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A lakascélu hitelek kamatfelara: magas vagy nagyon magas?

Magyarorszagon nemzetkézi 6sszehasonlitasban magasak a lakdscélu hitelek
kamatfeldarai, ennek kévetkeztében pedig a hitelkamatok is. Az alabbi cikkben két
jelenségre szeretnénk felhivni a figyelmet: egyrészt a régzitett kamatozdsu
hiteleknek indokolatlanul magas a kamatfelara, madsrészt, hogy jelentés
kiilonbségek vannak az egyes bankok ajanlatai kézétt is. Mindebbdl arra
kévetkeztetiink, hogy van tér a feldarak csokkenésére. Jelentés hangsulyt kell
fektetni a termékek OJsszehasonlithatosagdra, hiszen ennek hianyaban az
tigyfelek a bankok ajanlatai kéziil az olcsobb helyett tovdbbra is a dragabb, akar
150 - 200 bazisponttal magasabb kamatozasu hitelterméket fogjak valasztani.

A kamatfelarak szintje nemzetkozi 6sszehasonlitasban

Az elmult harom évben jelentésen csokkentek a lakdsvasarlasra vagy épitésre
felvett (lakascélu) hitelek kamatai, ugyanakkor ez a jegybanki alapkamat-
csokkentésének koszonhetd, mikozben az e feletti feldarak alig csdkkentek.
Kilonboz6 kamatozasu hiteleknél persze mas-mas a megfelel6 referenciakamat,
ami felett a felar nagysagat érdemes nézni. Mikdzben a valtozd kamatozasu
hiteleknél a 3 hdnapos bankkozi kamat megfelel6 referencia, addig 3, 5 vagy éppen
10 évre rogzitett kamat esetén az adott futamidoét tiikroz6 kamatot érdemes nézni,
hiszen a hosszutavra rogzitett hitelkamat esetén a kamatban megjelenik a jov6ben
vart kamatpadlya és annak kockazata is.

Az els6 dbran bemutatjuk a fentiek szerint készilt lakascélu hitelkamat-felarakat
nemzetkozi 6sszehasonlitasban, ahol a felar meghatarozasnal figyelembe vessziik a
kamat mellett az egyéb dijakat is, valamint, hogy az Uj kibocsatasndal orszagok
kozott és id6ben is eltér6é sulya van a hosszabb tavra rogzitett kamatozasu
hiteltermékeknek.

Az abran jol lathatd, hogy Magyarorszagon a kamatfelar tartésan magasabb a
régids orszagok szintjénél. Egy korabbi tanulmany részletesen elemezte a feldrak

magyar bankok kozotti szorasanak okait, amelyek kozott az elégtelen arverseny is

fontos szerepet jatszott. Ezzel kapcsolatban érdemes egy |épést visszamenni, és a
felarak tekintetében két jelenségre felhivni a figyelmet.


http://www.hitelintezetiszemle.hu/letoltes/aczel-akos-banai-adam-borsos-andras-dancsik-balint.pdf
https://www.mnb.hu/letoltes/jodancsik-mnbhonlapra-szcikk-verseny-1-rev.pdf

1. dbra: Lakdscélu hitelek feldra nemzetkézi 6sszehasonlitasban
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Forras: EKB, nemzeti jegybankok. Megjegyzés: A felar a teljes hitelk6ltséget megragadd kamat és rogzitett/valtozo
kibocsatassal sulyozott forraskoltség kilonbsége (valtozéd kamatozas esetén 3-havi BUBOR, éven tuli kamatrogzités
esetén 3 éves IRS referenciakamat)

Az éven tuli kamatrogzités esetében alkalmazott felarak mértéke

Az elsé ilyen jelenség, hogy hazankban a hosszabb tavon rogzitett kamatozasu
termékeknél még ugy is joval nagyobb a felar a valtozd kamatu termékekhez
képest, ha a hosszabb tavu referencia kamathoz mérjik 6ket. A 2. abran a 2016-
ban kihelyezett lakashitelek lgyleti kamat alapu, dijakat nem tartalmazo felarainak
eloszlasat mutatjuk, ahol a fenti séma mentén a valtozé kamatozasu termékeknél a
3 hénapos bankkozi kamat, a hosszabb kamatperidodusu hitelek esetén pedig a
kamatperiddus hosszaval megegyez6 futamidejl instrumentum kamata a
referenciakamat (igy példaul 5 éves rogzitésnél 5 éves kamatcsere-lgylet (IRS)). Jol
lathatd, hogy az éven tuli fixalas esetén az eloszlas a magasabb értékek felé tolddik:
mikozben a valtozé kamatozasu hitelek haromnegyedénél a felar nem haladja meg
a 3,5 szazalékpontot, addig a hosszabb kamatperidodusu hitelek esetén a donté
tobbségnél 3,5 szazalékpont, s6t 4 szazalékpont felett van a felar.
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2. dbra: Ujonnan szerzdétt lakdshitelek kamatfeldrdnak eloszldsa a
megfelelé bankkézi és referencia-kamatldbak felett 2016 folyaman
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BUBOR/Referenciakamat (IRS) feletti felar
= Osszesen - éven tuli fixalas

= Osszesen - éven beliil valtozo

— = Osszesen - éven tuli fixalads (kumulalt, jobb skala)

— = Osszesen - éven beliil valtozé (kumulalt, jobb skala)

agysdga (szdzalékpont)

Forras: MNB. Megjegyzés: A feldr az Ugyleti kamat (folydsitaskor dijak nem szerepelnek benne) és az adott
kamatperiddushoz tartozé referenciakamat kilonbsége (éven belil valtozé kamatozasu hitelek esetén 3 hénapos
BUBOR, éven tul rogzitett kamatozasu hitelek esetében a rogzités id6tartamanak megfelel6 BIRS). Csak az ligyleti
kamatokrdl all rendelkezésiinkre informacié egyedi eloszlasban, mig a teljes hitelkéltségmutatérdl (THM) nem. A
kamatlab és a THM kozotti legf6bb kilonbség az, hogy az lgyleti kamat nem tartalmazza folydsitaskori dijakat (a
THM és ligyleti kamat k6zott atlagosan mintegy 0,6 szazalékpont a kiilonbség).
Kérdésként merilhet fel, hogy miért magasabb a felar a rogzitett kamatozasu
termékeknél. A fix és valtozé kamatozasu hitelek kozott a f6 kiilonbség, hogy mig a
valtozd kamatozasu termék esetén a jovébeni kamatkockdzatot az lgyfél, addig
éven tuli fixalds esetén — a rogzités ideje alatt — a bank viseli. Széleskor(ien
elfogadott nézet, hogy a bank ezt a kockazatot jobban képes kezelni, hiszen
kozvetlen vagy kozvetett moédon képes rogzitett kamatozasu forrast bevonni a
kockazat fedezése érdekében. Tekintettel arra, hogy az ligyfélnek a kamatperidodus
végén esetlegesen bekdvetkez6 kamatemelkedéshez megfelel6en hosszu ideje van

alkalmazkodni, a bank hitelkockazata sem nagyobb a hosszabb kamatperiddusu
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hitelek esetén. A bank altal viselt kockazatok tehat nem indokoljdk a jelentés
felarkulonbséget a két hiteltipus kozott.

A rogzitett kamatperiddusu termékeknél az el6torlesztés lehet8sége az, ami esetleg
eltéré arazast indokolhat a valtozd kamatozasuval szemben. Az el6torlesztésnél
érdemes kilonbséget tenni a rogzitett periddus lejartakor, illetve a fixdlas alatt
torténd elStorlesztés kozott. A fixdlas lejartakor torténd elStorlesztésnek sokkal
kisebb a negativ hatasa a bank szamara, hiszen ekkor ujra kialakitasra keril az
egyensuly az eszkdozok és forrasok kozott. Ezzel szemben a fixalds alatti
el6torlesztés esetén megbomlik az egyensuly, ugyanakkor ezen kockazatok
ellensulyozasa érdekében a bank el6torlesztési dijat kérhetnek az addstdl, tehat
nem feltétlen indokolt a felarban megjelennie e kockazatnak. Az el6torlesztések
aranya (mely jelenleg még igen alacsony) rdadasul elég stabil trendet mutat és igy
negativ hatasai jol becsilhetbk.

Elméletben két lehet&ség merilhet fel, amikor az el6torlesztések szama varhatdan
megszaporodik. Vagy az altaldnos kamatszint csokken, vagy az ugyfelek
alacsonyabb felaru termékre valtjak ki fennalléd hiteleiket. El6bbi jelenleg nem
realitas, hiszen a kamatok a mélyben vannak. Az utdbbi eset pedig meglehetfen
furcsa logikan alapulna, hiszen Iényegében a bank azért alkalmazna magasabb
felarat, mert kompenzaciot var azért, hogy a hitelét alacsonyabb kamatozasu
termékkel valtjak ki, mikozben el6fordulhat, hogy eleve alacsonyabb felar mellett
ez kisebb valdszinliséggel kovetkezne be.

Osszességében tehat ilyen mérték( kilonbdzetet nem tartunk indokoltnak a két
termék kozott. Az Ugyfelek azonban hajlandédk magasabb kamatot fizetni a
biztonsagért és a bankok lathatdéan kihasznaljak ezt, ami elégtelen arversenyre utal.

Az egyes bankok kozti kamatfelar-kiilonbségek

A masik figyelemreméltd jelenség, hogy az egyes bankok kozott jelent6s
kilonbségek vannak a lakascélu hitelkamatok mértékét tekintve. Ez kilonosen a
rogzitett kamatperidodusu hitelek esetén szembet(ind, ahol a 2 szazalékpontot is
meghaladja az eltérés az egyes bankok ajanlatai kozott. A bankok kozott tehat
jelent6s a kilonbség, ha a megvaldsult atlagos kamatokat, vagy akar a bankok
honlapjan 1év6 kondicids listdkat nézzik. Tobb intézmény képes tehat
versenyképes, kedvez6 arazasu termékeket kinalni a lakashitel-piacon. Ami
érdekes, hogy ennek ellenére nincs igazan 6sszefliggés a hitelkamat mérete és a
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bank sulya kozott a hitelezésben. Ezt részben magyardzhatja az Osszetételhatas,
azaz, hogy egyes bankok olyan Ulgyfélkort hiteleznek, melyet magasabb felar
mellett indokolt. De jelezheti azt is, hogy egyes Ulgyfelek hiivelykujj-szabalyok
alapjan valasztanak bankot, ami arra utal, hogy surlédasok vannak a termékek
osszehasonlithatdsdgdban, ami az drverseny kialakulasat gatolja.

3. dbra: Ujonnan szerz6détt lakdshitelek dtlagos feldrénak bankok kézétti

eloszldsa a kamatrégzités id6tartama szerint
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Forrds: MNB. Megjegyzés: Els6 és kilencedik decilis, illetve elsé és harmadik kvartilis értékek. A négyzetek a median

értéket jelolik. A felar az lgyleti kamat (folydsitaskor dijak nem szerepelnek benne) és az adott futamidéhoz

tartozé referenciakamat kiilonbsége (éven belil valtozé kamatozdsu hitelek esetén 3 hdénapos BUBOR, éven tul

rogzitett kamatozasu hitelek esetében a rogzités idGtartamanak megfeleld BIRS).
Az Osszehasonlithatdsaggal kapcsolatos problémadra hivja fel a figyelmet az
Eurobarométer 2016-os felmérésének eredménye is. Ez alapjan Magyarorszagon a
megkérdezettek koézel kétharmada talalja bonyolultnak a jelzaloghitel-nyujtok
kozotti valtast, mig az EU atlag e tekintetben alig tobb mint 40 szazalék. Ennek
megfeleléen nagyon alacsony a hitelkivaltasok szama is. A fogyasztédk annak
ellenére  érzékelik  bonyolultnak a  folyamatokat, hogy nemzetkozi
o0sszehasonlitdsban elmondhatdé, hogy a hazai bankvaltassal kapcsolatos
adminisztracios terhek nem kiemelked6ek, ami egyértelmien arra utal, hogy a
szolgaltatok és termékeik kozotti dsszehasonlithatdsag a valtas legkomolyabb gatja.
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A cimben feltett kérdés megvalaszolasat az olvasdkra bizzuk, jelen cikkinkben
csupan szempontokat szerettiink volna adni a valaszhoz. Az viszont bizonyosan
kijelenthet6, hogy van tér a feldrak csokkenésére, els6sorban a rogzitett
kamatozasu termékeknél, amiben az 6sszehasonlithatdsag és a hitelkivaltas tovabbi
egyszer(sitése tud 0sztonzést nyujtani.

»Szerkesztett formaban megjelent a Portfolio.hu oldalon 2017. marcius 29-én.”
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