A bankok eréfolénye a devizahiteles-problémaban

A deviza alapu jelzaloghitel-szerz6dések egyfajta erofolényt biztositottak a bankoknak, amit a futamidé
alatt kihasznalva egyoldalian tudtak valtoztatni a kamatokat és a kiilonbozé dijakat. Ez novelte az
adosok - arfolyamleértékelédés miatt amdlgy is magas - torlesztéterheit, ami raadasul egy résziiknél
fizetésképtelenséget okozott, és mindez hitelezési veszteség formajaban visszalitott a bankok
jovedelmezoségeére is.

Az lgyfelek jellemzéen 6-7 szazalék teljes hiteldij-mutatd (THM) mellett vették fel a deviza
jelzaloghiteleket, ami 2005-2006 soran a referenciakamathoz (CHF-LIBOR) képest 5 szazalékpont koriili
felarnak felelt meg. A teljes hitelkoltségek 2007 kornyékén sem valtoztak lényegesen, holott a svajci
referenciakamat megemelkedett. Az erre az idészakra jellemzd, az ligyfelekért folytatott rendkiviil erés
versenynek tulajdonithato, hogy a kamatfelar igy 4 szazalékpont ala csokkent. A mar megkotott
szerz6dés futamideje alatt azonban a bankok konnyedén meg tudtak valtoztatni a hitelkamatot és ezaltal
a felarat is. A valsag alatt ezt meg is tették: az atlagos THM 2 szazalékponttal 8-9 szazalékra emelkedett
(1. abra). Tortént mindez annak ellenére, hogy a referenciakamat kozben nulla kozelébe csokkent,
vagyis a THM jelent6sen elszakadt a referenciakamattél. Ennek kovetkeztében atlagosan 20 szazalékkal
emelkedtek a havi torlesztérészletek, és igy ezen a csatornan a bankok évente mintegy 55-70 milliard
forint tobbletbevételt tudtak elérni.

1. dbra: Egy tipikus svdjci frank alapu jelzdloghitel teljes hiteldij mutatdjanak (THM) alakuldsa
kiilénboz6 szcendridok mentén
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Az egyoldall kamatemeléseknek elejét lehetett volna venni korabban egy olyan szabalyozassal, mint a
parlament altal elfogadott 2011. évi CXLVIIl. torvény, amely el6irja, hogy az U0j hiteleknek
referenciakamathoz kotottnek kell lennie a futamidé alatt nem modosithato, fix felar alkalmazasaval.
Amennyiben ilyen konstrukciok terjedtek volna el a valsag elétt, a svajci frank alapu jelzaloghitelek THM
mutatdi nemhogy nem emelkedtek, hanem 5 szazalék ala csokkentek volna, igy az lgyfelek jelenlegi
atlagos torleszt6terhe - a felar mértékétol fiiggéen - 25-35 szazalékkal alacsonyabb lenne (2. abra).



2. dbra: Egy tipikus svdjci frank alapu jelzdloghitel-adds havi torlesztérészletének alakuldsa
kiilénb6zé kamatfixdlds feltételezése esetén
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Megjegyzés: Svajci frank alapu jelzaloghitel, 2007 kozepén 7 milli6 forint felvett hitelosszeg, 20 éves futamidé mellett, 7
szazalékos kezdeti THM (felar 4 szazalék).
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A kamat mellett az arfolyamrésen is (a hitel folyositasa és torlesztés mellett alkalmazott arfolyamtipus,
vagyis a bankok pénztari eladasi arfolyama mekkora mértékben tér el a kozép vagy vételi arfolyamtol)
tobbletbevételt értek el a bankok. A deviza jelzaloghitel addsoknak jelentds koltséget jelent az
arfolyamrés mértéke, akar a kozép-, akar a vételi arfolyamhoz képest keriil meghatarozasra, mivel azt a
bankok a valsag kitorését kovetéen jelentésen megemelték, tobb esetben megduplaztak. Ennek
kovetkeztében a szélesebb arfolyamrés - még ha a kamatemeléseknél lényegesen kisebb mértékben is,
de - tovabb novelte az ligyfél terheit. A devizaaddsok teljes hitelkoltségét ez atlagosan 35-45
bazisponttal emelte ahhoz képest, mintha kozéparfolyamon keriilt volna meghatarozasra a forintban

kifejezett torlesztorészlet.

Az arfolyamrés kérdése birosagi perekhez is vezetett. A Klria allasfoglalast adott ki arrol, hogy a bankok
altal kovetett gyakorlatot feliil kell vizsgalni. A szabalyozo hatdsagok is lépéseket tettek, igy 2010
végétol kezdédéen a lakascéll hitelek torlesztorészleteinek forintban kifejezett nagysagat
kozéparfolyamon kell meghatarozni. A bankrendszer az arfolyamrésen keresztiil évente korilbelll 5
milliard forint tobbletbevételt tudott elérni a szabalyozas el6tt, mig azota ennek az Gsszegnek csupan

felét realizalja.

A bankok a deviza alap( (ezért devizaként nyilvantartott) hiteleiket devizaforrasbol vagy forintforras és
swap ugyelet segitségével (ami a forintforrast cserélte devizaforrasra) finansziroztak. Ez azt is
jelentette, hogy a devizahitel kozvetlen arfolyamkockazatat az lgyfél egyediil viselte. Els6 cikkiinkben
kimutattuk, hogy mindez egy atlagos svajci frank alapu jelzaloghitellel rendelkezé lakossagi tgyfél
esetén 50 szazalékkal, mig a kamatemelkedés 20 szazalékkal jarult hozza a torlesztérészletek

emelkedéséhez.

A forint arfolyama harom nagy hullamban gyengiilt. Az orszag és az allam jelent6és eladosodottsaga,
illetve a magas koltségvetési deficit miatt 2008 végén a Lehman cséd, 2010 els6é felében a hazai
koltségvetés valos helyzetének ismerté valasa, mig 2011 elején a gorog valsag nagyon érzékenyen

2/3



érintette a forintot (3. abra). Magyarorszag sériilékenysége mara mar jelentésen csokkent. A
koltségvetés pozicidja ma mar stabil: a 2010-ben elinditott konszolidacionak kdszonhetéen a 2009-es 4,6
szazalékos szintrdl fokozatosan csokkent 3 szazalék ala a hiany, amelynek eredményeként 2013-ban az
orszag kikeriilt az EU altal inditott tdlzott deficit eljaras alol. Jelentésen javultak az orszag
adossagmutatéi is: az allamaddssag a 2010. év kozepi 85,3 szazalékrol idei elsé negyedévre 82,4
szazalékra csokkent, mig az orszag netto kiils6é adossaga 57,6 szazalékrol 41,9 szazalékra esett. Mindez az
arfolyamra is stabilizalolag hatott.

3. dbra: A forint euroval és svdjci frankkal szembeni drfolyama
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Osszefoglalva elmondhatd, hogy a szabalyozasi kdrnyezet tehat jelenleg mar nem teszi lehetévé olyan
hitelszerzodések megkotését, amely az adost kiszolgaltatotta teszi. A valsag el6tt megkotott devizaalapu
jelzaloghitel szerzédésekben rogzitett aranytalan erdviszonyok azonban jelentds hatranyt okoztak, és
okoznak jelenleg is a devizaaddosoknak. A bankok évente Gsszesen 60-70 milliard forint tobbletbevételt
tudtak elérni az egyoldalt kamatemelésekkel, illetve az arfolyamrés szélesitésével.

Szerzok:

Balog Adam dr. - Nagy Marton
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