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Z6ld lampat a zold hitelezésnek!
A z6ld adossagfék elGirasok hazai alkalmazasanak lehetdségei

A lakdsdllomdny energiahatékonysdgdnak erGsitése egyrészt tamogathatja a
klimavdltozds hatdsainak mérséklését, mdsrészt az un. z6ld hipotézis alapjdn az
energetikailag hatékony ingatlant finanszirozo hitelek hitelkockdzata alacsonyabb
lehet. Ezt szem el6tt tartva megfontolandd a z6ld szempontok lakossdgi hitelezést
célzo addssdgfék szabdlyokba vald beépitése. Az energetikai hatékonysdgot is
figyelembe vevé hitelfedezeti mutato (HFM) és jévedelemardnyos torlesztérészlet
mutato (JTM) elGirds alkalmazdsa szamos nemzetkdzi példdval G6sszhangban a
hitelkockdzatok emelkedése nélkiil tdmogathatja a lakossdgi hitelezés zold
dtdllasanak folyamatat.

A hazai haztartdsok a végsé energiafelhasznéldson (32 szazalék, 2022)! és szén-
dioxid-kibocsatason beliili részardnya is jelent8s (35 szazalék, 2021)%. Ennek egyik
els6dleges tényezbje, hogy a hazai épuletdllomany jelentés része miliszakilag és
energetikai jellemzgit tekintve elavult és csupan lassu javulas azonosithatd. Emellett
a hazai lakashitel-kihelyezés a finanszirozott lakdingatlanok energetikai
hatékonysaga alapjan is jelent8s szdorast mutat, tehat a hitelbdl vasarolt Uj ingatlanok
sem rendelkeznek a legmagasabb energetikai jellemz6kkel (1. abra). Az elmult
években a hitelbdl vett ingatlanok energetikai hatékonysagaban a Zold Otthon
Program (ZOP) keretein belll hitelezett ingatlanok kivételével elmozdulds nem
lathatd. Az elmult id6szakban, 2021 6ta 15 szazalék kornyékén alakult a korszer(inél
jobb ingatlanfedezeteket finanszirozé lakashitelek uj hitelkihelyezésen beliili aranya
A lakdingatlanok energiahatékonysaganak javitasahoz tehat a jelzaloghitelezésen
keresztil is jelent8s tér all még rendelkezésre.

1 6.1.1.6. Végsé energiafelhasznalds (ksh.hu

215.1.1.19. A nemzetgazdasagi dgak és haztartasok tiveghazhatdsugdz-kibocsatasa (ksh.hu)



https://www.ksh.hu/stadat_files/ene/hu/ene0006.html
https://www.ksh.hu/stadat_files/kor/hu/kor0018.html

1. dbra: Az uj lakdshitel-kihelyezés eloszldsa a finanszirozott lakdingatlanok
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Megjegyzés: A 2023. novemberi Uj energetikai besorolasok figyelembevételével3. Forrds: MNB

Az energetikai szempontbdl korszer(i vagy annal jobb ingatlanfedezet mellett
nyujtott hitelek aktualisan féként az atlagon felili jovedelm(l addsoknal
koncentralédnak, mivel jelenleg ezek jelentds felarral birnak a kevésbé korszer(
ingatlanokfedezet( hitelekhez képest. A 2023-as hitelkihelyezések alapjan a 400 ezer
forint netto atlag kereset alatti hitelfelevevék korében a korszer( ingatlanfedezetek
aranya mintegy 2,5 szazalék koril alakul, ezzel szemben az egy millio forintos nettd
jovedelmet meghaladd addsok esetén mar 15 szazalékos részaranyt tapasztalunk.
Jelenleg a korszer( vagy annal jobb energetikai besorolassal rendelkezé ingatlanok
nagyrésze Ujépitésd, viszont hosszabb tdvon a zo6ld ingatlanok masodpiacon vald
megjelenése attételesen segitheti a hazai ingatlanallomany gyorsabb energetikai
megujuldsat. Emiattis érdemes kiilonb6z6 6sztonz6kkel tamogatni a minél szélesebb
kord zold ingatlan vasarlas lehet6ségét. Emellett a jelenlegi ingatlanallomany
hitelbdl finanszirozott, esetlegesen vasarlassal egybekotott felujitasa is segitheti az
energetikai korszer(isodést.

3 https://www.mnb.hu/letoltes/20231103-zlt-g-a.pdf
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https://www.mnb.hu/letoltes/20231103-zlt-q-a.pdf

Az uUn. zOld hipotézis alapjan az energetikailag hatékony ingatlanok finanszirozasa
kisebb hitelkockdzattal birhat, vagyis a kockazataranyos elGirds érdekében lehet tér
a hitelezési korlatok enyhitésére ezen ingatlanok esetén. A hipotézis alapjat az
képezi, hogy az energiahatékony mikodésbdl fakadd alacsonyabb fenntartasi
koltségek révén a hitelfelvev6k jovedelmiik nagyobb hanyadat fordithatjak
hiteltorlesztésre, vagyis kisebb lehet a nem teljesités valdszinlisége. Emellett a z6ld
ingatlanfedezetek iranti lakdspiaci kereslet a kevésbé hatékony ingatlanokhoz képest
sokkellendllébb lehet, vagyis ezen ingatlanok értéktartdobbak lehetnek, ami kisebb
nemteljesitéskori veszteséget jelent a hitelez6knek.*

Az energetikailag hatékony ingatlanok potencidlisan alacsonyabb hitelkockazata,
valamint a finanszirozott ingatlanok energetikai teljesitmény szerinti széles szdrasa
lehet6séget biztosithat az addssagfék elSirasok energetikai teljesitmény szerinti
differencialasara, amire egyre tobb nemzetkozi példais lathatd. Az EU-ban aktualisan
8 orszag alkalmaz z6ld szempontokat figyelembe vevé addssagfék elBirasokat,
amelyek kozos jellemzGje, hogy ezen ingatlanok nagyobb mértékd, kedvez6bb
finanszirozasat teszik lehet6vé (1. tablazat). A tagallamok leggyakrabban magasabb
HFM korlatot, tehat alacsonyabb minimalisan sziikséges o6ner6t (NL, EE, LT),
magasabb jovedelmi kifeszitettséget (FR, LT, SK), hosszabb futamidét (SK, PT, FR)
vagy a kis0sszeg( hitelekre de minimis korlatot (AT) alkalmaznak.

1. tablazat: Szabdlyozadsi példdk az addssagfék-elbirasok energiahatékonysdg
szerinti differencidldsdra (2024. dprilis)

Orszdg Addssdgfék modositds

Energiahatékonysagot javitd fogyasztasi hiteleknél:

SK e A 60%-os jovedelemaranyos torlesztérészlet (debt-service-to-income — DSTI) limitet

T elérd havi torleszt6részlet még legfeljebb 50 EUR 6sszeggel ndvelhetd.

e Magasabb futamidé korlat: 8 helyett 10 év.

e A hitelésszeg meghatarozott része figyelmen kivil hagyhatd az adds jovedelmi
kifeszitettségének vizsgdlatakor.

NL

— e Magasabb hitelfedezeti (loan-to-value — LTV) limitek alkalmazasa: 100 szdzalék helyett
106 szazalék.

FR e Meghatarozott hitelcélokra magasabb futamidé limit alkalmazasa: 25 helyett 27 év.

4 Lasd Hajnal és tasai (2022), valamint Ertl és tdsai (2021) vizsgdlatait a csaladi hazak energiahatékonysaganak

javulasaval jelentkezé arprémiumrdl. A jobb energiahatékonysdgu ingatlanfedezettel biré hitelek alacsonyabb
nemteljesitési valdszinliségére vonatkozo hazai vizsgalatrdl lasd az MNB Z6ld Pénziigyi Jelentés (2022) 86-88. oldalait,
nemzetkozi kutatdsokroél lasd EC-EEFIG (2022), Billio et al. (2022) 6sszefoglaldit.
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https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/other/esrb.notification20221011_BBM_SK~386792892d.en.pdf
https://wetten.overheid.nl/BWBR0032503/2023-01-01
https://www.economie.gouv.fr/files/files/directions_services/hcsf/FAQ_decision_octroi_credits_immo_HCSF.pdf?v=1688138566
https://hitelintezetiszemle.mnb.hu/letoltes/hsz-21-4-t1-hajnal-palicz-winkler.pdf
https://www.ksh.hu/statszemle_archive/all/2021/2021_10/2021_10_923.pdf
https://www.mnb.hu/letoltes/zold-penzugyi-jelentes-2022-2.pdf
https://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/32387875-b94b-11ec-b6f4-01aa75ed71a1/language-en
https://ideas.repec.org/p/zbw/safewp/352.html

e Energetikai hatékonysagot javitd  felldjitdshoz  kapcsolédd  addkedvezmény
igénybevétele esetén, a DSTI limit szamitasnal a megtakaritas jovedelemként figyelembe
vehetd.

PT e Meghatarozott hitelcélokra magasabb futamidé limit alkalmazdsa: 7 helyett 10 év.

o A lakdépiletek felljitasat célzé kormdnyzati tamogatdsokat kiegészité hitelek
mentesilnek az addssagfék szabalyok alkalmazasa aldl.

EE e Allami garanciavéllalds az energetikailag korszer(i ingatlanok finanszirozasara,
amelyekre magasabb, 85 helyett 90 szdzalékos LTV limit alkalmazhaté.

e Ha az adds Osszes hiteltartozasa alacsonyabb, mint 50,000 EUR az addssagfék limitek
AT nem alkalmazanddk, tdmogatva ezaltal a korszerUsitési hitelcélokat (intézményi 2%
limit).

Forras: ESRB és MNB gy(ijtés

A hazai hitelezési folyamatok tekintetében a kedvez6tlen energetikai jellemz6kkel
bird ingatlanok esetén a fedezetek fokozott megterheltsége lathatdé (magas HFM),
ami arra utalhat, hogy a korszer(i vagy annal jobb ingatlanok piacara csak a magasabb
megtakaritassal rendelkezd, nagyobb 6nerét felmutatd hitelfelvevék tudnak belépni.
(2. abra) A kisebb dnerével rendelkezd ligyfelek errél a piacrdl tehat sok esetben akar
teljesen kiszorulhatnak, és szlikségszer(ien kevésbé korszer( ingatlanok vasarlasara
kényszerilnek. Ugyanakkor az energetikailag hatékony ingatlanokat finanszirozo
hitelek esetén pedig az addsok jovedelmének fokozott megterhelése lathatd (magas
JTM). A megfelel6 onerbével rendelkezd, piacra lépni képes, jol hitelezheté addsok
esetében tehat a jovedelmi kifeszitettség korlatozhatja az energetikailag korszer(ibb
ingatlanok felé fordulast.
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https://www.bportugal.pt/en/perguntas-frequentes/8187
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/24bc9070a80111e68987e8320e9a5185
https://www.riigiteataja.ee/en/eli/528082015002/consolide
https://www.fma.gv.at/en/fma-issues-regulation-for-sustainable-lending-standards-for-residential-real-estate-financing-kim-v/

2. dbra: Az uj lakdshitel-kihelyezés energetikai besorolds, valamint JTM (bal
dbra) és HFM (jobb dbra) szerinti eloszldsa (2021-2023 k6zott folydsitott

hitelek)
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Megjegyzés: Volumen szerinti eloszlas. Csak épitési és vasarlasi hitelek, ZOP hitelek nélkiil. A 2023.
novemberi Uj energetikai besorolasok figyelembevételével. Forrds: MNB

A MNB folyamatosan elemzi a z6ld szempontok makroprudencialis keretrendszerbe
vald beépitésének lehetfségeit. A nemzetkozi példak és a ndvekvé szamu empirikus
kutatas alapjan az addssagfék el6irasok esetén a hitelezési kockazatok érdemi
emelkedése nélkil tdmogathatja a szabdlyozads a zold 4atallast és ezaltal a
klimavaltozas pénzlgyi stabilitasi kockazatainak mérséklését is.

»Szerkesztett formdban megjelent a Vildggazdasdg.hu oldalon 2024. junius 14-én.”
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