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Az elsélakas-vasarldk hitelfelvételi lehetbségei-
nek potencialis javitasa az addssagfék-szaba-
lyok keretében*

Grosz Gabriella — Izsak Gabor — Palicz Alexandr Maxim — Szdsz Katinka

Az elmult évek dinamikus ingatlandr-emelkedése nyomdn 2014-hez képest a la-
kdsdrak és igy a jelzdloghitel-felvételhez minimdlisan sziikséges éneré Gsszege
tobb mint hdromszorosdra emelkedett 2022-re. Ez a jellemzGen fiatal, legfeljebb
35 éves elsé lakdsukat vdsdrldk hitelfelvételi lehet6ségének romldsdhoz vezetett,
féként a csalddtdmogatdsi programok igénybevételére nem jogosult ligyfelek ké-
rében. Jelen tanulmdnyunkban részletesen dttekintjiik az addssdgfék-keretrendszer
elsélakds-vdasdrlokra gyakorolt potencidlis mellékhatdsait. Ezeket az ligyfeleket az
addssdgfék-szabdlyok a hitelkockdzatukhoz képest sulyosabban érinthetik, negativ
mdsodkdrés hatdsokat generdlva, emiatt —a nemzetkézi gyakorlattal 6sszhangban
— esetiikben kedvezményes korldtok alkalmazdsa meriilhet fel, els6sorban az éne-
ré mértékére vonatkozoan. Egy ilyen déntésnél azonban fontos figyelemmel lenni
a lakds- és hitelpiaci kockdzatok alakuldsdra és a makrogazdasdgi kérnyezetre is.
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1. Bevezetés, motivacio

A 2008-2009-es vildggazdasagi valsag utan a rendszerszintl pénzigyi valsagok el-
keriilése érdekében nemzetkozileg egyre elterjedtebbé véltak az igynevezett ados-
sagfék eszkozok. Ezek a szabalyozdi eszk6zok az addsok torlesztérészletét (Debt
service-to-income — DSTI / jovedelemaranyos torlesztrészlet mutatd —JTM), a teljes
addssaganak osszegét (Debt-to-Income — DTI) vagy az aktualisan igényelt hitelosz-
szeget (Loan-to-Income — LTI) a jovedelme ardnyaban (Un. jovedelemaranyos hitel-
korlat mutatdk — JHM) korlatozzak, vagy a hitelosszeget a fedezetének értékéhez
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(Loan-to-Value — LTV / hitelfedezeti mutatd — HFM) képest limitaljak?, visszatartva
ezzel a tulzottan kockazatosnak itélt hitelek kihelyezését. Az elGirasok igy az addso-
kat és a hitelnyujtokat egyarant védik a tulzott kockazatvallalastdl és a potencidlis
fizetési nehézségek kialakulasatdl. Az addssagfék szabalyok az eddigi tapasztalatok
alapjan érdemben novelték a haztartasok sokkellenallé képességét és a jelentdsen
mérsékelték a lakossagi tulzott eladésoddsdnak kockazatat.

Az adossagfék-eldirasok alkalmazasa azonban egyes tarsadalmi csoportok tekinteté-
ben jelentds nem kivant mellékhatassal is jarhat. Alacsonyabb megtakaritasaik miatt
kalénosen sulyosan érinthetik a jellemzGen fiatal® els6lakds-vasarlokat. Az ilyen
Ugyfelek fiatal életkoruk nyoman az egyéb lakadsvasarlékhoz képest tébbnyire ke-
vesebb megtakaritassal és alacsonyabb, de gyorsabban névekvé jovedelemmel
rendelkeznek. Szdmukra az addssagfék-elGirdsok altal meghatarozott lakashitel-pi-
aci elGirasok teljesitése — kiilondsen a minimalisan sziikséges 6nerd el6teremtése
— kockazatukhoz képest tulzott nehézségekbe ltkdzhet. Magyarorszdgon az elmult
években latott gyors lakdsar-emelkedés miatt mostanra a fiatal, kevés megtaka-
ritassal rendelkez6 Ugyfelek lakashitelpiacra vald belépési lehet&ségei jelentésen
lesz(ikiltek, kiléndsen a csaladtdmogatdsra nem jogosult Ggyfelek korében, ami
nem kivant versenyképességi és demografiai masodkoros hatasokkal jarhat (a de-
mografiai és lakaspiaci folyamatokrél Lentner et al. 2017 részletesen értekezik).

A lakaspiaci tulértékeltség csokkentésére, valamint a fiatal els6lakas-vasarlok la-
kaspiaci helyzetének javitdsdra szdmos, a lakdspiaci kinalatot (bérlakdsprogram,
addkedvezmények stb.) vagy keresletet (lakasvasarlasi tamogatasok, kedvezményes
finanszirozas, garanciaprogramok, adokedvezmények stb.) célzé komplex gazdasag-
politikai beavatkozas johet széba. Jelen tanulmanyunkban a Magyarorszdgon jegy-
banki hatdskorbe es6 addssagfék eszkozok elsélakds-vasarldk lakdspiaci helyzetére
gyakorolt potenciadlis negativ mellékhatdsait és azok makroprudencialis kezelésének
lehet6ségeit vizsgdljuk. A mdsodik fejezetben az addssagfék eszkdzok potencidlis
mellékhatasait tekintjik at az els6lakas-vasarldkra foékuszalva. A harmadik fejezet-
ben bemutatjuk az els6lakas-vasarldk lakhatasi helyzetét befolyasold aktualis nem-
zetkozi és hazai lakds- és hitelpiaci trendeket. A negyedik fejezetben az elérheté
adatforrdsok alapjan bemutatjuk ezen lgyfélszegmens altaldnos hazai jellemzéit,
és részletesen targyaljuk a hazai addssagfék-elSirdsoknak az els6lakds-vasarldkra
gyakorolt hatdsat. Az 6tédik fejezetben vizsgaljuk az els6lakas-vasarldk hatranyos
lakaspiaci helyzetének kezelésére alkalmas makroprudencialis lehet&ségeket, ezek
alkalmazdsanak nemzetkozi gyakorlatat, valamint attekintjik az esetleges hazai be-
vezetést, annak eléfeltételeit és esetleges kockdzatait. A hatodik fejezetben Ossze-
gezzlik kdvetkeztetéseinket.

1 Az egyes mutatdk tartalmardl az Eurépai Rendszerkockdzati Testtilet (ESRB) 2016. évi ajanlasa az ingatlanpiaci
adathianyok kikiiszobolésérdl és annak 2019. évi modositasa tartalmaz részletes leirdst.
2 Tanulmanyunkban fiatalnak a legfeljebb 35 éves lgyfeleket tekintettiik.
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2. Az addssagfék eszkozok és az els6lakas-vasarlok kapcsolata

Habar az addssagfék eszkozok altal meghatarozott hitelezhetdségi limitek a nemzet-
kozi tapasztalatok alapjan hatékonyan tamogatjak a hitelezés egészséges szerkezeté-
nek fenntartasat (Claessens et al. 2014, Akinci — Ohmstead-Rumsey 2015; Cerutti et
al. 2015; Buch — Goldberg 2016; IMF-FSB-BIS 2016; Martin — Philippon 2017; Hosszu
et al. megjelenés alatt), elkeriilhetetlen, hogy egyes, a korlatokat tullépd, alacsony
jovedelm( vagy alacsony megtakaritassal rendelkezd haztartdsok valamilyen forma-
ban alkalmazkodjanak az el6irdshoz. Ilyen elméleti alkalmazkodasi csatorna lehet
a jovedelemhez (DSTI, LTI, DTI) kotott elGirdsok esetén egyfeldl a torlesztérészletek
mérséklése a futamidé hosszabbitasaval, a kamatrogzités hosszanak roviditése, vagy
akar devizaban denominalt hitel felvétele, masfeldl a jovedelem novelése elsGsor-
ban addstars(ak) bevonasaval. A hitelfedezethez kapcsolddd elGirasok (LTV) esetén
a fedezettséget potfedezet bevonasaval lehet novelni, ennek hidnydban azonban
a limitek effektivitdsa az 6neré fedezetlen hitellel vald kiegészitésére 6sztonozhet.
Ezen alkalmazkodasi csatorndk kihaszndlasat azonban az adott orszdgban beve-
zetett elSirdsok részletszabalyai kezelhetik (pl. a figyelembe vett jovedelem, vagy
torlesztGrészletek meghatarozasa vagy differencialt limitek bevezetése).

A jovedelemhez és fedezetértékhez kapcsolddo elGirdsok egymast kiegészitve féke-
zik a tulzott hitelezést és erdsitik a haztartasok sokkellenallé-képességét. Az adds-
sagfék-elGirasok korlatozé hatdsa a pénzigyi ciklus felszallé — alacsony kamatkor-
nyezettel, gyors, a jovedelmek névekedését meghaladé ingatlanar-emelkedéssel
jellemezhetd — id6szakaiban jellemz6en erésebb. Ezzel szemben a ciklus leszallo,
pénzlgyi vdlsaggal jellemezhet6 szakaszaban az addssagfék-elGirdsok kevésbé
korlatozzak a haztartasok eladésodasat (McDonald 2015; Claessens et al. 2014).
Amennyiben az elGiras tulzottan szigorava valik, vagyis jelentds szamban zar ki olyan
Ugyfeleket a hitelpiacrdl, akik a hitelkorlatok potencialis tullépése ellenére teljesi-
t6k maradnanak (magas masodfaju hiba), akkor a szabalyozas aranytalan médon
novelheti a tarsadalmi egyenlGtlenségeket (Frost — Stralen 2018; Carpantier et al.
2018; Georgescu — Martin 2021). Kiemelendd ugyanakkor, hogy a tul megengedé
addssagfék-szabalyozas pénzligyi stabilitasi rendszerkockazatok felépiiléséhez és
tulzott lakossagi eladdsoddshoz vezethet. A szabdlyozdnak ezért olyan makropru-
dencialis keretrendszert kell felallitania, amely az esetleges negativ mellékhatasok
mértékét minimalizdlva tartja fenn a haztartasok sokkellenalld képességét és erésiti
a pénzlgyi stabilitast.

Az elmult években latott lakasar-emelkedés és az annak nyoman erésodé hitelpiaci
belépési korlatok rairanyitottak a figyelmet a fiatal elsGlakas-vasarlok folyamatosan
romld lakdspiaci lehet&ségeire, akiket az addssagfék-elGirasok potencialis negativ
hatasai az atlagosnal stlyosabban érinthetnek. A fiatal els6lakds-vasarldk 6nalld
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egzisztencidjuk és lakhatdsuk kialakitasakor fiatal életkorukbdl eredéen jellemz6en
még nem rendelkeznek akkora vagyonnal és igy megfelel6 onerével, amely ele-
gend§ lenne a lakashitel-felvételhez. Az 6neré el6teremtése mellett gyors ingat-
lanar-emelkedés esetén a hitelosszeg és a fizetend§ torlesztérészletek is gyorsan
emelkedhetnek, ami szintén kizarhatja az életszakaszukbdl fakadéan még elégte-
len jovedelemmel rendelkezé fiatal lakdsvasarldkat a lakashitelpiacrdl. Kiiléndsen
sulyossd valhat az adéssagfék-elSirasok elsélakds-vasarlokat érinté negativ hatasa
az ingatlanarak gyors, a gazdasagi fundamentumok altal indokolt mértéket (kiilo-
nosen a jovedelememelkedést) meghaladd novekedésekor, vagyis az ingatlanpiaci
tulértékeltség kialakulasa esetén. A lakaspiaci tulfitottséggel parhuzamosan, de
a lakdsarakhoz képest lassabban emelkedé albérleti dijak pedig tovabb sulyoshithat-
jak a fiatal els6lakas-vasarldk helyzetét és névelhetik a lakdshitel-felvételhez elGirt
oneré el6teremtéséhez sziikséges megtakaritdsi id6szakot. Ez szélsGséges esetben
akar teljes életpalyajukon is kizarhat egyes tarsadalmi csoportokat a lakdspiacrol.

A lakdspiaci tulértékeltség és a lakasvasarlas elérhetéségének altaldnos romlasa
a pénzigyi stabilitasi kockdzatok mellett szamos tovabbi, nem kivant masodkoros
gazdasdgi és tarsadalmi hatassal is jarhat, amit az addssagfék-elGirdsok az elséla-
kas-vasarlok korében tovabb erdsithetnek. A lakhatasi koltségek gyors emelkedése
csokkenti a szabadon elkdlthetd jovedelmet, amihez a haztartasok szamos modon
alkalmazkodhatnak. Csokkenthetik az egyéb fogyasztasi és beruhazasi kiaddsaikat
(oktatas, egészséglgy, étkezés stb.), kisebb, miszakilag elavultabb ingatlanokba,
vagy a munkahelyiktél tavolabbi, kevésbé draga lokacidkba koltdzhetnek. A fokozott
ingdzas nyoman a haztartdsok tulterhelhetik a kozlekedési és egyéb infrastrukturat
is (Gabriel — Painter 2020). A tulértékeltség igy fokozott kornyezeti terheléssel és az
ingatlanallomany lassabb megujulasaval jarhat. A magas lakhatasi kéltségek nyoman
a munkaerd mobilitasa csokkenhet (Causa — Pichelmann 2020), mérsékelve ezzel
a makrogazdasagi teljesitményt, mikdzben néhetnek a lakdstulajdonosok és bérlék
kozotti jovedelmi egyenlétlenségek is (Causa — Woloszko 2020). A negativ hatdsok az
els6lakds-vasarldkat kiemelten érinthetik az életkorukbol adddé alacsony megtakari-
tasaik és jovedelmik, a megtakaritasi lehetGségek szlikiilése, és ezzel az LTV-elGiras
fokozddo effektivitasa miatt, ami igy az id6skori szegénységet is novelheti.

A lakdsdrak gyors emelkedése és a tartosan fennalld lakaspiaci tulértékeltség
a fiatal elsélakas-vasarldkat szamos potencialis csatornan keresztil kilonésen
sulyosan érintheti. A fiatal els6lakas-vasarldk az egyéb lakasvasarlokhoz képest
nagyobb mértékben szorulnak az albérletpiacra, vagy élnek egyitt a szlleikkel.
A kisebb jovedelem és onerd, a rovidebb hiteltorténet és esetenként a hatranyos
munkaerGpiaci helyzet (Andrews et al. 2011) miatt a jelzdloghitel-piaci hozzafé-
résik is korlatozottabb, amit az addssagfék jellegli el6irasok tovabb nehezithet-
nek (Bekkum et al. 2019). Novekvé lakaspiaci tulértékeltség esetén és megfeleld
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jelzéloghitelpiaci-hozzaférés hidnyaban a fiatal tdrsadalmi szegmensek nagyobb
aranyban kényszerilhetnek tulzsufolt, alacsonyabb komfortfokozatu ingatlanokba
(Cournéde — Plouin 2022). Ez akar negativ demografiai hatasokkal is jarhat (Mulder
— Billari 2010; Dettling — Kearney 2014), ami a gazdasagi novekedés és a verseny-
képesség szempontjabdl is hatranyos lehet. Emiatt az els6lakds-vasarldk lakaspiaci
hozzaférésének kdnnyitése szamos kedvezd, masodkords nemzetgazdasagi és szo-
cidlis hatassal jarhatna: tdmogathatja a lakdsallomany megujulasat, javitva az épi-
letek energiahatékonysagat, valamint a demogréfiai célok elérését és a jovedelmi
egyenl6tlenségek csokkentését is elGsegithetné.

A kdnnyebb lakaspiaci hozzaférést segit6, a jelzadloghitel-piacra vald belépésre vo-
natkozd eltérd, kedvezményes kezelést prudencialis szempontbdl indokolhatja az
is, hogy ezen hitelfelvevék hitelkockazata akar alacsonyabb is lehet, egyfel6l az ott-
honteremtési hitelcéljuk és igy feltehet6en magasabb fizetési fegyelmiik, masfeldl
a fiatal, ardnylag kevés munkatapasztalattal biré korosztalyok atlagosnal gyorsabban
emelkedd jovedelme miatt.

A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) teljes munkaid&ben alkalmazasban alldkra tiz-
éves osztalykozokben elérhetd nettd kereset adatai, valamint a jegybanki hitelre-
giszter (HITREG-adatszolgaltatas) lakdshitel-felvevékre elérhetd adatai egyarant arra
utalnak, hogy a fiatal hitelfelvevék jovedelme az atlagosnal gyorsabban emelkedhet.
2022 els6 harom negyedévének lakdshitel-kihelyezési adatai alapjan a 30—39 éves
hitelfelvevék jévedelme kozel 20 szdzalékkal nagyobb a 20-29 éves korosztalyénal,
mig a 40—-49 éves korosztaly jovedelme 10 szazalékkal haladja meg a 30—39 éves
hitelfelvevék jovedelmét (1. dbra). Egyes esetekben a gyermekkel rendelkez6 fiatal
lakashitel-felvev6k jovedelmének gyors emelkedését tdmogathatja tovabba a gyer-
meknevelés okdn fiatal korban dtmenetileg kiesd jovedelem késébbi helyreallasa.
Ehhez hasonldan 6tmillié amerikai dolgozd kdzel 40 évnyi egyéni jovedelmi adata
alapjan Guvenen et al. (2021) is arra jutott, hogy a jovedelem emelkedése a fiatal
korosztalyokban a legmagasabb és legnagyobb része a dolgozdk 35-40 éves élet-
koraig zajlik le.
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1. dbra
A teljes munkaid6ben alkalmazasban allék és a lakashitelfelvevék havi netté atlagke-
resete életkor szerint (2022)
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@ Teljes munkaidében alkalmazasban allok  mmEE Lakashitel-felvev6k
Megjegyzés: A teljes munkaidében alkalmazdsban dllok kedvezmények nélkiili netté dtlagkeresete;
A lakdshitel-felvevék esetén a JTM-szdmitdshoz figyelembe vett jévedelem egy addsra esé dtlagos 6ssze-
ge
Forrds: KSH, Magyar Nemzeti Bank (MNB)

Az els6lakds-vasarldk hitelkockazata tekintetében egyel6re kevés empirikus tanul-
many all rendelkezésre. Kelly et al. (2014), Kelly — O’Malley (2016), valamint Giuliana
(2019) az elsGlakas-vasarloi statusz nemteljesitési kockdzatra gyakorolt hatdsat ele-
mezik. A szerz6k irorszagi lakashitel-adatok alapjan a hitelfelvételre és az addsokra
vonatkozo széles kori kontrollvaltozok mellett is statisztikailag szignifikdns negativ
hatast mutattak ki. Hozzajuk hasonldan Lazarov és Hinterschweiger (2018) egyesiilt
kirdlysagbeli hitelkihelyezések adatai alapjan allapitott meg statisztikailag szignifi-
kans negativ 6sszefliggést az els6lakas-vasarlasi hitelcél és a hitelek nemteljesitési
kockazata kozott. Gyourko et al. (2015) és Patrabansh (2015) amerikai hiteladato-
kon készilt elemzései azonban ettél eltéréen az els6lakas-vasarlék potencialisan
magasabb kockazatat mutattak, amit a szerz6k az els6lakds-vasarlok rovidebb hi-
teltorténetével és a magasabb hitelosszeg (alacsonyabb 6nerd) miatt ezen adoé-
sok magasabb nemteljesitéskori kitettségével és magasabb varhato veszteségével
magyaraztak. Alfonzetti (2022) ausztraliai hiteladatokon nem tudta kimutatni az
elsélakas-vasarlok egyéb lakdsvasarldkhoz képest eltéré nemteljesitési kockazatat
(1. tabldzat).
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1. tablazat
Szakirodalmi attekintés els6lakas-vasarlok hitelkockazati jellemzGirdl

L Minta Lt ot 2 1AL .
Szerzé (Foldrajzi hatoksr, id6szak) Els6lakas-vasarlok hitelkockazata
Kelly et al. (2014) | irorszag — Szignifikansan alacsonyabb, a hitelre
2013 decemberében fennalld és addsokra vonatkozé kontrollvaltozok
jelzéloghitel-adatok figyelembevétele mellett is. Ezt az

addsok lakhelyiik iranti er6teljesebb

Kelly — O’Mall i )
elly ~O'Malley | Irorszag elkotelez6dése magyarazhatja.

(2016) 2014 juniusaban fennallé jelzaloghitel-
adatok

Lazarov — Egyesiilt Kiralysag

Hinterschweiger | 1972 és 2016 kozott nydjtott hitelek

(2018) Ugyletszinten

Giuliana (2019) | irorszag
2013-2017 kozotti hitelek, a jelzaloghitel-
allomany 2/3-a

Gyourko et al. USA — Az els6lakds-vasarlok kockazata
(2015) Federal Reserve Bank of New York’s a rovidebb hiteltorténet miatt
Consumer Credit Panel, az amerikai magasabb lehet.
haztartasok 5 szazalékat lefedd, — A nemteljesitéskor varhatd veszteség
Ugyletszint(i paneladatok 2004 és 2008 a magasabb LTV miatt magasabb.
kozott nydjtott jelzaloghitelekre
Patrabansh USA — A hitel, fedezeti és tgyfél-jellemz6kre
(2015) 1996-2012 kozott kihelyezett kontrolldlva nincs kiilonbség
jelzaloghitel-adatok a nemteljesitési kockazatban.

— Az elsGlakas-vasarlok el6torlesztési
valésziniisége alacsonyabb.

Alfonzetti (2022) | Ausztralia — Az els6lakés-vasarldknak nincs
Australian Prudential Regulation magasabb kockazatuk.
Authority, Reserve Bank’s Securitisation | — Ennek oka alapvetéen két dolog lehet:
System, ABS’ Surveys (ISA, HILDA) a jovében varhatéan nagyobb
2017/2018-at megel6z8 3 évben, illetve mértékben névekvé jovedelem és az
2022-ben nyujtott hitelek eleve szigorubb hitelfeltételek.

— Kontrollalva az életkorra, elt(inik az
elsélakdas-vasarloi statusz hatasa, azaz

leginkabb az életkor szamit a késébbi
késedelmek soran.

A vizsgdlt tanulmdanyok alapjan tébb szerz6 is az els6lakds-vasarldk potencidlisan
alacsonyabb vagy az egyéb lakasvasarlokhoz képest hasonld hitelkockazatat mutatta
ki. Az els6lakas-vasarld hitelfelvev8kre vonatkozd hatasbecslések fontos korlatozd
tényez8je ugyanakkor, hogy csak azon ligyfeleket lehet megfigyelni, akik az aktu-
alisan fennalld szabalyozasi keretben a lakashitelpiacon megjelentek, tovabbd az
els6lakas-vasarléi statusz tekintetében a sziikséges adatok sokszor a differencialt
szabdlyozoi kezelés esetén, illetve annak bevezetésétdl dlinak rendelkezésre. Emiatt
az els6lakas-vasarloi statuszra viszonylag kevés adat all rendelkezésre, igy a kockazat-
becslés is csak jelent8s bizonytalansaggal, néhany orszag adatai és viszonylag rovid
id&sorok alapjan végezhet§ el, amit az egyes orszdgok eltér6 szabalyozoi kdrnyezete
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is érdemben befolyasolhat, ami miatt teljes bizonyossaggal nem jelenthet6 ki, hogy
a szakirodalmi tapasztalatok minden orszagban érvényesek. Az els6lakds-vasarlok
hitelkockazatanak, valamint a szabalyozdi kornyezet elsGlakas-vasarldkra gyakorolt
hatdsainak pontosabb felmérése kapcsan ezért tovabbi vizsgdlatok sziikségesek,
amelyek késébb az ilyen ligyfelekhez kapcsoldddé makroprudencidlis politikai don-
téseket is megalapozhatjdk. Az els6lakas-vasarlok lakhatasi helyzetét javitd intéz-
kedések ugyanakkor szocialis és gazdasagi érvek alapjan is racionalisak lehetnek.

3. Aktualis lakaspiaci és lakashitelpiaci folyamatok

A lakasarak az elmult években egész Eurépdban erételjesen ndvekedtek, ezen belil
pedig a kelet-kozép-eurdpai orszagok jellemzéen az EU atlagat meghaladé lakasar-
emelkedést tapasztaltak. Magyarorszagon ehhez képest is kiemelked6 mértékben
néttek a lakasarak, kilonosen az elmult két évben. Hazankban 2022 harmadik
negyedévére a lakdsdrak a 2015. évi atlagos értékiik tdbb mint 250 szazalékara n6t-
tek, amit csak Csehorszdg lakdsarai tudtak megkdzeliteni, ahol a lakdsarak a 2015. évi
érték 220 szazalékdra emelkedtek ugyanezen id6szak alatt (2. tdbldzat). A példatlan
aremelkedést az elmult évek kedvezd makrogazdasagi teljesitménye, az otthon-
teremtési tdmogatasok széles kore, az épitési koltségek emelkedése, a munkaerd-
hidny, valamint a lakaspiaci kinalat rugalmatlansaga egyarant magyarazza, emellett
a piaci visszajelzések alapjan az inflacids félelmek és a kamatemelési ciklus kapcsan
el6rehozott kereslet is hatdssal lehetett a lakasarakra.

Az elmult években a lakdsarak gyors novekedése nyoman a hazai lakasvasarlas
elérhetdsége érdemben romlott, a lakaspiaci tulértékeltség pedig historikusan
magas szintre emelkedett. A lakdsarak jovedelmekhez viszonyitott nagysaga 2014
6ta ndvekedést mutat, igy 2022 elsé felére egy 75 négyzetméteres atlagos lakas
megvasdrldsahoz a legtobb nagyvarosban tébb mint 10 évnyi nettd atlagjovedelem
volt sziikséges. A tartds ingatlanar-emelkedés nyoman 2022 masodik negyedévére
a lakaspiaci tulértékeltség becslilt szintje orszagosan torténelmileg magas szintre,
mintegy 20 szazalékra emelkedett, ami nemzetkdzi 6sszevetésben is kiemelkedd
(MNB 2022q), és azéta sem csokkent érdemben (2. tabldzat). Az orosz-ukran haboru
nyomdan romlé makrogazdasagi kornyezet, az emelkedd kamatok és a potencidlisan
szigorodo hitelfeltételek okdn ugyanakkor a lakdspiac a tobb éve tarto felivel6 cik-
lusdnak csucsdra érhetett, és el6retekintve mar érdemi lakdspiaci lassulds varhato.
A dinamikus lakasar-emelkedés jelentdségét fokozza, hogy hazdnkban a sajat tulaj-
donban lakdk aranya eurdpai 6sszehasonlitasban is kiemelkedd, a 3. legmagasabb
Eurépaban, mely arany az elmult években stabilan alakult.
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Sajat tulajdonu
Lakasarvaltozas ingatlanban laké
(2015 = 100) haztartasok aranya
(%)

192 71 39
181
138

Bérleti dij/
jovedelem-mutatoé
(%)

Lakaspiaci
talértékeltség
(%)

Megjegyzés: A lakdspiaci tulértékeltség® Szlovdkia, Franciaorszdg, Litvdnia és Ciprus eseténben 2022.
madsodik negyedévi adat. Gérégorszdgrol nem dll rendelkezésre lakdsdrvdltozdsi adat. A sajdt tulajdond
ingatlanok ardnya 2021. évi, Szlovdkia esetén 2020. évi adat. A bérleti dij/jévedelem egyszobds lakdsok-
ra vonatkozik. A mutaté Mdlta esetén nem dll rendelkezésre. A piros-zéld skdldval a kockdzatot jeleztiik,
mig a sajdt tulajdond ingatlanok ardnya kapcsdn a magas/alacsony ardnyok 6nmagukban nem jelente-
nek kockdzatot, emiatt eltérd skdldat haszndltunk.

Forrds: Eurépai K6zponti Bank (EKB), Eurostat (2023. janudr 10-i letéltés), MNB

3 Az egyes EU-orszagok lakdingatlandrainak tul-/alulértékelésére vonatkozd becslések tébb kilonb6z6
értékelési mddszeren alapulnak. A részleteket lasd: Jarmulska et al. (2022).
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Sok esetben a korlatozott fejlettségli bérleti piac sem jelent valds lakhatasi alter-
nativat a hdztartasok szamara. A bérleti piacon szintén magas arak alakultak ki,
ami a fiatalok lakhatdsat tovabb neheziti. 2022 harmadik negyedévében Budapest
a bérl6k jovedelméhez viszonyitva a legdragdbb 10 eurdpai févaros kozé tartozott
(2. tabldzat), raadasul a bérleti dijak éves novekedése is magasnak tekinthetd. A lakas-
arakkal egylitt ndvekedé piaci alapu bérleti dijakat hazdnkban a korlatozott méretd
onkormanyzati bérlakdspiac (2021-ben a lakasallomany kevesebb mint 1 szazalé-
ka*) sem tudja kompenzalni, igy a fiatalok az elszall6 lakdsarak mellett kénytelenek
a magas bérleti dijakkal is szembenézni. A magas bérleti dijak érdemben szdkitik
a fiatalok megtakaritasi lehet&ségeit és novelik a sajat ingatlannal rendelkezé és
nem rendelkez8 tarsadalmi csoportok kozotti jovedelmi egyenlStlenséget.

Megfigyelhetd tovdbba, hogy a fiatalok egyre tovabb élnek egyitt szileikkel.
Az OECD 2020-as felmérése alapjan az OECD-orszagokban a 20-29 évesek kozel
fele él a sziileivel, mig ugyanez az ardny Magyarorszagon meghaladja a 60 szaza-
Iékot (Cournéde — Plouin 2022). A KSH felmérése szerint 2019-ben a 18-34 évesek
62 szazaléka lakott egyutt a sziileivel hazdnkban, 12 szdzalékponttal tdbben, mint
2005-ben®.

A tartésan fennalld lakaspiaci tulértékeltség hitelpiaci tulflitottséghez is vezethet,
ami azonban az elmult évek dinamikus lakashitelpiaci béviilése ellenére jelenleg
nem azonosithatd. Habar a hazai lakdshitel-kihelyezés 6sszege 2014 6ta dinamikus,
kétszamjegy(i éves ndvekedést mutatott, a lakdshitel-kihelyezések 6sszege csak 2021
végére kozelitette meg a 2008—2009-es valsag elétt jellemzé nominalis szintet, re-
alértéken pedig tovabbra is elmaradt téle (2. dbra). A lakashitel-kihelyezés gyors
és tartés novekedése ellenére a haztartdsok GDP-aranyos eladdsodottsaga az el-
mult években nem valtozott |ényegesen, a GDP 15-20 szazaléka kozelében alakult,
ami az EU legalacsonyabb értékei kdzé tartozik. A lakossagi hitelallomany alacsony
GDP-aranyos mértéke mellett Magyarorszagon a hitelbél finanszirozott lakasvasar-
lasok aranya stabilan 40-50 szazalék kozott alakult (MINB 2022a).

4 https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/Iak0004.html, letoltés ideje: 2023. marcius 12.
5 https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/fiatalok/atlagosan_27_evesen_koltozunk/index.html, let6ltés
ideje: 2023. marcius 3.
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2. abra

A hazai lakashitel-kihelyezés alakulasa

Millidrd Ft %
2000 7 r 100
1500 7 75
1000 7 [ 50
500 1 [ 25
0 - "0
nm O N ©® @ O oA N ;% 1 © N 0O O O «H
©O O O O O O O O O O O o O o o o o o
N & & &§ & § 8§ & & 8 f § & & & &8

I Forint — 1 éven tulra kamatfixalt [ Forint — Valtozé kamatozasu

1 Deviza — 1 éven tulra kamatfixdlt @B Deviza — Valtozé kamatozasu

=@~ Devizahitelek aranya (j.t.) @~ Valtoz6 kamatozasu hitelek aranya (j.t.)
=@~ Banki hitel/GDP, haztartasok (j.t.)

Megjegyzés: A hdztartdsi banki hitel/GDP drfolyamsziirt adat a hdztartdsok pénziigyi szamldi alapjdn.
Forrds: MINB

Hazankban a lakashitellel rendelkez6 lakastulajdonosok aranya elmarad az EU
atlagatdl, amit a magas lakaspiaci belépési korlatok® is magyarazhatnak. Magyar-
orszagon a hitellel rendelkezé lakastulajdonosok aranya a teljes lakossagon beldl
2021-ben 15 szazalékot ért el, mig az EU27 atlagaban 26 szazalék rendelkezett
lakashitellel az Eurostat adatai alapjan (3. dbra). A nemzetkozileg alacsony lakashi-
tel-penetraciét a pénziigyi rendszerrel szembeni lakossagi bizalom alacsony foka,
az dltaldnos hitelaverzid, a multbéli kedvezétlen jelzéloghitel-piaci tapasztalatok
(pl. devizahitelezés), valamint a nemzetkozileg is magasnak tekinthetd 6ner6 el6-
irdsa magyarazhatja. Az ingatlantranzakcios koltségek tekintetében Magyarorszag
az eurdpai orszagok kozépmezényében helyezkedik el (ESRB 2020). A minimalisan
szlikséges onerS ugyanakkor a magasabbak kozé tartozik. A sziikséges 6nerét és
a kapcsolddé tranzakcids koltségeket egylittesen nézve a hazai lakdspiaci belépési
korlatok az EU-ban a legmagasabbak kozé sorolhatdk, és 6sszesen az ingatlan vevd
altal fizetett vételaranak mintegy 25 szazalékat teszik ki (4. dbra), amit az attél eset-
legesen elmaradd, a hitelbiralat soran megallapitott forgalmi érték miatt magasabb
Onerészikséglet tovabb novelhet.

© Lakaspiaci belépési korlatnak a lakastranzakcids koltségeket és a minimdlisan sziikséges 6nerét tekintettik.
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Megjegyzés: A minimdlisan sziikséges Onerd tekintetében MNB-gydijtés. A minimdlisan sziikséges dneré
mértékét a vevd dltal fizetett vételdr és a hitelbirdlat sordn megdllapitott forgalmi érték eltérése tovdibb
néveli. A *-gal jelélt orszdgokban a térlesztérészletek a csalddi dllapottdl fliggben levonhatdk az addalapbdl.
A **-gal jel6lt orszdgokban a minimdlisan sziikséges nerd kapcsdn nem dll rendelkezésre adat.

Forrds: ESRB (2020) és MINB-gy(ijtés
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4. A hazai addssagfék-szabalyok potencialis hatasa a fiatal elsélakas-
vasarlok lakashitel-felvételi lehetGségeire

4.1. A hazai adéssagfék-szabalyok és effektivitasuk alakulasa

Az MNB 2015. januar 1-jét6l Eurépaban az els6k kdzott vezetett be kotelezd érvényd
addssagfék-szabdlyokat. Jelzdloghitelek esetén, f6szabalyként a hitel 6sszege nem
haladhatja meg a fedezetil szolgald ingatlan hitelbiralatkori forgalmi” értékének
80 szazalékat (HFM), tovabba a hitelfelvevék fennalld hiteleinek torlesztési terhe
a rendszeres és igazolt havi netté jévedelmiknek 50 szazalékat (JTM). Az addssag-
fék-korlatok a kitettségek eltéré kockazata alapjan kiilonb6z6 dimenzidk mentén
differencidltak (3. tdbldzat; Fdykiss et al. 2018).

3. tablazat
A jelzaloghitelekre vonatkozd, fGszabaly szerinti hazai addssagfék-limitek

Hazai addssagfék-szabalyok Eurdpai gyakorlat
Kategéria HUF | Eur | EBYéb | Differencidlds szamos
deviza dimenzié mentén
600e Ft alatti havi netto jovedelem 50 25 10 ~50
JTM (%) . *
600e Ft vagy afeletti havi nett6 jovedelem 60 30 15 (min. 40, max. 50)
HFM (%) |Jelzaloghitelre 80 50 35 ~85
(min. 60, max. 100)

Megjegyzés: A 2023. julius 1-jétél hatdlyos JTM-limitek. A pénziigyi lizingre vonatkozéan 5 szdzalékpont-
tal magasabb HFM-korldtok alkalmazhatdk. A devizahitelekre alacsonyabb JTM- és HFM-limitek alkal-
mazanddk, emellett az 5 évnél hosszabb futamidejii, 10 évnél révidebb kamatperiddusu hitelekre alacso-
nyabb JTM-limitek vonatkoznak. * A hazaihoz hasonld, nettd rendszeres jévedelem alapu mutatok
f6szabdly szerinti szabdlyozdi korldtai

Forrds: MNB

A hitelbél valé lakasvasarlas elérhet6ségének valtozasait jol mutatja a lakdshitel-ki-
helyezések addssagfék-limitek kdzelében valdé csoportosulasanak alakulasa. A la-
kashitel-kihelyezések JTM- és HFM-limitek korili (40 szazalékos JTM feletti vagy
70 szazalékos HFM feletti értékkel nyujtott hitelek aranya) csoportosuldsa, vagyis
a hitelfelvevék JTM- és HFM-el8irdsok szerinti kifeszitettsége 2021 végéig érdem-
ben nem valtozott. 2021 végétél azonban az emelkedd kamatokkal parhuzamosan
a JTM-elGiras effektivitdsa is egyre er6teljesebbé valt (MNB 2022b). Mig 2015 és
2021 kozott az uj lakashitel-kihelyezés mintegy 20 szdzalékat nyujtottak 40 szazalék
feletti JTM mellett, addig 2022 végére ez az arany megkozelitette a 35 szazalékot (5.
dbra). Ezzel szemben a HFM-kifeszitettség tekintetében fokozatos csokkenés figyel-
het6 meg, amit féként az emelkedé kamatkornyezet okan mérsékl6dé hitelosszegek
magyaraznak. igy az elmult években az Uj lakashitel-kihelyezés kdzel felét nydjtottak
a bankok JTM- vagy HFM-elGiras szempontjabdl kifeszitettnek tekinthetd adésoknak.

7 A jovedelemardnyos torlesztérészlet és a hitelfedezeti ardnyok szabdlyozasardl 32/2014. (IX. 10.) MNB
rendelet 2. § 10. pontja szerinti fogalom.
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5. abra
Az addssagfék-limitek kozelében nyujtott lakashitelek részesedése
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Megjegyzés: Volumen szerint. 10 éves BIRS hozam (%), MNB-lakdsdrindex, orszdgos (2015Q1 = 1)
Forrds: MNB

A jellemzGen fiatal, els6lakas-vasarldk hitelbdl torténd lakasvasarlas esetén az egyéb
lakasvasarldkhoz képest hatranyosabb helyzetbe kerlilhetnek, mivel élethelyzetiik-
bél (alacsonyabb aktualis jovedelmiikbdl) adddoan a lakashitel-felvételhez szlikséges
onerét nehezen tudjak el6teremteni. 2015-ben, az addssagfék szabdlyok életbe-
Iépésekor, 25 szazalékos megtakaritasi ratat feltételezve egy atlagos 45 négyzet-
méteres, 10,9 millid forint értékd lakds megvasarldasdhoz mintegy 2,7 millié forint
oner6 és kozel 330 ezer forint kapcsolddd tranzakcids koltség (vagyonatruhazasi
illeték, Ggyvédi koltségek, kozjegyzbi dij, sth.) megtakaritasa volt sziikséges. A vevék
altal fizetett vételdr és a hitelbiralat soran megallapitott forgalmi érték potencialis
eltérésének figyelembevétele érdekében a minimalisan sziikséges 6nerd kapcsan
az ingatlan vételdranak 25 szazalékaval szamoltunk. A lakdsvasarldshoz minimalisan
sziikséges 6sszes megtakaritds igy az ingatlanérték 28 szazaléka koril alakulhatott
2015-ben, aminek az elérése atlagosan 7,1 évet vehetett igénybe a 40 év alatti®
munkavallaldk atlagos jovedelmével szdmolva. A sziikséges dner6 2022-re mar 7,3
millié forintra, a kapcsolddd tranzakcids koltségek 1,5 millié forintra, a szlikséges
megtakaritasi id6szak pedig tobb mint 10 évre emelkedett. Emellett a kamatok
névekedése miatt a 75 szazalékos HFM melletti eladdésodas mar 50 szazalék feletti

8 A KSH a munkavallalok életkorat 10 éves osztalykozokben publikélja, ezért a 40 év alattiak jovedelmével
szadmoltunk.
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jovedelmi megterheltséget eredményezne, ami egyéb, példaul a lakds mindségét
befolyasold negativ alkalmazkodast vagy a lakdsvasarlds tovabbi halasztasat tenné
szlikségessé. Habar az elérhetd csaladtamogatasok a fiatalok lakdsvasarlasi lehet6sé-
geit javithatjak, kilsé segitség hianyaban a csaladtdmogatdsra nem jogosult, f6ként
egyedildlld, elsélakas-vasarlok lakdsvasarlasanak lehetdségei er6sen beszikiltek
(4. tdbldzat). A probléma altal érintett tarsadalmi csoportot a hazassagok egyre
késbbbi életkorra tolédasa is noveli.

4. tablazat
Az elsdlakas-vasarlok 6nallé lakasvasarlasanak lehetséges finanszirozasi szerkezete

2015 2022
Atlagos lakasar* (45 m2; Ft) 10 900 000 | 29 200 000
Minimalisan szlikséges onerd (A vételar 25 szazaléka**; Ft) 2725000 | 7300000
Ingatlanvasarlashoz kapcsolddé tranzakcios koltségek (3—5%***; Ft) 327 000 1460 000
Lakdsvésarldshoz sziikséges 6sszes megtakaritds (Ft) 3270000 | 8760 000
40 év alattiak atlagos havi netto jovedelme**** (adokedvezmények nélkil; Ft) | 142 939 287 614
Lakasar/éves jovedelem (%) 6,4 8,5
Lakdsvésarlashoz sziikséges évek (megtakaritdsi rata = 25%*****; év) 7,1 10,2
Felvett hitelosszeg (HFM = 75%; Ft) 8175000 | 21900 000
Atlagos kamat (10 éves fixalas; %) 6,4 6,9
Torleszt6részlet (futamidé 25 év; Ft) 54 669 152 946
JTM (%) 38 53

Megjegyzés: * Az dtlagos lakdsdrakat a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) lakdstranzakciés adatai
alapjdn becsiiltiik a vdrosi lakdsvdsdrldsok tekintetében. ** A vevd dltal fizetett vételdr és a hitelbirdlat
sordn megadllapitott forgalmi érték kézétti esetleges eltérés figyelembevétele okdn 25 szdzalékos mini-
mdlis 6nerét feltételeztiink. *** A vagyonszerzési illeték, az iigyvédi munkadij és az egyéb, ingatlanvd-
sdrldshoz kapcsolddo tranzakcids kéltségek. A vagyondtruhdzasi illeték kapcsan 2015-ben 2 szdzalékos
illetékkel, 2022-ben 4 szdzalékos illetékkel szamoltunk, az ingatlandr-emelkedés okdn egyre kevésbé
elérhetd illetékkedvezmény okdn. Az dllami tdmogatott hitelek illetékkedvezménével nem szamoltunk.
**¥*% A 40 év alatti potencidlis hitelfelvevék dtlagos jovedelmét a KSH adatai alapjdn becsiltiik.
FHEXX Az Oneré megtakaritdsdnak iddigényéhez 25 szdzalékos megtakaritdsi ratdt feltételeztiink.

A példa a lakdsdrak és a kamatok emelkedésének hatdsdt mutatja be egy hipotetikus lakdsvdsdrlds
esetén, a ténylegesen jelentkezé hatdsok ugyanakkor az ingatlanvdsdrlds és a hitelfelvétel jellemzgitdl
fliggben akdr jelentdsen is eltérhetnek ettol.

Forrds: NAV, MINB, KSH

A ndvekvd dnerdszitkséglet elsGlakds-vasarlokat érint6, aszimmetrikus hatdsara utal
ezen lakasvasarlok kimagaslo HFM-kifeszitettsége is. A 70 szazalék feletti HFM-meg-
feleléssel nyujtott, HFM szempontjabdl kifeszitettnek tekintheté lakashitelek ki-
16nb06z6 Ugyfélszegmensek kozotti eloszldsat vizsgdlva lathatd, hogy a 2022-ben
alacsony onerdvel felvett lakashitelek aranya a fiatal, 35 év alatti, hasznalt lakdst
vasarlo, egyedili (addstars nélkdili), dllami tdmogatast nem igényelt, feltehetden
els6lakas-vdasarld hitelfelvevék kdrében a legnagyobb: mig a HFM-kifeszitett hitelek
aranya allamilag nem tdmogatott konstrukcio, és tobb adds esetén, Ujlakds-vasarlasi
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hitelcélnal kozel 20 szazalék, és a hasznalt lakast vasarlok kozott 30 szazalék kordl
volt, addig az egyediiliként hitelt felvevé fiatal addsok kérében ugyanez az ardny
kozel 30-40 szazalék kozott alakult. Az allamilag tdmogatott lakashitelek tekinte-
tében a lakastamogatdsok hitelkiszoritdé hatdsa miatt a hitelek alacsonyabb HFM
szerinti kifeszitettsége azonosithatd, vagyis az allami tdmogatasokhoz valé hozza-
férés érdemben mérsékelheti a sziikséges dner6 mértékét. Emellett a kisebb ingat-
lanérték ellenére a hasznalt lakast vasarlék Uj lakast vasarlé addsokhoz viszonyitott
magasabb HFM szerinti kifeszitettsége is megfigyelhetd, kiilénosen a potencialisan
els6lakas-vasarlonak mingsithetd fiatal hitelfelvevék korében, ami arra utalhat, hogy
a HFM szempontjabdl kifeszitett hitelfelvevék minGségbeli alkalmazkoddsra is kény-
szerlilhetnek, ami az ingatlandllomany megujulasat is fékezheti (6. dbra).

6. dbra
Az alacsony 6nerével (HFM > 70%) felvett lakashitelek volumen szerinti aranya kiilon-
boz6 ligyfélszegmenseken beliili hitelkihelyezéshez képest (2022)

40 -
35 {-
30 {--
25 {-
20 |-
15 {-
10 -

<35év >35év | <35év >35év | <35év >35év | <35év >35év

Hasznalt lakas Uj lakas vagy épités Hasznalt lakas Uj lakas vagy épités

Nem tamogatott Allamilag tdmogatott

mmm HFM-kifeszitett — Egy adds
= HFM-kifeszitett — Tobb adds
® Uj kihelyezésen beliili részesedés — Egy adds
Uj kihelyezésen belili részesedés — Tobb adds

Megjegyzés: Alacsony énerével felvett hitelnek a 70 szdzalékot meghaladdé HFM-mel nydjtott hiteleket
tekintettiik. A Zéld Otthon Program keretében nyujtott hitelek nélkiil, feldjitdsi és bévitési hitelcélok
nélkiil. Az elsé lakdsvdsdrlok jellemzéen a fiatalabb korosztdlyokbdl keriilnek ki, ezért a 35 év alatti
életkorral kézelitettiik ezt a szegmenst. Az uj kihelyezésen beliili részesedés az egyes megjelenitett ligy-
félkategdridk (pl. legfeljebb 35 éves, haszndlt lakdst, nem tdmogatott hitelbél vdsdrlo lgyfél) teljes
2022. évi lakdshitel-kihelyezésen beliili részesedését mutatja.

Forrds: MNB
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4.2. A hazai els6lakdas-vasarlé ligyfélszegmens szamossaga és jellemzéi

Az elsGlakds-vasarlok szdmossdganak és lakashitel-piaci részesedésének megha-
tarozasa csak jelent@s bizonytalansag mellett lehetséges. Az MNB az ESRB-nek az
ingatlanokkal kapcsolatos adathiany kikiiszobolésérél szold ajdnidsa alapjan® 2021
juliusatdl gylijti a jegybanki hitelregiszter-adatszolgaltatas keretein belil a lakas-
hitel-felvev6k nem kotelez6 dnbevalldsan alapuld els6lakds-vasarléi statuszara
vonatkozd adatokat. A jegybanki hitelregiszterben elérheté informacié mellett az
els6lakas-vasarlok potencidlis aranyardl a piaci ingatlankdzvetit6k adatai allnak még
rendelkezésre az 6sszes lakasvdsarlo tekintetében, a lakdsvasarlas hitelbdl vald fi-
nanszirozasatol fuggetlendl. A jegybanki hitelregiszter alapjan a 2022-ben nyuijtott,
banki lakdscélu hitelek mintegy 35 szadzaléka esetén nyilatkoztak a hitelfelvevék az
els6lakas-vasarldi statuszukat illetéen'®, ami kozel 25 ezer szerz6dés adatat jelenti.
hitelek elhanyagolhato aranyt képviselnek, igy e hiteltipusokra a rendelkezésre al-
|6 adatok nem tekinthetSk reprezentativnak, ezért ezeket az tgyleteket kisz(irtik
a vizsgalt hitelek kozul. Az adattisztitasok elvégzése utan igy a rendelkezéslinkre
allé mintaadatbazis a 2022-ben nyujtott banki lakashitelek 22 szazalékat fedi le,
mintegy 16 ezer ligyletet jelentve.

A nyilatkozatot tevd hitelfelvevék adatai alapjan az els6lakas-vasarldk uj hitelfel-
vevBk kozotti aranya mintegy 47 szazalékra tehetd. Ez tobb mint dupldja az elséla-
kas-vasarlok dsszes lakasvasarlon belili, az ingatlankozvetit6k adatai alapjan 20
szazalék korilire becsilt aranyanak!. Az elsélakds-vasarlok jegybanki hitelregisz-
ter-adatokban valé fellilreprezentaltsagat egyfel6l a kisebb 6ner6 okdn az elséla-
kas-vasarlo tigyfelek magasabb hitelpiaci részvétele, masfel6l az elsélakas-vasarldk
egyéb lakasvasarlokhoz viszonyitott magasabb nyilatkozati hajlanddsaga magya-
razhatja.

Az elsGlakds-vasarldi statuszra vonatkozdé nyilatkozatok adatmindségének ellenér-
zésére megvizsgdltuk az elsé lakashitelliket felvev6k aranyat is az elsélakas-vasarloi
statuszra vonatkozd nyilatkozatuk fliggvényében. A magukat elsélakas-vasarldknak
vallé lgyfelek mintegy 95 szazalékanak valéban kizarélag egyetlen vagy azonos
napon felvett lakdshitele volt, ami megerGsiti az els6lakas-vasarldi statuszra vonat-
kozé lgyfélnyilatkozatok megbizhatdsdgat. Az Uj lakdshitelek 43 szazaléka esetében
azonban nem vallottdk magukat els6lakds-vasarlonak a szintén egyetlen lakdshitellel
rendelkezé lgyfelek. Ezen lgyfelek feltehet&en kordbban mar hitelfelvétel nélkiil,
sajat forrasbdl vasaroltak lakast, vagy mar visszafizették a korabbi lakasvasarlasukra
igénybe vett kdlcsoniiket. Osszességében azonban az elsélakas-vasarlok azonositasa

9 Az ESRB 2016. évi ajanldsa az ingatlanpiaci adathianyok kikliszobo6lésérél és annak 2019. évi mddositasa
alapjan.

10 Kizardlag a lakoingatlan fedezete mellett nydjtott banki hitelek, lakastakarékpénztari kolcsonok nélkul.

1 A DunaHouse Barométer adatai alapjan: https://dh.hu/barometer
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a jelenleg rendelkezésre all6 hitelezési adatok alapjan csak jelent8s bizonytalansag
mellett lehetséges (7. dbra).

7. dbra
Az elsGlakas-vasarlok feltételezett aranya az 6sszes lakasvasarlo és lakashitel-felvevé

kozoétt (bal panel) és a lakashitel-felvev6k* eloszlasa a lakashiteleik szama szerint
(jobb panel) (2022)

% % % %
100 - - 100 100 1 - 100
90 4 - 90 90 4 - 90
80 A - 80 80 1 - 80

53
70 A 70 70 A - 70
60 A 30 - 60 60 - - 60
50 A - 50 50 A - 50
40 - 40 40 - L 40
30 A - 30 30 1 - 30
20 A a9 L2020 - L 20
10 A 20} - 10 10 1 - 10
0 - - -0 . 0
Osszes Lakashitel- Els6lakas- Nem
lakasvasarld felvevék vasarld els6lakas-
vasarlok
E ElsGlakds-vasarld I Egy lakashitel
[ Egyéb [ Tobb lakashitel

Megjegyzés: *A lakdshitel-felvevék esetén az uj banki lakdshitel-kihelyezések 22 szdzalékdt lefedd minta
alapjdn. Elsé lakdshitel-felvevének, az egyetlen vagy azonos napon felvett lakdshitellel rendelkezéket
tekintettiik. A tobb lakdshitellel is rendelkezé elsélakds-vdsdrlokat egyedi és adatminéségi tényezék
magyardzhatjdk.

Forrds: MNB, DunaHouse Barométer

Habar az els6lakds-vasarlé Ggyfelek Uj lakashitel-kihelyezésen beliili ardnya csak je-
lent6s bizonytalansag mellett becsiilhet6, az egyes tgyfélszegmensek (els6lakas-va-
sarlo vagy egyéb) jellemzGi reprezentativnak tekinthet6k. Ezt tamasztja ala, hogy
a rendelkezésre allé mintaadatbazis adatai alapjan szamitott fébb jellemzék (hite-
|6sszeg, futamid8, THM, JTM, HFM stb.) atlagos értékei a teljes hitelkihelyezés atla-
gos értékeitdl jellemzéen kevesebb mint 5 szazalékkal térnek el, azzal, hogy az ala-
csony THM-értékkel bird hitelek kissé fellilreprezentaltnak tekinthetdk a valaszadodk
korében, ez azonban érdemben nem befolyasolja az elemzésiink kbvetkeztetéseit.

A rendelkezésre all6 adatok alapjan az elézetes varakozasainknak megfeleléen az
els6lakds-vasarlo tgyfelek donté tobbsége a 35 év alatti korosztalybdl kerdl ki. Ezen
lgyfelek median életkora 32 év, mintegy 10 évvel kevesebb az egyéb tgyfelek me-
dian életkorahoz képest. Az elsGlakds-vasarldk életkor szerinti eloszldsa ugyanakkor
jobbra hosszan elnyulo, vagyis jelentds az idGsebbek sulya is a magukat elsélakas-va-
sarlénak valld lGgyfelek kdzott, ami arra utalhat, hogy a hitelfelvevék egy része az
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atlagoshoz képest csak jelentds id6beli késéssel tudja megvenni elsé lakasat (8.
dbra). A fiatal els6-lakdsvasarlék azonositasa — erre is tekintettel — kizardlag a hi-
telfelvevék életkora alapjan szintén csak jelent@s bizonytalansag és masodfaju hiba
mellett lehetséges.

% %
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Szerz6déskotéskori életkor (év)
[ ElsGlakas-vasarlok (FTB) [ Egyéb lakasvasarlok
= Kumulativ eloszlds — FTB (j.t.) - Kumulativ eloszlds — Egyéb (j.t.)

Megjegyzés: SzerzGdésszam szerint, az uj banki lakdshitel-kihelyezések 22 szdzalékdt lefedé minta alap-
jan

Forrds: MNB

A sajat bevallasuk szerint els6lakas-vasarld hitelfelvevék a nem elsélakas-vasar-
I6 hitelfelvev6khoz képest atlagosan fiatalabbak, kisebb és hosszabb futamidejd
hiteleket vesznek fel kissé magasabb atlagos THM mellett, alacsonyabb kereset-
tel rendelkeznek, HFM-kifeszitettségiik magasabb, de JTM-megfelelésiik hasonlo,
kissé nagyobb ardnyban vasarolnak hasznalt lakast, és kérilkben tébb az egyedilli,
addstars nélkdli hitelfelvevs. Az els6lakds-vasarldk lakdshiteleinek hitelbirdlatkori
JTM-értéke a nem els6lakas-vasarldok lakashiteleinek értékéhez hasonld, ugyanakkor
ezen hitelfelvevék 6sszesitett, JTM-szamitashoz megallapitott havi nettd jovedel-
me atlagosan 596 ezer forint, 142 ezer forinttal alacsonyabb, mint az egyéb, nem
els6lakas-vasarloké. Az el6zetes varakozdsoknak megfelel6en az els6lakas-vasarlok
a hitelfedezet értékéhez képest nagyobb hitelt vesznek fel, igy az atlagos HFM-ér-
tékiik 7 szazalékponttal magasabb, mint a nem elsélakas-vasarloké. Osszességében
az alacsonyabb kereset ellenére az els6lakas-vasarld tgyfelek atlagosan 13 millié
forint 6nerét biztositanak a lakdsvasarlasokhoz, mig a nem els6lakas-vasarlo tgy-
felek 6nereje atlagosan 21 millié forintot tesz ki. A magukat els6lakds-vasarldknak
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vallé Ggyfelek a tobbi vasarléhoz képest atlagosan hasonlé méret(i ingatlanokat
vasdrolnak, vagyis jelent6s, az alapteriiletet érint6 negativ alkalmazkodds egyelére
nem azonosithato.

Az addssagfék szabdlyokkal feltehet&en kiemelten érintett, a lakdsvasarlasukat el-
halasztd, 35 év feletti els6lakds-vasarldk esetén az egyediili, addstars bevondsa
nélkili hitelfelvev6k aranya érdemben, 7 szazalékponttal magasabb, mint a 35 év
alatti elsGlakas-vasarlok kérében. Ez az egyediilalld tgyfelek kedvezdtlenebb lakas-
hitel-felvételi lehetGségeire hivja fel a figyelmet (5. tdbldzat). Ugyanezt erdsitheti
azis, hogy az egyeddli, addstars nélkili els6lakas-vasarlok atlagos egy fére esé jo-
vedelme mintegy masfélszerese az addstarsakkal kozosen felvett elsGlakas-vasarléd
hitelfelvevék egy f6re es6 jovedelmének, vagyis 6nalld hitelfelvételre feltehetéen
atlagon felili jovedelmi helyzet mellett van lehetGsége a hitelfelvevéknek, ami to-
vabb késleltetheti az els6lakas-vasarlok lakasvasarlasi lehetGségeit.

5. tablazat
Az elsélakas-vasarlo és nem els6lakas-vasarlo tigyfelek fébb jellemzgi (2022)

Els6lakas- Els6lakas- Els6lakas- Nem

vasarlo vasarlo vasarlo elsélakas-

(<35 év) (>35 év) (6sszesen) vasarlé
Median életkor (év) 29 42 32 42
Adéstars nélkuli vasarlok aranya (%) 34 41 37 37
Hasznalt lakast vasarldk ardnya (%) 94 94 94 92
Atlagos hitelosszeg (millié Ft) 16 18 17 19
Atlagos futamidé (év) 19 19 19 18
Atlagos THM (%) 7,4 7,1 7,3 7,1
Atlagos JTM (%) 33 32 33 33
:?;ﬁ;:l;:)i JTM-mel nyujtott hitelek 25 25 25 2%
Atlagos JTM-jévedelem (ezer Ft) 574 631 596 738
Atlagos HFM (%) 56 52 54 47
Z?;{:;:Ig:)i HFM-mel nyujtott hitelek 28 24 27 17
Atlagos lakdsméret (m2) 75 79 77 81
Atlagos forgalmi érték* (milli6 Ft) 29 34 31 40
Atlagos dnerd* (millid Ft) 13 16 14 21

Megjegyzés: az uj banki lakdshitel-kihelyezések 22 szdzalékdt lefedé minta alapjan. *A hitelintézetek
dltal jelentett HFM-érték alapjdan becstilt érték

Forrds: MNB

Az els6lakds-vasarlok helyzetének elemzése kapcsdn ugyanakkor kiemelendd, hogy
a jegybanki hitelregiszterben csak az aktudlis hitel és gazdasagi kérnyezetben hitelké-
pes, feltehetden az atlagosnal kedvezébb jovedelmi és megtakaritasi lehet&ségekkel
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biré lgyfelek kovethet6k nyomon. Emellett azonban egyre jelentésebb lehet az az
Ggyfélkor is, amely az inflacid, a kamatemelkedés és az ingatlanpiaci tulértékeltség
miatt mar nem rendelkezik a lakashitel-felvételhez sziikséges minimalis megtaka-
ritdssal vagy jovedelemmel, és emiatt kiszorul a lakashitelpiacrol.

5. Az elsélakas-vasarlok lakhatasi lehetdségeit tamogaté nemzetkozi
szabalyozéi iranyok

5.1. Az els6lakds-vasarlokra vonatkozé kedvezmények nemzetkozi gyakorlata

Az els6lakas-vasarlok addssagfék-szabdalyok altali érintettségét szdmos orszdgban
kedvezményes elGirasok bevezetése utjan mérséklik. A kedvezményes kezelésre
jogosult elsélakas-vasarlonak minésiilé addsok meghatarozasa kapcsan kiilonboz6
megolddsokkal talalkozhatunk: az orszagok tobbsége jellemz6éen az els6lakas-va-
sarldi statuszt lakastulajdonlasi feltételhez (Finnorszag, 1zland, Romania, Malta)
vagy megel6z6 hitelfelvétel hidnyahoz koti (Belgium, lrorszag, Luxemburg, Malta).
Portugalidban és Szlovénidban az tekinthetd els6lakas-vasarldnak, aki elsédleges la-
kéhelyéiil szolgdld ingatlan megvdsarldsa céljabdl vesz fel hitelt, mig Csehorszagban
a 36, Esztorszagban pedig a 35 év alatti életkorhoz kétik a kedvezményes elbiralds
lehetGségét.

Az els6lakas-vasarlok lakashoz jutdsanak tamogatdsa az addssagfék-elSirasokon be-
[Gli magasabb HFM-limitek megallapitasa Utjan a leggyakoribb. Az érintett célcsoport
kedvezményes kezelése 5-10 szazalékponttal magasabb HFM-limitek alkalmazasat
jelenti, jellemz8en a 85-95 szazalékos savban (Finnorszag, Izland, Romania, iror-
szag, Portugdlia, Malta, Csehorszag, Esztorszag). Luxemburg esetében 100 szazalékos
HFM-limit mellett juthatnak hitelhez az elsélakas-vasarlok, mig Szlovénidban a szi-
gorubb, 70 szazalékos altalanos limithez viszonyitva 80 szazalékos kedvezményes
limitnek kell megfelelniiik. Belgiumban a jelzaloghitel-kihelyezésekre 90 szazalékos
altalanos LTV-limit vonatkozik ajanlas formajaban azzal, hogy a hitelkihelyezés 20
szazaléka (,,speed limit”) legfeljebb 100 szazalékos LTV-értékig meghaladhatja ezt
a limitet; ugyanakkor a sajat hasznalatra vasarolt ingatlanok esetében, az elséla-
kas-vasarldk tekintetében az altalanos 20 szazalékos speed limithez képest maga-
sabb, 35 szazalékos maximalis hitelkihelyezésen belili korlat alkalmazasat engedi
a makroprudencialis hatdsag, a hitelkihelyezés 5 szazalékaig pedig elfogadhatonak
tartja a 100 szazalék feletti LTV-érték mellett nydjtott hiteleket is.

A magasabb elérhet6 hitelosszeg névelheti az els6lakds-vasarldk jovedelmi kifeszi-
tettségét, ezért tobb orszdgban a hitelfelvételhez sziikséges jovedelem mértékére
vonatkozd limitek atlépését is toleraljak (irorszag, Szlovékia), magasabb korlatokat
engedélyeznek (Izland, irorszag, Csehorszag, Szlovakia) vagy mentesitik Sket (Malta)
a szabalyozas aldl (6. tabldzat).
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6. tablazat
ElsGlakas-vasarlokra vonatkozo kedvezményes adodssagfék-limitek nemzetkozi gya-

korlata
Els6lakas-vasarloi kedvezmény feltétele
Ingatlan-| Lakds- Lakhel EletRoreslesaladi NORMAL LIMIT KEDVEZMENYES LIMIT
tulajdon | hitel v helyzet
Fl Nincs = - - o LTV: 85% o LTV: 95%
. o LTV: 80% o LTV: 85%
5| Nines | - - - « DSTI: 35% « DSTI: 40%
. _ _ _ o LTV: 85% o LTV: 95% (Noua Casa
i ez garanciavallalas esetén)
o LTV: 75% (értékhatartol o LTV: 175e EUR értéki
fliggetlendl) hiteldsszeg felett 90% (ami
* DSTI: 40% a hitelkihelyezés 10 %-a
* 25 éves vagy esetén tllléphetd) /ezen
nyugdijkorhatarig terjedd Gsszeg alatt nincs LTV
MT* | Nincs - - - futamidd korlat o DSTI: 175e EUR értékii
hiteldsszeg alatt nincs/ezen
Osszeg felett 40 %-os limit
¢ 40 éves vagy
nyugdijkorhatarig terjedé
futamidd korlat
Nincs o LTV: 90% (a hitelkihelyezés | o A hitelkihelyezés 35%-a
BE | ésnem B B _ max. 20 %-a 100 %-os LTV-ig | tdllépheti a 90%-os LTV-t
is volt tullépheti) 100%-ig, 5%-a 100 %-o0s
LTV-t is
o LTV: 90% a masodik és azt | o LTV: 90%
kovetd lakasvasarlasnal; o LTI: 4 (ami a hitelkihelyezés
Nincs 70% bérbeadasi célu 15 %-a esetén tulléphetd)
IE és nem - - - lakdsvasarlasnal
is volt o LTI: 3,5 a masodik és azt
kovetd, valamint bérbeadasi
célU lakdsvasarlasndl
Nincs o LTV: 90% sajat hasznalat e LTV: 100%
LU | ésnem - - - esetén; 80% bérbeadasi célu
is volt lakasvasarlasnal
PT - - | Allandé - o LTV: 80% o LTV: 90%
Sl - - | Allandé - o LTV: 70% o LTV: 80%
’ o LTV: 80% o LTV: 90%
Cz - - Allandd 36 év alatt o DSTI: 45% * DSTI: 50%
¢ DTI: 8,5 ¢ DTI: 9,5
o DTI: 41 éves kor folott 7,75- | » DTI: 41 éves kor alatt 8 (ami
SK - - - 41 év alatt 16l 5,25-ig szigorodd a hitelkihelyezés 5 %-a
esetén 9-ig tllléphetd)
Egy (vagy tobb) 16 év | o LTV: 85% o LTV: 90% (a KredEx
alatti gyermeket nevel6 garanciavallalasa esetén)
EE _ _ _ 35 (vagy 40 év) alatti
szil6 vagy 35 év alatti
meghatdrozott
munkavallalé*

Megjegyzés: *Madlta esetén akkor is 90% az LTV-limit, ha nem elsélakds-vdsdrld, de dllandé lakdhelyiil
szolgdl az ingatlan, és nincs fenndlld lakdshitel.

Forrds: ESRB, MNB, nemzeti honlapok — 2023. februdri adatok alapjdn
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Az elsblakds-vdsdrldk hitelfelvételi lehetdségeinek potencidlis javitdsa

Az els6lakas-vasarldkra vonatkozo kedvezményes elSirdsok miatt elérhetévé valé
magasabb hitelkitettség potencidlisan magasabb nemteljesitéskori vesztesége jel-
zéloghitel-biztositas vagy allami garanciaalapok felallitadsaval mérsékelhetd lehet.
A nemzetkozi szinten ismert, de a hazai piacon jelenleg nem elérhet6 jelzadloghi-
tel-biztositasi termékek a hitelez6knek nyujtanak biztositasi fedezetet a jelzaloghite-
leik nemteljesitése esetén. A konstrukcid alkalmas lehet a nemteljesités kockazatai-
nak csokkentésére, ugyanakkor jelentds t6kesziikséglettel jarna a biztositok részérdl,
igy piaci alapon nehezen biztosithatd az ilyen termékek fenntartdsa. A koncepcié
mikodbképességének biztositasa érdekében ezért allami szerepvallalds lehet sziik-
séges, ami felmertlhet garanciavallalas vagy allami dijatvallalds formajaban.

A jelzéloghitel-biztositdsok mellett a lakashitelekhez kapcsolédd garanciaalapok
felallitasa Utjan is biztosithatd, hogy a lakasvasarldk alacsonyabb 6neré és kamat
mellett jussanak hitelhez. A garancia altalaban a jelzalogfedezet altal nem fedezett
hitelosszegre nyujt biztositékot, igy a garanciadval nyujtott hitelek esetén a sziikséges
onerd mértéke csokkenthetd, hiszen a kevesebb ligyfélforrds nem noveli a bank
varhaté veszteségét. Tobb orszagban is latunk példat dllami garanciavallalas mellett
nyujtott lakdshitelekre, igy példaul Hollandidban, Finnorszdgban, Franciaorszdgban
is. Emellett Esztorszagban, Lettorszagban és Romaniaban a garanciavallalds mellett
nyujtott hitelekre 5—10 szazalékponttal magasabb LTV-limitek vonatkoznak.

5.2. Hazai megoldasi lehet&ségek

A jellemzéen fiatal elsGlakas-vasarlok hazai addssagfék-keretrendszerben valo ked-
vezményes kezelésére a nemzetkozi gyakorlathoz hasonléan elsésorban a HFM-limi-
tek differencidlt emelése lehet alkalmas. Az els6lakas-vasarld hitelfelvevék esetén
a HFM-elGiras jelent jellemz&en effektiv korlatot. A fiatal els6lakds-vasarldk poten-
cidlisan alacsonyabb nemteljesitési valészinlisége okan ugyanakkor a JTM-el&iras
differencialdsa is felmeriilhetne. Mindeddig azonban a fiatal lakashitel-felvevék
egyéb hitelfelvevékhoz viszonyitott magasabb jovedelmi megterheltsége nem volt
azonosithato.

Egy 5-10 szazalékponttal magasabb HFM-limit a lakdsvasarldshoz sziikséges onerGt
és igy a lakasvasarlashoz sziikséges megtakaritasi id6szakot is haromnegyedére vagy
akar a felére mérsékelhetné. Ez nagyban javitana a fiatalok otthonteremtési lehe-
t6ségeit, mikdzben az elérhetévé valé magasabb hiteldsszegek, a JTM-szabalyozas
utjdn mar korlatozott jévedelmi kifeszitettség miatt nem jarnanak tulzott eladdso-
dassal, illetve a nemteljesitési valdszinliség jelent6s emelkedésével. A nemzetkozi
példakhoz hasonléan Magyarorszagon is felmeriilhet a nemteljesitéskori veszteség
potencidlis emelkedésének mérséklése érdekében allami garanciavallalashoz vagy
jelzaloghitel-biztositdshoz kotni a kedvezményes HFM-limitek alkalmazasat.
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Az elsGlakds-vasarldk helyzetének javitdsat segithetnék még a kevéshé célzott, de
nemzetkozileg szintén alkalmazott, a hitelkihelyezés egy meghatarozott részét az
addssagfék-elGirasok alol mentesitd kivételszabalyok. Ezek alapjan az Gjonnan nyuj-
tott hitelek egy meghatdrozott részaranya tullépheti a f6szabaly szerinti szabalyo-
z6i limiteket, rugalmasabb hitelezési lehet&séget biztositva ezzel a hitelnyujtdknak.
Habdr az efféle portfélié-limit jelleg(, Un. speed limit szabalyozas jellemzéen nem
kozvetlenil az els6lakds-vasarlok kedvezményes kezelését célozza, hanem altala-
nossagban javitja az adossagfék-keretrendszer rugalmassagat, alkalmas eszkoz lehet
az els6lakas-vasarlok hitelpiaci hozzaférésének javitasara is.

Az elsGlakas-vasarldk addssdgfék-eldirasokban vald kedvezményes kezelése jelentSs
operativ kihivasokat hordoz magaban. A potencialis célcsoport kapcsan szertedga-
z6 nemzetkozi gyakorlat azonosithato, ugyanakkor az elsGlakas-vasarlo lgyfelek
azonositasa kapcsan az életkor, a megel6z6 lakastulajdon és a fennalld lakashitel
vizsgalata lehet els6sorban megfontolandd. A potencidlis szabalyozdi kedvezmény
bevezetése akkor tudnd elérni a kivant hatdst, ha a lakashitelezési folyamatokba
a kijatszasi lehet&ségeket minimalizélva, de rugalmasan, a hitelfelvételi folyamatot
érdemben nem bonyolitva lenne beilleszthetd. Ez els6sorban az els6lakas-vasarldi
statusz meghatdrozasahoz szlikséges adatok gyors, automatizalt, elektronikus tGton
torténd elérését teszi sziikségessé. Ezt a foldhivatali nyilvantartasok digitalizacidja,
az e-ingatlan-nyilvantartds projekt miel6bbi befejezése és a részletes, kibGvitett
foldhivatali adatokhoz vald egyszer(ibb, automatizalt banki hozzaférés kialakitasa
tudna leginkdbb el&segiteni. Az els6lakas-vasarlds tényére vonatkozé adatok beszer-
zése jelenleg szamos korlatba utkozik, mivel a foldhivatali adatok jelenleg nehezen
kereshetdk és kérhet6k le annak vonatkozasaban, hogy egy adott tulajdonos ko-
rabban rendelkezett-e lakastulajdonnal, igy az érintett hitelfelvevék nyilatkozatuk,
életkoruk vagy fenndlld lakdshiteleik alapjan jelentds bizonytalansag és a hitelbiralati
folyamatok érdemi lassitdsa mellett azonosithatok.

Az els6lakas-vasarlokra vonatkozé kedvezmény azonban az ingatlanpiaci kockaza-
tokat potencidlisan noével6 hatdsokkal is jarhat, igy az esetleges bevezetés id6zi-
tése kiemelt figyelmet indokol. Az els6lakds-vasarldokra vonatkozd kedvezményes
HFM-limit a hitelképessé valo uj lakasvasarldk és az eddig is hitelképes lakasvasarldk
altal elérhet6vé valé magasabb hiteldsszegek utjan potencialisan ndvelheti a hitel-
kockdazatokat, és novekvé lakaspiaci kereslethez vezethetne. A magasabb kereslet
a lakaspiaci kinalat (az alacsony lakaspiaci kinalat okai tekintetében az MNB lakas-
piaci jelentései részletes elemzést tartalmaznak'?) hasonlé mérték( alkalmazko-
dasanak hidnydban tovdbb emelheti a lakdsarakat és a jelenleg is magas lakdspiaci
tulértékeltséget. A bérleti piacrdl kilépd hitelfelvevék ugyanakkor mérsékelhetik
az albérleti hozamokat és ezzel a befektetGi lakdspiaci keresletet (Hosszu et al.
megjelenés alatt).

12 https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes
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E tényezGk miatt az elsGlakas-vasarldk addssagfék-keretrendszerben torténd, ked-
vezményes kezelése kapcsan a lakds- és hitelpiaci kockazatokra, a hitelpiac ciklikus
helyzetére kiemelt figyelemmel kell lenni. Az elsGlakas-vasarldk kedvezményes ke-
zelésébdl fakadd potencialis el6nyok és kockazatok pontosabb azonositdsdhoz és
szamszer(isitéséhez tovabbi vizsgalatok sziikségesek, amit a jegybanki hitelregiszter
fokozatosan béviil6 adatadllomdnya is el6segithet. Az aktudlis kockadzati kdrnyezet-
ben ugyanakkor a lakdspiaci keresletet nével§ szabalyozéi valtoztatasok potencialis
kockazatai meghaladhatjdk azok el6nyeit.

6. Konkluzio

Az elmult évek tapasztalatai alapjan az addssagfék eszkozok hatékonynak bizonyul-
tak a tulzott haztartasi eladésodas megel6zésében, azonban az els6lakas-vasarlo,
jellemzden fiatal tgyfelek hitel- és lakdspiaci hozzaférését érdemben korlatozhatjak.
Az addssagfék-elSirdsok altal meghatarozott minimum jovedelmi és dner6-elvara-
sokat ezek az ligyfelek nehezebben tudjak teljesiteni, els6sorban az életkoruknal
fogva alacsony megtakaritasaik miatt, kiilondsen, ha egyeduldlldk, csalddtdmoga-
tasi programokra nem jogosultak. Magyarorszagon a 35 év alatti hitelfelvevéknek
nyujtott, nem allami tdmogatott hitelek mintegy 30—40 szdzalékat a HFM-limitek
kozelében nyujtottak a bankok, ami mintegy kétszerese a 35 év feletti korosztalyban
mérhet6 ardnynak, és kozel négyszerese az allamilag tamogatott hitelnydjtason
bellli részesedésnek. Az elsGlakads-vasarlo tgyfelek kockazata — az otthonteremtési
céljukbol ered6 magasabb fizetési hajlanddsaguk, valamint az egyéb hitelfelvevék-
hoz képest gyorsabban emelkedd jovedelmik okan — az egyéb lakasvasarlokhoz
képest alacsonyabb lehet, a lakdspiacrdl valo kiszoruldsuk pedig érdemi, negativ
szocialis és gazdasagi kovetkezményekkel jarhat. Ezt az addssagfék-elSirasokban vald
kedvezményes kezeléslik enyhitheti, amire szdamos nemzetkozi példat is talalunk.

Becsléslink szerint 2022-ben a hazai, fiatal, els6lakds-vasarlo Ggyfelek lakdshitel-
piaci részesedése 50 szazalék korilire tehetd. Ez az ardny az 6sszes hitelbél és nem
hitelbdl finanszirozott lakasvasarlason bellli részesedésiik mintegy kétszerese lehet,
ami ezen ugyfelek alacsony sajat er6bdl torténd lakasvasarlasi lehetGségeire utal.
Vizsgalatunk alapjan a magukat elsélakas-vasarlé lgyfeleknek vallo hitelfelvevék
a nem elsélakds-vasarld hitelfelvev6khoz képest fiatalabbak, kisebb 6sszeg( hitelt
vesznek fel hosszabb futamidére, alacsonyabb keresettel rendelkeznek, HFM-kife-
szitettségiik magasabb, de JTM-megfelelésiik hasonld. Az addssagfék-szabalyokkal
feltehetéen kiemelten érintett, 35 év feletti els6lakas-vasarlok esetén az egyedilli,
addstars bevonasa nélkili hitelfelvevSk aranya érdemben, 7 szazalékponttal ma-
gasabb, mint a legfeljebb 35 éves els6lakds-vasarloké, ami az egyediilalld ligyfelek
kedvezG6tlenebb lakashitel-felvételi lehet&ségeire utalhat.
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A hazai szabdlyozas tekintetében a fiatal els6lakds-vasarldk esetleges kedvezményes
kezelése a nemzetkozi gyakorlatokhoz hasonldan elsésorban magasabb HFM-limitek
bevezetése Utjan lehet megfontolandd. A hazai addssagfék-szabalyok tekinteté-
ben f6ként a HFM-limitek esetén lathatd a fiatal hitelfelvevék szabalyozdi limitek
kozelében torténd, fokozott csoportosuldsa, habar az utébbi egy évben a kama-
tok emelkedése miatt a JTM-limitek is egyre effektivebbé valtak. A kedvezményes
HFM-limitekb&l eredé nagyobb kitettségek potencidlisan magasabb nemteljesi-
téskori veszteségét a fennmarado JTM-limitek, a nemzetkozi példdkhoz hasonlé
allami garanciavallalds vagy hitelbiztositasi konstrukcidk kialakitasa is mérsékelheti.
Ugyanakkor az aktudlisan fennalld jelent6s lakdspiaci tulértékeltségre is tekintet-
tel az els6lakas-vasarldkra vonatkozé kedvezményes HFM-limit bevezetése akkor
merilhet fel, ha az ebbdl eredd potencialis tobbletkockdzatok mas terileten (pl.
komplex allami programok segitségével) ellensulyozdasra kerilnek.

Az els6lakds-vasarlok addssagfék-elGirasokban valé kedvezményes kezelése akkor
tudna elérni a kivant hatast, ha az a lakashitelezési folyamatokba rugalmasan, a hi-
telfelvételi folyamatot érdemben nem bonyolitva lenne beilleszthetd. Ez elsésorban
az els6lakas-vasarléi statusz meghatarozasahoz sziikséges adatok gyors és a kor
kivanalmainak megfeleld, elektronikus uton valé elérésének kialakitasat igényel-
né. Erre a foldhivatali nyilvantartasok digitalizacidja, elérhetGségének javitasa és
tartalmi bdvitése lenne a legkézenfekv6bb megoldas.

A potencialisan, 5-10 szdzalékponttal magasabb HFM-limitek érdemben mérsékel-
nék a hazai fiatal els6lakas-vasarlok lakasvasarlasi nehézségeit, azonban nemkivant
masodkoros hatdsokkal is jarhatnak, ezért esetleges bevezetésiik itemezése kulcs-
fontossagu. A magasabb HFM-limitek nyoman a fiatal els6lakds-vasarlo lgyfelek
oneré-kovetelménye haromnegyedére vagy akdr felére is csokkenhetne, jelentés
addiciondlis lakdspiaci keresletet generdlva, ami azonban a lakdspiaci kindlat hasonlé
mértékd alkalmazkoddsa hianyaban tovabbi lakasar-emelkedéshez és az aktudlisan
is magas lakaspiaci tulértékeltség tovabbi novekedéséhez vezethetne.

A fiatal elsGlakas-vasarlékra vonatkozé potencialis kedvezmények esetleges elénye-
inek és hatranyainak pontosabb azonositasa és szamszer(sitése kapcsan azonban
tovabbi vizsgalatok sziikségesek, amit a jegybanki hitelregiszter béviilé adatvagyona
is tamogathat.
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