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Késedelmes addsok: nem mindenkit emel fel a dagaly?

Bdr a devizahitelek mdr évekkel ezelé6tt eltiintek, 6rokségiik a késedelmes hitelek
formdjaban tovabbra is a magyar tarsadalommal és a hazai pénziigyi rendszerrel
maradt. 2018 végén 109 ezer késedelmes, jelzaloghitelb6l szarmazo kovetelés sze-
repelt a nyilvantartdasokban. Ez a szam, bar jelentésen alacsonyabb a 2014 végén
fenndllo 170 ezer kéveteléshez képest, még mindig sulyos problémadt jelez. Az ado-
sok helyzetén az ingatlanpiac élénkiilése segithet a lakdsok értékének emelkedése
miatt, azonban a teriileti eltérések miatt sokak adossdga tovabbra is meghaladja
az ingatlan értékét.

Irésunkban — amely a Magyar Nemzeti Bank Pénziigyi stabilitdsi jelentését szem-
lézé cikksorozat mdsodik része — a késedelmes jelzaloghitel-adosok aktualis hely-
zetét mutatjuk be. Legutobbi cikkiinkben a lakdspiac potencidlis tulértékeltségérol,
és annak bankokra gyakorolt hatasaral irtunk.

A pénzigyi valsag kitorését kdvetéen szamos haztartas szembesiilt azzal, hogy egyik
pillanatrdl a masikra problémat jelent szamara a hitel térlesztése. Ebben szamos té-
nyezl kdzrejatszott: egyrészt az addsok jovedelme sok esetben mar a hitel folydsita-
sakor sem volt elegendd, masrészt a valsag kitorésével ezek a jovedelmek még csok-
kentek is, és a munkanélkiiliség is emelkedett. A legsulyosabb hatast azonban az
okozta, hogy a hitelek deviza alapon kerlltek folydsitasra, és az arfolyam gyengilé-
sével mind a tartozasok, mind a fizetendd havi részletek jelent6sen megemelkedtek.
Utdébbi hatasat a bankok egyoldalu kamatemelései is sulyosbitottak, melyek koltsé-
gei egészen a kérdés torvényi rendezéséig (2015 elejéig) terhelték az ligyfeleket.

A késedelembe esés a legsulyosabban a jelzdloghitellel rendelkezéket (lakascéld hitel
és szabad felhaszndlasu jelzaloghitel) sujtotta, hiszen esetlikben az otthon elvesztése
volt a tét. A probléma csucsat a 2014-es év jelentette, amikor 170 ezer jelzaloggal
fedezett késedelmes kovetelést tartottak nyilvan a pénzigyi intézmények. Ebben az
évben a bankok lakossagi hitelei koziil minden 6todik, a szabad felhasznalasu jelza-
loghitelek k6zott pedig minden harmadik (!) tartozas legalabb 90 napja késedelmes
volt.

Az elmult négy évben két meghatarozoé folyamatot is megfigyelhettiink az allomany-
nyal kapcsolatban. Egyrészt a probléma mértéke lassan bar, de fokozatosan mérsék-
|6dik. 2018 végén mar ,,csak” 109 ezer késedelmes jelzaloghitel-kovetelést tartottak
nyilvan a pénzlgyi intézmények. A 2014-es helyzethez képesti csokkenésben nagyon
jelent6s szerepet jatszott a Nemzeti Eszkozkezeld, amely mintegy 40 ezer ingatlan
megvasarlasaval ugyanennyi kdvetelés esetében szlintette meg a késedelmes alla-
potot és az addsok teljes hiteltartozasat. Tette ezt oly mddon, hogy kdzben az adds



a megszokott lakdsban maradhatott, s6t, azt kedvezményes aron vissza is vasarol-
hatta (2019-t6l immar részletfizetéssel is).

A masik jelent8s fejlemény, hogy az ingatlanpiac élénkuiilésével parhuzamosan a ko-
vetelésvasarlasok piaca is feléledt. Ez tikroz6dik a késedelmes szerz6dések intéz-
ménytipus szerinti eloszlasdban: mig 2014-ben a szerz6dések 70 szazaléka a hitelin-
tézetek (bankok, takarékszovetkezetek) konyveiben volt, ugyanez a szdm 2018 vé-
gére 27 szazalékra mérsékl6dott (1. dbra). A probléma igy atkertlt a zomében bank-
rendszeren kivil |évé koveteléskezeld vallalkozdsokhoz (pénzigyi vallalkozasok). Ez
azt jelenti, hogy ezek a hitelek mar nem jelentenek stabilitasi kockazatot a hazai ban-
kok szamara, a tarsadalmi kockazat azonban nagysagrendileg szinte valtozatlan mér-
tékben all fenn.

1. dbra: A késedelmes hadztartadsi jelzdloghitel-kbvetelések szamdnak vdltozdsa 2013
és 2018 kozott
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Amikor a tartozas meghaladja a fedezet értékét

Normalis korilmények kozott a torlesztési nehézséggel kiizd6 adésnak megoldast
(kényszermegoldast, de legaldabb megoldast) jelenthet, ha értékesiti az ingatlant, és
abbdl torleszti fennalld tartozasat. Magyarorszagon azonban a devizaban térténd hi-
telezés és a lakasarak valsag utani csokkenése miatt szamos haztartas azzal szembe-
silt, hogy tartozasanak dsszege joval meghaladja a fedezet becsilt értékét. Sok eset-
ben azonban még fedezetértékrdl is tulzas volt beszélni, mert a lokalis ingatlanpiac
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oly mértékben pangott, hogy a lakas értékesitése megfelel6 vevé hidnyaban esélyte-
len volt.

A probléma sulyossagat mutatja, hogy még tiz évvel a valsag kitorését kovetben is
szamos olyan tartozas taldlhato, amely esetében a hitelfedezeti arany (vagyis a tar-
tozas és a fedezet értékének hanyadosa) meghaladta a 100 szdzalékot. A késedelmes
hitelallomany 48 szazalékara volt igaz ez 2018 végén, mikdzben a teljesitd hitelallo-
many esetében ugyanez az arany kevesebb mint 5 szazalék volt (2. dbra). Ez azt je-
lenti, hogy a késedelmes, fedezett kovetelésdllomany fele esetében az ingatlan érté-
kesitése esetén is maradna az addsnak tartozasa. Es ekkor még az egyéb tartozasokat
(fedezetlen hitelek, kozm(tartozasok) figyelembe se vettiik, ahogy azt sem, hogy az
addsoknak az ujrakezdéshez is forrasokra lenne sziikségiik, hiszen egyéb lakhatasi
lehet&ség utan kell néznilik. Ennek természetesen koltségei is vannak (koltozés, al-
bérleti dijak és kaucio, esetleg Uj hitel felvétele esetén dijak és a sziikséges onerd
kifizetése), aminek az el6teremtése még akkor is kihivast jelenthet, ha a fedezetérték
kismértékben meghaladja a tartozas nagysagat.

2. abra: A lakossdgi jelzdloghitel-allomadny hitelfedezeti ardnydnak eloszldsa teljesi-
tés szerint
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Az ingatlanpiaci élénkiilés nem segit mindenkin
Az utébbi egy-két évben a lakaspiaci hirek jellemz6en a piac gyors tUtemd élénkulé-

sérél szamoltak be. Az elemzések csak ritkabban emlitették azt, hogy az orszagos

3/4



szintl élénkiilés mogott régionként nagyon jelentds eltéréseket is [athatunk. A féva-
ros és a vidék kozott fokozatosan nyild arolld az egyik bizonyiték erre a jelenségre,
azonban a még kisebb terlleti egységeket vizsgalva olyan jarasokat is taldlhatunk,
ahol az addsvételek jellemz&en a 2008-as arszintnél is alacsonyabb értéken tortén-
nek. Ha az egyes jarasok ingatlanpiaci élénkilését (vagy épp a visszaesés mértékét)
Osszevetetjiik az adott jarasban él6 késedelmes addsokra jellemz6 hitelfedezeti
arannyal, negativ 0sszefliggés latszddik (3. dbra). Ez arra utal, hogy a lakdspiac sokat
hangoztatott élénkiilése nem mindenhol érezteti hatasat, és sok helyen nem tud ki-
utat biztositani a nehéz helyzetben |év6 addsok szamara.

Az ingatlanpiac élénkilésétdl tehat nem varhatunk csodat, mikdzben a Nemzeti Esz-
kozkezel6 programija is kifutdban van, és a csaladi cs6dvédelmi eljaras kihasznaltsaga
is limitalt maradt. Utdbbi program esetében kiilonésen fontosnak tartanank meg-
vizsgalni, hogy mi az oka az alacsony érdekl6désnek, és milyen modon lehetne no6-
velni a programba belépdk szamat. Ugy gondoljuk, hogy mindannyiunk érdeke lenne,
hogy a késedelmes hitelek problémaja megnyugtatd megoldast kapjon, és ezzel a
lakossagi devizahitelezés magyarorszagi torténete végérvényesen lezarasra kerljon.

3. dbra: A négyzetméterdr valtozds és a hitelfedezeti ardny kapcsolata a késedel-
mes jelzdloghitelek esetén jardsonként
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,Szerkesztett formdban megjelent a Portfolio.hu oldalon 2019. junius 13-dn.”
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