://www.mnb.hu/letoltes/stabjel-2008-vegleges-
okt.pdf [megtekintve: 2023.12.08.]

Magyar Nemzeti Bank, (2023) Lakaspiaci jelentés, 2023. majus, abrak és adatsorok [online
abrak]. 11. abra: Lakasar/jovedelem-mutaté Magyarorszag régiokdzpontjaiban. Hozzaféereés:

https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2023-

majus [megtekintve: 2023.10.18.]
Magyar Nemzeti Bank, (2023) Mindésitett Fogyasztobarat Lakdshitel [online webhely]
Hozzaférés: https://minositetthitel.hu/ [megtekintve: 2023.11.22.]

Magyar Nemzeti Bank, (2015) Pénzligyi stabilitas, Fair bank, Kamatfelar-valtoztatasi mutato,

Forinthitel [online tajékoztatd]. Hozzaférés: https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/fair-
bank/kamatfelar-valtoztatasi-mutato/forinthitel/h1f-1-szamu-kamatfelar-valtoztatasi-mutato-
forinthitelek-eseten [megtekintve: 2023.11.22.]

Magyar Nemzeti Bank, (2018) Pénziigyi stabilitds, Fair bank, Kamatvaltoztatasi mutatd,

Forinthitel [online tajékoztatd]. Hozzaférés: https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/fair-

bank/kamatvaltoztatasi-mutato/forinthitel/h1k-1-szamu-kamatvaltoztatasi-mutato-
forinthitelek-eseten [megtekintve: 2023.11.22.]
Magyar Nemzeti Bank, (2023) Tdjékoztato a lakdascélu Zold Tékekdvetelmény-kedvezmeny

Program modositott feltételeirdl [online tajékoztato]. Hozzéaférés:
https://www.mnb.hu/letoltes/tajekoztato-zIt-20230906-public.pdf [megtekintve: 2023.11.22.]
Magyar Nemzeti Bank, (2021) Terméktajékoztaté az NHP Z6ld Otthon Program keretében

igénybe vehetd refinanszirozasi kélcsondk feltételeirsl [online tajékoztatd]. Hozzaféres:
https://www.mnb.hu/letoltes/nhp-zop-termektajekoztato-3-sz-mod-cl.pdf [megtekintve:
2023.11.24.]

Magyar Nemzeti Bank, (2023) Zold Pénzlgyi Jelentés, 2023.aprilis [online]. Hozzaférés:

https://www.mnb.hu/letoltes/zold-penzugyi-jelentes-2023.pdf [megtekintve: 2023.11.24.]
MAJOROS Pal: A kutatasmodszertan alapjai. Budapest: Perfekt Zrt, 2004.

ISBN 978 963 394 584 1

Money.hu, (2023) Segitiink megtalalni a céljaidhoz legjobban illd lakastakarékot [online

webhely]. Hozzaférés: https://www.money.hu/megtakaritas/lakastakarek [megtekintve:
2023.12.02.]
NAGY Marton, SZABO E. Viktor: Az amerikai masodrend: jelzaloghitel-piaci valsag és

hatasai a magyar bankrendszerre, MNB-Szemle, 2008. &prilis [online cikk]. Hozzaférés:
https://www.mnb.hu/letoltes/nagy-marton-szabo-e-viktor.pdf [megtekintve: 2023.12.08.]

74


https://www.mnb.hu/letoltes/stabjel-2008-vegleges-okt.pdf
https://www.mnb.hu/letoltes/stabjel-2008-vegleges-okt.pdf
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2023-majus
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2023-majus
https://minositetthitel.hu/
https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/fair-bank/kamatfelar-valtoztatasi-mutato/forinthitel/h1f-1-szamu-kamatfelar-valtoztatasi-mutato-forinthitelek-eseten
https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/fair-bank/kamatfelar-valtoztatasi-mutato/forinthitel/h1f-1-szamu-kamatfelar-valtoztatasi-mutato-forinthitelek-eseten
https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/fair-bank/kamatfelar-valtoztatasi-mutato/forinthitel/h1f-1-szamu-kamatfelar-valtoztatasi-mutato-forinthitelek-eseten
https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/fair-bank/kamatvaltoztatasi-mutato/forinthitel/h1k-1-szamu-kamatvaltoztatasi-mutato-forinthitelek-esete