REZMUVES MARK — ROZSA ANDREA

Kockazatalapu verseny
a magyarorszagi bankversenyben
a lakossagi jelzaloghitelezés tukrében*

Tanulmanyunk f6 célja a kockéazatalapt banki verseny vizsgalata és ezen beliil a lakos-
sagi jelzaloghitelezés kockazati faktorainak az elemzése. A téma nagy jelentéségi a
banki versenyben, mert nemcsak a miikodés, de a versenyben elfoglalt pozicio is fiigg ¢
tényezoktol.

A kutatas gyakorlati jelentosége, a szakirodalomban folyamatosan fejlodo kockazati
szamitasokban és ezek alkalmazési lehetdségeiben rejlik (Mérd 2002; Szabo—Morvai
2003; Kiraly—Nagy 2008; Varga—Haszonits 2009; Zsolnai 2011; Tajti 2011; Tajti 2012).
Ezen lehetéségek felismerése a bankok kdzvetitd szerepét is erdsiti, mert a potencialis,
kockazatalapt innovativ lehetéségek kihasznalasaval akar hosszl ideig fenntarthatd ver-
senyel6ny szerezhetd. Tovabba, az er6sddo piaci pozicio révén a kereskedelmi bank szé-
lesebb iigyfélkdrt, magasabb szinvonalon szolgalhat ki, €s igy a fogyasztoi elégedettség is
novekedhet. Ezek a tényezdk, végsd soron a pénziigyi intézmények iranti bizalom szintjét
is novelhetik (Zsolnai 2012), melyet manapsag a gazdasagi névekedés egyik alapfeltéte-
leként hataroznak meg a szakérték (Gyorffy 2012).

Az elsd részben a magyarorszagi kétszintii bankrendszer keretei kozott megvizsgaljuk
a Bazel I.-I1.-1II. szabalyozasoknak a szerepét és eszkozeit. Ezt kdveten a lakossagi
jelzaloghitelezés magyarorszagi gyakorlatat elemezziik részletesen (Kondrat 2012; Tajti
2012). Eldszor a lakossagi jelzaloghitelek dsszetételének alakulasat mutatjuk be Berlinger
(2013) tanulmanya, korabbi PSZAF kockazati jelentések és MNB-adatok, valamint a koz-
elmult kormanyzati intézkedései alapjan. Ennél a hitelezési formanal a kockazatelemzés
szerepe €s a kockazatalakitod tényezOk hatdsanak vizsgalata kiilonosen fontossa valik. A
gyakorlatban alkalmazott modellek és alapelvek legnagyobb része azonban banktitoknak
mindsiil, mert a modern kockazatalapu arazas a versenyhelyzetet jelentdsen befolyasol-
hatja.

Kutatasunk empirikus részében ezt figyelembe véve, sajat elemzési rendszert alaki-
tunk ki. A tanulmany gyakorlati részében primer és szekunder kutatast is megvaldsitunk.
A primer kutatas keretein beliil a vezetd kereskedelmi bankok legfontosabb adatainak
elemzése utan a jelzaloghitel-kinalat felmérésével versenytars-dsszehasonlitast végziink.
A tovabbiakban a mintankban szerepeld bankok hiteligénylési lapjainak felépitése alapjan
a kockazati faktorok beazonositasanak lehetdségeivel foglalkozunk €s vizsgaljuk a kiilon-
boz6 bankok szamara azonosan fontos, vagy egyedileg mért kockazati szempontokat. Ezt
kovetbden kvalitativ vizsgalatot valdsitunk meg szekunder forraselemzéssel, piackutatasi
eredmények felhasznalasaval. A jelzaloghitel piacot fogyasztoi oldalrdl is megkozelitjiik,
¢és ehhez a munkafazishoz a mérlegfodsszeg ¢€s a korabbi évek nyereségei alapjan vezetd
bank OTP Ingatlanpont elemzését hasznaljuk fel, amely az ingatlan forgési sebességeket
¢és a vasarlasi szokasokat tartalmazza.

Kutatasaink eredményeképpen altalaban a tarsadalom, sziikebben a lakossag, és az
egyes régiok szamara is hasznos, komplex képet kapunk a jelenlegi magyarorszagi jelza-
loghitelezést érint6 kockazati szabalyozasrdl és a piaci lehetdségekrol.
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(Intézményi hattér) Tanulmanyunk elméleti hatterét a magyarorszagi kétszintii bankrend-
szer létrejotte és miikodése, a bankrendszert érintd szabalyozasok iddbeli valtozasa, va-
lamint a szabalyozasokhoz k6tddd alapelvek és kockazati szamitasi modszerek képezik.
Ennek részletes attekintéséhez harom f6 témat érintiink. Kifejtjik a kétszintii bankrend-
szer szerepét a hatékony eréforras elosztasban, majd a pénziigyi kdzvetitd intézmények
(értékpapirpiacok — t6zsde, kereskedelemi bankok, allam) koziil a kereskedelmi bankok
kozvetité szerepére fokuszalunk, végiil a kereskedelmi banki tevékenység szabalyozasa-
nak fontossagat és az ehhez kapcsolddd nemzetkdzi egyezmények hatterét mutatjuk be.

Csillik (2012) részletesen elemzi a magyar kétszintli bankrendszer kialakulasanak
hatterét, az er6forrasokat hatékonyan elosztd pénziigyi rendszert és a hazai banki szféra
fejlédésének tapasztalatait a 2002—2012 intervallumban. Hangstlyozza, hogy a kétszint{i
bankrendszer 1987-es létrehozasa, a szocialista tervgazdasagban szokatlan jelenség volt,
mert korabban az eréforrasok elosztasat az allami biirokratikus modellen keresztiil valo-
sitottak meg, jellemzden az allami vallalatok adoztatasaval, és az ebbol szarmazo bevéte-
lek ujraclosztasaval, illetve az arak kozvetlen szabalyozasaval. A kétszintli bankrendszer
kialakitasa mogott egy olyan elképzelés huzodott meg, hogy az allami erdforras allokécio
javithato lesz allami tulajdonban 1év6, de egymadssal versenyz6 bankok létrehozasaval.
Ezek a pénzintézetek azonban a rendszervaltaskor veszteségesekké valtak, tokéjiket el-
veszitették, kiilonféle modszerekkel kellett azokat allami pénzen feltdkésiteni vagy eladni
kilfoldi befektetdk, foleg europai unids bankok tulajdonosai részére. A privatizalt ban-
kok a kezdeti szerényebb eredmények utan gyors novekedésbe kezdtek az ezredfordulot
kovetden. Dinamikusan boviilt a nyujtott hitelallomany, emelkedtek a nyereségek, és a
visszaforgatas révén javult a tékeellatottsag és a tovabbi kihelyezési lehetdségek. Ezutan
azonban a 2008-as valsag, majd az allami terheket aranytalanul a bankokra terheld gaz-
dasagpolitika mellett Gjabb nehézségek kovetkeztek. Fabian és Homolya (2012) kifejti,
hogy a 2008-as valsag ravilagitott a pénziigyi kozvetitérendszer redlgazdasagi jelentdsé-
gére. A valsag el6tti szakirodalom ¢€s a gazdasagi modellezés semleges szereploként te-
kintett a pénziigyi kozvetitérendszerre, azonban az azdta eltelt iddszakban egyértelmiivé
valt, hogy a bankrendszer felerdsiti a gazdasagi ciklusokat a pénziigyi akcelerator hatas
révén (Disyatat 2009; Mendoza 2010 in Fabian—Homolya (2012): 49). Solow (1956) és
Schumpeter (1912) alapmiiveire tamaszkodva kijelenthetd, hogy a gazdasagi novekedés
innovacidk hianyaban ledll. Az innovacidk megvalosulasanak alapvetd feltétele, hogy a
bankhitel uj vasarloerot teremtsen, ezaltal kiszabaditsa az eréforrasokat a korabbi felhasz-
nalasi teriiletiikrdl, igy 0j kombinaciok l1étrehozasaval fejlodést generaljon.

Mara tehat vilagossa és elfogadotta valt, hogy az eréforrasok hatékony eclosztasat a
pénziigyi kozvetitérendszer végzi. Csillik (2012) részletezi, hogy az elosztas miként
valosulhat meg a bankszféran, illetve az értékpapirpiacokon keresztiil, valamint hogyan
kapcsolddik ehhez az allamadodssag kérdése. A bankokon keresztiil torténd (bankorien-
talt) pénziigyi kozvetités f6 jellegzetessége a nemzetkozi tapasztalatok alapjan az, hogy
a bankhitelek kétszer gyorsabb {itemben nének, mint a GDP, igy a pénziigyi mélység
novekedése mellett torténd eréforras-tjraclosztas tAmogatja az innovaciok megvalosula-
sat, ¢s ezzel a gazdasagi ndvekedést. Tovabbi megallapitas, hogy a haztartasi ¢s vallalati
igyfélhitelekbdl allo hitelallomany a GDP érték négyzetének megfelelden segiti a fejlo-
dést. A pénziigyi kozvetités mélységét Zsolnai (2011) is vizsgalja. Megallapitja, hogy a
magyarorszagi bankok hitelezésének mértéke a GDP %-aban 2007 6ta megfelel a banki
finanszirozast orszagok atlagosan 60%-os mértékének, és emelkedd tendenciat mutat.

A pénziigyi kozvetitérendszeren beliil a hitelezés és a redlgazdasag Osszefliggéseit
elemezte még Fabian és Homolya (2012). F6 konkluziojuk, hogy a hitelezési feltételek
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érdemi hatassal vannak a hitelezésre és a realgazdasagra. Csillikhez hasonléan kimutat-
jak, hogy a valsag utani id6szakra folyamatos hitelpiaci zsugorodas volt jellemzd, és ezt
a kereslet csokkenése mellett a kinalat szilikiilése is okozta. A hitelkinalati korlatoknal
a banki hitel csatorna (valtozo hitelkondiciok), és a vallalati mérleg csatorna (kevésbé
hitelképes vallalatok) szerepét emelik ki. Az alacsony hitelvolumen megakadalyozza a
kapacitasnoveld vagy elavult eszkdzok potlasat szolgald j beruhazasok megvalositasat,
¢és ez gatat szab a GDP-novekedésnek. A szerzok véleménye szerint, az elemzésben be-
mutatott tartésan szigoru hazai hitelezési feltételek és a visszafogott hitelkereslet nem ad
okot bizakodasra a jovoben varhaté folyamatokra nézve.

Zsolnai (2011) a hazai pénziigyi-banki kozvetitérendszert tagabb kontextusban vizsgal-
ja. F6 fokuszba a valsag hatésait helyezi, de hangstlyozza, hogy a pénziigyi intézmények
egyrészt elszenvedték a valsag negativ kovetkezményeit, masrészt mivel a valsag fokozo-
dasaban (foként nemzetkozi viszonylatban) tevékeny szerepiik is volt, ezért altalanos biza-
lomvesztéssel is szembe kellett nézniiik. A szerz6 szerint a bizalomvesztésnek vannak realis
okai, ha a hitelintézetek valsagban betdltott szerepét elemezziik, ugyanakkor a jelenséghez
hozzajarul egy kommunikacios felnagyitas, valamint egy tarsadalmi-szocialis haritd6 maga-
tartas is. Egy ilyen kornyezetben kiilonosen fontossa valik a pénzintézetek kozvetitd sze-
repének, gazdalkodasanak és kockazatkezelésének realis megitélése, nemcsak a gazdasagi
tisztanlatas biztositasa érdekében, de az elveszett fogyasztoi bizalom helyreallitasa, és ezzel
a gazdasagi novekedés feltételeinek 1jboli megteremtése miatt is (Gyorffy, 2012: 423).

Zsolnai (2011) 6 célja, hogy bemutassa a hitelintézetek miikodését a valsag eldtti ido-
szaktol, a valsag utani aktualitasokig, kiemelve a rendkiviil stabil gazdalkodast, kitérve
az clhibazott 1épésekre és a szabalyozas fontossagara, valamint e témakorok osszefiig-
géseire. A pénziigyi intézmények esetében egy vizsgalat soran altalaban nem a profitori-
entaltsaguk keriil el6térbe, hanem a gazdasagban ¢s a tarsadalomban betdltott szerepiik.
A pénziigyi intézmények szolgaltatdsan van a hangsuly, hiszen a gazdasag miikodtetése
a fizetési, pénzforgalmi folyamatok mentén torténik. A hitelintézetek miikodését ugyan-
akkor kortiltekintden és egyedi modon kell szabalyozni, a specialis kockazatok és tevé-
kenységi jelleg, valamint a betétekbdl vald gazdalkodas miatt, és mindez meghatarozza a
hitelintézetek miikodését.

(A bankszabalyozas kerdéskére és folyamata) A pénziigyi szektor biztonsdgos miikddése
szoros Osszefliggésben van a bankszabalyozas kérdéskorével. ,,A pénziigyi intézmények
[...] szabalyozasa a gazdasag tamogatasa €s finanszirozasa, a betétesek védelme, a csédok
clkeriilése, a stabilitas és a bizalom fenntartasa, valamint még szamos gazdasagi, gazdasag-
pszichologiai és észérv mentén sziikségesnek itélendd, amelynek egyértelmii nyomatékot
ad még az elmult évek pénziigyi valsaga, hattere és nagysagrendje” (Zsolnai 2012: 222). A
bankszabalyozas két {0 teriilete az informacios aszimmetria csokkentése €s a betétesek vé-
delme. Az aszimmetria csokkentését segiti eld a felligyeleti hatosag és annak tevékenysége;
valamint a bankok 2008 6ta fennallo tevékenységi és tokehelyzeti nyilvanossagra hozatali
kotelezettsége. A betétesek védelme, a betétbiztositas jellemzdi és a védett Gsszeghatar pe-
dig az elmult években unios szinten is nagy figyelmet kapott. ,,A betétesek védelme nem-
csak egyedi tigyfélszinten meghatarozo és nemesak a bankpanik, bankcsdd, rendszerszintt
cs6d vagy akar a gazdasagi stabilitds szempontjabol fontos, hanem meghatarozoé vizsgalati
szempont a hataron atnyuld tevékenységnél is.” (Zsolnai 2012: 215)

A kockazatossag a kihelyezett hitelek feltételeiben és visszafizetési rendszerében, az
tigyfelek fizetési képességében és hajlanddsagaban, valamint az elhelyezett betétek iite-
mezésében, €s a betétekhez torténd hozzaférés, a megtakaritasok kivétele tekintetében
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jelenik meg. A betétesek védelméhez kapcsolodd masik bankszabalyozasi aspektus a
bankcsddok kérdéskore. A bankpanik, bankesdd és a fertdzésen keresztiili rendszerszintii
bankvalsag esetén mar nemcsak egyedi koltségek meriilnek fel, hanem a betétesek kom-
penzaldsa, a bizalomvesztés és a funkciok helyrehozatala miatti veszteség mar tarsadalmi
koltségként értelmezhetd (Mérd 2004 in Zsolnai 2012: 215).

Az elébbiek kapcsan a banki kockazatok kezelésének és altalanos szabalyozasanak igé-
nye nemzetkdzi szinten is felmertiilt. A Bazeli Bankfeliigyeleti Bizottsag (Basel Committee
on Banking Supervision—BCBS) 1988-ban vezette be az elsd bazeli egyezményt, amelyet a
sajat alapok, a szolvencia rata, a hitelintézetek, befektetési vallalkozasok tékemegfelelése és
a kereskedési, piaci valamint arukockazatok kezelésének igénye idézett eld.

A Bazeli Bankfeliigyeleti Bizottsag a Nemzetkozi Fizetések Bankjaban talalhato. A
Magyar Nemzeti Bank hivatalos honlapja alapjan a szervezet az alabbiak szerint jellemez-
hetd. ,,A Nemzetkozi Fizetések Bankja (BIS) a legrégebbi nemzetkozi pénziigyi szerve-
zet, melyet eredetileg a német jovatételi kotelezettségeket rendezé Young-terv pénziigyi
lebonyolitasara hoztak létre 1930-ban, részvénytarsasagi formaban, Bazelben, Svéjcban.
A BIS jelenleg 60 orszag kozponti bankjanak tulajdonaban all, ezek valamennyien képvi-
seleti és szavazati joggal rendelkeznek. A szavazati eré nagysaga aranyos az adott orszag
birtokaban 1évé BIS részvények szamaval. A Bazeli Bankfeliigyeleti Bizottsag (BCBS)—
iranyelveket és felligyeleti sztenderdeket alakit ki”. Errél Szab6—Morvai (2003) igy ir: ,,A
bazeli Nemzetkozi Fizetések Bankja (BIS-Bank for International Settlements) berkein
beliil miikod6 Bazeli Bankfeliigyeleti Bizottsag feladatanak tekinti, hogy szabalyozza a
bankok miikodését a nemzetkdzi pénzpiacok stabilitasa érdekében.” A szerz6 ugyanebben
a publikacidban kifejti a szabalyozasok fontossagat és teriileteit, amelyek a tokekovetel-
ményre, a prudencialis miikddésre, valamint a bankcs6édok elkeriilésére iranyulnak. Ezek
a szabalyozasok a pénziigyi kdzvetitd szerep erdsitése €s a bankok biztonsagos mitkddése
érdekében jottek 1étre.

A Bazel . ajanlasok minden intézményre egységesen vonatkozo 8%-os tokemegfelelési
kovetelményt (Cook-rata) irtak el a hitelkockazat tekintetében, de a piaci és a miikodési
kockazatot még nem szabalyoztak. Tajti (2011) értékelése szerint az egyezmény azonos
feltételekkel szembesitette a bankokat, kdzvetleniil nem segitette eld a fejlettebb kocka-
zatkezelési modszerek kidolgozasat, de jelentés mértékben fejlesztette az egyes nemzeti
szabalyozasok 6sszehangoldsanak folyamatat. A BCBS a kovetkezo években a tapaszta-
latok alapjan feliilvizsgalta az 1988-as ajanldsokat, valamint 0j javaslatokat is kidolgo-
zott. (Tajti 2011: 499). 1996-ban a Bazel I.-et a piaci kockazatok fedezéséhez sziikséges
tékekovetelmény szamitasara vonatkozo eldirasokkal egészitették ki. A bazeli folyamatok
valtozasanak hatasara a korabbi szabalyozasalapu rendelkezéseket felvaltotta a kockazat-
alapt szabalyozas. Az 0j ajanlasok keretében banki kockéazatszamitasi, kockazatkezelési
¢és tokekdvetelményi szabalyozasi alapot készitettek eld. Tovabba, az unios tokekovetel-
mény szabalyozas mar kdtelezettségként jelent meg a tagallamok felé. A tokekdvetelmény
szabalyok ,,atfogoan hatottak a bankokra, ndvelték az atlathatosagot, alapvetden a mate-
matikai modellek altal kdzelebb keriilt az ligylet kockazata, azaz a nemteljesités valdszi-
nlisége ¢és a tokekdvetelményi érték egymashoz” (Zsolnai 2012: 216).

A hitelkockazatok tékekdvetelményének meghatarozasa eldszor az Internal Ratings-
Based, azaz IRB modszerrel tortént. Ez kifejezi, hogy a fejlettebb kockazatkezelési gya-
korlattal rendelkezé bankok a szabalyozo hatdsdgnal pontosabban képesek meghataroz-
ni, hogy mekkora tokére van sziikségiik a hitelportfolio kockazatanak ellenstilyozasara
(Mér6 2002: 31). A kockazati tudatossag és a kockazatkezelési modellek fejlettsége fligg-
vényében a modszer lehetdvé tette, hogy egyes intézmények a kockazati tényezoket is
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maguk hatarozzak meg. Ha egy bank az IRB segitségével hatarozta meg t6kekdvetelmé-
nyét, akkor azt minden portf6lié kategoria és minden iizleti egység vonatkozasaban alkal-
maznia kellett (Mérd 2002: 33). A modszer alkalmazasanak egyik feltétele az volt, hogy
legyen megfelelé mindsitési rendszer, a masik pedig, hogy a rendszer minden kategori-
4jahoz jol dokumentalhatdéan kapcsolddjon az adott kategdriahoz tartozod nemteljesitési
valdszinliség (probability of default —PD). Tovabbi kockazati tényezdket is figyelembe
kellett venni, igy a veszteségratat (loss given default-LGD), azaz a nemteljesitéskor
varhatd tényleges veszteség nagysagat; valamint a nemteljesitéskori kockazati dsszeget
(exposure at default-EAD). A bels6é mindsitésen alapulé modell alapvaltozatat hasznald
bankok csak a PD értékét, a fejlett valtozatot alkalmazok a tobbi paramétert is Snmaguk
hataroztak meg (Szabo—Morvai 2003: 882).

A bazeli direktivakhoz kapcsolodoan tehat a banki kockazatok matematikai kezelé-
sének igénye is megjelent. ,,A hitelkockazat modellezésének alapjaul a bazeli ajanlasok
értelmében a CreditVaR koncepcid szolgal, amely alapjan a varhatd, illetve a nem vart
kockazatok kezelésére eltérd eldirdsok vonatkoznak: mig ugyanis az el6bbire céltartalé-
kot kell képezni, addig az utobbi fedezésére tokét kell allokalni. A szabalyozoi tokének az
a feladata, hogy védelmet nyujtson egy adott konfidenciaszinten a nem vart veszteséggel
szemben” (Tajti 2012: 9). Figyelembe véve, hogy a szoras ,,csak részben felel meg a koc-
kazat intuitiv fogalmanak — hiszen nem tesz kiilonbséget nyereség €és veszteség kozott —,
a 90-es években a bankok tomegesen attértek az un. kockaztatott érték, angolul Value-at-
Risk (VaR) alkalmazaséara, amely nem mas, mint a veszteségek eloszlasanak egy magas
(95-99%-0s) konfidenciaszint melletti kvantilise” (Varga—Haszonits 2009: 2). A kockaz-
tatott érték modszer elénye, hogy elvileg tetszéleges befektetésre kiszamithato, igy a kii-
16nb6z6 lehetdségek VaR-ja dsszehasonlithatd, valamint a kockazatot pénzveszteségben
fejezi ki, és ezek miatt nagy népszerliségre tett szert a tOkemegfelelési szabalyozasban
¢és a kockazatmérés- ¢s kezelés gyakorlatdban. A modell legfontosabb hatranya viszont
az, hogy figyelmen kiviil hagyja a VaR-nal nagyobb veszteségek eloszlasat, ami teljesen
ellentmond a kockazat intuitiv fogalmanak, és ez egyben megkérddjelezi a gyakorla-
ti alkalmazhatosagot is. Tovabbi hatranyként emlithetd, hogy a VaR a portfoliostlyok
nemdifferencialhato fliggvénye, és nem konvex. A konvexitas hianyanak kikiiszobolésére
a feltételes kockaztatott érték modellt (Conditional Value-at-Risk (CVaR)) javasoltak elo-
szor. ,,A CVaR a VaR-nal nagyobb veszteségek atlaga, a VaR-t is beleértve” (Kutas 2012:
14). A modszer 6 eldnye az eredeti kockaztatott érték eljarashoz képest, hogy nemcsak
a veszteségek (1-konfidenciaszint) szerinti kvantilisét veszi figyelembe, hanem az annal
nagyobb veszteségeket is, ezaltal érzékeny az extrém eseményekre is (Varga—Haszontis
2009: 18).

A VaR ¢és CVaR modszertani aspektusait vizsgalta egy fontos empirikus alkalmazas
keretein beliil, az eurdpai legnagyobb tézsdeindexek kockazatat elemezve Lérincz—Nagy
(2011). A szerzdparos gyakorlati vizsgalatainak eredményei is azt mutatjak, hogy kocka-
zatkezelés szempontjabol a CVaR alkalmasabbnak bizonyul, ezért ennek alkalmazasa a
banki kockazatkezelés esetén is javasolt.

A banki szabalyozoi modell megalkotasanal felhasznaltak a portfolidalapt hitelkoc-
kazat-mérési rendszert. El6szor a RiskMetrics tette lehetdvé a kockaztatott érték széles-
kort hasznalatat (Lorincz—Nagy 2011: 45), majd a késobbiekben, szintén a J. P. Morgan
altal kifejlesztett, 1997-ben megjelent, CreditMetrics-et hasznaltdk (Szab6—Morvai 2003:
882). E két eljaras, majd 1998-t6l a McKinsey CreditPortfolioView-ja kiilonb6z6 mod-
szerekkel ¢és eltérdé adatokkal probaltak meghatarozni a portfoliok nemfizetési valoszinii-
ségét és értekét (Horvath 2001, Mérd 2002).
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A Bazel I1. ajanlasok tijabb lépcséfokaként 2006-ban az 11j tédkekovetelmeény eldiraso-
kat tartalmaz6 Capital Requirements Directive jelent meg, és CDR néven valt ismertté.
,,Lényegi eleme az eldretekintd jellegli tokeszabalyozas, a jovébeni kockazatok felméré-
se, a hitelintézetek kockazatérzékenységének elédmozditasa, illetve kiterjesztése” (Tajti
2011: 501).

Az iranyelvek I. pillére a feliigyeleti minimalis tékekovetelmény szamitasahoz egysé-
ges kvantitativ kovetelményeket hataroz meg, a II. pillér a bels6 tékesziikséglet kiszami-
tasat és a modellezési technikakat helyezi elotérbe, a hatékonyabb kockazatkezelést 6sz-
tonzi, melyhez belsé tékemegfelelés-értékelési folyamat (ICAAP) kialakitasat javasolja.
Tovabba, a II. pillér egységes feliigyeleti feliilvizsgalati folyamatot (SREP) is tartalmaz,
rogziti a hataskoroket, a mennyiségi €s mindségi eszkozoket. A CRD II1. pillére a kozzé-
tételi és adatszolgaltatasi kovetelményeket tisztazza. Tajti (2011) el6bbi cikkében és disz-
pénziigyi valsagok megeldzése all, a szektor sériilékenységének a csokkentésével.

A bazeli ajanlasok reformjanak kovetkezo 1épése 2010-ben tortént, amikor elfogadtak
a Bazel IIl.-at a banki tékekovetelmények rendszerének tovabbi erdsitése céljabol. A
Bazel III. javaslatcsomag elsé alapdokumentuma a likviditaskockazati kovetelmények
szigoritasahoz tartoz6 standardok bevezetését és rovid tavi, valamint strukturalis likvidi-
tasi ratak eldirasat tartalmazza a hitelintézet szamara. A masik alapdokumentum pedig a
tokemindség novelését, a partnerkockazati tokekovetelmény megerdsitését, a tokeattételi
mutato és a tékepuffer-képzés bevezetését irja eld.

Osszefoglaldsképpen elmondhaté tehdt, hogy a Bdzel I. egységesen probalta szabd-
lyozni a bankrendszer miitkédését, az orszdagok bankjai kdzétti versenysemlegesség meg-
teremtése érdekeben. A Bazel Il. a kockazat merésére helyezte a hangsulyt, és igy biztosi-
totta a bankrendszer szamdara a modern és hatékony kockazatkezelés lehetdségét. A Bazel
1II. szabadlyozo rendszer pedig a miikédést és a nagyobb biztonsagot preferalta, és igy
probalta meg javitani a valsag utan kialakult helyzetet.

(A magyarorszagi jelzaloghitelezés a lakossdagi szegmens tiikrében) A tovabbiakban a
kockazatkezelési folyamatok tiikrében a magyarorszagi jelzaloghitelezés valtozasait ele-
mezziik. Az elsd jelzalog bank 1862-ben alakult meg, de zaloglevél jellegli értékpapirok
mar korabban is léteztek. Ezt az iddszakot, majd a 2000-es évek utan kialakult helyzetet,
valamint a jelzdloghitelezés feltételeit részletesen elemzi Kondrat (2012). A feltételek kozott
hangsulyozza a stabil gazdasagi helyzetet, a zalogjog érvényesithetdségét biztositd jogi és
szabalyozasi kornyezetet, a megfeleld ingatlan-nyilvantartas 1étét, a fejlett tokepiacokat, és
a jol mikodo ingatlanpiacot. A szerzd e tényezok mentén bemutatja a kdzelmult lakossa-
adodo kockazatokra és azok kovetkezményeire. Bemutatja tovabba, a jelzaloghitelezéshez
sziikséges hosszl tavl finanszirozas biztositasara létrejott két alapvetd mddszert: az ameri-
kai ,,univerzalis” és a német ,,specialista” modellt. A hazankban is alkalmazott német modell
Iényege a fedezeti és a specialista elv. A fedezeti elv szerint az ingatlanokat jelzaloggal kell
biztositani, és ennek nemcsak a toketdrlesztésre, hanem a kamatokra is elegendd biztosité-
kot kell nyujtania. A specialista elv szerint, ha a jelzaloglevélhez kibocsatasi monopolium
tartozik, akkor a kibocsatdé miikodését korlatozza a térvény. ,,A specialista elv a kiilonleges
szaktudas és kockazatkezelés zaloga” (Kondrat 2012: 115).

A magyarorszagi jelzaloghitel-piac erdsodését az allami kamattamogatas segitette eld.
Eredetileg az 01 épitésii lakasokat tamogattak, majd kiterjesztették a tamogatast hasznalt
lakasokra is. Ebben az id6szakban (2000-es évek ecleje) a makrogazdasagi feltételek is
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viszonylag kedvezoek voltak, igy a lakossagi jelzaloghitelezés novekedése folytatodott.
A lakastamogatasok mértékének ndvekedése a koltségvetési kiadasokat megemelte, ezért
2003 utan szigoritasok kovetkeztek. 2005-re sikeriilt megéllitani a timogatasok ndveke-
dését, csokkent a bankok érdekeltsége is, igy a magasabb kamatteher és a névekvé koc-
kazat miatt a haztartasok kereslete is csokkent. A bankrendszer ezekre a folyamatokra,
a romlé jovedelmezdség miatt is, a kockazatalapu verseny erdsitésével reagalt. Ennek
egyik eleme a devizaalapu lakashitelek bevezetése volt, a masik eleme a hitelezési felté-
telek enyhitése, a harmadik az iigyfélszam ndvelése a magasabb kockazat felvallalasaval.
A kedvez6 devizadrfolyamok miatt a hiteldllomany meredeken ndvekedett, azonban a
valsag beigazolta, hogy a devizahitelek f6 kockdzata az arfolyamvaltozas és a kilfoldi
referenciakamat-szint emelkedése volt (Kondrat 2012: 121-122). A lakossagi jelzalog-
hiteleken beliili magas devizaarany a kozelmultban olyan nagymértékii makrogazdasagi
szintli problémakat okozott, hogy kormanyzati beavatkozasok valtak sziikségessé. A fo-
lyamatok alapjan indokoltnak tartjuk a lakossagi jelzaloghitel-portf6lio alakulasanak és a
kockazatok valtozasanak elemzését.

(A lakossagi jelzaloghitel-portfolio alakuldsa) A jelzaloghiteleken beliil (lakashite-
lek és szabad felhasznalasu jelzaloghitelek) Gsszesen 6t szegmenst kiilonithetiink el. A
lakashitelek egy része devizalapu, illetve devizahitel (tovabbiakban ,,devizahitelek™),
masik része forintban denominalt. A lakascélu devizahitelek mind piaci kamatozasuak,
ez képezi az elsd szegmenst. A forintalaptl lakashitelek egy része piaci, masik része ta-
mogatott kamatozasu, igy azonosithaté be a masodik és a harmadik szegmens. Tovabba,
negyedik és 6todik szegmensként, a szabad felhasznalasu jelzaloghiteleket szintén tovabb
bonthatjuk még devizahitelekre és forinthitelekre. Ez utobbiak mind piaci kamatozasuak.

Az 6t szegmensre vonatkozo kovetelések értékeét, ezeknek a teljes kovetelés értékhez
képesti aranyat, valamint a szerzédések szamat, és a szegmensenkénti szerzodések teljes
szerz0dés szdmhoz képesti aranyat illusztraltuk az 1. tablazatban. Az utolsé oszlopban
jelenitettiik meg az egy szerzodésre szegmensenként atlagosan juto értéket, millié forint-
ban kifejezve.

1. tablazat: Jelzaloghitelek értéke, szerzédésszama és atlagos hitelosszege

o) g | z
& g = g | =
N o 0 =
£ = £ g g
O c G W >
D‘! 3 y’ :8 ‘(IC)
Tipus/Jellemzé 2 g ~ < k)
.m & g E C —~
L5 O B R g
g > Q 8 Se
g B o s =
= | & A o ZE
Deviza 1751 33,26 |213683 |19,20 8,19
Lakashitel (piaci)
Forint 626 11,89 262263 |23,55 2,39
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Deviza 1615 |30,68 267492 |24,03 |6,04
Szabadfelhaszna-
lasujelzaloghitel

Forint 417 792 134979 [1213 3,09
Lakashitel(tamo- | ¢ . 855 1624 234795 21,09 |3,64
gatott)
Osszesen 5264 | 100,00|1113212 /100,00 | 4,67

Forrdas: Sajat készitésii tablazat Berlinger (2013) és MNB adatok alapjan (2013. 12. 31-ig)

Az adatok alapjan levonhato az a kovetkeztetés, hogy mind a lakashiteleknél, mind a sza-
bad felhasznalasu jelzaloghiteleknél, értékben €s aranyban is a legjelentdsebb csoport a de-
vizahitel. Ez a korabbi kedvezé arfolyamok ismeretében nem meglepd. A teljes jelzaloghitel
allomanyon beliil tobb mint 60%-os részaranyt képvisel az emlitett két csoport. Ugyanakkor,
érdemes megfigyelni, hogy a tiamogatott forintalapu lakashitel értéke (855 Mrd Ft), és szazalé-
kos aranya (16,24%) is megkozelitéleg megegyezik a masik két tipusu, forintalapu jelzaloghi-
tel egytittes értékével (1 043 Mrd forint) és aranyaival (18,81%). Fontosnak tartottuk elemezni
a teljes jelzaloghitel allomanyon beliil a kockazatos és problémas jelzaloghiteleket. A 2. tab-
lazat 6sszeallitdsahoz egyrészt szintén Berlinger (2013) dsszefoglalo tablazatat hasznaltuk fel,
masrészt ezt kiegészitettiik sajat kutatassal, az MNB adatainak kigytijtésével.

2. tablazat: Problémas jelzaloghitelek ardanya

= - S o
@ S S ] 2
2 o r | 2 S
2 g S T g 5
Tipus/Jellemzé £ = S =] = S T
U L v v s o~
sz | 5_|8c |5 &5 _|§8
g2 N2 838 ¥ §8 &=
Deviza 351 20 3066 |182 |10,39 [30,18
Lakashitel (piaci)
Forint 96 15 8,38 55 1879 9,12
Syabadfelhaszna. | DViZ2 525 33 4585 278 |17,21 |46,10
last jelzaloghitel | ;) 139 36 1214 |73 17,51 12,11
Lakashitel Forint 34 4 2,97 15 (1,75 |2,49
(tdmogatott)
Osszesen 1145 100,00 603 100

Forras: Sajat készitésii tablazat Berlinger (2013) és MNB adatok alapjan (2013. 12. 31-ig)
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Lathato, hogy kockéazat szempontjabdl a teljes jelzaloghitel-portfolio 21%-a (1 145
Mrd forint) szamit problémasnak (atlag alatti, kétes, rossz). A teljes portfolio 11%-a
mar lejart portfolio, és ez a lejart kdvetelés érték a problémas jelzaloghiteleknek tobb
mint a felét teszi ki. A problémas szegmensen beliil a legnagyobb aranyt a devizaban
nyujtott lakashitelek (piaci), valamint a devizaban nyujtott szabad felhasznalasa jel-
zaloghitelek képviselik. A csoportjuk teljes értékéhez képest ebben a két tipusban a
problémas hitelek aranya is magas (20% ¢és 33%). Fontos eredmény a harmadik oszlop
szerinti kimutatas, miszerint e két hiteltipus problémas hitelei az &sszes problémas
hitelallomanyon beliil még magasabb aranyt mutatnak (30,66% ¢és 45,85%). A teljes
problémas devizaalapt jelzaloghitel-allomany egyiittes értéke 876 milliard forint. A
két devizahitel-szegmensben a legnagyobb a mar lejart hitelallomany is, ennek értéke
egyiittesen tobb mint 300 milliard forint. A szabad felhasznalasu hiteleken beliill a
forinthiteleknél is gondok vannak a visszafizetéssel, de szerencsére ez a szegmens
értékét tekintve (139 Mrd forint) viszonylag kicsi.

A problémas hitelekre vonatkozé elemzéseinket PSZAF (2012) adatok kigytjtésével
folytattuk, melyek alapjan megallapithato, hogy hiaba csokkent folyamatosan a lakascéla
hitel atlagkamata, a forintban torténd folydsitasi érték nem tudott ndvekedni 2012-2013
intervallumban. Ugyanakkor, a stagnalas ellenére a kockazatos hitelek aranya megnott,
ahogyan azt a hétralék kifizetésével induld gyiijtészamlak valtozasa is jelzi (PSZAF,
2012). Tovabba, a fizetéképességi problémak miatti kényszerértékesitések szama is emel-
kedett a megfigyelt intervallumban. A PSZAF-jelentéseket attanulméanyozva, az aldbbi
megallapitasok tehetdk a haztartasi jelzaloghitel-portfolioval kapcsolatban:

* A nemteljesitd lakossagi jelzaloghitelek nominalis allomanya a hitelintézetek korében
2012-ben 10,6%-kal nétt, majd 2013 elsé negyedévében gyakorlatilag szinten maradt.

* A jelzaloghitelek nemteljesitési rataja a 2011. év végi 13,5%-rol a 2012. év végére
16,2%-ra, majd 2013. marcius 31-ig pedig 17,3%-ra emelkedett.

* A forint jelzaloghiteleknél a nem fizetd hitelek aranya (Non Performing Loans — NPL)
joval alacsonyabb (2013. marcius: 12,1%), mint a devizahitelek esetében (20,2%),
annak ellenére, hogy a forint portfolié — a korabbiaknal lassabban, de — folyamatosan
romlott 2012-ben is.

* A mar belépett tigyfelek teljesitését elemezve ugyanakkor az is latszik, hogy a portfolié
mindsége gyorsan romlik.

* Az arfolyamgatba belépd tigyfelek egy része az alacsonyabb torlesztorészletet sem
tudja fizetni.

¢ A2012. augusztusig tartd program keretében mindossze 23 milliard Ft-nyi késedelmes
devizahitelt valtottak at, ami 4%-os részvételi aranyt jelent, igy ez a program nem volt
érdemi hatéassal a nem fizet hitelek (NLP) aranyara.

« Az éven tili késedelembe esett forint- és devizaadosok egy része szamara a PSZAF,
2013 Kockazati jelentés megoldasi alternativanak tiintette fel a Nemzeti Eszkozkezel6t
(NET).

*  Avégrehajtasi eljarasban értékesitett ingatlanok szama mar a kvotarendszer bevezetése
eldtt is alacsony volt, a kvotarendszer induldsa 6ta pedig jellemzden nem hasznaljak
ki a rendelkezésre allo keretet, vagyis annyi ingatlant sem jeldlnek ki az intézmények,
amennyit a kvota megengedne (PSZAF: Kockazati jelentés, 2013).

E folyamatok és elemzések tiikrében érthet6vé valik, hogy a kormanyzat végiil az erd-
teljes allami beavatkozas mellett dontott, hogy megeldzze a kialakulonal még nagyobb
mértéki és aranyu hitelezési kockazatok megjelenését, és ezaltal a lakossagi fizetéképes-
ségi problémak kezelhetetlenségének kialakulasat.
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Mint ismeretes, a lakossagi devizahitelek esetében, a kedvezdtlen arfolyamok miatt
kialakult sorozatos fizetésképtelenség miatt a Kormany 2010. julius 1-je utan korlatozta
a devizaalapu jelzalogjog-bejegyzést. Ezutan tovabbi allami intézkedéseket vezettek be
a problémas hitelesek megsegitésére, ami hozzajarult a problémas devizaalapt portfolio
értékének csokkentéséhez.

A devizahiteleseknek nyujtott mentdcsomagok koziil a legfontosabbak az alabbiak
voltak, idérendben: Arfolyamrogzités 1., Végtorlesztés, 90+ napos tartozasok forinthitel-
re valtasa, Arfolyamrogzités I1., Nemzeti Eszkozkezeld, Otthonteremtd kamattamogatott
hitelek, Kotelezo forintositas.

(Jelzdaloghitel-kinalat és kockazati faktorok elemzése) Ebben a részben a jelzaloghitel
kinalat elemzésével foglalkozunk, és a vizsgalt kérdéskort banki oldalrol kdzelitjiik
meg. Osszehasonlitjuk a vezetd kereskedelmi bankok pénziigyi helyzetét, majd az
altaluk kinalt lakossagi jelzaloghitelek fajtait elemezziik. Ezutan kimutatjuk azokat a
legfontosabb kockazati faktorokat, amelyek a kereskedelmi banki lakossagi jelzalog-
hitelezés teriiletén, kutatasaink alapjan kiemelt jelentoségiiek. Végiil, egy szekunder
elemzési forras, az OTP Ingatlanpont elemzése segitségével dsszekapesoljuk a miiko-
dési kockazat témakort a jelzaloghitelezésben megjelend elbiralasi szempontokkal és
a lakossagi szokasokkal.

(Kereskedelmi banki adatok ésszehasonlitasa) Az TFRS-beszdmolok szerinti mérlegfo-
Osszeg alapjan készitett magyarorszagi, kereskedelmi banki rangsorban a kdvetkez6 tar-
sasagok a legnagyobb pénziigyi szolgaltatok: OTP Bank Nyrt., Erste Bank Hungary Zrt.,
K&H Bank Zrt.,, MKB Bank Zrt. és CIB Bank Zrt.

A tarsasagok részletes adatsorai a www.e-beszamolo.kim.gov.hu oldalon érheto-
ek el. Ezeket az éves beszamold informacidokat hasznaltuk fel a 3., 4. és 5. tablazat
Osszeallitasahoz. Az volt a célunk, hogy ne csak a mérlegfédsszeg szerinti banki
rangsort kozoljiik, hanem részletesebben elemezziik a legfontosabb versenytarsak
adatainak alakuldsat. A mérleg és eredménykimutatasbol szarmazé alapadatok kigytij-
tésén tal, jovedelmezdségi mutatokat is szamitottunk 2012-2014 intervallumra. Palko
(2013) elemzése alapjan megallapithato, hogy 2012-ben a legnagyobb tékearanyos
nyereséget (ROE) elérd bankok kozott az eldobbi 6t vezetd bankbol csak az OTP és a
K&H volt a legjobb 10-ben.

Tablazatainkbdl az is kitlinik, hogy az OTP mérlegf66sszeg, netté kamatbevétel,
és adozas utani, netté eredmény szempontbdl is abszolut vezetd helyet foglal el a
banki rangsorban a vizsgalt 3 évben, és ez aldl csak a 2014-es év addzott eredménye
kivétel. Ugyanakkor a jovedelmezdségi mutatok tekintetében a K&H végig meg-
elézi az OTP Bankot, és a 2014-es évben az Erste és az MKB is kivalo arbevétel-,
mérlegféOsszeg, és sajat toke aranyos nyereségességi ratakat (ROS, ROA, ROE)
produkalt. Az Erste Bank helyzete és megitélése valtozo, de mindvégig pozitiv és
folyamatosan novekvé eredménye, valamint 100 milliard forint koriili atlagos ar-
bevétel szintje miatt a kivalasztott versenytarsak koziil a 2. és 3. hely valamelyike
garantalt a pénzintézet szamara. Az MKB ¢és a CIB a céltartalek képzés miatti vesz-
teség szintbdl fakaddan a 4. és 5. helyre soroldédik. Ugyanakkor fontos kiemelni,
hogy az el6z6 évek kedvezbtlen adataival szemben, 2014-ben az MKB képes volt
nyereséget, és magas ROE mutatot elérni.
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3. tablazat: A vezet6 bankok kiemelt adatai és jovedelmezdségi mutatéi (2012)
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OTP Bank | ErsteBank | K&H Bank | MKB Bank |CIB Bank
';’t'fr'egfoosszeg(m""ard 101134 [27882 |24700 |23084 (21192
Netté kamatbevétel
(Milliard Ft 645,4 103,7 79,9 66,2 145,3
Esttoeredmeny(Mllllard 1225 11 26,4 885 1518
ROS (%) 19,2 6,5 274 -133,6 -105,2
ROA (%) 09 0,2 1,0 -3,8 -7,1
ROE (%) 8,2 6,9 14,4 -74,4 -78,1

Forras: 6nallo szerkesztés az éves beszamolok alapjan

2012-ben, a jegybanki alapkamat atlagos éves szintje 6,7% volt. Megallapithatd, hogy
az OTP, Erste ¢és K&H sajat toke aranyos nyeresége ezt a szintet meghaladta, igy a ve-
zet6 bankok a kockazatmentes rata felett képesek voltak tobblethozamot, azaz kockazati
prémiumot realizalni.

4. tablazat: A vezet6 bankok kiemelt adatai és jovedelmezoségi mutatoéi (2013)

OTP Bank |Erste Bank | K&H Bank | MKB Bank |CIB Bank
Mérlegféosszeg
(Milliard Ft) 10 381,0 2 266,7 2559,2 1962,1 1849,2
Nettd kamatbevétel
(Milliard Ft) 653,7 91,4 146,8 73,9 159,1
Nettd eredmény
(Milliard Ft) 64,1 16,6 19,0 -6,2 -136,7
ROS (%) 9,8 13,4 12,9 -8,5 -85,9
ROA (%) 0,6 0,7 0,7 -0,3 -7,3
ROE (%) 4,2 9,2 9,8 -4,14 -79,2

Forras: onallo szerkesztés az éves beszamolok alapjan

sy

banki alapkamat atlagos éves mértéke 4,2% volt. Ebben az évben az OTP ROE mutatoja
mar nem mondhatd olyan kedvezdnek, pontosan megegyezik az alapkamat szinttel. Az
Erste javitott az el6z6 évi kockazati prémium szintjén, a K&H pedig 2013-ban is képes
volt megfeleléen magas kockazatmentes rata feletti hozamtobbletet produkalni.
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5. tablazat: A vezeté bankok kiemelt adatai és jovedelmezdségi mutatdi (2014)

OTP Bank | Erste Bank | K&H Bank | MKB Bank | CIB Bank
Mérlegf6Gsszeg 10971,0 |1887,1 |24428 | 19445 17336
(Milliard Ft)
Netté kamatbevétel
(Milliard Ft) 404,9 125,5 1331 75,9 86,2
Netté eredmény
(Millidrd Ft) -102,2 101,3 28,2 148,1 -104,1
ROS (%) -25,2 80,7 21,2 194,9 -120,7
ROA (%) -0,9 53 11 0,1 -6,0
ROE (%) -8,1 57,2 15,7 77,8 -56,3

Forras: onallo szerkesztés az éves beszamolok alapjan
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2014-ben az éves atlagos jegybanki alapkamat 2,4% volt. Ebben az évben a K&H
folytatta kiegyensulyozott tevékenységét és ujra kockazati prémiumot realizalt, az OTP
(varhatéan csak atmenetileg) veszteséget mutatott ki, az Erste és az MKB pedig jelento-
sen javitotta eddigi jovedelmezdségi adatait.

(Vezeté bankok jelzaloghitel kindlata) A vezetd bankok lakossagi jelzaloghitel kinala-
tanak részletes elemzéséhez a hivatalos internetes honlapokat hasznaltuk fel. Arra to-
rekedtiink, hogy az elérhet6 jelzaloghitelek teljes spektrumat feltarjuk. Minden vizsgalt
pénzintézetnél kikerestiik az igényelhetd jelzaloghitelek tipusat és nevét, valamint a
maximalis futamid6t, a maximalisan igényelhetd hitelosszeget, €s a teljes hiteldij mutatd

(THM) értékét.

Eredményeinket az el6z6 fejezetben kozolt banki sorrendnek megfeleléen rendszerez-
tik. Igy eldszor az OTP, majd az Erste, K&H, MKB ¢és végiil a CIB kinalatat mutatjuk be,
és Osszehasonlitod elemzésiink utan, levonjuk kdvetkeztetéseinket.

6. tablazat: OTP Bank lakossagi jelzaloghitelek

Jelzaloghitel neve F}Jtamidé !\.Aaximumig(?ﬁt\yelhetéhitel— THM
(év) 0sszeg (millié Ft) (%)
OTP tdmogatott lakashitelek uj lakasra 15 20 6,70
Piaci feltételd hitel Gj lakasra 50 25 6,70
Tamogatott hitel, épitésre 15 20 6,70
Piaci feltétell hitel, épitésre 50 25 9,67
Tamogatott hitel haszndlt lakdsra 10 20 6,90
Piaci feltételli lakashitelek hasznalt lakasra | 50 25 9,67
Tamogatott hitelek bévitésre 10 20 6,95
Piaci feltételu lakashitel bévitésre 50 25 9,67
Piaci feltételd hitel felujitasra 50 25 9,67

Forras: sajat szerkesztés az OTP Bank honlapjan elérhetd adatokbol
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7. tablazat: Erste Bank lakossagi jelzaloghitelek

o Futamid | Meximumigényel-| o)

Jelzaloghitel neve . hetd hitel6sszeg
(év) . (%)
(millié Ft)

Piaci kamatozésu lakashitel 6
havi kamatperiédus 25 50 6,30
Tamogatottlakashitelhasznalt | 25-30 20 7,62
tdmogatottlakéshitelkorszeru-
sitésre 25-30 15 7,62
Tamogatott lakashitel djitasra | 25-30 30 7,62

Forras: sajat szerkesztés az Erste Bank honlapjan elérhetd adatokbol

8. tablazat: K&H Bank lakossagi jelzaloghitelek

Jelzaloahitel neve Futamidé | Maximumigényelheté | THM
9 (év) hitelosszeg (millic Ft) | (%)
6,8-
K&H tizleti feltétell lakashitel 35 100 10,3
K&H lakéascéluallamitamogatassal | 35 Uj 15 hasznalt 10 6,6-8,2
6,9-
K&H zoldhitel ingatlanfedezettel | 35 10 10,0
7,8-
K&H otthonkorszerusité hitel 25 100 11,9

Forras: sajat szerkesztés a K&H Bank honlapjan elérheté adatokbol

9. tablazat: MKB Bank lakossagi jelzaloghitelek

. . 1 xso | Maximum igényelhet6 | THM
Jelzaloghitel neve Futamidé(év) hitelosszeg (milli6 Ft) (%)
MKB otthonteremtési hitel hasznalt 7,72-
lakdsra 35 10 7,81

6,57-
MKB megujulas lakashitel 35 15 12,32

7,72-
MKB otthonteremtési hitel Uj lakdsra | 35 15 7,81

Forras: sajat szerkesztés az MKB Bank honlapjan elérhetd adatokbol
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10. tablazat CIB Bank lakossagi jelzaloghitelek

Jelzaloghitel neve Futamiddé | MaximumigényelhetShitel- | THM
9 (év) 0sszeg (millioé Ft) (%)

UNO 35 Ingatlan,jovedelemalapjan | 8,18

Forint lakdshitel dllami tdmogatassal | 30 10-12,5 6,66

UNO szabad felhasznalasu 25 Ingatlan,jovedelemalapjan | 9,27

Forintlakdshitelallamitdmogatas, kor-

szerUsitésre 30 5 6,66

Forras: sajat szerkesztés a CIB Bank honlapjan elérheté adatok alapjan

A tablazatok alapjan latszik, hogy ha az ligyfél jo jovedelmi helyzettel rendelke-
zik és el tudja érni a legalacsonyabb THM szerinti besorolast, akkor a K&H Bank
a legjobb valasztas. Itt lehet hozzaférni ugyanis a leghosszabb futamidd mellett a
legnagyobb hitelosszegekhez. Az is tapasztalhatd, hogy az OTP Banknak van a leg-
szélesebb jelzaloghitel-kinalata. Kiilondsen szembetiind, hogy a K&H és az MKB
Bank megujulé energiara vonatkozoé korszeriisitd hiteleket is nytjt. Kutatasunk soran
még az is kideriilt, hogy az Erste Bank a kornyezetbarat lakasépitéseknél 0,2-0,4%-
os kedvezményt is nyujt. Tovabbi kovetkeztetésiink, hogy a THM ¢és az igényelhetd
hitelosszeg bankfiiggd és tipusfiiggd, valamint a leanybankok anyabankjai is megha-
tarozoak a hiteltermékek kialakitasa és bevezetése soran.

(Kockazati faktorok elemzése) Kutatasunk soran a lakossagi jelzaloghitelek hitel-
igénylési lapjait is begyljtottik a vezetd bankoktol, és elemeztiik ezek hasonldsa-
gait és kiilonbozoségeit a kockazati faktorok azonositdsa érdekében. A hiteligény-
1ési lapokban szamos egyezdség van, de kiilonbségek is felfedezhetdek. Mindegyik
pénzintézet rakérdez a munkahelyi adatokra, foglalkoztatasi szektorra, munkaltato
tipusara, munkahelyen beto6ltott poziciora, jovedelmi adatokra és vagyoni helyzetre.
Eltérések az egyes témakorok mélységében rejlenck. Van olyan bank, amely altala-
nossagban a foglalkozast kérdezi, de van olyan is, amely az altalanos kérdés utan
még konkrétan érdeklddik arrdl is, hogy a honvédség vagy egyéb fegyveres szer-
vezet hivatalos dllomanyanak tagja-e a potencialis iigyfél. Létezik olyan pénzinté-
zet, amely meghatarozott alternativakra kivancsi: a leend6 ligyfél végzettsége biro,
ligyész, igazsagiigyi alkalmazott-e. Véleményiink szerint ennek a kockazati faktor-
nak igen jelentds a megitélése, mivel az adott munkakordk esetében nagy az egyéni
felelésségvallalas, és egyedi lehet a munkakdrhoz tartozo alkalmazoéi potencialis hi-
telfelvételi tdimogatas is, aminek megléte csdkkentheti a banki kockéazatot. Eltérések
vannak tovabba abban is, hogy a pénzintézetek kiilonb6z6 idétavokra visszamend-
leg kérik a jovedelemigazolast. Van olyan hiteligénylési lap, amelyen megkérdezik,
hogy a leendd tigyfél milyen munkahelyeken dolgozott ez idaig, igy a foglalkozas
mellett kideriil a kiilonb6zé munkaviszonyok tipusa és szama is.
A beazonositott kockazati faktorokat a 11. tablazatban szemléltetjiik.
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11. tablazat: A vizsgalt bankok kockazati faktorai
az eléfordulasi gyakorisag sorrendjében

Kockézati faktorok El6forduldsok

1. fennallé tartozasok havi torlesztérészlete OTP, Erste, K&H, CIB, MKB
2. jévedelmi adatok OTP, Erste, K&H, CIB, MKB
3. munkahelyen betéltétt pozicié OTP, Erste, K&H, MKB

4. munkahelyi adatok OTP, Erste, CIB, MKB

5. foglalkoztatasi szektor OTP, Erste, MKB

6. adostarssal fenntartott kapcsolat OTP, Erste, K&H

7. munkaltato tipusa OTP, Erste

8. igazsagligyi alkalmazott OTP

9. munkahelyek szdma OTP

10.hdzastérssal élettarssalingatlanrakététtvagyonimegallapodas | Erste
11.sajater66sszetétele (készpénz,elkésziltmunkaértéke) | Erste

12. szUl6i tAmogatasos konstrukcio Erste

Forras: sajat szerkesztés a bankok adatai alapjan

Amint lathatd, az Osszes vizsgalt bank hiteligénylési lapjaban szerepel a fennallo tartozasok
torlesztd részlete, valamint a jovedelmi adatok kérdés. A munkahelyi pozicio és egyéb munkahe-
lyi adatok szintén sok esetben kockazati tényezok. A foglalkoztatasi szektorra azonban mar csak
harom pénzintézet kivancsi, annak ellenére, hogy véleménytink szerint ez igen fontos szempont,
hiszen a jovedelmi adatok a foglalkoztatasi szektor fliggvényei is lehetnek, abban az értelem-
ben, hogy milyen gazdaségi biztonsag jellemzi az adott iparagat az esetleges nemzetk6zi vagy
hazai makrogazdasagi valtozasok esetén. Az adostarssal fenntartott kapcsolat (példaul hazastarsi
viszony vagy rokoni kapcsolat, ezaltal esetleges oroklési hierarchia megléte vagy hianya) szin-
tén egy fontos kockazati elem. Elemzésiink soran 6t egyedi (kizarolag csak egyetlen bank altal
vizsgalt) kockazati faktort is azonositottunk. Az OTP Bank esetében a korabbiakban mar emlitett
,Jigazsagligyi alkalmazott-e az ligyfél”, valamint a ,,munkahelyek szdma” paraméterek, az Erste
Banknal pedig a ,,hazastarssal, élettarssal ingatlanra kotott vagyoni megallapodas” megléte vagy
hianya, a ,,sajat erd Osszetétele”, illetve a ,,sz{il61 tamogatasos konstrukcio” igénybevétele befo-
lyasoljak egyedi faktorként a hiteligényld kockazati minGsitését.

(A kvalitativ elemzés eredményei) A lakossagi jelzaloghitelezést fogyasztoi oldalrol is megko-
zelitettiik, amihez szekunder forrasként az OTP Ingatlanpont elemzését hasznaltuk fel. Ebben a
piackutatasi tanulmanyban az ingatlanforgasi sebességeket, az 1j lakdsok iranti igényt, a belsd
és kiils6 tényezOk egymashoz viszonyitott aranyat, valamint az ligyfelek vasérlasi szokasait
vizsgaljak. A kutatasi eredmények azt mutatjak, hogy a lakokomyezet (ami akar 40%-os arkii-
16nbséget is okozhat hasonlé paraméterti ingatlanok kozott) és az elhelyezkedés a legjelentdsebb
vasarlasi szempont, a lakas vagy haz bels6 jellemzdi kevésbé befolyasoljak a vételi dontést.
Az alacsonyabb jovedelmi kategoridban a négyzetméterar a legfontosabb dontési kritérium. A
tanulmany szerint az infrastruktira, a kozlekedési feltételek ¢s a jovobeli varhato fejlesztések
pozitiv hatasa az ingatlanok forgasi sebességében is megmutatkozik. A tényleges adas-vételi arat
novelheti a térség gazdasagi komyezete is: egy jelentés munkahelyteremtd beruhazas akar az
egész telepiilés ingatlanpiacat megvaltoztathatja. A bels6 jellemzok koziil a méret és a miiszaki
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tartalom fontossagat igazolja a gazdasagosan fenntarthato (szigetelt és korszertisitett), relative ki-
sebb méretti, jo elosztasu lakasok irant tapasztalhato évrdl évre novekvo kereslet. Tovabbi fontos
vevoi szempont, hogy mennyire rendezett az ingatlan altalanos jogi helyzete, egyértelmiiek-e a
tulajdoni viszonyok és jelzaloggal terhelt-e az épiilet.

(Osszefoglalds) Tanulméanyunkban a kockézatalakito tényezék banki versenyben betdltott szerepét
és jelentdségét vizsgaltuk. Feltartuk a nemzetkozi bankszabalyozas elézményeit és a Bazel L-I1.—
M. folyamatat, majd dsszehasonlitottuk az elveket és az eszkdzoket. Ezutan a lakossagi jelzaloghi-
telezés magyarorszagi gyakorlatat elemeztiik. E16sz06r a lakossagi jelzaloghitelek dsszetételének és
a kockézatoknak a valtozasat mutattuk be szakirodalmi forrasok, MNB és korabbi PSZAF-adatok,
valamint a kézelmult kormanyzati intézkedései alapjan. Ezutan a vezetd kereskedelmi bankok jel-
zaloghitel kinalatan keresztiil versenytars-0sszehasonlitast végeztiink, majd a hiteligénylési lapok
felépitése alapjan azonositottuk a legfontosabb kockazati faktorokat. A jelzalogpiacot fogyasztoi ol-
dalrol is megkdzelitettiik, melyhez a legnagyobb bank OTP Ingatlanpont elemzését hasznaltuk fel.

Kutatasaink eredményeképpen atfogd képet kaptunk a jelenlegi magyarorszagi lakossagi
jelzaloghitelezést érintd kockazati szabalyozasi hattérrdl, a banki verseny meghatarozo koc-
kazati faktorair6l és a piaci lehetdségekrol.
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