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JTM jelentése

A JTM (jovedelemardnyos torlesztérészlet mutatd) azt mutatja meg, hogy az igazolt havi nettd
jovedelmedhez képest legfeljebb mekkora havi hiteltorlesztést vallalhatsz. Lakdsvasarlasnal
ez az egyik legfontosabb korlat, mert a bank nemcsak azt nézi, mennyi 6neréd van vagy mennyit ér
az ingatlan, hanem azt is, hogy a jovedelmed alapjdn mekkora havi terhelés fér bele. A kiilénb6z4
szazalékos JTM-értékek a Magyar Nemzeti Bank addssagfék-szabalyai alapjan meghatarozott,
jogszabalyi felsé limitek. Ezek féként attdl fliggenek, hogy mekkora a jovedelmed, milyen
devizanemd a hitel, és mennyi idére rogzitett a kamat. Egy forint alapd, legaldbb 10 évig fix
lakashitelnél 2026-ban a JTM-plafon f6szabdly szerint 50% vagy 60%, mig révidebb
kamatperiédusnal jellemzéen csak 25-40%. Ez azonban csak szabalyozasi fels6 korlat: a bank

ennél szigorubb is lehet.
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Mit jelent a JTM a gyakorlatban?

A JTM Iényege egyszer(i: megmutatja, hogy a bank szerint a havi netté, igazolt jovedelmed mekkora

része fordithatd hiteltorlesztésre.
Ez a gyakorlatban egy nagyon fontos kérdésre ad vélaszt: Mekkora havi torlesztét bir el papiron

a vevo jovedelme?

Ha a tervezett hitel torleszt6je nem fér bele a JTM-korlatba, akkor a bank:

kisebb hitelosszeget adhat,

nagyobb 6nerét kérhet,

addstars bevonasat javasolhatja,

vagy akar elutasithatja a hitelkérelmet.

Tehdt nem csak az 6nerd, hanem a JTM is behatarolhatja, milyen &rd ingatlanban érdemes
egyaltaldn gondolkodni.

A JTM képlete és tipikus korlatai

A JTM-et szdzalékban fejezik ki, a képlete pedig leegyszertsitve igy néz ki:
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JTM = (6sszes havi hiteltorlesztés / igazolt havi nettd jovedelem) x 100

Az osszes havi hiteltorlesztésbe nem csak az Uj hitel varhato részlete tartozik bele, hanem a
hitelfelvétel utan fennallé teljes havi addéssagszolgdlat is. Addstars esetén a bank a jovedelmeket
és a torlesztési terheket is 6sszevontan vizsgalja.

igy szamolédik a gyakorlatban:

1. Osszeadjak az igazolt havi nett6 jovedelmet.

2. Osszesitik a meglévé és az (] hitel varhaté havi torlesztéit.
3. Elosztjak a teljes havi hitelterhelést a netté jovedelemmel.
4. Szazalékra valtjak az eredményt.

Példa: ha az igazolt havi nettd jovedelem 700 000 Ft, az 6sszes havi torlesztés pedig 280 000 Ft,
akkor a JTM értéke:
280 000 /700 000 x 100 = 40%

A lényeg tehat az, hogy a JTM mindig azt mutatja meg, a havi nett6 jovedelem mekkora részét
viszik el 6sszesen a hiteltorlesztések.

Az aladbbi szdzalékok a Magyar Nemzeti Bank adéssagfék-szabalyai alapjan meghatarozott,
fé6szabaly szerinti jogszabalyi JTM-fels6 korlatok a jellemzden lakasvésarldshoz hasznilt, 5
évnél hosszabb futamideji forint alapu jelzdloghiteleknél. A konkrét limitek a jovedelemtdl és a
kamatrogzités hosszatél fliggenek:

Kamatperiédus Joévedelem 800 eFt alatti Joévedelem 800 eFt vagy
afelett

5 évnél rovidebb 25% 30%

5-10 év kozott 35% 40%

Legalabb 10 évre vagy végig 50% 60%
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Vagyis minél hosszabb idére rogzitett a kamat, annal magasabb terhelés férhet bele a
szabdlyozés szerint. Ez a korlat nem csak az 4j lakashitelre vonatkozik: a bank a meglévd hitelek
torlesztéit is figyelembe veszi, a hitelkartya- és folydszamlahitel-kereteknél pedig a szabalyozas
alapjan a hitelkeret 5%-a szamit havi torlesztérészletnek. Fontos az is, hogy ezek felsé
szabalyozasi limitek, vagyis a bank sajat kockdzatkezelése alapjan ennél szigorubb is lehet. A
hosszabb kamatrogzités azért kedvez6bb, mert kiszamithatébba teszi a torlesztét. Rovidebb
kamatperiédusnal nagyobb a kockazat, hogy késébb emelkedik a havi részlet, ezért ott szigorubb a
JTM-korlat.

2026. januar 1-jétdl a kedvez6bb, magasabb JTM-sav fészabdly szerint 800 000 Ft havi netté



jovedelemtdl érhetd el, bizonyos energetikailag hatékony lakdscélokndl pedig kiilén, kedvezébb

szabaly is alkalmazhaté.

Megjegyzés: bizonyos zold hitelcéloknal a legalabb 10 éves vagy végig fix forinthiteleknél a
60%-0s JTM-limit alacsonyabb jovedelemnél is alkalmazhaté. Devizahiteleknél a jogszabaly

szerint ennél alacsonyabb limitek érvényesek.

Két konkrét példa

Az aladbbi két helyzet kilon-kilon mutatja meg, hogyan mikddik a JTM a gyakorlatban: az egyik egy
egyediil vasarld, meglévé hitellel, a masik egy adostarssal igényl6é par, meglévé tartozas

nélkul.

1. példa: egyediil vasarlé, meglévé személyi kélcsonnel

Tétel

Adat

Helyzet

egyedul vasarolna

Igazolt havi nettd jovedelem

650 000 Ft

Hitel tipusa

forint alapu lakashitel

Kamatperiodus

legaldbb 10 évig fix

JTM-plafon 50%

Meglévé hitel személyi kolcsén, 45 000 Ft/hé
Maximalis teljes havi hitelterhelés 325 000 Ft

Uj lakashitelre maradé keret 280 000 Ft

Szamitas:

1. Maximalis teljes havi hitelterhelés:

650 000 x 50% = 325 000 Ft

2. Ebbdél le kell vonni a meglévé hitel torlesztojét:

325 000 - 45 000 = 280 000 Ft

Ebben a helyzetben az Uj lakashitelre legfeljebb 280 000 Ft koriili havi torlesztési keret marad.
Ez jél mutatja, hogy egy kisebb meglévé hitel is érezhetden csdkkentheti a mozgdasteret.

2. példa: par vasarolna, addéstarssal, meglévé hitel nélkiil

Tétel

Adat

Helyzet

két keresd, addstarsként igényelnek

Osszes igazolt havi netté jovedelem

950 000 Ft

Hitel tipusa

forint alapu lakashitel

Kamatperiodus

legaldbb 10 évig fix

JTM-plafon 60%
Meglévé hitel nincs
Maximalis teljes havi hitelterhelés 570 000 Ft

Uj lakashitelre maradé keret

570 000 Ft




Szamitas:

1. Maximalis teljes havi hitelterhelés:
950 000 x 60% = 570 000 Ft

Ebben az esetben a szabalyozas alapjan akar 570 000 Ft havi hitelteher is beleférhet. Az ilyen
példa jél mutatja, hogy addstars bevondsaval a figyelembe vehet6 jovedelem és ezzel a hitelkeret
is érdemben néhet.

Fontos: ez minden esetben csak a szabalyozasi felsé korlatot jelenti. Attdl, hogy a JTM
alapjén belefér egy magasabb térleszt6, még nem biztos, hogy hosszu tdvon ez a
pénziigyileg legbiztonsdgosabb déntés.

Ha JTM korlatba utkoznél

Lakasvasarlasnal a legtdbben az ingatlan arat, az 6nerét és a varhaté havi térlesztét nézik
el6szor. A bank viszont azt vizsgalja, hogy a jovedelem alapjan a teljes havi hitelteher
biztonsagosan vallalhaté-e. Ezért fordulhat eld, hogy egy ingatlan ara és a rendelkezésre allé
onerd alapjan még redlisnak tlinik a vasarlas, a sziikséges hitel mégsem fér bele a JTM-korlatba.
llyenkor altalaban ezek jbhetnek szdéba:

A) olcsébb ingatlan valasztasa

B) nagyobb 6neré bevonasa

C) adéstars bevonasa

D) hosszabb kamatrogzités valasztasa
E) mas hitelkonstrukcié keresése

Fontos, hogy a JTM-be nem csak az uj lakashitel szamit bele, hanem a teljes havi hitelterhelés is.
Ide tartozhat példdul a személyi kélcson, az autdéhitel, az aruhitel, a kordabbi lakashitel,
valamint adéstérs esetén az 6 meglévé terhei is. A hitelkartya- és folyészamlahitel-keretekkel akkor
is szamolni kell, ha nincsenek teljesen kihasznalva: ezeknél a hitelkeret 5%-a szamit havi
torlesztérészletnek. A 1ényeg: a JTM sokszor nemcsak azt donti el, hogy kapsz-e hitelt, hanem azt is,
hogy mekkora értéki ingatlan johet egyaltalan széba. Sok esetben tehat nem az 6neré, hanem a
jovedelmi terhelhetdség szabja meg a redlis vasarlasi keretet.

Mit jelent ez vevoként és eladdéként?

Vevéként a JTM els6sorban abban segit, hogy redlisan lasd a vasarlasi keretedet. Nem elég azt
nézni, mekkora 6nerdd van: a jovedelem, a meglévé hitelek és a valasztott hitelkonstrukcié egytt
hatdrozzak meg, mekkora lakéshitelt kaphatsz.

Vevéként érdemes erre figyelni:

e Ellendrizd a meglévé hiteleidet: ezek csokkentik az Uj hitelre maradé mozgasteret.
Szamolj a hitelkeretekkel is: a hitelkartya és a folyészamlahitel akkor is ronthatja a
képet, ha nincs teljesen kihasznalva.

[+] Egy kisebb tartozas lezarasa javithatja a JTM-et.

Adoéstars bevonasa novelheti a figyelembe vehet6 jovedelmet, de az 6 terhei is
beleszamitanak.

Hosszabb kamatrogzitésnél kedvezébb lehet a JTM-limit.

A bank sajat bels6 szabalyai szigorubbak is lehetnek, mint az MNB &ltal
meghatdrozott felsé korlatok.

A legfontosabb vevdi tanulsag:

Nem az a kérdés, hogy szeretnél-e egy adott aru ingatlant, hanem az, hogy a bank



a jovedelmed alapjan finanszirozhatonak latja-e a vasarlast.

Eladoként a JTM kézvetlenlil nem rad vonatkozik, mégis nagyon fontos. Ha a vevé hitelbdl
vasdarolna, az adasvétel sikere azon is mulik, hogy a vevé ténylegesen megkapja-e a szitkséges
hitelt.

Eladéként ezekre figyelj:

e A vevl készpénzbdl vagy hitelbdl vasarol?
¢ Van-e el6zetes banki kalkulacié vagy elémindsités?
e $ Mekkora onero all a vevo rendelkezésére?
e [] Mennyi id6 kellhet a banki biralatra?

» A fizetési hataridok illeszkednek-e a hitelfolyamathoz?

A tul magas vételar nemcsak az érdeklédék szamat, hanem a finanszirozhato
vevok korét is szlikitheti.

Sok esetben a tul magas ar nem egyszerlien alku kérdése, hanem JTM-matek. Ha a vevlk tobbsége
hitelbdl vaséarolna, de a jovedelmik alapjan nem fér bele a sziikséges torlesztd, akkor az ingatlan
piaca konnyen besz(ikllhet.

JTM, HFM és a leggyakoribb félreértések

A JTM mellett fontos a HFM (hitelfedezeti mutatd) is, de a kett6 nem ugyanaz. HFM-nél az is
fontos, hogy a bank nem feltétlenlil a vételarbdl indul ki, hanem az értékbecslés / hitelbiralat sordn
megallapitott forgalmi értékbdl, amely akar alacsonyabb is lehet a kialkudott vételarnal.

* JTM: azt nézi, hogy a vevd jovedelme alapjdn mekkora havi torleszt6 vallalhaté.
e« HFM: azt mutatja meg, hogy az ingatlan értékéhez képest legfeljebb mekkora hitel adhaté.

Egy Ugylet akkor m(ikodik jél, ha mindkét oldal rendben van:

e hidba megfeleld az ingatlan fedezeti értéke, ha a vevd jovedelme alapjan tlil magas lenne a
torleszto;

e és forditva: hidba erés a jovedelem, ha az ingatlan értéke alapjan a bank nem ad elegendé
hitelt.

Kovetkezo lépés

Vevoként a legfontosabb, hogy mar a keresés elején a valés pénziigyi keretedbdl indulj ki. Ha
tisztdban vagy vele, hogy a jovedelmed, az 6neréd és a JTM alapjan mekkora hitel férhet bele,
sokkal kdnnyebben szlrheted ki azokat az ingatlanokat, amelyek tényleg elérheték szdmodra. A
holahaz.hu friss hirdetései kdzott bdngészve gyorsabban 6sszevetheted az arakat, és redlisabban
ldthatod, milyen lakdsok vagy hazak johetnek széba a sajat keretedhez igazodva.
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