REZMUVES MARK — ROZSA ANDREA

Kockazatalapu verseny
a magyarorszagi bankversenyben
a lakossagi jelzaloghitelezés tikrében*

Tanulmanyunk {6 célja a kockazatalapi banki verseny vizsgalata és ezen beliil a lakos-
sdgi jelzdloghitelezés kockazati faktorainak az elemzése. A téma nagy jelent6ségli a
banki versenyben, mert nemesak a miikodés, de a versenyben elfoglalt pozicid is fiigg e
tényezdktol.

A kutatas gyakorlati jelentbsége, a szakirodalomban folyamatosan fejlédé kockazati
szamitdsokban és ezek alkalmazési lehet8ségeiben rejlik (Mérd 2002; Szabo—Morvai
2003; Kiraly—Nagy 2008; Varga—Haszonits 2009; Zsolnai 2011; Tajti 2011; Tajti 2012).
Ezen lehet6ségek felismerése a bankok kozvetitd szerepét is erdsiti, mert a potencialis,
kockézatalaphi innovativ lehetdségek kihasznalasdval akér hosszi ideig fenntarthato ver-
senyeldny szerezhet. Tovabba, az erds6do piaci pozicid révén a kereskedelmi bank szé-
lesebb tigyfélkort, magasabb szinvonalon szolgéalhat ki, és igy a fogyasztoi elégedettség is
pijvekedhet. Ezek a tényezdk, végs soron a pénziigyi intézmények iranti bizalom szintjét
is novelhetik (Zsolnai 2012), melyet manapsag a gazdasagi névekedés egyik alapfeltéte-
leként hatdroznak meg a szakérték (Gyorffy 2012).

Az els6 részben a magyarorszagi kétszintil bankrendszer keretei kozdtt megvizsgéaljuk
a Bazel L-IL-III. szabalyozdsoknak a szerepét és eszkozeit. Ezt kovetGen a lakossagi
jelzaloghitelezés magyarorszagi gyakorlatat elemezziik részletesen (Kondrat 2012; Tajti
2012). Elszor a lakossagi jelzdloghitelek dsszetételének alakulasat mutatjuk be Berlinger
(2013) tanulmanya, korabbi PSZAF kockézati jelentések és MNB-adatok, valamint a kiz-
elmult kormdanyzati intézkedései alapjan. Ennél a hitelezési formanal a kockéazatelemzés
szerepe ¢s a kockazatalakito tényezok hatdsanak vizsgélata kiilondsen fontossa valik. A
gy_akorlatban alkalmazott modellek és alapelvek legnagyobb része azonban banktitoknak
hmu?ﬁsﬁl, mert a modern kockdzatalapt 4razds a versenyhelyzetet jelenttsen befolyasol-

atja.

Kutatdsunk empirikus részében ezt figyelembe véve, sajat elemzési rendszert alaki-
tunk _ki. A tanulméany gyakorlati részében primer és szekunder kutatést is megvalositunk.
A primer kutatds keretein beliil a vezetd kereskedelmi bankok legfontosabb adatainak
elemzése utan a jelzéloghitel-kinalat felmérésével versenytars-isszehasonlitast végziink.
A tovabbiakban a mintdnkban szerepel6 bankok hiteligénylési lapjainak felépitése alapjan
a kockézati faktorok beazonositasénak lehet6ségeivel foglalkozunk és vizsgaljuk a kiilon-
bézd bankok szdmara azonosan fontos, vagy egyedileg mért kockdzati szempontokat, Ezt
kovetden kvalitativ vizsgalatot valésitunk meg szekunder forrdselemzéssel, piackutatsi
eredmények felhasznalasaval. A jelzaloghitel piacot fogyasztoi oldalrél is megkézelitjiik,
¢s ehhez a munkafazishoz a mérlegf6tsszeg és a korabbi évek nyereségei alapjan vezetd
bank OTP Ingatlanpont elemzését hasznaljuk fel, amely az ingatlan forgdsi sebességeket
és a vasarlasi szokésokat tartalmazza.

Kutatisaink eredményeképpen dltaldban a tArsadalom, szlikebben a lakossag, ¢s az
egyes régiok szamara is hasznos, komplex képet kapunk a jelenlegi magyarorszagi jelza-
loghitelezést érintd kockdzati szabalyozasrol és a piaci lehetdségekrol.
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(Intézményi hattér) Tanulmanyunk elméleti hatterét a magyarorszagi kétszintl bankrend-
szer létrejotte és miikddése, a bankrendszert érintd szabalyozasok idobeli valtozasa, va-
lamint a szabalyozasokhoz kotédé alapelvek és kockézati szamitdsi médszerek keépezik.
Ennek részletes attekintéséhez harom f6 témat érintiink. Kifejtjiik a kétszintli bankrend-
szer szerepét a hatékony eréforrds elosztasban, majd a pénziigyi kozvetito mtézmények
(értékpapirpiacok — tdzsde, kereskedelemi bankok, dllam) koziil a kereskedelmi bankok
kozvetitd szerepére fokuszalunk, végiil a kereskedelmi banki tevékenység szabalyozasa-
nak fontossagat és az ehhez kapcsolodd nemzetkozi egyezmények hatterct mutatjuk be.

Csillik (2012) részletesen elemzi a magyar kétszinti bankrendszer kialakuldsanak
hatterét, az erdforrasokat hatékonyan eloszté pénziigyi rendszert és a hazai banki szféra
fejlédésének tapasztalatait a 2002-2012 intervallumban. Hangsulyozza, hogy a kétszintl
bankrendszer 1987-es létrehozésa, a szocialista tervgazdaségban szokatlan jelenség volt,
mert korabban az eréforrdsok elosztdsat az llami biirokratikus modellen keresztiil valé-
sitottdk meg, jellemzéen az allami vallalatok adoztatasval, és az ebbol szarmazo bevéte-
lek tjraelosztasaval, illetve az arak kozvetlen szabdlyozéasdval. A kétszmtl bankrendszer
kialakitdsa mogott egy olyan elképzelés huzodott meg, hogy az éllami eréforras allokdcié
javithato lesz 4llami tulajdonban 1év6, de egymaéssal versenyzo bankok létrehozasaval.
Ezek a pénzintézetek azonban a rendszervéltaskor veszteségesekké valtak, tokejiiket el-
veszitették, kiilonféle modszerekkel kellett azokat dllami pénzen feltékésiteni vagy eladni
kiilfoldi befektetdk,. f6leg eurépai uniés bankok tulajdonosai részére. A privatizalt ban-
kok a kezdeti szerényebb eredmények utdn gyors novekedésbe kezdtek az ezredfordulot
kévetden. Dinamikusan béviilt a nytjtott hitelallomény, emelkedtek a nyereségek, és a
visszaforgatas révén javult a tokeellatottsag és a tovabbi kihelyezési lehettségek. Ezutan
azonban a 2008-as valsag, majd az allami terheket ardnytalanul a bankokra terhel6 gaz-
daséagpolitika mellett ujabb nehézségek kovetkeziek. Fabian és Homolya (2012) kifejti,
hogy a 2008-as vélsag ravildgitott a pénziigyi kozvetitérendszer redlgazdasagi jelentdsé-
gére. A valsag elétti szakirodalom és a gazdasigi modellezés semleges szereploként te-
kintett a pénziigyi kozvetitérendszerre, azonban az azéta eltelt id6szakban egyértelmiiveé
valt, hogy a bankrendszer felersiti a gazdasgi ciklusokat a pénziigyi akcelerator hatds
révén (Disyatat 2009; Mendoza 2010 in Fabidn—-Homolya (2012): 49). Solow (1956) és
Schumpeter (1912) alapmiiveire timaszkodva kijelenthetd, hogy a gazdasigi novekedés
innovéciok hianyéban leall. Az innovéciék megvalosulasinak alapvetd feltétele, hogy a
bankhitel 1j vasarloerét teremtsen, ezéltal kiszabaditsa az erdforrasokat a korabbi felhasz-
nalasi teriiletiikrdl, igy 1j kombinAciok létrehozasaval fejlodést generaljon.

Mara tehat vilagossa és elfogadotta valt, hogy az eréforrasok hatékony elosztasat a
pénziigyi kozvetitérendszer végzi. Csillik (2012) részletezi, hogy az elosztas miként
valosulhat meg a bankszféran, illetve az értékpapirpiacokon keresztiil, valamint hogyan
kapcsolodik ehhez az allamaddssag kérdése. A bankokon keresztil torténd (bankorien-
talt) pénziigyi kozvetités 8 jellegzetessége a nemzetkdzi tapasztalatok alapjan az, hogy
a bankhitelek kétszer gyorsabb iitemben ndnek, mint a GDP, igy a pénziigyi mélység
nivekedése mellett torténd er6forrds-jraelosztis timogatja az innovacidk megvalosuld-
sat, és ezzel a gazdasagi novekedést. Tovabbi megallapitds, hogy a héztartasi ¢s vallalati
iigyfélhitelekbol 4ll6 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 dta megfelel a banki
finanszirozast orszagok dtlagosan 60%-os mértékeének, és emelkedd tendenciat mutat.

A pénziigyi kozvetitdrendszeren beliil a hitelezés és a realgazdasag dsszefiiggéseit
elemezte még Fabian és Homolya (2012). F6 konkluzidjuk, hogy a hitelezési feltételek
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érdemi hatdssal vannak a hitelezésre és a redlgazdasagra. Csillikhez hasonléan kimutat-
jak, hogy a valsdg utani idészakra folyamatos hitelpiaci zsugorodés volt jellemz0, és ezt
a kereslet csokkenése mellett a kindlat sziikiilése is okozta. A hitelkindlati korlatoknal
a banki hitel csatorna (valtozo hitelkondicidk), és a vallalati mérleg csatorna (kevésbé
hitelképes vallalatok) szerepét emelik ki. Az alacsony hitelvolumen megakadalyozza a
kapacitdsniveld vagy elavult eszk6ziok potlasat szolgald 0j beruhdzasok megvaldsitasat,
és ez gatat szab a GDP-novekedésnek. A szerzok véleménye szerint, az elemzésben be-
mutatott tartdsan szigoril hazai hitelezési feltételek és a visszafogott hitelkereslet nem ad
okot bizakodasra a jévében varhato folyamatokra nézve.

Zsolnai (2011) a hazai pénziigyi-banki kozvetitérendszert tdgabb kontextusban vizsgal-
ja. Fo fokuszba a vélsag hatasait helyezi, de hangstlyozza, hogy a pénziigyi intézmények
egyrészt elszenvedték a valsag negativ kivetkezményeit, masrészt mivel a valsag fokozo-
désdban (féként 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 betoltitt szerepét elemezziik, ugyanakkor a jelenséghez
hozzajarul egy kommunikdciés felnagyitas, valamint egy tirsadalmi-szocialis harité maga-
tartds is. Egy ilyen komyezetben kiilonosen fontossa vélik a pénzintézetek kozvetito sze-
repének, gazdalkodasanak és kockazatkezelésének redlis megitélése, nemcsak a gazdasagi
tisztanlatas biztositdsa érdekében, de az elveszett fogyasztoi bizalom helyredllitisa, és ezzel
a gazdasagi novekedés feltételeinek Gjboli megteremtése miatt is (Gyority, 2012: 423).

Zsolnai (2011) 16 célja, hogy bemutassa a hitelintézetek miikodését a valsag elotti ido-
szaktol, a véalsag utani aktualitisokig, kiemelve a rendkiviil stabil gazddlkodést, kitérve
az elhibazott [épésekre és a szabilyozds fontossigara, valamint e témakordk Osszeflig-
géseire. A pénziigyi intézmények esetében egy vizsgalat soran éltaldban nem a profitori-
entaltsaguk keriil el6térbe, hanem a gazdasagban és a tarsadalomban betbltstt szerepiik.
A pénziigyi intézmények szolgaltatdsin van a hangsily, hiszen a gazdasdg miikodtetése
a fizetési, pénzforgalmi folyamatok mentén torténik. A hitelintézetek miikodését ugyan-
akkor koriiltekintden és egyedi médon kell szabalyozni, a specidlis kockdzatok és tevé-
kenységi jelleg, valamint a betétekbdl vald gazdalkodds miatt, és mindez meghatdrozza a
hitelintézetek miikidését.

(A bankszabdlyozas kérdéskore és folyamata) A pénziigyi szektor biztonsagos milkodése
szoros Osszefliggésben van a bankszabalyozés kérdéskorével. ,,A pénziigyi intézmények
[...] szabdlyozdsa a gazdasdg tAmogatasa ¢és finanszirozasa, a betétesek védelme, a cs6dok
elkeriilése, a stabilitis és a bizalom fenntartasa, valamint még szamos gazdasdgi, gazdasag-
pszicholdgiai és észérv mentén sziikségesnek itélendd, amelynek egyértelmii nyomatékot
ad még az elmult évek pénziigyi valsiga, hattere ¢s nagysagrendje” (Zsolnai 2012: 222). A
bankszabalyozas két 16 teriilete az informdcios aszimmetria csdkkentése és a betétesek vé-
delme. Az aszimmetria csokkentését segiti el6 a feliigyeleti hatésag és annak tevékenysége;
valamint a bankok 2008 6ta fennallo tevékenységi és tokehelyzeti nyilvanossdgra hozatali
kotelezettsége. A betétesek védelme, a betétbiztositas jellemzdi és a védett 6sszeghatar pe-
dig az elmiilt években unids szinten is nagy figyelmet kapott. ,,A betétesek védelme nem-
csak egyedi tigyfélszinten meghatirozo és nemcsak a bankpanik, bankcsdd, rendszerszintii
cs6d vagy akar a gazdasigi stabilitis szempontjabol fontos, hanem meghatirozé vizsgalati
szempont a hataron atnytlo tevékenységnél is.” (Zsolnai 2012: 215)

A kockazatossag a kihelyezett hitelek feltételeiben és visszafizetési rendszerében, az
iigyfelek fizetési képességében és hajlandosdgaban, valamint az elhelyezett betétek {ite-
mezésében, és a betétekhez torténd hozzaférés, a megtakaritisok kivétele tekintetében
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jelenik meg. A betétesck védelméhez kapcsolddd masik bankszabalyozasi aspektus a
bankes6dok kérdéskore. A bankpanik, bankesod és a fertézésen keresztiili rendszerszintii
bankvélsag esetén mar nemesak egyedi koltségek meriilnek fel, hanem a betétesek kom-
penziléasa, a bizalomvesztés és a funkciok helyrehozatala miatti veszteség mar tarsadalmi
koltségként értelmezhetd (Mér6 2004 in Zsolnai 2012: 215).

Az el6bbiek kapcsan a banki kockazatok kezelésének és altalanos szabalyozasanak igé-
nye nemzetkozi szinten is felmeriilt. A Bézeli Bankfeliigyeleti Bizottsdg (Basel Committee
on Banking Supervision—-BCBS) 1988-ban vezette be az els6 bazeli egyezményt, amelyet a
sajat alapok, a szolvencia rita, a hitelintézetek, befektetési vallalkozasok tokemegfelelése és
a kereskedési, piaci valamint arukockdzatok kezelésének igénye idézett eld.

A Bizeli Bankfeliigyeleti Bizottsdg a Nemzetkdzi Fizetések Bankjaban talilhatd. 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 rendezd Young-terv pénziigyi
lebonyolitasara hoztak 1étre 1930-ban, részvénytérsasdgi formdban, Bazelben, Svajcban.
A BIS jelenleg 60 orszag kézponti bankjanak tulajdonaban all, ezek valamennyien képvi-
seleti és szavazati joggal rendelkeznek. A szavazati er§ nagysaga aranyos az adott orszag
birtokdban 1év6 BIS részvények szamaval. A Bazeli Bankfeliigyeleti Bizottsig (BCBS)—
iranyelveket és feliigyeleti sztenderdeket alakit ki”. Err6l Szabo-Morvai (2003) gy ir: ,,A
bazeli Nemzetkdzi Fizetések Bankja (BIS—Bank for International Settlements) berkein
beliil miikodd Bazeli Bankfeliigyeleti Bizottsag feladatanak tekinti, hogy szabalyozza a
bankok miikddését a nemzetkozi pénzpiacok stabilitisa érdekében.” A szerzd ugyanebben
a publikacioban kifejti a szabalyozasok fontossagat és teriileteit, amelyek a t8kekdvetel-
menyre, a prudencidlis mitkddésre, valamint a bankcs6dok elkeriilésére irAnyulnak. Ezek
a szabélyozisok a pénziigyi kozvetitd szerep er8sitése és a bankok biztonsagos miikédése
érdekében jottek 1étre.

A Bazel I. ajanlasok minden intézményre egységesen vonatkozo 8%-os tékemegfelelési
kévetelményt (Cook-rata) irtak el6 a hitelkockdzat tekintetében, de a piaci és a mitkodési
kockézatot még nem szabalyoztik. Tajti (2011) értékelése szerint az egyezmény azonos
feltételekkel szembesitette a bankokat, kizvetleniil nem segitette elé a fejlettebb kocka-
zatkezelési modszerek kidolgozasat, de jelents mértékben fejlesztette az egyes nemzeti
szabalyozdsok Gsszehangolasanak folyamatat. A BCBS a kévetkezd években a tapaszta-
latok alapjan feliillvizsgélta az 1988-as ajanlasokat, valamint (1 javaslatokat is kidolgo-
zott. (Tajti 2011: 499). 1996-ban a Bazel I.-et a piaci kockéazatok fedezéséhez sziikséges
tékekdvetelmény szamitasara vonatkozo elbirdsokkal egészitették ki. A bazeli folyamatok
valtozasanak hatdsdra a kordbbi szabdlyozdsalapt rendelkezéseket felvéltotta a kockazat-
alapu szabalyozds. Az 1j ajanlasok keretében banki kockazatszamitasi, kockézatkezelési
gs tokekovetelményi szabalyozasi alapot készitettek eld. Tovabba, az unids tékekovetel-
mény szabalyozas mar kotelezettséglként jelent meg a tagdllamok felé. A tékekovetelmény
szabdlyok ,,atfogoan hatottak a bankokra, névelték az atlathatosagot, alapvetben a mate-
matikai modellek 4ltal kizelebb keriilt az tigylet kockdzata, azaz a nemteljesités valdszi-
niisége és a tokekovetelményi érték egymdshoz” (Zsolnai 2012: 216).

A hitelkockazatok tékekovetelményének meghatarozasa eldszor az Internal Ratings-
Based, azaz IRB mddszerrel tortént. Ez kifejezi, hogy a fejlettebb kockdzatkezelési gya-
korlattal rendelkez6 bankok a szabélyozé hatdsagnal pontosabban képesek meghatéroz-
ni, hogy mekkora tdkére van sziikségiik a hitelportfolio kockazatanak ellensulyozasara
(Mér6 2002: 31). A kockazati tudatossag és a kockazatkezelési modellek fejlettsége fiigg-
vényében a modszer lehetové tette, hogy egyes intézmények a kockdzati tényezdket is
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maguk hatdrozzak meg. Ha egy bank az IRB segitségével hatirozta meg tékekdvetelmé-
nyét, akkor azt minden portf6lié kategéria és minden iizleti egység vonatkozasaban alkal-
maznia kellett (Mér6 2002: 33). A mddszer alkalmazasanak egyik feltétele az volt, hogy
legyen megfeleld mindsitési rendszer, a masik pedig, hogy a rendszer minden kategori-
djdhoz jol dokumentélhatéan kapcsolodjon az adott kategdridhoz tartozd nemteljesitési
valoszinliség (probability of default —PD). Tovabbi kockdzati tényezdket is figyelembe
kellett venni, igy a veszteségratat (loss given default-LGD), azaz a nemteljesitéskor
varhato tényleges veszteség nagysagat; valamint a nemteljesitéskori kockéazati tsszeget
(exposure at default-EAD). A belsé mindsitésen alapuld modell alapvaltozatat hasznalo
bankok csak a PD értékét, a fejlett valtozatot alkalmazdk a t6bbi paramétert is dnmagulk
hatiroztak meg (Szabo-—Morvai 2003: 882).

A bazeli direktivakhoz kapcsoldédéan tehat a banki kockdzatok matematikai kezelé-
sének igénye is megjelent. ,,A hitelkockadzat modellezésének alapjaul a bazeli ajanlasok
értelmében a CreditVaR koncepcid szolgal, amely alapjan a varhatd, illetve a nem vart
kockazatok kezelésére eltérd eldirasok vonatkoznak: mig ugyanis az elébbire céltartalé-
kot kell képezni, addig az utébbi fedezésere tokét kell allokalni. A szabalyozoi tokének az
a feladata, hogy védelmet nytijtson egy adott konfidenciaszinten a nem vart veszteséggel
szemben” (Tajti 2012: 9). Figyelembe véve, hogy a szoras ,,csak részben felel meg a koc-
kézat intuitiv fogalmanak — hiszen nem tesz kiilénbséget nyereség és veszteség kozott —,
a 90-es években a bankok témegesen attértek az in. kockaztatott érték, angolul Value-at-
Risk (VaR) alkalmazéasara, amely nem mds, mint a veszteségek eloszlasanak egy magas
(95-99%-0s) konfidenciaszint melletti kvantilise” (Varga—Haszonits 2009: 2). A kockéz-
tatott érték modszer eldnye, hogy elvileg tetszoleges befektetésre kiszamithato, igy a ki-
16nb6z6 lehetéségek VaR-ja dsszehasonlithat6, valamint a kockazatot pénzveszteségben
fejezi ki, és ezek miatt nagy népszeriségre tett szert a tékemegfelelési szabalyozasban
¢és a kockazatmérés- és kezelés gyakorlatidban. A modell legfontosabb hétranya viszont
az, hogy figyelmen kiviil hagyja a VaR-ndl nagyobb veszteségek eloszlasat, ami teljesen
ellentmond a kockazat intuitiv fogalmanak, és ez egyben megkérddjelezi a gyakorla-
ti alkalmazhatosigot is. Tovabbi hatranyként emlithet6, hogy a VaR a portféliosulyok
nemdifferencialhat6 filggvénye, és nem konvex. A konvexitds hidnyanak kikiiszbolésére
a feltételes kockaztatott érték modellt (Conditional Value-at-Risk (CVaR)) javasoltak els-
szdr. ,,A CVaR a VaR-nal nagyobb veszteségek atlaga, a VaR-t is beleértve” (Kutas 2012:
14). A modszer 6 elénye az eredeti kockéaztatott 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 mddszertani aspektusait vizsgalta egy fontos empirikus alkalmazas
keretein beliil, az eurdpai legnagyobb tézsdeindexek kockdzatat elemezve Lorincz—Nagy
(2011). A szerzopéros 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 szabalyoz6i modell megalkotasanal felhasznalték a portfélidalapt hitelkoc-
kazat-mérési rendszert. Eloszor a RiskMetrics tette lehetévé a kockdztatott érték széles-
kor(i hasznalatat (Lérincz—Nagy 2011: 45), majd a késdbbiekben, szintén a J. P. Morgan
altal kifejlesztett, 1997-ben megjelent, CreditMetrics-et hasznéltik (Szabo—Morvai 2003:
882). E két eljaras, majd 1998-t6]1 a McKinsey CreditPortfolioView-ja kiilonboz8 mdd-
szerekkel és eltérd adatokkal probaltdk meghatarozni a portféliok nemfizetési valoszinii-
ségét és értékét (Horvath 2001, Mér6 2002).
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A Bazel 11. ajanlasok tjabb lépes6fokaként 2006-ban az 1 tdkekdvetelmény eliraso-
kat tartalmazo Capital Requirements Directive jelent meg, és CDR néven valt ismertté,
»Leényegi eleme az eléretekinté jellegii tékeszabalyozas, a jovébeni kockazatok felméré-
se, a hitelintézetek kockéazatérzékenységének eldmozditésa, illetve kiterjesztése™ (Tajti
2011: 501).

Az iranyelvek L. pillére a feliigyeleti minimélis tékekévetelmény szimitasihoz egysé-
ges kvantitativ kbvetelményeket hataroz meg, a I1. pillér a belsd tokesziikséglet kiszdmi-
tasat és a modellezési technikakat helyezi el6térbe, a hatékonyabb kockazatkezelést sz-
tonzi, melyhez belsé tékemegfelelés-értékelési folyamat (ICAAP) kialakitasat javasolja.
Tovabba, a 11. pillér egységes feliigyeleti feliilvizsgalati folyamatot (SREP) is tartalmaz,
rogziti a hataskoroket, a mennyiségi és mindségi eszkzoket. A CRD I11. pillére a kdzzé-
tételi és adatszolgaltatasi kivetelményeket tisztdzza. Tajti (2011) elébbi cikkében és disz-
szertaci6jaban is részletesen elemzi a CDR mddositasait, amelyek hatterében a jévébeni
pénziigyi vilsdgok megeldzése 4ll, a szektor sériilékenységének a csokkentésével.

A bazeli ajanlasok reformjanak kvetkezd 1épése 2010-ben tortént, amikor elfogadtak
a Bazel Ill.-at a banki tokekovetelmények rendszerének tovabbi erdsitése céljabol. A
Bazel IIL. javaslatcsomag elsé alapdokumentuma a likviditaskockazati kévetelmeények
szigoritasahoz tartoz6 standardok bevezetését és révid tavi, valamint strukturalis likvidi-
tasi rtak eléirdsat tartalmazza a hitelintézet szimdara. A masik alapdokumentum pedig a
tokemindség novelését, a partnerkockézati tokekovetelmény megerositését, a tékeattételi
mutaté és a tokeputter-képzés bevezetését irja elé.

Osszefoglaldsképpen elmondhaté tehdt, hogy a Bdzel . egységesen probalta szabd-
lyozni a bankrendszer miikidését, az orszdgok bankjai kozoétti versenysemlegesség meg-
teremtése érdekében. A Bazel Il. a kockdzat mérésére helyezte a hangstlyt, és igy biztosi-
totta a bankrendszer szdamdra a modern és hatékony kockdzatkezelés lehetéségét. A Bdzel
1. szabalyozé rendszer pedig a miikddést és a nagyobb biztonsdgot preferdlta, és igy
probdlta meg javitani a vdlsdg utin kialakult helyzetet.

(A magyarorszdgi jelzaloghitelezés a lakossdgi szegmens tiikrében) A tovibbiakban a
kockazatkezelési folyamatok titkrében a magyarorszagi jelzaloghitelezés véltozéasait ele-
mezzitk. Az elsd jelzdlog bank 1862-ben alakult meg, de zdloglevél jellegti értékpapirok
mar korabban is léteztek. Bzt az idészakot, majd a 2000-es évek utan kialakult helyzetet,
valamint a jelzéloghitelezés feltételeit részletesen elemzi Kondrat (2012). A feltételek kozott
hangsiilyozza a stabil gazdasagi helyzetet, a zalogjog érvényesithetdségét biztositd jogi és
szabalyozdsi kornyezetet, a megfeleld ingatlan-nyilvintartas 16tét, a fejlett tékepiacokat, és
a jol miikodd ingatlanpiacot. A szerzd e tényezok mentén bemutatja a kozelmult lakossa-
gl jelzdloghitel portfolidjara jellemz6 valtozasokat, és kitér a magas devizahitel aranybél
adodo kockazatokra és azok kovetkezményeire. Bemutatja tovabb4, a jelzaloghitelezéshez
sziikséges hosszil tavi finanszirozas biztositédsara létrejott két alapvetd modszert: az ameri-
kai ,,univerzalis” és a német ,,specialista” modellt. A hazankban is alkalmazott német modell
Iényege a fedezeti €s a specialista elv. A fedezeti elv szerint az ingatlanokat jelzaloggal kell
biztositani, és ennek nemcsak a t6ketdrlesztésre, hanem a kamatokra is elegend0 biztosité-
kot kell nyujtania. A specialista elv szerint, ha a jelzdloglevélhez kibocsatasi monopélium
tartozik, akkor a kibocsaté miikddését korlatozza a torvény. ,,A specialista elv a kiilonleges
szaktudas ¢s kockdzatkezelés zaloga” (Kondrat 2012: 115).

A magyarorszagi jelzaloghitel-piac er6sidését az dllami kamattdmogatas segitette eld.
Eredetileg az {ij épitésii lakasokat timogattak, majd kiterjesztették a timogatast hasznalt
lakasokra is. Ebben az id6szakban (2000-es évek eleje) a makrogazdasagi feltételek is
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viszonylag kedvezdek voltak, igy a lakossagi jelzaloghitelezés novekedése folytatodott,
A lakéstamogatasok mértékének novekedése a koltségvetési kiaddsokat megemelte, ezért
2003 utan szigoritisok kivetkeztel. 2005-re sikertilt megallitani a tAmogatdsok noveke-
dését, csokkent a bankok érdekeltsége is, igy a magasabb kamatteher és a névekvo koc-
kazat miatt a haztartdsok kereslete is csokkent. A bankrendszer ezekre a folyamatokra,
a romld jovedelmezdség miatt is, a kockazatalapli verseny erdsitésével reagalt. Ennek
egyik eleme a devizaalapti lakashitelek bevezetése volt, a masik eleme a hitelezési feltc-
telek enyhitése, a harmadik az {igyfélszam ndvelése a magasabb kockézat felvallalasaval.
A kedvez6 devizadrfolyamok miatt a hiteldllomény meredeken névekedett, azonban a
valsag beigazolta, hogy a devizahitelek {6 kockézata az arfolyamvaltozas és a kulfoldi
referenciakamat-szint emelkedése volt (Kondrat 2012: 121-122). A lakossagi jelzalog-
hiteleken beliili magas devizaardny a kozelmultban olyan nagymértékli makrogazdasagi
szintli problémakat okozott, hogy kormanyzati beavatkozdsok véltak sziikségessé. A fo-
lyamatok alapjan indokoltnak tartjuk a lakossagi jelzaloghitel-portf6lio alakuldsdnak és a
kockazatok valtozasanak elemzését.

(A lakossdgi jelzdloghitel-portfolio alakuldsa) A jelzaloghiteleken beliil (lakashite-
lek és szabad felhaszndlasu jelzdloghitelek) Gsszesen 6t szegmenst kiilonithetiink el. A
lakashitelek egy része devizalapt, illetve devizahitel (tovabbiakban ,,devizahitelek™),
masik része forintban denominalt. A lakédscéltl devizahitelek mind piaci kamatozasiak,
ez képezi az elsd szegmenst. A forintalapt lakashitelek egy része piaci, masik része ta-
mogatott kamatozdsi, igy azonosithatd be a masodik és a harmadik szegmens. Tovabba,
negyedik és 6todik szegmensként, a szabad felhasznalash jelzaloghiteleket szintén tovabb
bonthatjuk még devizahitelekre és forinthitelekre. Ez utobbiak mind piaci kamatozéstak.

Az 6t szegmensre vonatkozo kovetelések értékét, ezeknek a teljes kovetelds értékhez
képesti aranyat, valamint a szerz6dések szamét, és a szegmensenkénti szerzodések teljes
szerz0dés szamhoz képesti aranyat illusztraltuk az 1. tdbldzatban. Az utolsd oszlopban
jelenitettiik meg az egy szerzOdésre szegmensenként atlagosan juto értcket, millié forint-
ban kifejezve.

1. tiblazat: Jelzaloghitelek értéke, szerzédésszama és atlagos hitelisszege
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Deviza 1615 30,68 (267492 |24,03 |6,04
Szabadfelhasznd-|
lasdjelzéloghitel

Forint M7 702 |134979 [1213 |3,00
il Ll [ 855 1624 [234795 (21,09 |3,64
gatott)

Osszesen 5264 100,00 |1113212|100,00 |4,67

Forrds: Sajat készitésii rcibié:zm Berlinger (2013) és MNB adatok alapjan (2013. 12. 31-ig)

Az adatok alapjan levonhato az a kivetkeztetés, hogy mind a lakashiteleknél, mind a sza-
bad felhasznalasu jelzaloghiteleknél, értékben és aranyban is a legjelentdsebb csoport a de-
vizahitel. Ez a korabbi kedvez6 arfolyamok ismeretében nem meglepd. A teljes jelzdloghitel
allomanyon beliil tobb mint 60%-os részaranyt képvisel az emlitett két csoport. Ugyanakkor,
érdemes megfigyelni, hogy a tamogatott forintalapt lakashitel értéke (855 Mrd Ft), és szdzalé-
kos ardnya (16,24%) is megkozelitéleg megegyezik a mésik két tipust, forintalapti jelzaloghi-
tel egyiittes értékével (1 043 Mrd forint) és aranyaival (18,81%). Fontosnak tartottuk elemezni
a teljes jelzaloghitel allomanyon beliil a kockazatos és problémas jelzdloghiteleket. A 2. tab-
lazat 6sszeallitdsahoz egyrészt szintén Berlinger (2013) dsszefoglalo tablazatat hasznaltuk fel,
masrészt ezt kiegészitettiik sajat kutatassal, az MNB adatainak kigylijtésével.

2. tablazat: Problémas jelziloghitelek ardnya

g | €2
s |g| = | § %
= = IS u 7]
@ c @ % >
N a B 3 £
Tipus/Jellemzé . & =% -Oé o
5| S : 8 52
[T 7 9 4 e
22| @ o g 5=
S| & & a Z E
Deviza 1751 33,26 |213683 |1920 (8,19
Lakashitel(piaci)
Forint 626 11,89 |262263 (23,55 |2,39
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op >_|bt | 8| 9| HE
&= AE| 898 9| HE| &=
Deviza 351 20 3066 |182 1039 30,18
Lakashitel (piaci)
Forint 9 15 8,38 55 (879 9,12
— 525 LS 4585 (278 [17,21 |46,10
ST jeizAloghitel | .o 139 36 1204 |73 [1751 |1211
e
Lakashite Forint 34 4 2,97 15 1,75 2,49
(tdmogatott)
Osszesen 1145 100,00 |603 100

Forrds: Sajat készitésii tabldazat Berlinger (2013) és MNB adatok alapjan (2013. 12. 31-ig)
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Lathatd, hogy kockazat szempontjabol a teljes jelzdloghitel-portfélié 21%-a (1 145
Mrd forint) szamit problémasnak (atlag alatti, kétes, rossz). A teljes portfolié 11%-a
mar lejart portfolid, és ez a lejart kivetelés érték a problémas jelzaloghiteleknek tébb
mint a felét teszi ki. A problémas szegmensen beliil a legnagyobb aranyt a deviziban
nyujtott lakdshitelek (piaci), valamint a devizdban nyujtott szabad felhasznalast jel-
zaloghitelek képviselik. A csoportjuk teljes értékéhez képest ebben a két tipusban a
problémas hitelek ardnya is magas (20% és 33%). Fontos eredmény a harmadik oszlop
szerinti kimutatds, miszerint e két hiteltipus problémas hitelei az 6sszes problémais
hitelallomanyon beliil még magasabb aranyt mutatnak (30,66% és 45,85%). A teljes
problémas devizaalapt jelzdloghitel-dllomany egyiittes értéke 876 milliard forint. A
két devizahitel-szegmensben a legnagyobb a mar lejart hitelallomany is, ennek értéke
egylittesen t6bb mint 300 milliard forint. A szabad felhasznildsd hiteleken beliil a
forinthiteleknél is gondok vannak a visszafizetéssel, de szerencsére ez a szegmens
értékeét tekintve (139 Mrd forint) viszonylag kicsi. )

A problémés hitelekre vonatkozo elemzéseinket PSZAF (2012) adatok kigyiijtésével
folytattuk, melyek alapjan megallapithato, hogy hiédba csékkent folyamatosan a lakascéla
hitel atlagkamata, a forintban torténé folydsitasi érték nem tudott névekedni 2012-2013
intervallumban. Ugyanakkor, a stagnilds ellenére a kockézatos hitelek aranya megnétt,
ahogyan azt a hatralék kifizetésével indulé gytijtészamlék véltozasa is jelzi (PSZAF,
2012). Tovabba, a fizetSképességi problémak miatti kényszerértékesitések szama is emel-
kedett a megfigyelt intervallumban. A PSZAF-jelentéseket 4ttanulmanyozva, az alabbi
megéllapitdsok teheték a haztartasi jelzdloghitel-portfolidval kapesolatban:
¢ Anemteljesitd lakossagi jelziloghitelek nominalis dlloménya a hitelintézetek kérében

2012-ben 10,6%-kal nétt, majd 2013 elsé negyedévében gyakorlatilag szinten maradt.

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

* A forint jelzaloghiteleknél a nem tizet6 hitelek ardnya (Non Performing Loans — NPL)
joval alacsonyabb (2013. mércius: 12,1%), mint a devizahitelek esetében (20,2%),
annak ellenére, hogy a forint portfolié — a korabbiaknal lassabban, de — folyamatosan
romlott 2012-ben is.

*  Amarbelépett igyfelek teljesitését elemezve ugyanakkor az is 1atszik, hogy a portfolio
mindsége gyorsan romlik.

* Az arfolyamgitba belép6 tigyfelek egy része az alacsonyabb torlesztérészletet sem
tudja fizetni.

*  A2012. augusztusig tartdé program keretében mindossze 23 millidrd Ft-nyi késedelmes
devizahitelt valtottak at, ami 4%-os részvételi ardnyt jelent, igy ez a program nem volt
érdemi hatéssal a nem fizetd hitelek (NLP) aranydra.

* Az éven tuli késedelembe esett forint- és devizaaddsok egy része szamaéra a PSZAF,
2013 Kockézati jelentés megoldési alternativanak tiintette fel a Nemzeti Eszk6zkezel6t
(NET).

»  Avégrehajtasi eljardsban értékesitett ingatlanok szdma mar a kvotarendszer bevezetése
elétt is alacsony volt, a kvétarendszer induldsa ota pedig jellemzéen nem hasznaljak
ki a rendelkezésre 4llo keretet, vagyis annyi ingatlant sem jeldlnek ki az intézmények,
amennyit a kvota megengedne (PSZAF: Kockazati jelentés, 2013).

E folyamatok és elemzések titkrében érthet6vé valik, hogy a kormanyzat végiil az er6-
teljes dllami beavatkozas mellett dontétt, hogy megelézze a kialakulénidl még nagyobb
mertékll és aranyu hitelezési kockazatok megjelenését, és ezdltal a lakossagi fizet6képes-
ségi problémak kezelhetetlenségének kialakulasat.
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Mint ismeretes, a lakossagi devizahitelek esetében, a kedvezétlen arfolyamok miatt
kialakult sorozatos fizetésképtelenség miatt a Kormény 2010. julius 1-je utan korlitozta
a devizaalapu jelzdlogjog-bejegyzést. Ezutan tovabbi allami intézkedéseket vezettek be
a problémas hitelesek megsegitésére, ami hozzajarult a problémds devizaalapli portfolio
értékének csolkkentéséhez.

A devizahiteleseknek nyujtott mentécsomagok koziil a legfontosabbak az aldbbiak
voltak, idérendben: Arfolyamrogzités 1., Végtorlesztés, 90+ napos tartozésok forinthitel-
re valtasa, Arfolyamrdgzités 11., Nemzeti Eszkozkezeld, Otthonteremté kamattimogatott
hitelek, Kotelezd forintositas.

(Jelzaloghitel-kindlat és kockazati faktorok elemzése) Ebben a részben a jelzdloghitel
kindlat elemzésével foglalkozunk, és a vizsgalt kérdéskort banki oldalrol kézelitjiik
meg. Osszehasonlitjuk a vezetd kereskedelmi bankok pénziigyi helyzetét, majd az
altaluk kinalt lakossagi jelzdloghitelek fajtait elemezziik. Ezutan kimutatjuk azokat a
legfontosabb kockazati faktorokat, amelyek a kereskedelmi banki lakossagi jelzdlog-
hitelezés teriiletén, kutatdsaink alapjan kiemelt jelentdséglick. Végiil, egy szekunder
elemzési forras, az OTP Ingatlanpont elemzése segitségével dsszekapcsoljuk a miiko-
dési kockazat témakért a jelzaloghitelezésben megjelend elbirdlasi szempontokkal és
a lakossagi szokasoklkal.

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

A téarsasagok részletes adatsorai a www.e-beszamolo.kim.gov.hu oldalon érhetd-
ek el. Ezeket az éves beszdmol6 informaciokat haszndltuk fel a 3., 4. és 5. tablazat
osszeallitasdhoz. Az volt a célunk, hogy ne csak a mérlegfoosszeg szerinti banki
rangsort kozoljik, hanem részletesebben elemezzilk a legfontosabb versenytarsak
adatainak alakulasat. A mérleg és eredménykimutatasbol szarmazo alapadatok kigyfij-
tésén til, jovedelmezdségi mutatokat is szdmitottunk 2012-2014 intervallumra. Palko
(2013) elemzése alapjan megéllapithatd, hogy 2012-ben a legnagyobb tdkeardnyos
nyereséget (ROE) eléré bankok kozott az eldbbi 6t vezetd bankbol csak az OTP és a
K&H volt a legjobb 10-ben.

Tablazatainkbol az is kitiinik, hogy az OTP mérlegfédsszeg, nettd kamatbevétel,
és ado6zas utdni, nettd eredmény szempontbdl is abszolut vezetd helyet foglal el a
banki rangsorban a vizsgalt 3 évben, és ez alol csak a 2014-es év adozott eredménye
kivétel. Ugyanakkor a jovedelmezOségi mutatdk tekintetében a K&H végig meg-
eldzi az OTP Bankot, és a 2014-es évben az Erste és az MKB is kivalo arbevétel-,
mérlegfGosszeg, és sajat téke aranyos nyereségességi ratikat (ROS, ROA, ROE)
produkalt. Az Erste Bank helyzete és megitélése véltozo, de mindvégig pozitiv €s
folyamatosan névekvd eredménye, valamint 100 millidrd forint koriili atlagos ar-
bevétel szintje miatt a kivalasztott versenytarsak koziil a 2. és 3. hely valamelyike
garantalt a pénzintézet szdmara. Az MKB és a CIB a céltartalék képzés miatti vesz-
teség szintbdl fakaddan a 4. és 5. helyre sorolddik. Ugyanakkor fontos kiemelni,
hogy az el6zé évek kedvezbtlen adataival szemben, 2014-ben az MKB képes volt
nyereséget, és magas ROE mutatdt elérni.
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3. tdblizat: A vezetd bankok kiemelt adatai és jovedelmezdségi mutatoi (2012) 5. tablazat: A vezetd bankok kiemelt adatai és jovedelmeziségi mutatéi (2014)

_______ OTP Bank | ErsteBank | K&H Bank | MKB Bank | CIB Bank ] 3 OTP Bank | Erste Bank | K&H Bank | MKB Bank |CIBBank |

Mérlegfédsszeg(Milliard Meérlegféosszeg

Ft) 7 10 11i4_1 27882 |2470,0 23084 2119,2 (Milliard Ft) 10971,0 1887,1 24428 19445 17336
Nettd kamatbevétel Nettd kamatbevétel

(Milliard Ft) 6454 103,7 “79,9 66,2 145,3 (Millidrd Ft) 404,9 125,5 1331 759 %6,?
Nettéeredmény (Milliard Nettd eredmény

Fo) - 1225 11,1 26,4 -88,5 -151,8 (Milliard Ft) -102,2 101,3 28,2 ) 148,1 -104,1

ROS (%) 19,2 6,5 274 1336 -105,2 ROS (%) -25,2 80,7 212 1949 1207
| ROA (%) 0,9 0,2 1,0 3,8 7.1 ROA (%) -0,9 53 11 0,1 60 |
| ROE (%) 8,2 6,9 144 74,4 78,1 ROE (%) -8,1 57,2 15,7 77,8 -56,3

Forrds: onallo szerkesztés az éves beszamoldk alapjan

2012-ben, a jegybanki alapkamat dtlagos éves szintje 6,7% volt. Megallapithat6, hogy
az OTP, Erste és K&H sajat toke ardnyos nyeresége ezt a szintet meghaladta, igy a ve-
zet6 bankok a kockazatmentes rata felett képesek voltak tobblethozamot, azaz kockézati
prémiumot realizalni.

4. tablazat: A vezet6 bankok kiemelt adatai és jovedelmezdségi mutatéi (2013)

| OTP Bank | Erste Bank | K&H Bank | MKB Bank CIB Bank

Mérlegf6osszeg

(Milliérd Ft) 10 381,0 2 266,7 25592 19621 1849,2
Nettd kamatbevétel

(Milliérd Ft) 653,7 91,4 - 146,8 739 159,1
Netté eredmény
(Millird FY) 64,1 16,6 19,0 -6,2 -136,7
ROS (%) 9,8 13,4 12,9 -8,5 -85,9
ROA (%) 06  |o7 |07 -0.3 7,3

ROE (%) 4,2 9,2 9.8 - -4,14 -79,2

Forrds: éndllé szerkesziés az éves beszdmoldk alapjdn

Az MNB alapkamat-csokkentési stratégidjanak eredményeképpen, 2013-ban a jegy-
banki alapkamat atlagos éves mértéke 4,2% volt. Ebben az évben az OTP ROE mutatdja
mar nem mondhato olyan kedvezdnek, pontosan megegyezik az alapkamat szinttel. Az

Erste javitott az el6z6 évi kockédzati prémium szintjén, a K&H pedig 2013-ban is képes
volt megfeleléen magas kockdzatmentes rata feletti hozamtébbletet produkélni.
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Forrds: éndllo szerkesztés az éves beszamoldk alapjan

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
(varhatoan csak atmenetileg) veszteséget mutatott ki, az Erste és az MKB pedig jelento-
sen javitotta eddigi jovedelmezoségi adatait.

(Vezetd bankok jelzdloghitel kindlata) A vezetd bankok lakossagi jelzaloghitel kindla-
tanak részletes elemzéséhez a hivatalos internetes honlapokat hasznéltuk fel. Arra to-
rekedtiink, hogy az elérhetd jelzdloghitelek teljes spektrumat feltarjuk. Minden vizsgalt
pénzintézetnél kikerestiik az igényelhet6 jelzaloghitelek tipusat és nevét, valamint a
maximalis futamidot, a maximalisan igényelhet hitelosszeget, és a teljes hiteldij mutatd
(THM) értékét.

Eredményeinket az el6z6 fejezetben kozolt banki sorrendnek megfeleléen rendszerez-
tiik. {gy elészér az OTP, majd az Erste, K&H, MKB és végiil a CIB kindlatat mutatjuk be,
és dsszehasonlitd elemzeésiink utan, levonjuk kivetkeztetéseinket.

6. tablazat: OTP Bank lakossagi jelzaloghitelek

Maximumigényelhetohitel- | THM

Jelzaloghitel neve FE.ltamidé N e
o ) (év) osszeg (millié Ft) (%)

| OoTP tamogatott lakashitelek U] lakésra 15 20 6,70
Piaci feltételd hitel 4j lakasra o 50 |25 _ 670 |
Tamogatott hitel, épitésre 15 20 6,70
Piaci feltételd hitel, épitésre 50 25 9,67
Témogato:cthiiel hasznalt lakasra 10 20 6,90
Piaci fel_tétel(i Iakéih_itelek hasznalt lakasra | 50 25 9,67

| Tamogatott hitelek bévitésre 10 20 695 |
Piaci feltétel(i lakdshitel bovitésre |50 25 1967 |
Piaci feltétell hitel feldjitasra 50 25 9,67

Forras: sajdt szerkesztés az OTP Bank honlapjdn elérhetd adatokbél
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7. tablazat: Erste Bank lakossagi jelzaloghitelek

o Futamidg | M@imumigényel-| ..,

Jelzéloghitel neve . hetd hiteldsszeg
(ev) s (%)
(millié Ft)

Piaci kamatozast lakashitel 6
| havi kamatperiodus 25 50 6,30
Tamogatottlakashitelhasznalt | 25-30 20 7,62
tdmogatottlakashitelkorszerd-
| sitesre ) 25-30 15 7,62
Tamogatott lakdshitel djitasra | 25-30 30 7,62

Forrds: sajat szerkesztés az Erste Bank hanhwjgn_ elérhetd adatokbol

8. tablazat: K&H Bank lakossagi jelzaloghitelek

F idé i igényelheté | THM
Jelzaloghitel neve utamidé | Maximumigényelhetd

(év) hitelosszeg (millié Ft) | (%)

6,8-

K&H uzleti feltételli lakashitel 35 | 100 10,3
K&H lakascéltdllamitdmogatassal | 35 Uj 15 haszndlt 10 6,6-8,2

6,9-

K&H zéldhitel ingatlanfedezettel |35 10 10,0

7,8-

K&H otthonkorszer(isité hitel 25 100 11,9

Forrds: sqjat szerkesziés a K&H Bank honlapjan elérhetd adatokbél

9. tablazat: MKB Bank lakosségi jelzaloghitelek

. . N -, o | Maximum igényelheté | THM
jelzaloghltel neve Futamido(év) hitelosszeg (millis FY (%)
MKB otthonteremtési hitel hasznalt 7,72-
lakasra 35 10 781
6,57-
MKB megujulas lakashitel 35 15 12,32
7,72-
MKB otthonteremtési hitel j lakasra | 35 15 78

Forrds: sajat szerkesztés az MKB Bank honlapjdn elérhetd adatokbol
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10. tablazat CIB Bank lakossagi jelzéloghite]ek

Jelzaloghitel neve Futamid6é | Maximumigényelhetéhitel- | THM

(év) dsszeg (milli6 Ft) (%)
UNO 35 Ingatlan,jovedelemalapjan | 8,18
Forint lakéshitel allami tdmogatassal | 30 10-12,5 6,66
UNO szabad felhasznalasu 25 Ingatlan jévedelemalapjén | 9,27 |
Forintlakashitelallamitamogatds, kor-
szerlisitésre 30 5 6,66

Forvas: sajat szerkesztés a CIB Bank honlapjan elérhetd adatok alapjdn

A tabldzatok alapjan latszik, hogy ha az tigyfél jo jéovedelmi helyzettel rendelke-
zik €s el tudja érni a legalacsonyabb THM szerinti besoroldst, akkor a K&H Bank
a legjobb valasztds. Itt lehet hozzaférni ugyanis a leghosszabb futamidé mellett a
legnagyobb hitelosszegekhez. Az is tapasztalhato, hogy az OTP Banknak van a leg-
szélesebb jelzdloghitel-kinalata. Kiilondsen szembetiing, hogy a K&H és az MKB
Bank megujulé energidra vonatkozd korszerlisitd hiteleket is nyijt. Kutatdsunk sordn
még az is kideriilt, hogy az Erste Bank a kérnyezetbarat lakasépitéseknél 0,2-0,4%-
os kedvezményt is nydjt. Tovabbi kivetkeztetésiink, hogy a THM és az igényelhetd
hitelosszeg bankfiiggs ¢és tipusfiiggd, valamint a leanybankok anyabankjai is megha-
tarozoak a hiteltermékek kialakitasa és bevezetése soran.

(Kockdzati faktorok elemzése) Kutatisunk sordn a lakossagi jelzdloghitelek hitel-
igénylési lapjait is begylijtottik a vezetd bankoktdl, és elemeztiik ezek hasonldsa-
gait és kiilénbdzoségeit a kockazati faktorok azonositasa érdekében. A hiteligény-
Iési lapokban szdmos egyezdség van, de kiilonbségek is felfedezhetéek. Mindegyik
pénzintézet rdkérdez a munkahelyi adatokra, foglalkoztatdsi szektorra, munkéltatd
tipusara, munkahelyen betdltdtt pozicidra, jovedelmi adatokra és vagyoni helyzetre.
Eltérések az egyes témakorok mélységében rejlenek. Van olyan bank, amely altala-
nossagban a foglalkozast kérdezi, de van olyan is, amely az éaltaldnos kérdés utin
még konkrétan érdeklddik arrdl is, hogy a honvédség vagy egyéb fegyveres szer-
vezet hivatalos allomédnyénak tagja-e a potencialis iigyfél. Létezik olyan pénzinté-
zet, amely meghatdrozott alternativakra kivancsi: a leend6 iigyfél végzettsége biro,
iigyész, igazsagiigyi alkalmazott-e. Véleményiink szerint ennek a kockazati faktor-
nak igen jelentés a megitélése, mivel az adott munkakordk esetében nagy az egyéni
felelésségvallalds, és egyedi lehet a munkakdrhoz tartozo alkalmazoi potencialis hi-
telfelvételi tamogatas is, aminek megléte csdkkentheti a banki kockdzatot. Eltérések
vannak tovabbd abban is, hogy a pénzintézetek kiilonbdz6 iddtavokra visszamend-
leg kérik a jovedelemigazolast. Van olyan hiteligénylési lap, amelyen megkérdezik,
hogy a leendd tigyfél milyen munkahelyeken dolgozott ez idaig, igy a foglalkozéas
mellett kideriil a kiilonb6z6é munkaviszonyok tipusa és szdma is.
A beazonositott kockdazati faktorokat a 11. tablazatban szemléltetjiik.
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11. tablazat: A vizsgalt bankok kockazati faktorai
az e]i)’fm:dulési gyakorisag sorrendjében

| Kockazati faktorok Eléfordulasok

1. fennallé tartozasok havi torlesztérészlete OTP, Erste, K&H, CIB, MKB

2. jovedelmi adatok OTP, Erste, K&H, CIB, MKB

10.hézastarssal élettarssalingatlanrakététtvagyonimegallapodés | Erste

3. munkahelyen betéltétt pozicid . OTP, Erste, K&H, MKB

4. munkahelyi adatok OTP, Erste, CIB, MKB |
5. foglalkoztatasi szektor OTP, Erste, M_KE -

6. adostérssal fenntartott kapcsolat OTP, Erste, K&H -
7.munkéltaté tipusa OTP, Erste

8. igazsagugyi alkalmazott OTP

9. munkahelyek szama OTP

| 11.5ajaterd osszetétele (készpénz,elkésziiltmunkaértéke) | Erste

12. sziil6i tAmogatasos konstrukcid Erste

Forras: sajat szerkesztés a bankok adatai alapjen

Amint lathato, az 6sszes vizsgalt bank hiteligénylési lapjaban szerepel a fennalld tartozasok
torleszto részlete, valamint a jovedelmi adatok kérdés. A munkahelyi pozicié és egyéb munkahe-
lyi adatok szintén sok esetben kockazati tényez6k. A foglalkoztatési szektorra azonban mér csak
hérom pénzintézet kivancsi, annak ellenére, hogy véleményiink szerint ez igen fontos szempont,
hiszen a jévedelmi adatok a foglalkoztatisi szektor fliggvényei is lehetnek, abban az értelem-
ben, hogy milyen gazdasgi biztonsag jellemzi az adott ipardgat az esetleges nemzetkozi vagy
hazai makrogazdasagi valtozasok esetén. Az addstérssal fenntartott kapcsolat (példaul hazastarsi
viszony vagy rokoni kapcsolat, ezéltal esetleges 6riklési hierarchia megléte vagy hidnya) szin-
tén egy fontos kockézati elem. Elemzésiink sordn it egyedi (kizardlag csak egyetlen bank altal
vizsgélt) kockdzati faktort is azonositottunk. Az OTP Bank esetében a korabbiakban mar emlitett
wigazsagiigyi alkalmazott-e az tigyfél”, valamint a ,,munkahelyek szdma” paraméterek, az Erste
Banknal pedig a ,,hAzastarssal, ¢lettarssal ingatlanra kotott vagyoni megallapodas™ megléte vagy
hidnya, a ,,sajat er$ osszetétele”, illetve a ,,szilléi timogatasos konstrukeid” igénybevétele befo-

wor

ly4soljdk egyedi faktorként a hiteligényl$ kockézati mindsftését.

(4 kvalitativ elemzés eredményei) A lakossagi jelzaloghitelezést fogyasztoi oldalrél is megk-
zelitettiik, amihez szekunder forrasként az OTP Ingatlanpont elemzését hasznaltuk fel. Ebben a
piackutatdsi tanulméanyban az ingatlanforgasi sebességeket, az {ij lakasok iranti igényt, a belsé
¢s kiils6 tényez6k egymashoz viszonyitott ardnyat, valamint az tigyfelek vasarlasi szokasait
vizsgaljak. A kutatasi eredmények azt mutatjak, hogy a lakdkérnyezet (ami akéar 40%-os arkii-
l6nbséget is okozhat hasonld paraméterd ingatlanok kézitt) és az elhelyezkedés a legjelentdsebb
vasarlasi szempont, a lakas vagy héz belsé jellemzdi kevésbé befolyasoljak a vételi dontést.
Az alacsonyabb jévedelmi kategoriaban a négyzetméterar a legfontosabb dontési kritérium, A
tanulmany szerint az infrastruktira, a kozlekedési feltételek és a jovobeli varhatd fejlesztések
pozitiv hatisa az ingatlanok forgési sebességében is megmutatkozik. A tényleges adas-vételi arat
nivelheti a térség gazdasagi kornyezete is: egy jelentds munkahelyteremtd beruhdzas akér az
egész teleplilés ingatlanpiacat megvaltoztathatja, A belsé jellemz6k koziil a méret és a miiszaki
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tartalom fontossagat igazolja a gazdasagosan fenntarthatd (szigetelt és korszertisitett), relative ki-
sebb méretil, jo elosztast lakasok irdnt tapasztalhato évrdl évre novekvd kereslet. Tovabbi fontos
vev6i szempont, hogy mennyire rendezett az ingatlan altaldnos jogi helyzete, egyértelmtick-e a
tulajdoni viszonyok és jelzaloggal terhelt-e az épiilet.

(Osszefoglalés) Tanulmanyunkban a kockéazatalakito tényezok banki versenyben betoltétt szerepét
és jelentdségét vizsgaltuk. Feltartuk a nemzetkozi bankszabalyozas elézményeit és a Bézel L-11—
1. folyamatat, majd dsszehasonlitottuk az elveket és az eszkozoket. Ezutin a lakossagi jelzaloghi-
telezés magyarorszagi gyakorlatit elemeztilk. Eloszor a lakossagi jelzaloghitelek dsszetételénck s
a kockézatoknak a valtozasat mutattuk be szakirodalmi forrdsok, MNB és korabbi PSZAF-adatok,
valamint a kozelmult kormanyzati intézkedései alapjan. Ezutén a vezetd kereskedelmi bankok jel-
zaloghitel kinlatin keresztiil versenytars-osszehasonlitast végeztiink, majd a hiteligénylési lapok
felépitése alapjan azonositottuk a legfontosabb kockézati faktorokat. A jelzalogpiacot fogyasztoi ol-
dalrdl is megkozelitettiik, melyhez a legnagyobb bank OTP Ingatlanpont elemzését hasznaltuk fel.

Kutatdsaink eredményeképpen atfogd képet kaptunk a jelenlegi magyarorszagi lakossagi
jelzaloghitelezést érintd kockazati szabalyozasi hattérr6l, a banki verseny meghatarozo koc-
kazati faktorair6l és a piaci lehetdségekrol.
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