Borsos Andras — Dancsik Balint

Az ok, amiért még mindig dragabbak a hazai lakashitelek

A magyar lakossdg kiemelked6 mértékben preferdlja a sajat ingatlan birtokldsat a
lakdsbérléssel szemben, igy hazdnkban kiilbnésen fontos szerepe van a lakdscélu hi-
telek drazdasanak. Ennek fényében nagy jelentéséggel bir, hogy Magyarorszdgon az
uj kihelyezést lakossdgi hitelek feldra az elmult években tartdosan a kérnyezd orsza-
gok szintje felett alakult. Habdr az utobbi években a banki aktivitds névekedése és a
gazdasdg élénkiilése kedvezben hatott az dtlagos feldrra, a fix kamatozdsu lakdscélu
hitelek esetén az tovdbbra is jelentésen meghaladja a régios dtlagot. Az alabbi cikk-
ben kérbejarjuk a magas feldrak kérdéskérét, valamint hogy milyen tényezék magya-
rdzhatjdk a feldrakban tapasztalhato eltérést.

A lakossagi hitelek kamatlabanak nagysaga kiemelt szereppel bir a haztartasok pénz-
ligyi dontéseiben. A finanszirozas arat jelenté kamatlab meghatarozza, hogy az
adossagszolgalat — adott hitelosszeg és futamidé mellett — mekkora terhet ré a hi-
telfelvevére, igy egy viszonylag magas kamatlab a haztartasok jelentos részét tudja
elzarni a hitelfelvétel lehet8ségétdl. Tekintettel arra, hogy a magyar lakossag a sajat
tulajdonu ingatlanokat részesiti el6nyben a lakasbérléssel szemben, hazankban ki-
I6nosen nagy jelent6sége van a lakascélu hitelek arazasanak. Bar a Magyar Nemzeti
Bank 2012 6ta megtett kamatcsokkentd |épései révén a korabban kiugroan magas
alapkamat mar a régios orszagok szintjén (s6t egyes régids orszagok alatti szinten)
tartézkodik, az alapkamat feletti felar még mindig relative magas. Ennek az a kovet-
kezménye, hogy a magyar haztartasok a régids orszagok tobbségéhez képest maga-
sabb atlagos kamatlab mellett tudnak csak lakashitelhez jutni.

A kamatlabak meghatarozasa komplex folyamat, amely egyarant fligg az adott or-
szag és bankrendszer intézményi hatterétdl, valamint az adott bank sajatossagaitol
is. A megszabott kamatlabaknak képesnek kell lennilik arra, hogy kompenzaljdk a
bankot a felmerilé miikodési koltségekért, forraskoltségért és a hitelezési veszte-
ségekert.

Az elmult években a forintban denominalt Gj lakashitelek 3 hénapos bankk6zi kamat
feletti atlagos felara (szpred) érdemben meghaladta az Eurdpa egyéb térségeiben
tapasztalhaté felarat (1. dbra). Ezzel szemben a vallalati szegmensben megfigyelhetd
szpred a régios atlagnak megfelel6 szinten, vagy épp az alatt mozgott az utdbbi id6-



ben. Ez magyardzhaté azzal, hogy a relative kisebb kockazatu vallalatok altal domi-
nalt vallalati hitelezés alacsonyabb felarat eredményez, masrészt az intenziv ver-
senyt kikényszerité nagyvallalatok esetében a bankok korlatokba (itk6znek. Ennek
megfelel6en e cikkben csak a lakdscélu hitelek araval foglalkozunk és azon beliil is
csak a probléma sarokpontjait érintjik, mig a megallapitdsok mogott huzédé maod-
szertant és részletes eredményeket a jov6ben megjelend, terjedelmesebb publikaci-
oban fogjuk kibontani.

1. dbra: A THM-alapu feldr nemzetkézi 6sszehasonlitdsa a hazai pénznemben nyuj-
tott lakdscélu hiteleknél
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Megjegyzés: 3 hdnapos bankkézi kamat feletti, THM alapu feldrak.

Forrds: MINB, nemzeti jegybankok.

Bar 2014 6ta az Uj lakascélu hitelek atlagos teljes hitelkoltség mutatoja (THM) és a
3 hénapos pénzpiaci kamat kozotti kiilonbség érdemben csdkkent, a felar tovabbra
is mintegy 1,5 szazalékponttal meghaladja a régio, illetve 1,8 szazalékponttal az eu-
rézdéna atlagat. A javulo tendencia els6sorban a valtozé kamatozasu hitelek kamat-
feldrdaban érhetd tetten. E termékek feldra mar megkozelitette a régids szintet, mi-
kozben a fix kamatozasu hitelek esetében tovabbra is érdemi kiilonbség lathata.

A lakascélu hitelek arazasat érdemben befolydsolja, hogy a bank az ligyfél altal fize-
tend6 kamatlabat milyen id6tavra régziti. A hosszabb id&szakra, akar 5 évre rogzi-
tett kamatlabak jelenleg érdemben meghaladjak a referenciakamathoz kotott, és igy
gyakrabban valtozo kamatozasu lgyletek kezdeti kamatszintjét. E hitelek bankkozi
kamathoz képesti felarat részben a rovid és hosszu lejaratu kamatlabak kozti eltérés,
azaz a hozamgorbe meredeksége hatarozza meg. Amennyiben a bank rovid lejaratu
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és/vagy valtozé kamatozasu forrasbdl finanszirozza a hosszabb tavon rogzitett ka-
matu hiteleket, akkor az altala futott kamatkockazat miatt indokolt a felar emelke-
dése. A hozamgorbén kiviil tehat a felarat befolyasolhatja az is, hogy a bankok sza-
mara milyen mértékben van lehet6ség hosszu lejaratu, rogzitett kamatozasu forra-
sok bevonasara, illetve, hogy jellemzéen milyen id6tavra rogzitik a hitelkamatokat.

Az adatok alapjan kitlinik, hogy Magyarorszagon 2015 utolsé negyedévében annak
ellenére volt relative magas — tébb mint 50% — az éven tul rogzitett kamatozasu
termékek ardnya, hogy a fix és a valtozo kamatozasu termékek kamatkiilonbozete
hazankban volt az egyik legmagasabb az Eurdpai Uniéban (2. dbra). Ez vélhet6en azt
jelzi, hogy a magyar hitelvevék egy része jelentésen kockazatkeriilobb a tobbi or-
szagban megfigyeltnél, hiszen a kamatlab valtozatlansagaért sokkal magasabb pré-
miumot is hajlando megfizetni. Ebben szerepet jatszhat a devizahitelezés soran
szerzett rossz tapasztalat is a torleszt6részletek valtozékonysagat illetéen. Ez azon-
ban nem altalanos jelenség, az ligyfelek egy szintén jelent8s csoportja a legolcsdbb
konstrukciokat keresi, amik jellemz6en az éven belll valtozdé kamatu hiteleket je-
lenti. A hitelvev6k heterogenitasanak értékeléséhez tovabbi elemzés sziikséges, hi-
szen jelenleg nem ismert, hogy milyen tulajdonsagok jellemzik a két, eltéré viselke-
désl csoportot.

2. abra: Az éven tul régzitett kamatozdsu hitelszerz6dések ardnya az uj kibocsdta-
son beliil, valamint az éven tuli és éven beliil régzitett kamatozdsu szerzédések ka-
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Even tuil és éven beliil vdltozé kamatozésu szerzédések dtlagos
kamatlabdnak kiilénbsége (2015. IV. n.év)

Megjegyzés: az éven tul régzitett hitelek kamatldba esetében a legelterjedtebb konstrukciot, az 1-5 éves
fixdlast vettiik figyelembe.
Forrds: European Mortgage Federation, nemzeti jegybankok.
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Elemzéslink soran megkiséreltik megmagyarazni a magyar bankok arazasi viselke-
dését banki és Ggyletszintl valtozok segitségével, majd a magyar mintan azonositott
fontosabb valtozékat nemzetkozi 6sszehasonlitasban is megvizsgaltuk. Az aldbbiak-
ban a legfontosabb eredményeinket mutatjuk be.

A banki m(ikodés természetes velejardja, hogy az addsok egy része jelentds késede-
lembe keril a torlesztéssel, vagy egyaltalan nem lesz képes teljesiteni az addssag-
szolgalatat. Az e hiteleken elszenvedett veszteségekért a banknak a teljesit6 ligyfe-
lekre kiszabott kamatfelar révén kell karpotolnia magat. igy minél nagyobb a kése-
delmes torleszt6k aranya, illetve a portfélién varhatd veszteség, annal nagyobb ka-
matfelar valhat sziikségessé. A varhatd veszteséget egyrészt gazdasagi fundamen-
tumok (munkanélkiiliség, GDP valtozasa, lakasarak alakulasa) hatarozzak meg, mas-
részt a jogi intézményrendszer hatékonysaga is érdemben befolyasolja azt a fede-
zetek érvényesitésének hatékonysagan keresztiil. Fontos hangsulyozni, hogy a hite-
lezési veszteségek varhatdo mértéke multbeli adatokon nyugszik, ami a magas nem-
teljesit6 allomany hosszu tavu hatasat eredményezi az arazasban. Ez azt jelenti, hogy
hiaba sokkal jobb a jelenleg szerz6dott hitelek minésége, a multbeli adatok alapjan
a bank tapasztalati alapon e hiteleket is kockazatosabbnak arazza. A magyar bankok
a nemteljesité hitelek aranyanak eloszlasa alapjan a régid jobban sujtott orszagai
kozé tartoznak, igy ez a tényezd is szerepet jatszhat a magasabb szpredek kialaku-
lasaban.

Tovabbi fontos faktor a miikodési koltségek szerepe, amelyek magas mérlegf60sz-
szeghez viszonyitott aranya nagyobb szpredet indukal, hiszen a banknak minden-
képpen olyan arat kell meghataroznia, amivel lehet6sége van nyereséget elérni. A
banki infrastruktura fenntartasa kiilonésen magas koltségekkel jar a relative nagy fi-
okhaldzatot igényl6 haztartasi hitelezés esetében, de a nemteljesité hitelek mérleg-
ben tartasa is noveli a mikodési koltségeket. Az elérhetd nemzetk6zi adatok alapjan
a magyar bankrendszer a kevésbhé koltséghatékony bankrendszerek kozé tartozik.

Jelent8s hatasa van tovabba a felarakra az egyéb eredménytételek relative kisebb
sulyanak is: azon bankok, melyek mas szolgaltatasokbol tobb jovedelmet tudnak
generalni, jellemz6en alacsonyabb szpredet képesek meghatarozni. A magyar
bankszektor e valtozo tekintetében is valamelyest rosszabbul teljesit, mint a nemzet-
kozi atlag. A bankadd is felmeriilhet, mint potencidlisan a felarakat befolyasold té-
nyezd, azonban ennek hatdasa nem mutathaté ki az uj kihelyezésii hitelek esetén,
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és a szakirodalom alapjan is a bankok inkabb a mar meglévé hitelallomany kamatai-

nak mddositasaval haritottak at ezt a tobbletkoltséget.

A fentieken tul a kamatlabnak tartalmaznia kell egy profit felarat is, amely révén a
tulajdonosok altal elvart hozamot teljesiteni tudja az intézmény. A profit felar mér-
téke fligghet a piac szerkezetétdl, az adott intézmény piaci erejétdl, és a potencialis
hitelfelvevSk felkésziiltségétdl is. Ha a verseny intenzitdsa alacsony, és a leendd
adosok pénziigyi tudatossaga és arrugalmassaga kismértékd, akkor az er6sebb piaci
szerepl6k a koltségeket és a minimalis profit elvarasokat meghaladé kamatfelarat
lehetnek képesek érvényesiteni. Ezeket a mechanizmusokat aldtamaszthatja, hogy
az utobbi években a banki aktivitas élénkulésével (ami a marketing koltségeik emel-
kedésében is tlikroz6dott) parhuzamosan csokkentek a hitelfelarak, illetve, hogy
azon bankok, melyeknek tobb fidkjuk van, atlagosan magasabb szpredet allapitanak
meg. Ez utébbi eredmény ugyan csak kdzvetetten mutatja a verseny hatasat, de
arra utalhat, hogy a lakossag egy része csak korlatozott szamu bank koziil valaszt-
hat a telepiilése kozelében, igy ezek a bankok eréfolényre tehetnek szert némely
lokalis piacon, amit a kisebb verseny miatt az araikban is érvényesithetnek.

Amennyiben a felarak alakulasaban az elmult 1-2 évben megfigyelhetd kedvezé ten-
denciak (tartds gazdasagi novekedés, csokkend hitelezési veszteségek, élénkilé ver-
seny) folytatédnak, ugy idével ledolgozhatjuk a régidhoz és Nyugat-Eurépahoz ké-
pest fennallé hatranyunkat. A felar régios atlagra csokkenése a hitelfelvevék sza-
mara havonta mintegy 4 ezer forintos megtakaritast jelentene a jelenleg jellemz6
atlagos felvett hitel6sszeggel szamolva.

,Szerkesztett formdban megjelent a Portfolio.hu oldalon 2016. julius 21-én.”
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http://www.ebrd.com/downloads/news/Havrylchyk.pdf

