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Bevezetés

A haztartési szektor finanszirozdsanak a bankok elmult harom évi tevékenységében kiemelt szerep
jutott, a hitelallomany robbandsszeri boviilése mogott dontden a lakashitelek felfutdsa huzodik
meg. A lakashitelezés fellendiilése az allami kamattdmogatasi rendszer 2001. elején tortént
bevezetésének eredményeként kezd6dott meg, a lakéshitel allomany robbandsszerii boviilése
azonban a tdmogatasi rendszer hasznalt lakdsokra toérténd 2002. marciusi kiterjesztését kovetden
figyelhetd6 meg. A kereskedelmi bankok és jelzalog hitelintézetek egyiittmiilkodésén alapulod
finanszirozési konstrukciok a jelzdlogbankokat kiemelt helyzetbe hoztdk, igy a lakashitelezéssel
aktivan foglalkoz6 bankok a harom jelzalog-hitelintézet koré szervezddtek. Tanulmanyunk
gerincét annak bemutatasa képezi, hogy a lakéshitelezés robbandsszerii novekedése mennyiben
befolyasolta, illetve milyen hatassal van a piaci szereplok hitelezési, piaci illetve miikodési
kockazati kitettségére. A tanulmany a kockézati pontok feltérképezésén tal foglalkozik az tizletag
jovedelmezoségi kérdéseivel is. A tanulmény elkészitéséhez sziikséges informaciokat eseti
adatszolgaltatds Utjan a harom hazai jelzdlogbankt6l, valamint a kilenc legnagyobb piaci
részesedéssel rendelkezé kereskedelmi banktol kértiikk be, melyek Osszességében a hitelintézeti
rendszer lakashitel allomanyanak kozel 87%-at fedik le.

I. A haztartasi szektor hitelezésének alakulasa

A 90-es évek elso felében a korabbi allami lakastamogatasi rendszer leépitése, a magas inflacio és
kedvezdtlen gazdasagi kilatdsok a héaztartdsok hiteldllomanyanak visszaesését eredményezték. A
magas kamatszint és a bankok sziikds termékkinalata kovetkeztében a lakashitelek nem voltak a
haztartasok részére elérhetdek, a lakasvasarlés illetve épitések 1ényegében sajat erébdl valdsultak
meg. A héztartasi szektor finanszirozdsanak fellendiilése az allami kamattdmogatasi rendszer
2001. elején tortént bevezetéséhez kothetd, melynek eredményeként a hitelintézeti rendszer
eszkozallomanyan beliil a hdztartdsi finanszirozdsanak részaranya az elmult harom évben
folyamatos bdviilést mutat (17,2%).

Tablazat 1: A haztartasi szektor hitelallomanya 2000. december - 2003. szeptember kozott

Allomanyvaltozas
Mrd Ft 2000.12.| 2001.12 | 2002.12. | 2003.09.|{2000.12. - 2003.09.
Mrd Ft Index
Bankrendszer 6ssz. 462,0 700,5] 1190,8] 1788,3| 1326,3| 387,1%
- lakascélu 149,5 263,3 695,11 1217,7|| 10682 814,5%
- fogyasztasi, személyi, aru 2843 403,5 446,7 504,6 220,31 177,5%
- egyéb (folyoszla, 28,2 33,7 49,0 66,0 37,81 234,0%
Szovetkezetek 132,2 168,6 212,7 260,2 128,0| 196,8%
- lakascélu 38,5 61,0 83,1 102,9 64,41 267,3%
- fogyasztasi, személyi, aru 86,7 101,7 123,0 149,5 62,8] 172,4%
- egyéb (folyoszla, 7,0 5,9 6,6 7,8 0,8 111,4%
Osszesen 594,2 869,1] 1403,5] 2048,5| 1454,3| 344,7%
Részesedés a hitelintézeti
rendszer eszk6zallomanyabol 7.3% 9,6% 13.8% 17.2%

A bankok lakéshitelezésben folytatott aktivitdsa alapvetden befolyédsolta a héztartdsi szektor
finanszirozasan beliili piaci részesedésiik alakuldsat. A lakashitelezésben aktiv bankok jelentésen



ndvelni tudtak piaci részesedésiiket, mig az iizletagban érdemi aktivitds nem mutat6 hitelintézetek
viszont jelentSsebb részarany csdkkenéssel szembesiiltek.'

Tablazat 2: A lakashitelezésben meghatarozé bankok teljesitménye és részesedése’

Valtozas
2000. dec 2001. dec 2002. dec 2003. szept 2000.12. - 2003.09.

T > N T > N T > N T > N P

= S| 8 = g| 8 = g 3 = g 3 piaci
allomany: mrd Ft | 'S g g S g 3 g E 5 8 g 3 Mrd Ft reoszarany
piaci rész: % S Iy S = S = ry ST s %-pont
Vizsgalt bankok
. 1349 71,9 240,0, 74,01 6558 84,3 1154,0/ 87,0 1019,1 15,1
osszesen

A lakashitelezés terén legaktivabb piaci szereplok esetében a lakashitel allomany
novekményének lényegében teljes hanyada az allami tamogatasos konstrukciokban valosult
meg, a piaci feltételi allomany érdemi elmozdulast nem mutat.

I.1. A lakashitel allomany novekedéséhez hozzajarulo tényezok

I.1.1. Ingatlanpiaci tendenciak

A magyarorszagi lakasvagyon 1990-97 kozott megfigyelhetd fokozatos leértékelddését kdvetden
az 1998-2001 kozotti idészakot ingatlanpiaci arrobbanas jellemezte, melynek hatterében a
kedvezétlen tézsdei folyamatok, a fokozatosan csokkend betéti kamatlabak miatt az ingatlanpiac
felé¢ forduld hazai és kiilfoldi befektetdi érdeklddés, valamint az EU tagallamok ingatlanpiacanak
telitettsége kovetkeztében megjelend uj kiilfoldi befektetdi réteg megjelenése allt. Mivel a
novekvd ingatlanarak kovetkeztében a lakossdg dontd része szdmdra a lakashoz jutds esélyei
csokkentek, egy olyan tamogatasi rendszer kidolgozasara keriilt sor, mely egyrészt valtoztat a
hitelintézetek lakasfinanszirozasi passzivitasan, masrészt ndveli a lakashoz jutés esélyeit.

I.1.2. Allami lakastamogatasi rendelet

A tamogatasi rendszer (2001/12. Korm. rend.) alapfilozéfidja szerint a lakascélu hitelek kamatai
lényegesen a piaci hitelkamatok ald keriiltek, ezaltal a termékek a lakossag széles korében
elérhetdveé valtak. Ennek biztositasara egyrészt maximaltdk az iigyfelek fel¢ felszamithatd kamat
és kezelési koltség® mértékét, masrészt a bankok allami timogatasban részesiiltek az igy kies6

" A haztartasi szektor lakashitelezésében legaktivabb tiz piaci szerepld részesedése a hitelallomanyboél folyamatosan
ndvekszik, 2003. szeptember végén mért 87%-os piaci részaranyuk 15,1%-ponttal haladja meg a tdmogatasi rendszer
bevezetése el6tti 2000. év végi értéket. A vizsgalt bankok piaci részesedésének megugrasa - a tdmogatasi rendszer
hasznalt lakasokra torténd kiterjesztésével parhuzamosan - a 2002-es évhez kothetd. Mivel tanulmanyunk tovabbi
részében a lakashitelezésben legaktivabb bankok gyakorlatira 0Osszpontositunk, a szovetkezeti szektort és
lakéstakarék-pénztarakat érintd folyamatokkal nem foglalkozunk.

> A jelzalog-hitelintézetek allomanyaban csak a sajat folyositasu illetve a konzorcialis formaban nyujtott hitelek
szerepelnek, az 6nallé zalogjog vasarlason alapuld refinanszirozoi hitelek az eredeti folyositonal —mivel annak
mérlegében maradnak — keriilnek bemutatasra.

3 A maximalés a bankok altal felszamitott egyéb dijakra (hitelbiralati dij, ingatlan értékbecslés dija, folyositasi jutalék,

stb.) nem vonatkozik.



jovedelem potlasdra. Az eredeti rendeletben végrehajtott valtoztatdsok — a 2003. juniusi
modositasig — folyamatosan enyhitették a konstrukcidok igénybevételének feltételeit és a hitelek
felhasznalasi lehetdségeit, emellett a tényleges tamogatas (toke, kamat, ado) értékének ndvelését is
jelentették. Szabalyozasi oldalrél a legnagyobb 16kést a tdmogatasok hasznalt lakdsokra torténd
2002. marciusi kiterjesztése jelentette. Masrészt a Jelzalog-hitelintézetekrdl és Jelzaloglevélrdl
szo0lo 1997. évi XXX. torvény 2001 nyaran tortént modositasa a kereskedelmi bankok altal
nyujtott lakashitelek jelzalogbankok altali refinanszirozasanak, illetve a forrasoldali
kamattdmogatashoz jutds miikodési kereteit teremtette meg.

I.1.3. Uzletpolitikai és egyéb strukturalis tényezék

Makrogazdasagi és egyéb strukturalis tényezok:
e a makrogazdasagi stabilizacioval parhuzamosan jelentésen novekedett a haztartadsok
eladésodottsagi hajlanddsaga
e a csOkkend inflacio és a magas szinten stabilizalédott nominalbér-emelési elvarasok hatasara
a realkeresetek jelentdsen novekedtek az elmult harom évben
e a hazai hasznalt lakdsok dontd tobbsége magantulajdont, és még mindig nem terheli
jelzalog, ami nagymértékli bevonhat6 fedezetet jelent
e jelentésen csokkent a hitelelbiralashoz sziikséges informaciok megszerzésének, illetve az
egyéb tranzakcids tételek koltsége
e a lakastamogatasi rendszer feltételeinek negativ irdnyt valtozasaval Osszefliggd
véarakozéasok” miatt a lakasépitést illetve vasarlast eredetileg késébbi idépontra tervezé tigyfelek
hitelfelvételi dontésiiket eldrehoztak

Bankszektor iizleti motivacidja:
e a vallalati hitelpiac 2000-re olyan mértékben valt telitetté, hogy egyre tobb bank fordult a
lakossagi piac felé aktivitdsanak fokozéasa érdekében
e az dllami tAmogatasoknak koszonhetden hosszl tavra biztositott atlagon feliili kamatmarzs
e a haztartasok nemzetkozi viszonylatban alacsony eladdsodottsaga miatt jelentés ndovekedési
lehetdségek a lakossagi hitelezési, illetve a lakashitelezési piacon
o megfeleld ingatlanfedezet - egyéb biztositékokkal kombinalva - kovetkeztében a hitelezési
kockézat alacsony szinten tarthatd
e a nemzetkdzi €s a hazai tapasztalatok szerint az adosok az ingatlanhitelek (sajat lakas)
visszafizetésénél a legfegyelmezettebbek

I.2. A lakashitelezési piac fobb termékei és jovedelmezoségiik

Az ingatlanzalogjoggal fedezett hitelek kozott alapvetéen megkiilonboztethetok a jelzalog-alapu
hitelek és a jelzaloghitelek: a jelzdlog-alapt hiteleket a folyositd hitelintézet tradiciondlis
forrasokkal, mig a jelzaloghiteleket jelzaloglevél kibocsatasan keresztiil finanszirozza. Ezen kiviil
a lakashitelezési piac termékei a tamogatési rendszerben vald megjelenés, illetve a tdmogatési
rendelet eldirdsai miatt a hitelek felhasznalasanak gazdasagi célja szerint kiilonboztethetok meg.

* Lasd: 2003. jiniusi rendeletmédositas



1.2.1. Hasznalt és uj lakas vasarlasat finanszirozo allamilag tamogatott jelzaloghitelek

A hasznalt és 1) lakasok vasarlasat finanszirozo hitelkonstrukciokat tehat elsdsorban a tdmogatasi
rendelet, illetve annak modositdsai hataroztdk meg. A tdmogatdsi rendelet 2003. juniusi
modositasaig a bankok a tdmogatott lakashiteleik tilnyomo részét az alabbi két alapkonstrukcio
keretében folyésitottak’:

e Forrasoldali kamattamogatasos hitelek: 6t évente valtoztathatd, 6%-os kamat és kezelési
koltség mellett folyositott hitel, hasznalt vagy 0j lakas vasarlasara, illetve épitésére barmely
devizabelfoldi magéanszemély részére. A hitelosszeg maximum 30 millio forint. (Ezen
konstrukcional a hitel finanszirozasara kibocsatott jelzaloglevelek kamatdihoz, hozamahoz
kapcsolodik a tamogatds. Mivel Magyarorszagon csak jelzdlog-hitelintézet bocsdthat ki
Jelzdloglevelet a tamogatds gyakorlatilag ezen hitelintézeteken keresztiil jut a bankrendszerbe.’)
o Eszkoz-forrasoldali kamattamogatasos (dupla tamogatasu hitelek): 01j lakdsok vasarlasat
vagy ¢épitését finanszirozo 5 évre fixalt és 4,5%-o0s kamat ¢és kezelési koltségben maximalt
folyositott hitel. Az igénybevétel feltétele 30 millio forintnal kisebb vételdr, hazaspar vagy
gyermekét egyediil neveld sziild és maximum 10 millié forintos hitelosszeg. (4 tamogatas
eszkozoldali része - szemben a forrasoldali tamogatassal - kozvetleniil a folyosito
hitelintézetekhez keriil a hitelosszegek alapjan.)

A fenti termékeken bankrendszeri szinten mintegy 7-9%-os marzs’ érhetd el a rendeletmodositas
eltti folyositas és refinanszirozast kovetd elsé 5 évben®. Mivel a jelzaloglevelekhez kapcsolodo
tamogatashoz a kereskedelmi bankok csak jelzalog-hitelintézeten keresztiil juthatnak, naluk ennél
alacsonyabb marzs jelentkezik. A tdmogatds egy része a finanszirozo jelzélog-hitelintézetnél
marad, melynek ardnya a refinanszirozéasi vagy konzorcialis szerzédésben keriil meghatarozasra.
Mivel az elérhetd kamatmarzs jelentdsen meghaladta a bankrendszeri atlagos értéket,
jovedelmezdségi oldalrdl a hitelintézetek er6sen motivaltak voltak.

A tamogatasi rendelet moédositasa a felvehetd hitelek mértékének valtozasat, valamint a
hozzéférési feltételek szigoritdsat eredményezte.

e A forrasoldali tamogatasos lakashitel maximuma 30-r6l 15 milli6 forintra csékkent, az 1j
lakés épitésére, vasarlasara igénybe vehetd kiegészitd kamattdmogatasti kdlcson maximuma
ugyanakkor 10-r6l 15 milli6 forintra emelkedett. Egy haztartas a korabbiaktol eltérden egy
idében csak egyféle timogatott hitelt vehet fel. Bar a kiegészitd kamattdmogatds mértéke nem
valtozott érdemben, a korabban jellemzOen hasznalt lakés finanszirozasara hasznalt forras
oldali tamogatasos hitel, illetve a dupla tamogatasos hitelkonstrukciok kozti kiilonbségek

> Mivel bankrendszeri szinten az 5 évente valtozé kamatozasu hitelek adjék a teljes hitelallomany tobb mint 95%-at,
csak ezen termékek jovedelmezdségét vizsgaltuk. A csak kiegészitd kamattamogatassal nyujtott hitelek allomanya,
illetve a bankok ezen terméken elért jovedelmezOsége nem jelentds, ezért ezzel a termékkel nem foglalkozunk
kiemelten.

6 A finanszirozasi konstrukciokrol lasd késébbi fejezet.

A termékeken elérheté marzs alatt a kamatkiilonbozetet értjiik, beleértve a kamatként viselkedd dijtételeket és
tamogatasi tételeket is. A marzsszamitas nem vonatkozik azokra a specidlis konstrukciokra, amelyekben bizonyos
tiirelmi id6 utan kezdddik csak a hitelek torlesztése.

¥ A bankok a hitelek vagy az 6nallo zalogjog jelzalog-hitelintézetek szamara torténd értékesitése soran felmeriild
koltségek (foldhivatali bejegyzés, kiesd jovedelem stb.) kompenzalasara egyszeri 2%-os téritést kaptak az allamtol.
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szamottevoen csokkentek. Ennek hatasara szdmos bank megsziintette a korabban csak
hazasparok vagy gyereket egyediil neveld személyek részére 0j lakasok vasarlasat vagy épitését
finanszirozdé dupla tdmogatasu konstrukcidt, igy bankrendszeri szinten a forrasoldali
tamogatott hitelkonstrukcioé valt vezértermékké.

Az 1j feltételek mellett folyositott és refinanszirozott hitelek kamatmarzsa a timogatas mértékének
csokkenése miatt 3,4-5,4%-ra csOkkent bankrendszeri szinten’. Az igy elérhetd, a korabbinal 3-
3,5%ponttal alacsonyabb kamatmarzs a bankrendszer szerepléinek motivacigjat
véleményiink szerint tovabbra is fenntartja, mivel az hosszu tavra garantalt egy olyan piaci
kornyezetben, ahol a banki atlagos kamatmarzsok'® csokkené tendenciat mutatnak.

I.2.2. Szabad felhasznalasu piaci kamatozasi hitelek

A piaci kamatozasu ingatlan zalogjoggal biztositott hitelek felhasznaldsa kotetlen, szemben a
tamogatott hitelekkel, ahol a timogatashoz jutas feltétele a hitel rendeltetésszerti (lakasvasarlas)
felhasznaldsa. A tamogatott hitelkamatok alacsony szintje miatt a piaci kamatozasu, jelzalogjoggal
fedezett hitelek részesedése csokkent az utobbi két évben. A piaci kamatozasu hitelek kamatai
és a termék jovedelmezosége a tamogatott hitelekkel szemben az ligyfelek kockazatossagatol
és a forraskoltségek nagysagatol fiigg. A piaci kamatozast kolcsonok nyeresége az ligyfelek felé
felszamitott kamatokban és egyéb dijakban egyarant jelentkezhet.

Tablazat 3: A meghatarozo piaci részesedéssel rendelkezé bankok hitelallomanyanak termék
szerinti osszetétele 2003. 09.30-an (Mrd Ft)

Lakascéli jelzaloghitel Lakascéla jf&lzalog-alapu
hitel
g 2 g .
= € g S o €
35 =2 ¢ S |55 % 3
2E| 58| & g 52| 88| §
£ g A g £ 2 og | ~ g 2
SE| & 3 | ° |28 §|°
£ & £
Vizsgalt bankok
S8 banko 683,6 | 2353 | 2,0 | 9209 | 103 | 2227 | 233,0
osszesen

/* A piaci kamatozast hitelek kozott tiintettiik fel az egyéb tamogatott hiteleket is.

I.3. Forrasszerzés - az aktiv oldali tevékenység finanszirozasa

Az aktiv oldal el6zéekben bemutatott dinamikus ndvekedését a finanszirozasi oldal is kovette. A
jelzaloghitelezés sajatossdganal fogva a nemzetkozi folyamatokhoz hasonléan olyan
forrasbevonasi technikakat eredményez, amelyek eltérnek a hagyomanyos hitelezés finanszirozasi
formaitol. A megfeleld struktardk kialakulasdban azonban dont0 szerepet jatszottak a hazai
torvényi ¢és rendeleti feltételek is: a forras oldali allami tdmogatds a jelzaloglevelek

? A szamitasrol lasd részletesebben a termékjovedelmezdségrol szolo fejezetet.

192003. félév végén bankrendszeri szinten 3,9% volt az 4tlagos kamatmarzs. A bankrendszeri kamatmarzsot azonban
befolyasolja a kamatozé eszkozok és forrasok mérlegen beliili aranya is, mig a jelzaloghitelek esetében ez az arany
kozel azonos az eszkoz illetve a forrasoldalon.



kamatdhoz/hozamahoz ko6tddd kamatszubvencion — keresztiil  csokkenti a  hitelintézetek
forraskoltségét, viszont jelzaloglevelet a magyar jogszabalyok szerint csak specidlis torvényi
eléirasoknak megfelel6 jelzalog-hitelintézet bocsathat ki.

Az ingatlanzalogjoggal fedezett banki hitelezés gyakorlata, a hitelezés folyamata az egyes orszagokban és az
orszagokon beliil a finanszirozasi technikak mentén kiilonbéznek egymastol. Az EU orszagokon belil a
jelzaloghitelek hosszu lejarati jelzaloglevelekkel torténd finanszirozasa két kiilonbozé modon mehet végbe'':

o Kozvetlen finanszirozas (egyszintii modell): a jelzaloghitelt ny(jtd6 bank maga rendezi csoportokba a
hiteleket és bocsat ki jelzaloglevelet a forrasok biztositasara. Ez a gyakorlat Németorszagban és Danidban
terjedt el széleskoriien.

o Kozvetett finanszirozas (kétszintii modell): a jelzaloghitelt nytjtd hitelintézet értékesiti a hiteleit egy
harmadik intézménynek, aki ezutan ,,pool”’-okba rendezi azokat és jelzalog fedezetii kotvényeket bocsat ki.
Ez a gyakorlat elsGsorban az angolszasz orszagokban terjedt el.

A hazai gyakorlatban 6sszesen 3 tipust finanszirozasi gyakorlatot kiillonboztethetiink meg. Az
onallé zalogjog vasarlason alapul6 refinanszirozasi modell a nemzetkdzi gyakorlatban is ismert
kozvetett finanszirozas egy specialis valfajanak tekinthetd, mig a konzorcialis szerzédésen
alapuld refinanszirozasi modell, illetve a jelzalog-hitelintézet 6nallé folyésitasu hiteleinek
finanszirozéasa az egyszintli forrasszerzés koncepciojanak feleltethetd meg.

I.3.1. Onallé zalogjog vasarlason alapul6 refinanszirozasi modell

A refinanszirozasi konstrukcid lényege, hogy a jelzalogleveleket kibocsatod jelzalog-hitelintézet
onallo zalogjogi értékesitési szerzddés alapjan refinanszirozza a jelzdloghiteleket folyosito
kereskedelmi bankokat. Az 6nallo zalogjogot a bank az iligyfél hiteltorlesztésének iitemében
visszavasarolja. A jelzadloglevelek fedezetét az 0Onallé zéalogjoggal biztositott refinanszirozoéi
hitelek jelentik. Mivel a jelzaloghitelek az eredeti folyositd6 mérlegében maradnak, a
hitelkockazatot, illetve az el6torlesztés kockazatat az eredeti hitelezo, és kdzvetve a jelzalogbank
viseli. A jelzaloglevélbe fektetknek minimalis a kockazata, mivel a partnerbank esetleges csddje
esetén a jelzaloghitel a jelzalog-hitelintézetet illeti meg.

Kereskedelmi bank

: Eszkozok Forrdsok
Folyositas | Jelzéloghitel (1) [Sajét forras :
Hitelfelvevé : Jelzaloghitel (2) |Idegen forras
. Ref. hitel l.szint
| Onall6 zélogjog | |Reﬁnanszirozés| :
............................ Jelzalogbank

Eszkozok Forrasok

Ref. hitel Jelzaloglevél

2. szint

' Részletesebben lasd: Vincze Judit: A jelzaloglevelek piaci helyzete és fejlédési iranyai, Hitelintézeti Szemle 2002/3
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1.3.2. Konzorcialis szerzédés alapa finanszirozasi modell

A konzorcidlis szerzddés értelmében a kereskedelmi bank, illetve a jelzalogbank hitelezdi
konzorciumot alkotnak, amelynek keretében a tagok értékesitik a terméket halézatukban. A
hitelnyajtast kovetdéen a jelzdlogbank megvasarolja a hiteleket, amelynek igy kikeriilnek a
kereskedelmi bank mérlegébdl. A hitelezési kockazatok tehat a jelzalog-hitelintézetnél
jelentkeznek. A konzorciumi tagok kozti jovedelem-megosztds alapja a vallalt feladatok és
kockazatok nagysaga. A jelzadlog-hitelintézet a megvasarolt jelzaloghitelek fedezete mellett
jelzalogleveleket bocsat ki.

Kereskedelmi bank
Eszkozok Forrdsok

4| Foly051tas Jelzaloghitel (1) |Sajat forras

Hitelfelvevé : Jelzaloghitel (2) |Idegen forras

: . 1. szint
Tdrlé:sztés |

Hitel értékesités

Jelzalogbank
Eszkozok Forrdsok
Lakashitel Jelzaloglevél

2. szint

1.3.3. Jelzalog-hitelintézet 6nallo folyositasu hiteleinek finanszirozasa

A jelzalogbank sajat vagy iigynokhalozatan keresztil folyositott hiteleit jelzaloglevelek
kibocsatasaval finanszirozza. A tranzakcid sordn mind a hitelek, mind a jelzaloglevelek a
jelzalogbank mérlegében maradnak.

Jelzalogbank
Eszkozok Forrdasok
Folyos1tas Jelzaloghitel (1) [Sajat forras
Hitelfelvevo Jelzaloghitel (2) |Idegen forras
[Tofenh |
|

Mindharom modellben koézponti szerepet jatszanak a jelzdlog-hitelintézetek, amelyek a
lakashitelezési piac struktirajat is meghatarozzak. Jelenleg 3 jelzalog-hitelintézet mikodik a
magyar bankrendszerben, és véleményiink szerint hosszabb tavon sem varhato 10j piaci szerepl('i
megjelenése. A 2003. szeptember végén még allami tulajdonban 1évé Foldhitel és Jelzalogbank'?

0nallo zalogjog vasarlason alapuld refinanszirozasi szerzédést kotott kilenc kereskedelmi bankkal,
konzorcidlis szerzédést kotott 62 takarékszovetkezettel. Az FHB ezen partnerein kiviil
ligynokokon, illetve sajat értékesitési halozatan keresztiil sajat maga is folyosit lakashiteleket. A
100%-o0s anyabanki tulajdonban 1évé HVB Jelzalogbank 06nallo zalogjogon alapulo
refinanszirozési szerzddést kotott négy kereskedelmi bankkal. Ezen kiviil a lakashitelek korlatozott

korét sajat folyodsitasban is nyujtja. A szintén 100%-os anyabanki tulajdonban 1évé OTP

2 A tulajdonos a jelzalog-hitelintézet 50%-1 tulajdonrészének privatizaciojarol dontott, melyre 2003. novemberében
kerdl sor.



Jelzalogbank egyelére csak az anyabankkal kotott konzorcidlis szerzddés keretében folyositja
lakashiteleit.

2003. szeptember végén a harom jelzalog-hitelintézet kibocsatott jelzaloglevél allomanya, 752,8
milliard forintot tett ki, amelyb&l 420,2 milliard forintnyit" nyilvanos forgalomba hozatal utjan
értékesitettek. A ténylegesen nyilvadnosan kibocsatott jelzaloglevelek hozama az allampapir-piaci
hozamoknal 60-150 bazisponttal volt magasabb.

Abra 1: A jelzaloglevél-piac dsszetétele kibocsatok szerint 2003. 09. 30-an

mrd forint
600

500 -
400 |
300 -
200 |

100

E——

OTP Jelzalogbank FHB HVB Jelzalogbank
O Zart W Nyilt

0

II. Kockazatok a lakashitelezés viszonylataban

A bankok ¢s jelzalog-hitelintézetek lakashitelezési gyakorlatat és a folyamat sajatossagaibol adodo
kockéazatnoveld tényezdket az alabbi abran feltiintetett kockazati pontok alapjan értékeltiik. A
hitelezés gyakorlatdban az arazési politikat leszdmitva nincsen érdemi kiilonbség aszerint, hogy
piaci kamatozasu vagy tdmogatott hitelrél van-e sz6.

Abra 2: A lakashitelezés folyamatabraja

[ Szabdlyozdsi, szervezeti hdttér [

| Hitelezés-finanszirozds |

Marketing, értékesités e Hitelezési, arazasi politika

Hitelkérelmek befogadasa

El6mindsités

Fedezetértékelés

Hitelkérelem elbiralasa

Zalogjog bejegyzés Jelzaloglevél-kibocsatas
Folyositas —  Refinanszirozas/hitelértékesités
T 1
| Kockazatkezelés |
Hitelkockazat Piaci kockazat

Miikodési kockazat

3 Az OTP Jelzalogbank 222.2 milliard forint értékii nyilvanosan kibocsatott jelzaloglevele az anyabank jegyzési
els6bbsége miatt gyakorlatilag zart kibocsatastinak tekinthetd.
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A lakashitelezés gyakorlataval kapcsolatban el6zetesen az alabbi elvarasokat fogalmaztuk meg:

A belso szabalyzatok, valamint a szervezeti felépités a lakashitelezés keretfeltételeit hatarozzak meg.
Elvaréasaink szerint a szabalyzatok illetve a szervezeti felépités a lakashitelezés specialitasait a lehetd
legnagyobb mértékben figyelembe veszik és kozponti kialakitasuak. A kockazatkezelési teriilet
szempontjai mar ezen a szinten érvényre kell, hogy jussanak.

A hitelezési politikaban a bankok rovid és kozéptavu stratégiai elképzeléseket, valamint hitelallomanyra,
portfoliomindségre €s jovedelmezOségre vonatkozd elvarasokat fogalmaznak meg. A hitelezési politika
vagy a termékszabalyozas szintjén portfolido szintli limitek, illetve kizard vagy korlatozo feltételek
meghatarozasa elvaras. A tamogatott hitelek arazasat nagymértékben korlatozzak a térvényi eldirasok. A
piaci kamatozasu hitelek esetében a felszamitott kamatoknak és dijaknak azonban szoros kapcsolatban
kell lennie az tigyfélkockazattal. Hosszabb tdvon a tdmogatott és piaci kamatozasu hitelek arazasi
gyakorlatanak egyre nagyobb hasonldsagot kell mutatnia.

Az elozetes hitelbiralat elvarasaink szerint tehermentesitheti az egyébként is talterhelt middle-office
teriileteket. A hitelezés folyamataban a fedezetiil felajanlott ingatlanok értékelése, az iigyfélminésités
(scoring) és a kapacitasvizsgalat egylittesen kell, hogy alapjat képezzék a hitelkérelmek elbiralasanak. A
jelentds keresletndvekedés, illetve a haztartasok hiteltorlesztési tapasztalatlansaga miatt az
igyfélmindsités ¢és a jovedelemvizsgalat dontésbeli sulydnak esetleges csokkenése jelentds
kockazatnoveld tényezd lehet. A hitelkérelmek elbiralasanal a kockazatkezelési teriilet részvétele

allaspontunk szerint kiemelt fontossagu.

A zalogjog bejegyzését és a hitelfolyositast kovetéen a bankoknak minél hamarabb hosszi lejarata
forrashoz kell jutnia, ami egyrészt kiegyenliti az atarazodasi rést, masrészt a tamogatas jelentds részéhez
csak ezt kovetden jutnak'* hozza. A jelzalog-hitelintézet refinanszirozasa, illetve a hitelértékesités
feltétele, hogy az atvett, illetve refinanszirozott hiteleket minél rovidebb id6 alatt a rendes fedezetek kozé
lehessen sorolni, amelyet kdvetden megkezdddhet a jelzaloglevél kibocsatas. A jelzaloglevél terités
lehetéségeit és a hozamfelar nagysagat a belfoldi értékpapirpiac sajatossagai jelentdsen befolyasoljak.

A lakashitelezéshez kapcsolodd kockazatkezelési tevékenység hasonldan a teljes banki kockazatkezelési
gyakorlathoz alapvetden a felmeriil6 hitel, piaci, valamint mi{ikddési kockazatok kezelését végzi,
figyelembe véve a lakashitelezés specialitdsait.

Annak ellenére, hogy - a lakashitelezés jelenleg felfutasi szakaszabol kovetkezdleg - a hitelkockazatot
meghatarozo portfolié mindség 1ényegesen jobb a banki atlagoknal, a kdvetelésmindsités és értékvesztés
elszamolas szabalyozasanal elvaras az egyértelmii definidltsig. A monitoring széles kori
informacidigényt timaszt, melynek alapjan a portfolié6 mindségének jovobeli alakulasa is becsiilhetd.

A hitelallomany robbanasszerli ndvekedésének hatdsa van a bankok és jelentds hatasa a jelzalog-
hitelintézetek kamat-, illetve likviditasi kockazatara is. Mivel a poziciok tobbsége jelzalog-
hitelintézethez keriil, ezeknél elvards a kamat-, illetve likviditasi kockazatkezelés lakashitelezési
specifikumokhoz valé igazitdsa. A refinanszirozas, illetve hitelértékesités technikai lebonyolitdsa nem
eredményezheti a kamat és likviditasi kockazat indokolatlan novekedését.

A lakashitelezésben 1évo miikodési kockazatok (vissza¢lés a fedezetértékeléssel, hitelek nem
rendeltetésszerii hasznalata, informatikai rendszer hibaibol eredd karok stb.) elvarasaink szerint a teljes
allomanyhoz viszonyitva nem jelentdsek.

Az alabbi fejezetekben bemutatjuk, hogy a lakashitelezés elézdekben ismertetett robbanasszerti
novekedése a hitelezés altalunk felvazolt folyamata alapjan mennyiben befolyasolta, illetve milyen

' Forrasoldali kamattamogatas, finanszirozashoz kapcsolodo koltségtérités.
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hatéssal van a piaci szereplSk hitelezési, piaci illetve miikodési kockazati kitettségére'”, valamint
ezek fedezetét is biztosito termék jovedelmezdségre.

I1.1. Hitelkockazat

A lakashitel portfolié mindsége az iigyfelek fizetoképességétol ¢s a fedezeti portfolio értékének
varhat6 alakulasatoél fiigg. Az ligyfelek torlesztési magatartasat elsddlegesen jovedelmi helyzetiik
befolyasolja, a hitelek mogotti ingatlanok értékének negativ iranyt elmozdulasa pedig az altalanos
¢és lokalis ingatlanpiaci folyamatok fiiggvénye. A fizetéképesség alakulasat befolyasoljak még a
lakascéla allami timogatasokrol sz616 kormanyrendelet valtozasai'®, és a banki stratégiak piaci
igényekhez valé igazitdsa (magasabb hitelfedezeti aranyok, toketdrlesztési moratdrium
bevezetése) is.'’

A lakashitel-portfoli6 mindsitése jobb képet mutat a teljes banki portfoliok mindségénél, ezen
beliil a piaci kamatozasu portfolid mindsége jelentésen elmarad a tdmogatott hitelekéhez képest.
2002. év végéig a tamogatott hiteleken minddssze 1,17 milliard forintnyi, a piaci kamatozasi
hiteleken pedig 1,67 milliard forintnyi értékvesztést szamoltak el a vizsgalt hitelintézetek,
melynek portfoliohoz viszonyitott aranya a piaci kamatozasi hitelek esetében 1,2%, a
tamogatott hitelek esetében pedig minddossze 0,2% volt.
Tablazat 4: A vizsgalt bankok osszesitett lakashitel portfoliojanak mindsitési kategoriak
szerinti megoszlasa

Problémamentes Nem problémamentes Osszesen
2002.12.31. , , , brutté/ , , bruttd/
brutto arany netto . arany netto .
nyilv. nyilv.
Tamogatott hitelek 509 508 98,9% 4246 5418 1,1%|| 513 754| 514 926
Piaci kamatozasu hitelek 135097 95,9% 4152 5 826 4,1%|| 139 249| 140 922
Osszesen 644 605 98,3% 8398 11243 1,7%|| 653 003| 655 848

I1.1.1. A hitelkockazati Kkitettség mértéke az iigyfelek fizetoképessége alapjan

A lakésfinanszirozasi banki kovetelések mindsitését, a céltartalék képzési folyamatot a PM
rendeletben foglaltak alapjan a bankok vezérigazgatdi utasitdsban szabalyozzak, melynek alapjan a
kovetelésmindsités, valamint az értékvesztések képzése havi, illetve negyedéves gyakorisagu,
amelynek soran a hitelek késedelme szolgal a mindsités alapjaul.

A késedelmes hitelek aranya a tamogatott hitelek esetében atlagosan mindossze 4,3%, mig a
piaci kamatozasu hitelek esetében 9% volt 2002. év végén. A késedelmek legnagyobb aranya
30 napon beliili, ami inkabb fizetési pontatlansdgra, mint kronikus nemfizetésre utal. A piaci
kamatozasu hitelek fizetési késedelmének magasabb aranya az enyhébb végrehajtasi szabalyok,
valamint az iddsebb portfolio eredménye. Az adosok tdmogatott hitelek esetében mutatott fizetési

> A hitelintézetek kockazati kitettségére vonatkozo megallapitasok a 2002. év végi adatokon, valamint a bekiildott
kérdéivek értékelésén alapulnak.

' pgldaul a lakashitelek torlesztéséhez kapcesolodd adokedvezmények szigoritasa.

' A lakossag jovedelmi helyzetébél, valamint az ingatlanok értékvaltozasabol eredd kockazatokkal részletesen az
MNB 2002. decemberi stabilitasi jelentésének hattértanulmanyai foglalkoznak.
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fegyelme (30 napon tuli késedelmes hitelek minddssze 0,9%-os aranya) a vizsgalt iddpontban
kiemelked6 volt.

Tablazat S: A vizsgalt bankok lakashitel-portfolidjanak megoszlasa fizetési késedelem

alapjan
Piaci kamatozasu hitelek Tamogatott hitelek

2002.12.31. M Ft Megoszlas (%) M Ft Megoszlas (%)
Fizetési késedelem nélkiil 128 281 91,0 492 627 95,7
<30 nap 6751 4,8 17 427 34
30-60 nap 2118 1,5 2124 0,4
60-90 nap 692 0,5 595 0,1
90-180 nap 987 0,7 911 0,2
180-360 nap 1074 0,8 730 0,1
>360 nap 1019 0,7 512 0,1
Osszesen 140 922 100,0 514 926 100,0

Mivel a lakashitel-portfolid kozel 70%-at egy éven beliil folyositottak a bankok, a fizetési
késedelem, illetve a portfoli®6 mindsége jelentdsen valtozhat a hitelek futamideje alatt. A
hitelportfolio végsd lejarata 5-25 év kozott mozog, és folyamatosan novekszik, mig a felvett
hitelek kordsszetétele rendkiviil fiatal. A kovetkezd években a kiugroan sikeres 2003-hoz képest
varhatdan lassul a novekedési litem, a portfolio atlagos kora pedig 6regedni fog.

Tablazat 6: A lakashitel allomany kor, végso lejarat szerinti osszetétele

A felvett lakashitel [Megoszlas Végso lejarat Megoszlas
kora (%) 2002.12.31. (%)
kevesebb, mint 1 éves 69,7 5 év alatti 2,4
1 és 2 év kozotti 15,7 5-10 év kozotti 25,8
2 és 3 év kozotti 7,1 10-15 év kozotti 22,1
3 és 4 év kozotti 0,6 15-20 év kozotti 31,6
4 év és felette 6,9 20 év feletti 18,1
Osszesen 100,0 Osszesen 100,0

A refinanszirozott lakashitelek esetében az atlagos hitelosszeg 4-5 millio'® forint kozé esik, amely
6%-0s kamattal, 15 éves lejarattal szdmolva 37.973 forintos atlagos havi torlesztd részletet
eredményez. Ez a 2002. évi atlagos havi nemzetgazdasagi nettd keresetek (KSH) alapjan és két
aktiv keresds csaladmodellben az atlagos csaldd nettd bérének 24,4%-os terheltségét jelentette.
Mivel a hitelezés kezdeti szakaszdban valdszinlileg a jobb jovedelmi helyzetiiek vettek fel
hiteleket, az atlagos terheltség feltehetdleg alacsonyabb.

'8 Az atlagos hitelvolumenre vonatkozoan megbizhaté adat nem 4ll rendelkezésre, ezért a jelzalog-hitelintézetek altal
tobb forumon kozolt 4-5 millio forintos nagysagrendet vettiik alapul.
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I1.1.2. A hitelkockazati Kitettség mértéke a bevont fedezetek alapjan

A bank altal egy adott ingatlanhoz kapcsoloddan nyujthato hitel értéke a bankok gyakorlatdban a
hitelbiztositéki érték 60-70%-aban keriil maximalasra (LTV)', ami igy a tényleges forgalmi
értéknek™ mindossze 55-60%-at jelenti. A nem jelzaloglevéllel finanszirozott hitelek esetében
ugyanakkor az egyes bankok altal eldirt LTV értékek ennél magasabbak is lehetnek. A banki
termékszabalyzatok szintjén ett6l szigorubb (30-50%-o0s) limitek is megjelenhetnek.

Tablazat 7: A hitelallomany LTV-arany szerinti atlagos megoszlasa (%)

Piaci T4 tott
2002.12.31. kamatozasu all:{(t)glal:)
hitelek 1ele
20% alatti 65,6 18,1
20-30% kozotti 9,0 6,7
30-40% kozotti 7,1 11,3
40-50% kozotti 8,7 15,6
50-60% kozotti 5,3 32,2
60-70% kozotti 2,0 15,2
70% feletti 2,3 0,8
Osszesen 100,0 100,0

A bankok fedezetértékelési szabalyzatai alapjan lakdshitel fedezeteként csak Magyarorszag
tertiletén levo per-, és tehermentes, 6nalléan forgalomképes ingatlan szolgalhat.

Abra 3: Fedezetek ingatlantipus szerinti atlagos megoszlisa

Egyéb

ingatlan Csaladihaz
Egyéb lakas 149% 49,4%
0,2%

Panel
6,3%

Tarsashaz
29,2%

A bevont fedezetek teriileti megoszlasat illetden az orszag nyugati felében a bdvebb kindlat,
valamint a lakossdg magasabb jovedelmi potencidlja kovetkeztében az 0j lakasok irdnt mutatkozik
erdteljesebb kereslet. Kelet-Magyarorszagon ezzel szemben tovédbbra is a hasznalt lakdsokat
keresik jobban, mivel ebben a térségben kevés 10j lakas épiilt. Az ingatlaniizletek - ezzel

' A jelzalog-hitelintézeti torvény szerint a jelzaloglevelek rendes fedezetébe csak a hitelbiztositéki érték 60%-a
keriilhet, tovabbi 10% keriilhet a potfedezetek koré. Ez alapjan a jelzaloglevéllel finanszirozott hitelek esetében a
bankok maximum 70%-os LTV aranyt tartanak elfogadhatonak.

2 Az ingatlanarak varhato alakulasaval részletesen Kiss Gergely: Lakaspiac és pénziigyi stabilitis az EU csatlakozas
fényében cimi tanulménya foglalkozik. (MNB Jelentés a pénziigyi stabilitasrol 2002. december)

! A piaci kamatozasu hitelek korében a 20% alatti LTV értékkel rendelkezé hitelek magas részaranya olyan tobb
évvel ezel6tt folyodsitott kihelyezésekre utal, melyek jelentés hanyada id6kdzben torlesztésre keriilt.
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Osszefiiggésben pedig a hitelfelvételek - donté hanyada a févarosra, illetve a nagyobb vidéki
varosokra koncentralodik, a varosok kornyéki telepiilések jelentds részén gyakorlatilag

crer

kovetkezménye.

Tablazat 8: A hitelallomany foldrajzi régiok szerinti megoszlasa

2002.12.31. Megoszlds
Mrd Ft %
Budapest + Pest megye 3424 52,2
Dél-Alfold 67,6 10,3
K6zép-Dunantiil 63,0 9,6
Nyugat-Dunantul 52,5 8,0
Kelet-Magyarorszag 49,2 7,5
D¢l-Dunantul 42,6 6,5
Eszak-Magyarorszag 38,7 5,9
Osszesen 655,81 100,0

Mivel az alacsony ingatlanforgalmt kistelepiiléseken 1év6, fedezetként bevont ingatlanok
értékesitése a hitel esetleges beddlése esetén nehézségekbe {itkozhet, sziikségesnek tartjuk
valamennyi bank esetében a hitelezési politika szintjén a portfolio foldrajzi kitettségét
szabalyozo limitrendszer kidolgozasat.

I1.1.3. A hitelezési és kockazatkezelési gyakorlatbol ered6 kockazatnovelé tényezok

A hitelezési politikak hianyossagai

A vizsgélt bankok hitelezési politikdinak tartalma és részletezettsége jelentés szinvonalbeli
kiilonbségeket mutat, a vizsgalt bankok koziil 6t rendelkezik olyan kidolgozottsagi foku
hitelezési politikaval, amely a volumenre és jovedelmezdségre vonatkozo elvardsok mellett
részletesen kitér a kockdzatvallalasi hajlandosag mértékére is. Harom bank esetében a hitelezési
politikdk a célcsoportok, a fejlédési irany és a kitlizott célok tekintetében altalanossagokat
fogalmaznak meg. Ezen bankok hitelezési politikai 1ényegében csak hitelallomany ndvelésére,
illetve a portfolid6 mindségének szinten tartdsara vonatkoznak, nem tartalmaznak ugyanakkor
eldirasokat arra nézve, hogy ezt milyen feltételek (iigyfélkor, termékek, IT fejlesztés stb.) mellett
lehet megvalositani. Ebb6l eredden a legfontosabb rovid- és kozéptava célok inkabb
mennyiségi (piaci részesedés novelése), mint kockazati szempontiak. A vizsgilt bankok
tobbsége a hitelezési politika szintjén a lakéshitelezés vonatkozasdban konkrét limiteket nem, vagy
csak részben hataroznak meg, portfolio szintli részletes kockéazati limiteket mindossze két bank
hitelezési politikaja tartalmaz, egy bank pedig termékszintii limiteket alkalmaz.?

Belso szabalyozasi hattér hianyossdagai

A belsd szabalyzatoknal hidnyossag, hogy folyamatszemléletii szabalyzatok kialakitasara csak
néhany bank esetében Keriilt sor, amelyek nem fedik le a hitelezési folyamat valamennyi
1épését. Problémat jelent tovabba, hogy a bankok nem rendelkeznek a lakashitelezés altal generalt
piaci kockéazatokra (kamat; likviditasi) vonatkozo specialis szabalyzattal.

22 A tobbi bank esetében az egyes szegmensekre vonatkozo kizaro feltételek és korlatozd limitek a banki belsé
szabalyzatokban keriiltek rogzitésre, melyeket az egyedi ligyletek elbiralasakor érvényesitenek.
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A hitelezési és kockazatkezelési teriiletek felsobb vezetoi szintekre jellemzo dsszefonoddasa

A bekiildott valaszok alapjan valamennyi bank rendelkezik a lakashitelezési tevékenység egyes
folyamatait ellatd onalldé szervezeti egységekkel, a hitelezés és kockazatkezelés valamennyi
bank esetében féosztalyi, illetve igazgatésagi szinten elkiiloniil egymastol. Aggalyosnak
tartjuk, hogy tobb esetben a két szakteriiletet felsébb szinten ugyanaz a vezérigazgato-
helyettes vagy ligyvezeto feliigyeli.

Hitelinformdcios rendszerek dltal nyujtott lehetoségek kihaszndlatlansdga

A BAR-bol szarmazéd informaciok hatékony felhasznalasaval a bankok méar a hitelkérelem
benyujtasakor kiszlirhetik a nem hitelezhetd tigyfeleket. A nyilvanvalo eldnydk ellenére a bankok
jelentés kiillonbséget mutatnak a hitelinformacios adatbazisok felhasznalasat illetben. A
beérkezett valaszok alapjan két bank a rendszert az eldmindsitéskor egyaltalan nem hasznalja, egy
tovabbi bank pedig nem rendeltetésszeriien, mivel csak a végsé hiteldontéskor veszi figyelembe az
ebbdl szdrmazd adatokat. A hitelinformacios rendszer hatékony felhasznalasa csak négy vizsgalt
bank gyakorlataban figyelhetd meg.

Visszaélések a fedezetértékeléssel osszefiiggésben

Mivel a fedezetértékelés eredménye alapvetden befolyasolja a hitelhez jutast és annak volumenét,
valamennyi bank esetében eléfordultak olyan esetek, melyek az értékelési eljaras folyamatanak
vagy eredményének megmasitdsdra torekedtek. A prudens hitelezési gyakorlat folytatasa
érdekében a bankok a Kkiilsés értékbecslo cégekkel olyan megallapodas megkotésében
érdekeltek, amely akar gondatlan kezelés, akar vétlen hibabol adodo tévedés, vagy gyanu
esetén a cég Kizarasat vonja maga utan. A jelzalog-hitelintézetek egy részének gyakorlataban
ezen feliil az értékbecsld cégek kozotti szakmai rotacid is biztositva van azaltal, hogy évente a
legrosszabb eredményt produkalo cégek automatikusan kizarasra kertilnek.

Scoring rendszerek hidnyossdgai

A bankok tobbsége 4altal alkalmazott scoring rendszerek fejletlensége kovetkeztében az
iigyfelek kockazati szemponti felosztasanak és feliilvizsgalatanak feltételei a rendelkezésre
allo idésorok rovidsége miatt csak hosszabb tavon biztosithatéak. Az alkalmazott scoring
rendszerek egyelére nem vizsgalnak tudatosan 'behaviour" tipusu (a hitelfelvevé banki
eléélete) tényezéket. Két hitelintézet a hitelelbirdlds soran pedig nem alkalmaz scoringot, illetve
hitelkapacitas-vizsgalatot, hanem csak a termékszabalyzatokban leirt minimumfeltételek meglétét
ellendrzi. A két bank eljarasa a lakossagi piacon szerzett tapasztalataik miatt és a j6l meghatarozott
minimumfeltételek mellett kiugréan magas kockazatot nem jelent ugyan, de az ligyfél mindsitési
rendszeriik modernizalasat elkeriilhetetlennek tartjuk. A scoring és a hitelelbirdlds tovabbi
hianyossaga, hogy a jovedelmi helyzet nem minden esetben keriil megfeleld sullyal vizsgélat ala.
A hiteldontésben a jovedelmi helyzet a scoringnal vagy hitelmindsitésnél altalaban
alacsonyabb sillyal keriil figyelembe vételre.

Monitoring fokuszanak korldtossdga

A hitelintézetek a hitelezés felfutasanak idészakaban tobbnyire az értékesitésre, folyositasokra
helyezik a hangsulyt a monitoring, ebbdl kovetkezden pedig a hitel futamideje alatt potencialisan
felmeriil6 kockazatok alapos feltérképezésének hattérbe szoruldsaval. A lakéshitelek 10 évet
meghalado6 atlagos futamidejénél fogva jelentds kockazati tényezot jelent, hogy a vizsgalt bankok
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tobbsége az addsok jovedelmi helyzetének rendszeres ellendrzését a hitel kihelyezését kdvetéen
nem végzi el, az iligyfélmindsités, illetve a bankok figyelme elsddlegesen az addsok fizetési
készségének (fizetési késedelem) nyomon kdvetésére korlatozodik. A  jelzalogbankok a
refinanszirozott, illetve a konzorcialis formaban nyujtott hitelek esetén a fedezetek ellendrzésére
helyezik a f6 hangsulyt, ami azonban a refinanszirozoéi szerepkdrben nem noveli 1ényegesen a
kockéazatukat. A fejlett scoring és scorcardok hidnya miatt az addésok jovedelmi helyzetét,
illetve egyéb tényezoket a sziikségesnél alacsonyabb mértékben vizsgilnak a monitoring
soran, ami kiilonosen a gyengébb vagyoni helyzetii iigyfelekkel rendelkezd bankok esetében
jelenthet kockazatot.

Fedezetek korlatozott értékesithetosége

A fedezetek érvényesithetoségének idoigénye fligg az ados egyiittmiikodési készségétol, az
ingatlanpiac allapotatdl és az ingatlan elhelyezkedésétdl. Forrastimogatott hitelek esetében a
kolcson- és zalogszerzodés kotelezo kozokiratba foglalasa lehetové teszi a peres eljaras nélkiil
torténé végrehajtast. fgy viszonylag gyorsan (6-10 honap alatt) jut el a bank altal
kezdeményezett végrehajtasi eljaras az ingatlan arverezéséig. A tamogatott hitelek tekintetében
tobb bank nem rendelkezik még tapasztalatokkal, mivel a végrehajtasi eljaras befejezodéséig
egy beddlt hiteliik sem jutott még el. A mar gyakorlatot szerzett bankok kedvez6 tapasztalatokrol
szamoltak be. Ennek hatterében a szigort fedezetértékelés alapjan megéllapitott hitelbiztositéki
érték, és az ehhez kapcsolddo hitelezési szabalyok huzddnak meg. Piaci kamatozasu hitelek
esetében, ahol a szerzddés kozokiratba foglalasa kotelezd jelleggel nem torténik meg, hosszabb,
akar 2-3 éves jogi procedura végén jut el a bank az ingatlan arverezéséig. Ebben az esetben a
kovetelés mértéke jelentdsen novekszik a késedelmi kamatok miatt, melynek teljes megtériilésére
ekkora id6horizonton mar nem lehet szamitani.

I1.2. Piaci kockazatok
11.2.1. Kamatkockazat

Mivel a lakashitelezés alapvetden hossza lejarata (5-20 év) hitelezést jelent, az eszk6zok illetve a
forrasok 4tdrazodasi idejének Osszehangoldsa kiemelt fontossagli a kamatkockazat szempontjabol.
Tekintve, hogy a lakashitelezés vezérterméke alapvetéen az 5 évente valtozd kamatozasi™ hitel, a
forrasok atarazodéasi idejét is ehhez célszerli igazitani. A 90 napos kumuldlt forint gap
mérlegfédsszeghez viszonyitott ardnya a vizsgalt idoszakban bankrendszeri szinten nem mutatott
trendszerli valtozast, ami alapjan a lakashitelezés ténylegesen nem befolyasolta jelentdsen a
bankrendszer kamatkockazati kitettségét. Ezt elsdsorban az eredményezte, hogy a tadmogatott
hitelallomany bdviilését gyakorlatilag teljes egészében hosszii lejaratd  fix kamatozéasa
jelzaloglevél kibocsatasaval finanszirozta a bankrendszer, és a rovid lejaratii valtozo kamatozasu
forrasokra tamaszkodas csak dtmeneti idészakokra volt jellemzo.

A bankrendszeri szinten trendszer(i valtozast nem mutatd kamatkockazati kitettség a finanszirozott
kereskedelmi bankoknal illetve a jelzalog-hitelintézeteknél azonban jelentdsen kiilonbozik.

2 Bér rendeletmodositast kovetéen lehetséges ennél hosszabb idére is fixalni a kamatot, a bankok egyelére csak kis
szamban nyujtanak ilyen hiteleket.
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Finanszirozott kereskedelmi bankok

A refinanszirozott kereskedelmi bankok szamdra a jelzalog-hitelintézetek altaldban havonta
jegyeznek refinanszirozasi kamatot, amelynek mértéke a forraskoltségtol, illetve az allami
tamogatas nagysagatol’* (amelyet a bank megoszt a jelzalog-hitelintézettel) fiigg. A hitelek és a
forrasok atarazodasi ideje igy a kereskedelmi bankok lakashiteleinél és az azokat finanszirozo
forrasoknal kozel azonos, ami miatt a tevékenységnek nincs jelentdés hatdsa a bankok teljes
kamatkockazati kitettségére. A konzorcialis szerzodés keretében folyositott hitelek atkertilnek a
jelzalog-hitelintézet mérlegébe, igy kamatkockéazat csak a folyositds és hitelértékesités kozti
id6ben (4ltalaban 30 nap) jelentkezik az eredeti folydsitonal, amelynek nagysaga nem szamottevo.

Jelzalog-hitelintézetek

A jelzédlog-hitelintézetek atlagosnal nagyobb és elméletileg folyamatosan ndvekvd pozitiv forint
gap ¢értékét az eredményezi, hogy az annuitds alapu hitelek és a végtorlesztésii jelzaloglevelek
durationja kiilonbozik. Az aktivitds novekedése miatt igy a 90 napos forint gap / mérlegféosszeg
mutatd és a kamatkockézat folyamatosan novekszik, amelynek negativ hatdsat kamatderivativok
alkalmazasaval lehetne csokkenteni. Az eszk6zok és forrasok atarazodasi idejének 6sszehangolasa
a hitelintézetek indulasakor is probléma volt, amikor még csak sajat folydsitassal foglalkoztakzs.
Ekkor ugyanis a folyositasok, illetve a jelzaloglevél kibocsatas kozotti idoszakok hosszabbak, a
kibocsatasok pedig rendszertelenek voltak. A korabbiaknal nagyobb volumenti és rendszeresebb
hitelek mérlegbe keriilését azonban a jelzaloglevél-kibocsatasok is pontosabban kovetik.

Az elotorlesztés kamatkockazata

A kamatkockazat nagysagat jelentdsen befolyasolja, hogy a kereskedelmi bankok, valamint a
jelzalog-hitelintézetek a Ptk. eldirdsai miatt ligyfeleik felé nem zarhatjak ki az eldtorlesztést. Bar a
bankok a jovedelem-kiesés potlasara eldtorlesztési dijat felszamithatnak, ettdl fiiggetlenill a
kamatkockazati kitettség az el6torlesztés tomegessé valasaval jelentds mértékben megemelkedhet.

Az eldtorlesztés a gap értékét pozitiv irdnyba mozdithatja, mivel ebben az esetben az eldtorlesztett
hitel (aktiva) 30 napon belill atarazodova valik. A kereskedelmi bankoknal a lakashitelek
elotorlesztése esetén jelentkezd gap novekedés csak abban az esetben jelent tényleges
kamatkockazat novekedést, ha azok ezt nem héritjak (azaz 6k is el6torlesztenek) a finanszirozo
jelzalog-hitelintézetek felé.® A kereskedelmi bankok lakashitel-allomanyanak azonnali 50%-os
elotorlesztése a mérlegfoosszegen beliili tovabbra is alacsony aranyuk miatt atlagosan minddssze
1-5 szazalékpontos gap novekedést eredményezne.

A jelzalog-hitelintézeteknél a kintlevOségek (sajat folyositasu lakashitel + refinanszirozoi hitel)
nagyaranyu eldtorlesztése mar tényleges és jelentds elmozdulést eredményezne a forint gap-ben
pozitiv irdnyba. Az eldbbiekben emlitett 50%-o0s eldtorlesztési arany ebben az esetben akar 30-40

** Lasd a termékjovedelmez3ségrdl sz616 fejezetet.

» Ezen kiviil a kibocsatott jelzaloglevelek mogott 3 év alatt legalabb 80%-nyi rendes fedezetnek kellett &llnia,
amelyek 5 évnél hosszabb futamidejliek.

% A jelzalog-hitelintézetek a refinanszirozott kereskedelmi bankok felé torvényi felhatalmazas (Jht.) alapjan
kizarhatjak az el6torlesztést. Lakossagi ligyfelek felé viszont a Ptk. alapjan nem zarhat6 ki az el6torlesztés.
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szazalékpontos gap ndvekedést is eredményezhet. Mivel azonban a jelzaloglevelekre vonatkozo
fedezeti eldirasoknak a jelzalog-hitelintézeteknek mindenkor meg kell felelniiik, az elétorlesztett
Osszeget ujrafolyodsitani vagy allampapirba (és igy potfedezetek kozé kell sorolni’) kell helyezni,
ami automatikusan csokkenti a kamatkockazati kitettség mértékeét.

A hitelezési és kockazatkezelési gyakorlatbol ered6 kockazatnoveld tényezok

Trendszerii névekedés és ingadozas a jelzalog-hitelintézetek gap-jében

A kamatkockazat trendszeri novekedése mellett a jelzaloglevél kibocsatasokat kovetden pozitiv
iranyba erételjesen nyilik, mig a hitelcsomagok atvételekor zarddik a forint gap, igy a
kamatkockazat mérése €s eldrejelzése jelentds nehézségekbe litkozhet a jelzalog-hitelintézeteknél.

Ingadozds a kereskedelmi bankok gap-jében

A folyositas és a refinanszirozas/hitelértékesités kozott eltelt id6 (altalaban 30 nap) alatt a
bankoknak nyilhat a forint gap-je, bar az &llomanyok alacsony szintje és a hitelezés
folyamatossaga miatt ez nem befolyasolja érdemben a bankok teljes forint gap-jét.

Jovedelmezoségi szempontok elsodlegessége a kamatkockazattal szemben

Az elmult honapokban tobb jelzalog-hitelintézet spekulacios céllal, a kamattamogatas potencialis
novelése érdekében (a régi €és az 0 tamogatasi rendelet kozti kiillonbséget kihasznalva) rovid
lejaratu jelzalogleveleket bocsatott ki a kamatkockazat novekedését figyelmen kiviil hagyva.

Csoporton beliili jelzaloglevél jegyzési elsobbség

Mivel az OTP Jelzalogbank altal eddig kibocsatott jelzaloglevelekre jegyzési elsObbsége volt az
anyabanknak, a lakashitelekhez kapcsolodé kamatkockazatot egy részét végso soron mégis az
anyabank viseli.

Elbtorlesztések kezelésének hianyossdagai

A piaci szerepléknek nincsenek tapasztalataik az elotorlesztés okozta kockazatnovekedésrol.
Az elotorlesztések tomegessé valdsa elsdsorban a jelzalog-hitelintézetek esetében jelentds
kamatkockazati novekedést okozhat, és a fedezeti eldirasok betartdsa miatt az izletmenet
folytonossagat is akadalyozhatja. Ilyen széls6séges esetet azonban csak 150-200 milliard forintnyi
hitel azonnali és teljes eldtorlesztése eredményezhet, aminek a bekdvetkezése kizarhato.

Kockdzatkezelési hianyossdgok a jelzdlog-hitelintézeteknél

Kamatkockazat-kezelési hidnyossagok elsdsorban a jelzalog-hitelintézeteknél jelentkeznek. Naluk
a kamatkockazati kitettség pontosabb felmérése és a kezelés eszkozrendszerének kialakitasa
jelenleg is folyamatban wvan. Tulzott kamatkockadzat esetén az Eszkoz-Forras Bizottsag
beavatkozasi lehetdségei egyeldre csak a forrasoldalra, azon beliil is kibocsatasi volumenre, illetve
annak 1id6zitésére korlatozodnak. A kamatderivativok hasznalata eseti és kezdetleges. A
kockazatkezelés szinvonala a jelzalog-hitelintézeteknél nem all dsszhangban a kockazatok

T A jelzaloglevelek mogott allo fedezeteken beliil a potfedezetek aranya maximum 20% lehet.
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nagysagaval. A német jelzdlogtorvényben meghatarozott ,.kdzlekedési lampa” szabaly iranyado
lehet mind a jelzalog-hitelintézetek, mind a szabalyozo hatdsagok szamara®.

I1.2.2. Likviditasi kockazat

A lakashitelezés ¢és finanszirozas viszonylatdban likviditasi kockazat az eszk6zok (lakéshitelek,
refinanszirozasi hitelek), valamint a forrasok (jelzaloglevél, refinanszirozasi hitel) lejarati
struktrajanak osszehangoldsabol szarmazik.

Finanszirozott kereskedelmi bankok

Mivel a folyodsitott lakashitelek annuitas alapu torlesztésiiek és a jelzalog-hitelintézetek
refinanszirozoi hiteleit a refinanszirozott kereskedelmi bankok az tigyféltorlesztéssel egy idoben
fizetik vissza, elméletileg nem keletkezik likviditasi kockédzat a kereskedelmi bankokndl. Az
0nallé zalogjogi konstrukciokban 1évo jelzalog-hitelintézetek refinanszirozoi hiteleikkel altalaban
havi rendszerességgel allnak rendelkezésre, a kereskedelmi bankoknak csak az atmeneti atlagos 30
napos iddszakra kell rovid pénzpiaci forrdsokra tdmaszkodniuk, ami — a havi folydsitott hitelek
nagysagat és annak iddbeli folytonossagat figyelembe véve — nem eredményezi a likviditasi
kockazat novekedését. A konzorcialis szerzédésben 1évo kereskedelmi bankok szintén csak
atmenetileg tdmaszkodnak pénzpiaci forrasokra.

Jelzalog-hitelintézetek

A jelzélog-hitelintézetek bankkozi pozicidi a folyamatos hitelezés és jelzaloglevél kibocsatas
periodikus mozgésanak vannak aldrendelve. Rovidlejaraton a folyamatos hiteltorlesztések miatt
altalaban likviditasi tobblet a jellemzd. A jelzalog-hitelintézetek esetében a likviditasi kockazatot
az noveli, hogy a forrasok, illetve az eszkdzok cash-flow szerkezete nem egyezik meg: a
jelzéloglevelek végtorlesztésliek, mig a lakashitelek, illetve a refinanszirozoi hitelek folyamatos
torlesztéstick. Az eltérd cash-flow szerkezet, és a hitelmegvasarlas és jelzaloglevél-kibocsatas
kozti iddbeli eltérés 4ltal keletkezd likviditdsi rés pénzpiaci kitettség, illetve fliggdség
ingadozasahoz vezet, amelyet nyitott hitelkeretekkel mérsékelnek a jelzalog-hitelintézetek.

A hitelezési és kockazatkezelési gyakorlatbdl ered6 kockazatnoveld tényezok

Jelzdloglevelek ujra-kibocsdtasanak likviditasi kockdzata

Mivel a hitelek atlagos futamideje a tdmogatasi rendelet 4ltal determindltan 15-20 év, és a
jelzaloglevelek atlagos futamideje pedig 5 év, a hiteleket finanszirozoé jelzalogleveleket a jelenlegi
futamiddk mellett 2-3-szor is Ujra ki kell bocsatani. A jelzaloglevelek végtorlesztése és az djra-
kibocsatas kozott keletkezo likviditasi rés a jelzalog-hitelintézetek atmeneti, nagyaranyu
pénzpiaci fiiggéségét eredményezi. Ezen helyzetek belsd szabalyozottsdga sok esetben hidnyos.
Az igy keletkez6 likviditasi kockéazat csokkentését a jelzaloglevelek futamidejének tovabbi
novelésével érhetnék el a kibocsatok.

2 A szabaly alapjan a német jelzalog-hitelintézetek naponta készitenek kamatkockazati jelentéseket, amelyekben a
hozamgorbe 1, 10 és 100 bazispontos elmozduldsanak hatasat szimulaljak. Amennyiben ez a jovedelmi hatas a sajat
téke bizonyos (10,20 és 30%) aranyat eléri, a Feliigyelet kiilonleges intézkedéseket, vizsgalatokat rendelhet el.
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Csoporton beliili jelzaloglevél jegyzési elsobbség

Mivel az OTP Jelzélogbank altal eddig kibocsatott jelzalogleveleinél az anyabanknak jegyzési
els6bbsége volt, a likviditasi kockazat egy része igy végsé soron a kamatkockazathoz
hasonléan az anyabanknal jelentkezik.

Uj épitésii lakdsok finanszirozdsi késedelme

Az 1j épitésti lakéasok esetében a kereskedelmi bank és a jelzalog-hitelintézet csak a zalogjog
bejegyzése utan jut a jelzaloglevéllel biztositott hosszi lejaratd forrdshoz, ami azonban a
folyamatos hitelezés €s refinanszirozas miatt nem okoz kiugro likviditasi kockazatnovekedést.

Kockazatkezelési hianyossagok

Likviditasi kockéazatkezelési hianyossagok a kamatkockézathoz hasonloéan elsdsorban a jelzélog-
hitelintézeteknél jelentkeznek, a likviditasingadozas csillapitdsat ugyanis csak nyitott
hitelkeretekkel végzik. Az eszkozok és forrasok eltéré cash-flow szerkezetébél eredd
likviditasi kockazat az aktivitas bdviilésével parhuzamosan novekszik. A jelzalog-
hitelintézetek likviditaskezelési rendszere (limitrendszer, belsd limitek) erre nincs minden esetben
felkésziilve.

I1.2.3. Deviza arfolyamkockazat

A hazai kotvénypiac felvevoképességének sziikdssége miatt a jelzalog-hitelintézetek
jelzaloglevelei megjelenhetnek a nemzetkdzi tékepiacokon is*’. A devizaban kibocsatott
kotvények a devizakockéazat megjelenését eredményezik a lakashitelezési rendszerben. Eddig csak
az FHB bocsatott ki euréban denomindlt kdtvényeket. A konstrukcidban egy, az értékpapirositasra
létrehozott szervezet (SPV) értékesitette a kotvényeket, biztositva a forint forrast. A
devizaforrasok tényleges megjelenése a jelzalog-hitelintézetek és esetleg a kereskedelmi bankok
mérlegében csak abban az esetben képzelhetd el, ha a tdmogatasi rendelet kiterjedne az eurdban
kibocsatott jelzaloglevelek kamatara is.

I1.3. Miukodési kockazatok

A lakashitelezéssel Osszefiiggésben miikddési kockazatot a hitelezési folyamat szervezeti
hatterének nem megfeleld kialakitdsa, a vezetdi dontéseket tadmogatd vezetdi informéacios
rendszerek (MIS) fejletlensége, valamint a hitelelbiralasi folyamat IT-hatterének korlatossaga
jelenthet. A beérkezett vélaszok alapjan jelentdsebb miikodési kockazat a MIS rendszerek
allapotaval osszefiiggésben mutathatd ki. Az egyéb kockazati komponenseket illetden
valamennyi bank szervezetében megvalosul az egyes piaci kockéazati szegmensekkel 6sszefiiggd
kitettség mérésének ¢és elemzésének iizleti terliletektdl vald szervezeti elkiiloniilése. A MIS
rendszerek fejlettségében tapasztalhatd jelentds kiilonbségek ellenére a hitelezési folyamat
zavartalan lebonyolitasa szempontjabol az informatikai hatteret, mint szlik keresztmetszetet
minddssze egy bank emlitette meg.

¥ Vincze Judit: A jelzaloglevelek piaci helyzete és fejlédési iranyai (Hitelintézeti szemle, 2002/3)
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I1.4. A lakashitelek jovedelmezdsége

A lakashitelek jovedelmezdségét az allami tamogatasok nélkiil a felszamitott kamatok és a
forraskoltségek kiilonbsége adja. Az ligyfelek fel¢ felszdmitott kamatok az aldbbi tényezdk
Osszegeként adodik:

+ forraskoltség
+ hitelkockéazat varhat6 vesztesége

+ egyszeri folyositasi és egyéb dijak évesitett értéke™ Brutté
+ (el6torlesztési opcid értéke — eldtorlesztés dija) kamatmarzs

+ bankok brutt6 jovedelme
ligyfelek felé felszamitott kamat és dijak (THM)

Az Eur6pai Unids orszagok tapasztalatai’' alapjan a hitelkockazat varhaté vesztesége, a nettd
elotorlesztési dijak, valamint a bankok jovedelmezdsége Osszesen kb. 1,0-1,5 szazalékpontos
kamatfelarat eredményez a forraskoltségek ¢és az egyszeri dijak évesitett értéke felett.
Magyarorszagon 5%-0s bukasi valdszinliséggel és 20%-os varhatd veszteségrataval (LGD)
szamolva kb. 1 szazalékpontos hitelkockazati felar adédna; a nettd el6torlesztési opciod pedig a
dijak fiiggvényében 0-0,5 szazalékpont koriil alakul. igy az allam altal biztositott timogatas
brutté jovedelemtartalmi része a teljes bankrendszer szamara elérheté brutto
kamatmarzsnal’> 1,0-1,5 szazalékponttal alacsonyabb.

Abra 4: Lakashitelek brutté kamatmarzsanak osszetétele 2003. aprilis/majus®
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@ Hitelkockazat M El6torlesztési opeid [0 Jovedelemtartalom

Forras: Mercer — Oliver — Wyman

30 A késébbi szamitasok soran az atlagosan 10-15 éves hitelfutamidé miatt az egyszeri dijak évesitett értékével nem
szamoltunk.

3! Mercer — Oliver — Wyman: Study on the financial integration of eurpean mortgage markets (European Mortgage
Federation tanulmany, 2003. oktober)

? Magyarorszdg esetében a tamogatisi rendelet modositasa utin biztositott 4,7-4,8% koriili bankrendszeri
kamatmarzsot tiintettiik fel az abran.

33 Magyarorszag esetében a 2003 jinius 16-i rendeletmodositast koveté idészak.
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A tamogatott hitelek magas ardnya miatt a lakashitelezési iizletag jovedelmezdsége csak az allam
altal biztositott kamatmarzs fiiggvénye. A tamogatott hitelkonstrukciok darazasa viszont a
rendeletben meghatarozott maximalt hitelkamatok miatt a fenti tényezdkbdl csak az eldtorlesztés
okozta kockazattal, illetve a folydsitashoz kapcsolodo egyszeri dijakkal foglalkozhat.

I1.4.1. Kamatmarzs alakulasa a tamogatott lakashiteleken

Altalanossagban elmondhatd, hogy a rendelet 2003. juniusi modositasaig Osszességében
novekedett a bankrendszer szdmara elérheté marzs, az azt kovetden folyositott és finanszirozott
hitelek esetében pedig jelentdsebben csdkkent.

2003. juniusaig a vezértermékeken bankrendszeri szinten mintegy 7-9%-os marzs™* volt elérhetd a
folyositast és refinanszirozast koveté elsé 5 évben®™. Maximalis marzs 8%-os jelzaloglevél
kamatnal/hozamnal keletkezett, mig ett6l eltérd kamatnal csokkent a jovedelmezdség. Mivel a
jelzaloglevelekhez kapcsolodd tdmogatashoz a kereskedelmi bankok csak jelzalog-hitelintézeten
keresztiil juthatnak, naluk ennél alacsonyabb marzs jelentkezik, mivel a forrasoldali tamogatast
megosztjak a finanszirozoé jelzalog-hitelintézettel.

Tablazat 9: A tamogatott lakashiteleken elérheté bankrendszeri kamatmarzs a tamogatasi
rendelet 2003. juniusi médositasa elott

Bevétel I Kiadas
Forrdasoldali kamattamogatdsu hitelek
Ugyfélkamat: max. (6%) | (7-9%) Jelzaloglevél hozama

Forrasoldali kamattamogatds:
min{(Jelzaloglevél kamata + 2%);10%}

Eszkoz-forrasoldali kamattamogatdsos hitelek
Ugyfélkamat: max. (4,5%)| (7-9%) Jelzaloglevél hozama
Kiegészitd kamattamogatds: (dkkreth*. - 3,5%)
Forrasoldali kamattamogatds:
min{(Jelzaloglevél kamata — 1%);7%}

Bankrendszeri teljes marzs: kb. 7-9%
*Az 5 éves futamidejii allampapirok el6z6 féléves aukcioin kialakult atlaghozam

A tamogatasi rendelet 2003. juniusi moédositasat kovetéen folyositott és jelzaloglevéllel
finanszirozott hitelek esetében a forrasoldali tdmogatds a kordbbi maximalis 10% helyett a
megel6z6 3 honapban kibocsatott azonos futamideji allampapir hozamok 105%-a vagy a
jelzaloglevél kamata/hozama koziil a kisebbre modosult. A legalabb 5 éves futamidejii tdimogatott
hitelek esetében az 01j lakasra felvett hitelek kamatanak és kezelési koltségének egyiittes mértékét
5%-ban, hasznalt lakasok esetében valtozatlanul 6%-ban maximaltdk. Tovabbi jovedelem-kiesést
eredményez, hogy a finanszirozashoz kapcsolodo korabbi 2%-os egyszeri koltségtérités 0,5%-ra
csokkent.

3 A marzsszamitas nem vonatkozik azokra a specidlis konstrukcidkra, amelyekben bizonyos tiirelmi idé utan
kezdddik a hitelek torlesztése.

35 A bankok a hitelek vagy az 6nallo zalogjog jelzalog-hitelintézetek szamara torténd értékesitése soran felmeriild
koltségek (foldhivatali bejegyzés, kiesd jovedelem stb.) kompenzalasara egyszeri 2%-os téritést kaptak az allamtol.
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Tablazat 10: A tamogatott lakashiteleken elérhet6é bankrendszeri kamatmarzs a tamogatasi
rendelet 2003. jiniusi modositasa utan

Bevétel I Kiadas
Forrasoldali kamattamogatdsu hitelek hasznalt lakdsok vasarldsahoz
Ugyfélkamat: (6%) | (7-9%) Jelzaloglevél hozama

Forrasoldali kamattamogatas:
min {(akkrefh.*105%);Jelzlevél kamata}-1%

Forrasoldali kamattamogatdsu hitelek uj lakdsok vdsdrlasahoz/épitéséhez
Ugyfélkamat: (5%) | (7-9%) Jelzaloglevél hozama
Forrasoldali kamattamogatds:

min{(akkrefh.*105%);Jelzlevél kamata}

Bankrendszeri teljes marzs: kb. 3,4-5,4%

* Az akkrefh. a jelzaloglevél futamidejével azonos allampapir-piaci hozamok megel6z6 3 honapban szamitott atlaga.

Az 1j tamogatasi rendelet értelmében a jelzalog-hitelintézetek, illetve a partner kereskedelmi
bankok mar nem a jelzaloglevél kamatdnak/hozamanak 8% koriili stabilizdlasdban, hanem a
hozamfelar minél alacsonyabb szintre csokkentésében érdekeltek. A jelzédloglevelek eddigi
kibocsatasi tapasztalatai alapjan a marzs 4,5-4,8% koriil alakulhat. A korabbi rendelettel szemben
azonban a marzs 5 évnél hosszabb idére is garantdlhatd, amennyiben az iigyfelek az Gjonnan
bevezethetd 10 éves fix kamatozasi peridodust valasztjdk és a jelzélog-hitelintézet is hasonld
futamiddvel bocsat ki jelzalogleveleket.

Abra 5: 2003. félév végéig nyilvanosan kibocsatott jelziloglevelek hozamfelaranak®® eloszlasa
és a rendeletmodositast kovetden folyositott forrasoldali tamogatott hitelek marzsa a
hozamfelar fiiggvényében

kibocsatasok szama marzs %-pontban
8

7+ M . 155
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hozamfelar %-pontban

A brutté kamatmarzs kb. 3,0-3,5%-pontos csokkenése a bankrendszerben idében elhuzodva
(3-4 év alatt) jelentkezik teljes egészében, mivel csak a rendeletmodositast kovetéen
folyositott hitelekre, illetve a korabban folydsitott, de a hitel futamideje alatt a jelzaloglevél
ujboli kibocsatasaval finanszirozott konstrukciokat érinti.

36 Hozamfelar alatt ebben az esetben a jelzaloglevél hozama és az azonos futamidejii allampapir hozam eléz6 harom
havi atlaganak kiilonbségét értjik.
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11.4.2. Az el6torlesztés jovedelmi hatasa

A lakashitelek jovedelmezdségét befolyasolhatjak az el6torlesztések is. A torvényi szabalyozas
miatt a kereskedelmi bankok nem zarhatjak ki iigyfeleik felé a hitelek eldtorlesztését, viszont a
legtobb esetben jelentds dijtétellel sujtjak. Az elétorlesztés dija annak fliggvényében valtozik,
hogy a kamatforduld id6pontjaban, vagy attdl kiilonbozé idépontban torténik-e az eldtorlesztés (1-
4%), melynek jovedelmi hatasat az alabbi képlet hatdrozza meg:

Jovedelemkockazat = egyszeri eldtorlesztési dij — PV( kamatforduloig elvesztett kamatmarzs)

Az eldtorlesztés okozta jovedelem-kiesés a kamatforduld kozeledtével elméletileg csokken. Az
eldtorlesztési lehetdség felfoghatd egy, az ligyfeleknek adott eladasi opcioként. Ezen opcid éves
értéke a nyugat-europai tapasztalatok szerint 0,38-0,65%° kozott mozog. Amennyiben a hazai
bankrendszerben alkalmazott 1-4%-os el6torlesztési dijakat az 4atlagos 5 éves kamatfixalasi
periddusokra osztjuk, éves szinten kb. 0,2-0,8%-os jovedelemkompenzalas adodik. Igy a magyar
bankrendszerben altalinosan alkalmazott atlagosan 2% koriili el6torlesztési dij”® elméletileg
osszhangban van az el6torlesztési opcio értékével.

I1.4.3. A tamogatasi rendelet és a hitelezési gyakorlat sajatossagaibdl eredo
termékjovedelmezoséget befolyasoloé tényezok

Tamogatdsi rendelet modositdsai okozta jovedelmi kockdzat

A tamogatott hitelek nyereségességét a jelenlegi kamatok és piaci hozamszintek mellett kizarolag
az allami tamogatasok, illetve azok fennmaradasa biztositja. A tAmogatasi rendelet 2003. juniusi
szigoritasa csokkenti a termékek és igy a teljes bankrendszer jovedelmezdségét, illetve annak
novekedési iitemét.”

Arazdsi politikik hidnyossdgai

Hosszabb tavon a kamatszint altalanos csokkenésével parhuzamosan automatikusan is csokken az
allami tdmogatasok szerepe. Ennek hatasara csokkenthet a piaci és a tamogatott hitelek kamatai és
kereslete kozti kiillonbség. A piaci kamatozasti hitelek é4razdsdban azonban csak minimalis
mértékben taldltunk utaldst a piaci és a tamogatott hitelek kozti kiilonbségek fokozatos
csOkkenésére.

Szélsoséges hozamingadozasok jovedelmi kockazata

A jelzaloglevelek hozama, illetve a tamogatas alapjaul szolgal6 allampapir-piaci hozamok kozotti
kiilonbség a rendeletmodositadst kovetden befolydssal van a termékek jovedelmezdségére. A
hirtelen hozamkilengések a termékjovedelmet pozitiv vagy negativ iranyba valtoztatjak az
allami tamogatias 3 honapos atlagszamitasa és idobeli késleltetése miatt. Egy erds piaci
kamatemelkedés mellett valosziniileg a kibocsatott jelzaloglevelek hozamfelara is emelkedik. Az

37 A Merrill Lynch Conditional Prepayment Rates (CPR) szdmitasai alapjan (in: Mercer — Oliver — Wyman)

3¥ A maximalt hitelkamatok miatt az elétorlesztési dij nagysaga kiemelt versenytényezé.

39 Példaul a jelenlegi kb. 1000 milliard forintos allomanynal a kamatmarzs egyszeri 3,5 szazalékpontos csokkentése a
bankrendszer teljes nettdo kamatbevételének kozel 10%-os csdkkenését eredményezné. A juniusi rendeletmodositas
hatasa ennél tompitottabb, mivel a marzscsdkkenés a kdvetkez6 3-4 évben folyamatosan fog bekdvetkezni.
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allami tdmogatds a megel6z6 2-4 honap piaci hozamainak atlagabol szamolodik, tehat né a
forraskoltség ¢és csokken jovedelmezdség. Forditott tendencia mellett, egy hirtelen piaci
hozamcsokkenés esetén a hatds a forditott irdnyba jelentkezhet. Enyhe hozamingadozas esetén
kiegyenlitédhet a hatés.

Tamogatdshoz jutas késedelme

Az allami forrastdmogatdshoz atlagosan 5-6 hét késéssel jutnak a kereskedelmi bankok, amit
elsésorban az elszamolasbol eredd technikai idéigény eredményez. A késleltetés elméletileg 8-10
hét, amelyet a Pénziigyminisztérium eldleg fizetési gyakorlata csokkent le. Az idébeni késleltetés
legfobb oka a jelzaloglevél kibocsatas szigoru eljarasi rendje és részben a jelzaloglevél
kibocsatas havi iitemezettsége, ami viszont tékepiaci elvarasokbél fakad. Ezen id6beli cstiszas
kies6 jovedelmét elofinanszirozasi dij felszamitasaval kompenzal(hat)jak a bankok, igy nem jelent
minden esetben jovedelem kiesést.

III. Osszefoglalé

A lakéshitelezés banki gyakorlatat és kockazati kitettségét attekintve az alabbi megallapitasok
tehetok:

A hitelkockazat elsOsorban a folyositdo bankoknal jelentkezik. A portfolid6 mindsége 2002. végén
lényegesen jobb a teljes banki hiteldllomanyénal, a nem problémamentes kihelyezések részaranya
mind a piaci, mind a tAmogatott hitelek korében minimalis. A lakashitelek fedezettségét tekintve a
tamogatott konstrukciok esetében maximalt LTV arany az ismert ingatlanpiaci trendek alapjan
elegendd fedezetet nyujt beddlés esetére. Az elkdvetkezendd két éves iddszakot tekintve a
késedelmes tigyfelek aranyanak novekedése prognosztizalhat6. Varakozasunk szerint a nem
problémamentes tamogatott hitelek aranya hosszabb tavon is 5 % alatt marad.

A piaci kockazatok elsésorban a jelzalog-hitelintézeteknél és bizonyos esetekben a kereskedelmi
bankoknal jelentkezhetnek. A hosszi lejaratd jelzéloglevelek kereskedelmi banki mérlegbe
keriilése ugyanis a banki kamatkockazatot is erdteljesen elmozditja. A kamatkockdzat kezelése a
jelzalog-hitelintézeteknél jelenleg fejlesztés alatt all, de a mérés és a kezelés még nincs
megfelelden megoldva. A likviditas szélsdséges ingadozasanak kezelése szintén nem kielégitd. A
piaci kockazatok kezelésnek szinvonala a jelzalog-hitelintézeteknél tehat nem all 6sszhangban a
kockézatok nagysagéaval.

A potencialis miikddési kockazati komponensek koziil jelentdsebb kitettség a MIS rendszerek
allapotaval 6sszefliggésben mutathato ki.

A tamogatott hitelek magas ardnya miatt a lakéshitelezési lizletag jovedelmezosége dontden az
allam altal biztositott kamatmarzs fliggvénye. A kordbbi bankrendszeri szintli 7-9%-o0s ¢és a
rendeletmddositds utan fokozatosan 4,5-4,8%-ra mérséklodd bruttdé kamatmarzs véleményiink
szerint elegendd fedezetet nyujt a potencidlisan felmeriild kockazatokra. Az {izletag
jovedelmezdsége a hitelportfolid mindségének varhaté romlasa, az elérhetd marzsok fokozatos
csokkenése miatt, valamint a hitelezés 2003-as dinamikdjanak valdsziniisitheté enyhiilésével az
elkdvetkezendo 3-5 éves iddszakban varhatoan folyamatosan mérséklédni fog.
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IV. Figgelék: A lakashitelezés gyakorlata a magyar bankrendszerben

A banki belso szabalyozasi hattér

A lakashitelezési folyamatok banki szabéalyozottsagardl altaldban elmondhatd, hogy a bankok
tobbnyire sajat maguk altal elfogadott alapelvek mentén alakitottak ki. Néhany esetben azonban
figyelembe vették az anyabank jovedelmezdségi, illetve kockéazatvéllalasi eldirasait is. Az
anyabankkal rendelkez0 jelzalogbankok atvették azok szabalyzatait, figyelembe véve, hogy rajuk
specidlis torvényi eldirasok vonatkoznak.

A szabalyozéas kialakitasdban kovetett alapelvek koziil kiemelhetd, hogy minden esetben
kozpontilag alakitottdk. A hitelintézetek arra torekednek, hogy a szabdlyzatok a valtozo
jogszabalyi kornyezetre minél gyorsabban tudjanak reagalni, €s a jogszabaly altal megengedett
hiteltermékek a leghamarabb folyosithatok legyenek. Tipus tekintetében a legnagyobb hangsulyt a
termékleirasok kaptak, amivel a bankok a front-office minél gyorsabb ¢s hatékonyabb miikodését
kivanjak eldsegiteni.

Az éltalanos gyakorlat szerint a kizaro, illetve korlatozo feltételek, valamint a portfolid szinti
limitek a szabdlyzatok szintjén keriiltek meghatarozasra. Folyamatszemléletli szabalyzatok
kialakitasara csak néhany esetben kertilt sor.

A szabdlyzatok jovObeni moddositasat tekintve a bankok tobbségében a hatékonysag ndvelését
tizték ki célul. A jogszabalyi keretek valtozasa miatt tobb banknal jelenleg is feliilvizsgalat alatt
vannak a lakashitelezés szabalyai. A fent emlitett folyamatszemléletii szabalyzatok kialakitasa két
banknal szintén tervben van.

A lakashitelezési folyamat szervezeti hattere

A vizsgalt bankok gyakorlataban a hitelezési tevékenység hdrom f6 szervezeti egysége a
fiok/régiok, a lakossagi/lakashitelezésért felelds szakteriilet, valamint a kockazatkezelésért
felel6s szervezeti egység.

A hitelezés alapegységei a fiokok, illetve a fidokokat Osszefogd régiok, melyek a hitelezés
marketing és lizleti oldalanak bonyolitasat végzik. Standard esetben a dontéshozatal, a hitel
folyositasa is a fidkok hataskorébe tartozik, emellett egyes kiemelt fidkok, valamint a
régiokdzpontok hitelellendrzési feladatokat is ellatnak.

A lakashitelezési lizletdg stratégiai és iizletpolitikai célkitiizéseinek kialakitasaért, az tizletdghoz
méretétdl fiiggden a lakossagi, ezen belill a lakashitelezési szakteriilet felelos. A
lakédsfinanszirozasért  felelés  szakteriilet tevékenységéhez  szorosan  kapcsolodik a
hitelengedélyezéssel 6sszefliggd feladatokat ellatd szervezeti egység, melynek elsddleges feladata
a lakashitelezés engedélyezési eljarasanak, a hitelbiralati szempontok, a szerzddési feltételek és a
modositasok szabalyozasanak kialakitasa.

A lakashitelezésbdl eredd kockazatok feltdrdsa, a kockazatkezelés rendjének kialakitasa,
mukddtetése és fejlesztése a kockazatkezelési szakteriilet feladata. Ennek keretében ellatja a
kovetelések ellendrzését, a rendelkezésére 4llo fedezetek értékének megallapitasat és
nyilvantartasat. Elvégzi a kovetelések mindsitését, javaslatot tesz az értékvesztés mértékére. A
nem problémamentes kovetelésallomany elemzését kovetden javaslatokat dolgoz ki a
hitelportfolid6 mindségi Osszetételének javitdsara, 0j termékek esetén elvégzi azok kockazati
mindsitését. Részt vesz a halozati egységek kompetencidjat meghaladé hiteldontések

-7 -



meghozataldban is. A bank szervezetén belill a kockazatkezelési tevékenységhez kozvetleniil
kapcsolodnak a monitoring és work out tertiletek.

Hitelezési politika

A megvizsgalt bankok mindegyike rendelkezik hitelezési stratégidval, bar nem mindegyik
valaszabol deriil ki egyértelmiien, hogy azt a bank igazgatésadga is jovahagyta-e. A hitelezési
politika a bankok gyakorlatatol fliggben az iizletpolitikai terv részeként, vagy 6ndll6 formaban
keriilt kidolgozasra. A lakashitelezéssel kapcsolatban megfogalmazott elvarasok a bankok
tobbségénél a lakossagi iizletigra vonatkoz6 tervek kozé Kkeriilt integralasra, o6nallo
lakashitelezésre vonatkozd stratégiai tervvel a jelzalog-hitelintézeteken kiviil csak egy bank
rendelkezik.

A kiilfoldi tulajdonti bankok esetében a lakossagi iizletdgra vonatkozo hitelezési politika
jellemzden anyabanki irdnyelvek alapjan keriil kidolgozasra, a lakéshitelezés tekintetében azonban
a magyar hitelpiac sajatossagai, valamint a jogszabalyi hattér meghatarozo jellege miatt a hazai
sajatossagok dontd fontossaguak.

A hitelezési politika rendszeres feliilvizsgalatara a bankok a valtozé jogszabalyi keretek, valamint
a lakéshitel allomany bdviilésének nagysagrendje miatt r4 vannak kényszeritve, mivel az iizletdg
jovedelmezosége, a piaci folyamatok, valamint a szabalyozasbeli valtozdsok alapjan - gordiild
tervezés keretében- a stratégidban meghatarozott tervszdmok folyamatos korrekcioja sziikséges.

Arazasi politika
Allamilag tamogatott hitelek arazasa

Az allamilag tdmogatott hitelek esetében az ligyfelek felé felszamithatd kamat és kezelési koltség
mértéke maximalizalva van, melyek®® szintjét a bankok a versenytényezék, valamint a
termékjovedelmezdség fiiggvényében csokkenthetik. Mig a 2003. juniusi rendeletvaltozas eldtt
tobb bank a piacszerzés miatt a maximum alatt tartotta a felszamitott kamatot €s jutalékokat, addig
a rendeletmédositds nyoman sziikiild marzsok miatt jra eldtérbe keriiltek a jovedelmezdségi
megfontolasok, és a hitelintézetek a lehetséges maximum kozelébe emelték ezeket.
A felszamitott kamatokat és dijakat a hitelintézetek a jogszabalyi valtozasok, a termékek
jovedelmezdségének valtozdsa (a korabbi rendelethez képest a piaci hozamok alakulasa
befolyassal van a jelzalog-hitelintézetek ¢és kozvetve a bankok forraskoltségére), valamint
versenyszempontok miatt a legtdbb esetben azonnali hatallyal modosithatjak. Igy elére rogzitett
arazasi politika a tamogatott hitelek esetében csak:

e az egyszeri folyositasi dij (a szerzddott hitel 0-1%-a kozott, esetenként minimumértékekkel

kiegészitve),

e az elotorlesztési dij (a kamatforduld idépontjahoz képest 1-4%, esetenként minimumdijjal

kiegészitve),

e 1j lakasok épitésénél a zalogjog bejegyzésig (€s igy jelzaloglevél kibocsatasig) felszamitott

eldfinanszirozasi dij esetében értelmezhetd.

% A kamat és kezelési koltség egyiittes mértéke a 2003. juniusi rendeletmodositast kovetéen hasznalt lakasok esetében
maximum évi 6%, mig 0j épitési lakasok esetén évi 5% lehet. A korabban folyositott hitelek esetében ez 6%, illetve
4,5% volt.
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Piaci kamatozasu hitelek arazasa

A nagymértékli és rendkiviil széles korben igénybe veheté allami tdmogatasok kovetkeztében a
piaci kamatozasi kolcsonok iranti igény jelentdsen lecsokkent, aminek hatasara a bankok a
felszamitott kamatokat is kénytelenek csokkenteni. A piaci kamatozasu kdlcsondk nyeresége az
tgyfelek felé felszamitott kamatokban és egyéb dijakban egyarant jelentkezik. A felszamitott
jutalékok altalaban a folyositashoz sziikséges koltségeket fedezik, mig a kamatok a folyamatos
nyereséget generaljak.

Mivel ebben az esetben a kamatrésnek a kockazati feldrat is tartalmaznia kell, a bankok bizonyos
modszerek (beddlési valosziniiség, likvidalasi lehetdségek stb.) szerint kalkuldlnak kockazati
felarat. Az ligyfelek kockazati besorolasanak esetleges valtozasa esetén azonban egyetlen banknal
sem valtozik a felszamitott kamat nagysaga*'.

Mivel a piaci kamatozasu lakashiteleket a bankok egyeldre nem tekintik stratégiai fontossagunak,
a piaci részarany valtozasa nincs befolyassal a felszamitott kamatok nagysagara®’. A mikodési
koltségek alakuldsa, valamint a piaci kereslet alakuldsa csak masodlagosan befolyasoljak a
felszamitott kamatokat és dijakat.

Marketing stratégia, értékesitési csatornak

A lakashitel termékek értékesitésében a marketing kommunikacié a haztartasok széles rétegének
érintettsége, valamint a bankok kozotti éles verseny kovetkeztében kiemelt szerepet kap. A
vizsgalt bankok beszamoloi alapjan elmondhat6, hogy a megfeleld intenzitdsi, pontosan
megtervezett média-mixre alapuld hirdetési kampanyok hozzédjarulnak a hitelallomany
boviiléséhez. A bankok altal végzett visszamérések alapjan a leghatékonyabb marketing eszk6znek
a televizios, valamint az irott sajtoban megjelend hirdetések bizonyulnak. A lakashitel termékek
ismertetésére a bankok fiokhaloézatukban elérhetd propaganda anyagokat, internetes honlapjukat,
valamint a call-centert is felhasznaljadk. A marketing aktivitds hatékonysdganak visszamérése a
call-centerbe beérkezé hivasok szaman, az internetes honlap latogatottsdgan, valamint az
eldmindsitési rendszer leterheltségén mérheto le.

A lakéshitelek értékesitése elsésorban a bankok fiokhalézatan keresztiil torténik. Az egyéb
értékesitési csatornak részesedése 10% alatti, melyek koziil az egyes bankokkal szerzddésben allo
iigynokok emelhetok ki. Az ligynokok feladata dontéen a termékek értékesitésére koncentralodik,
a hitelkérelem befogadasatol a fiokok foglalkoznak az tigyfelekkel. A hiteltermékek tligyfelekkel
valo  megismertetésében a  fiokhalozaton ¢és  iligynokokon  kiviil  hitelkozvetitok,
ingatlanforgalmazok, valamint biztositok jatszanak még szerepet. Az értékesitési csatornik
kihasznaltsaganak visszamérése a bankok tobbségénél atlagosan negyedéves gyakorisdggal valosul
meg.

#! Késedelmi kamatot természetesen minden bank alkalmaz.
2 A termékre vonatkozo esetleges akciokban természetesen az atlagosnal alacsonyabb kamatot szoktak felszamitani a
bankok.
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Elozetes hitelbiralat
Eléminbsités

Az alkalmazott eldmindsitési rendszerek kettds célt szolgalnak: egyrészt elvégzik az tigyfelek
részérél felmeriilt hiteligények kockéazati szempontu eldszlirését, masrészt informacios
szolgaltatast latnak el.

Az el6sziirés célja a nem hitelezhetd iligyfelek érdemi hitelvizsgélat nélkiili kiszlirése, mely a
bankok tobbségénél megfigyelhetd. Az eldzetes hitelbirdlat atlagos atfutdsi ideje 20 perc. A
tapasztalatok alapjan a potencidlis ligyfelek 60-70%-a bizonyul hitelképesnek. A bankok a
lakashitelek elomindsitésének eredményeit — feltéve, hogy az megbizhat6 és valds adatokon alapul
— megbizhatonak értékelik, az eldmindsités soran fel nem deritett nehézségeket a tulajdoni lapok,
illetve tulajdonviszonyok rendezetlensége okozhat. Az eldzetes hitelbiralaton pozitiv eredménnyel
atesett potencialis iigyfelek a kozolt adatok valodisaga esetén a hitelt 90-95%-o0s valdsziniiséggel
meg is kapjak.

Az informacios szolgaltatas célja a hitelcél meghatdrozasa, az ehhez igénybe vehetd tdmogatasi
formak szambavétele, valamint az ingatlanfedezettel kapcsolatos kovetelmények ismertetése. A
bankok call-centerén, internetes portaljan keresztiil ugyancsak lehetdség van a konstrukciok
tajékoztatast kap a hitelhez jutas varhatd valdszintiségérdl, hiteligérvény kiaddsa azonban nem
torténik.

A BAR-bdl szarmazd adatok felhasznalasa

A hatékony kockazatkezelési és mindsitési rendszer kialakitasat neheziti, hogy a maganszemélyek
fizetési fegyelmérdl és eladosodottsagarol a bankok nem rendelkeznek részletes informaciokkal. A
hitelkockazat felmérésében ¢és kezelésében nagy segitséget nytUjthatnak az adés- és
hitelinformacios rendszerek, mivel a szolgéltatas igénybevételével a bankok megfeleld
mennyiségli informaciohoz juthatnak a leendd iigyfél korabbi tartozésairdl, fizetési fegyelmérol,
illetve mas banknal elbiralas alatt 1évé esetleges hitelkérelmérdl. Emellett a legtobb kiilfoldon
alkalmazott credit biir6 rendszer mindsiti is az tigyfél fizetoképességét, és tajékoztatast ad az
tigyfél eladosodottsaganak mértékérél. Magyarorszagon jelenleg azonban csak negativ
adoslista (Bankkozi Adosnyilvantarté Rendszer) miikodik, pozitiv adoslista adatvédelmi
okokbol eddig nem Kkeriilt bevezetésre.

Hitelkérelmek befogadasa

A hitelintézetek ) ligyfél hitelkérelmének beadasa esetén eldirjak bizonyos dokumentumok
bemutatdsat vagy a hiteles masolat beadasat. Az eldirt dokumentumok korébdl megallapithato,
hogy 1j lakasok finanszirozasa esetén a bankok altal elvart dokumentaci6 részletesebb, mint
hasznalt lakasok esetében, ami a magasabb hitelosszegekkel, valamint hosszabb atlagos
futamiddvel indokolhato.
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Fedezetertékeles
A fedezetek értékelésére és elfogadasra vonatkozo6 elbirasok

A hitelkockéazat csokkentésének fontos eszkoze a kiilonbozd biztositékok (jelzélogok, garanciak,
stb.) megkovetelése, de a hiteldontésnek elsédlegesen az ados fizetési készségének és
képességének részletes vizsgalatan kell alapulnia. A bankok ezen feliil a hitelbirdlatot
megelézden - de legkésObb a hitelszerz0dés megkotése elott - megvizsgaljak a lehetséges
fedezetekre vonatkoz6 okiratokat, azok forgalmi €s hitelbiztositéki értékét. Az 6nalld zélogjog
vétel alapjan refinanszirozott, valamint a konzorcidlis formaban nyujtott lakashitelek esetén a
fedezetiil felajanlott ingatlanok értékelése és elfogadésa a jelzdlogbank eldirdsai alapjan torténik.
Az ¢értékbecslés elkészitésének koltsége az adodst, a monitoring soran felmerild koltségek a
hitelezd bankot terhelik.

A hitelbiztositéki érték megallapitasa

A hitelbiztositéki értékben (LTV) a hiteliigylet kockéazatai, nevezetesen az addssal, illetve a
hitelezett tevékenységgel kapcsolatos kockazatok nem vehetdk figyelembe, azonban a bankok
szamitasba veszik valamennyi, az ingatlan értékesitését nehezitd, korlatozo tényezot (pl. harmadik
személyek jogai, kozds tulajdon, értékesitési korlatozasok, stb.). A banki tapasztalatok alapjan egy
ingatlan hitelbiztositéki értéke altalaban a forgalmi érték 70-80%-anak felel meg.

A Thitelbiztositéki érték megallapitdsa torténhet egyszertsitett értékbecsléssel (pl. lakotelepi
lakésok esetében), vagy ingatlanforgalmi szakérté bevondsaval. Forrastdmogatott hitelek esetén
kizarolag a jelzalog-hitelintézetek altal elfogadott értékbecslok készithetik el az értékbecslést, a
piaci kamatozasu lakashiteleknél az értékbecslést a bank belsé miiszaki ellendrei, illetve a bankkal
szerzOdést kotott kiilsos értékbecslok végzik.

Az ingatlan hitelbiztositéki értékére a hitelreferens tesz javaslatot, melynek elfogadasardl, illetve -
sziikség szerint - a jogi vélemény megkérésérol a fiokvezetd, illetve régidigazgaté dont. A
rendelkeznek on-line kapcsolattal a foldhivatali nyilvantartasokhoz. Jelenleg valamennyi
bank papiralapu tulajdoni lapokbél dolgozik.

A bankok a hitelkérelem elbirdlasakor minden esetben megvizsgéaljak, hogy a fedezetként
felajanlott ingatlant egyéb jogligylet kapcsan lekototték-e. Forrastamogatott hitelek esetében
jogszabalyi eldirasbol eredden a bankok kizarolag elsé helyi jelzdlogjog fedezete mellett nytjtanak
lakaskolcsont, azaz fedezetként csak tehermentes ingatlan fogadhat6 el. A forrastamogatott
lakashitelek esetében az elsd helyi zdlogjog kikotése mellett a folyositas feltétele az elidegenitési
¢s terhelési tilalom kotelezd bejegyeztetése is. Piaci kamatozasu hitelek esetében a bankok
tobbsége szintén elsd helyi jelzdlogjogot kot ki, azonban a bankok tobbségénél a hitelbiztositéki
értek 5-15%-0s mértékéig a bank masodik ranghelyen torténd bejegyzésére is lehetdséget adnak.

A fedezetként felajanlott ingatlanokra valamennyi bank esetében legaldbb a hitelbiztositéki érték
Osszegéig kotelezd a vagyonbiztositas megkotése, valamint annak a bankra torténd
engedményezése. Eletbiztositas megkotését a bankok alapesetben nem irjék el6, egyedi dontés
alapjan azonban kikd&thetik.

A bankok hitelezési szabalyzatai meghatarozzak azon kiegészité fedezet, illetve jogi biztositékok
korét, melyek utdlagos bevondsara az adosmindsités eredményének romléasa esetén sziikség lehet.
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Hitelkerelmek elbiralasa

A hitelkérelmek befogadasa, illetve elbiralasa teriiletén meglehetdsen nagy szorddast tapasztaltunk
az egyes bankok gyakorlatat illetéen. A nemzetkozi gyakorlat™ alapjan alapvetd kiilonbség van az
egyes ugyfelek mindsitése, illetve az iigyfelek hitelkapacitdsa kozott. Mig az ligyfélmindsités
soran a bankok elsdsorban olyan ismérveket, adatokat gyiijtenek be és értékelnek, amelyek az
adosok potencialis nemfizetési kockazatanak feltérképezésében nytjtanak segitséget, addig a
hitelkapacitas vizsgalata a leendd torlesztéseket viszonyitja az addsok jovedelmi helyzetéhez.

Ugyfélminésités, hitelkapacitas-vizsgalat

A jelzéloghitelezésben a fedezetértékelés mellett az ligyfélmindsités, illetve a hitelkapacitas
vizsgélata a bankok hitelkockazatanak tovabbi mérséklését, illetve kezelését hivatott szolgalni. A
hazai jelzaloghitelezési piac viszonylagos fejletlensége, illetve a haztartasok hitelfelvételi és
visszafizetési tapasztalatlansaga miatt az adosok jovedelmi poziciojanak pontos
feltérképezése kiemelt jelentoségli. A bankok tObbsége rendelkezett bizonyos tipusu
ligyfélmindsitd scoring rendszerrel, melyek a jovedelmi helyzet prioritasan tilmenden jelentésen
eltérnek egymastol a vizsgalt egyéb ismérvek, illetve az egyes jellemzdknek adott sulyok
tekintetében. Az tligyfélmindsités és a hitelkapacitas vizsgalata a bankok tobb mint felénél nem
volt elvalasztva (a jovedelmi helyzetet is a scoring keretében vizsgaltdk a bankok), st egy esetben
jelentds sullyal az LTV aranyt is figyelembe vették. Altaldnosan megallapithat, hogy a
lakashitelezési-boom kezdeti szakaszdban a hitelintézetek tobbsége az addsok hitelkapacitasat
kiemelt tényezoként kezelte, emellett az {igyfélmindsitésre vonatkozd egyéb informaciok
(demografiai helyzet, foglalkozas, vagyoni helyzet, iskolai végzettség, nyelvtudas, ¢letkor) sulya
folyamatos emelkedést mutat, amit els6sorban a hazai jovedelemigazoldsokbol nyerhetd
informaciok részlegessége valtott ki.

1. tablazat: A kereskedelmi bankok altal alkalmazott scoring rendszerek informacioigénye

Alkalmazo
bankok
Netto jovedelem 5

Ismérv

A hitel havi torlesztd részletének aranya
a nett6 jovedelemhez

Eletkor
Foglalkozas

(O,

Munkaltaté gazdasagi formaja

Jelenlegi munkaviszony fennallasanak iddtartama

Megtakaritasok, befektetések volumene

Egyéb szempontok
LTV arany
Demografiai adatok egyiittesen

—l—]l— W]l ||

Kolcsoncél

# Lyn C. Thomas — David B. Edelman — Jonathan N. Crook: Credit scoring and its applications, 2002
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Egyéb tényez6k

A hitelkérelmezé adott banki elééletének esetleges negativ tapasztalatai valamennyi bank esetében
kizaro feltételt jelenthet, de ezek a tényezdk egy esetben sem jelennek meg a bankok scoring
rendszerében (behavioral scoring hidnya). A Bankkozi Adésnyilvantartd Rendszer (BAR) adatait
tobbségében szintén figyelembe vették a bankok. Mivel a hiteligényeket az ligyfeleknek minden
esetben az illetékes fidokokban kell benyujtani, szamos esetben az {iigyintézOk személyes
benyomdsa is fontos szerepet jatszhat, kiilonosen ha negativ irdnyba mozditja a dontést.
Tobbelemi scorecard kialakitasat (amelyen a scoring soran elért pontszam a hitelek bed6élésének
valoszinliség-szamitési alapja) egy banknal tervezik.

Ugyfelek besoroldsa

Azon hitelintézetek esetében, amelyek alkalmaznak iigyfélmindsitést (10 bank), hitelkapacitas-
vizsgélatot, a potencialis ligyfeleket 2-6 alcsoportba soroljak be. Az egyes mindsitési kategoridk
altalaban az alabbiak szerint alakulnak:

e hitelezhetd

e bizonyos feltételek megléte mellett hitelezhetd (potfedezet, egyéb szempontok mérlegelése,

magasabb elbiralasi szintre terjesztés stb.)

e nem hitelezheto
A hiteldontés valamennyi hitelintézet esetében 0Osszeghatarhoz, illetve a banki hierarchia
(fiokvezeto, régiovezetd, foosztalyvezetd stb.) felépitéséhez van kotve. A hitelosszeg hatarok
altaldban 5-10-15-20-30 millié forintonként vannak meghatarozva, az iligyfél 0Osszes banki
kotelezettségét figyelembe véve.
Tekintettel arra, hogy a tdmogatott hitelek esetében az atlagos hitelnagysag 4-5 millié forint kdzott
mozog, megallapithatd, hogy a hitelkérelmek elbiralasa decentralizalt, ami tobbnyire
fiokvezetdi, illetve regiondlis vezetdi szintet jelent. Néhdny bank esetében a hiteldontés
kozpontositott, viszont a résztvevo személyek szama, illetve kompetencidja a hitelosszeg
figgvényében modosul. A kozpontositott hitelintézeteknél, bar a dontési folyamat lelassul, a
kockazatkezelési elvek hatékonyabban és magasabb szinten érvényesiilhetnek. A hitelelbiralas
atlagos futamideje a dontési centralizaltsag fiiggvényében jelentés szorodast mutat,
Osszességében az elbterjesztéssel és kiértesitéssel egyiitt kb. 5-21 nap kozott mozog.

Zalogjog bejegyzés

A pozitiv hiteldontést kdvetéen benyujtandé dokumentumok (az eladd nyilatkozata, melyben
hozzdjarul a tulajdonjog bejegyzéséhez, a fedezetként felajanlott ingatlan vagyonbiztositasi
kotvénye, illetve a tulajdoni lap, amely igazolja, hogy a jelzalog kotelezett tulajdonjoga és a
hitelintézet 6nallo jelzadlogjoga az ingatlan nyilvantartasban legaldbb széljegyzeten bejegyzésre
keriilt) a bank biztonsagat, illetve torvényi eldirasokat szolgalnak. igy ezek (a beszerzésiik
1doigényessége ¢és a foldhivatali ligyintézés lassusaga miatt) bar lassitjak a hitelezési folyamatot,
Osszességében csokkentik a hitelintézetek kockazatat.
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Hitelfolyositas

A kedvez6 hiteldontés, illetve a folydsitashoz sziikséges dokumentumok benyujtasat kovetden a
hitelintézetek vagy étutalassal, vagy készpénzben fizetik ki a vételar fennmarado (hitel)részét. Uj
épitésii lakasok esetében a jovahagyott hitelkeretekbdl a még le nem hivott hitelek aranya (mivel
az ¢pités eldrehaladtaval folyamatosan valésul meg a hitelezés) nem jelentds (a teljes
hitelalloméany 5%-a alatt marad), de ebben az esetben a bank csak akkor juthat hozza a forrasoldali
tdmogatashoz (kozvetleniil vagy a jelzalog-hitelintézeten keresztiil), ha a hitelt teljes egészében
folyositottak, €és a zéalogjog legalabb széljegyen bejegyzésre keriil. Az 0 épitésii lakasokra
jovahagyott hitelkereteket a bankok atlagosan 2 évig, mig a hasznalt lakasokra 3 honapig tartjak
rendelkezésre, amely wutdn (a forrastdmogatas helyettesitésére) valtozé6 mértekli (0-1%)
rendelkezésre tartdsi jutalékot szamitanak fel. A bankrendszer a folyodsitias elnyidlisa miatt
vallalt jovedelmi kockazata tehat az alacsony allomanyok, illetve a felszamitott jutalékok
miatt nem tekintheto jelentésnek.

Hitel-, illetve 6nallo zalogjog értékesités

A hitelfolyositast kovetden a kereskedelmi bank felajanlja refinanszirozésra vagy értékesitésre az
0nallo zalogjogot, vagy magat a hitelt konzorcialis szerz6dés esetén. A jelzalog-hitelintézetek csak
azokat a hiteleket refinanszirozzak, illetve vasaroljak meg, amelyek a késdbbi fedezetté nyilvanités
szempontjabol megfelelnek a jelzdloglevélre vonatkozd eldirdsoknak. Ezen kivil a jelzalog-
hitelintézet vizsgalja, hogy a hitel egyéb paraméterei megfelelnek-e a tdmogatdsi rendeletbe
foglaltaknak. Az egyiittmiikodések kezdeti szakaszaban a felajanlott hitelcsomagok viszonylag
magas aranya (5-10%) nem felelt meg a jelzélog-hitelintézeti feltételeknek, azonban ez az arany a
banki ¢és jelzalog-hitelintézeti gyakorlat kdzeledésével folyamatosan csokken (jelenleg kb. 1-2%
kozott mozog). A refinanszirozas, illetve a hitelmegvasarlas altaldban havi rendszerességgel
torténik.

Ezt kovetden a jelzalog-hitelintézetnek a hitelbdl eredd kovetelését a rendes fedezetek kozé kell
sorolnia, majd ezt a vagyonellendrrel igazoltatnia. A jelzaloglevél kibocsatas technikai
elokészitése csak ezt kovetden indulhat. A kibocsatds technikai eldkészitésének ideje a
vagyonellendri fedezetigazolast kovetden (vagyonellendri igazolas elkészitése, PSZAF bejelentés,
kotelezd meghirdetés stb.) 7-10 nap. A jelzaloglevél-kibocsatas iddzitésében a nyilvanos levelet
kibocsatok a tékepiaci igényeknek megfelelden havi rendszerességre torekednek. Osszességében a
refinanszirozasi hitel folyositasat, illetve a hitelatvételt kovetd honap kibocsatasanal lehet e hitelek
fedezete mellett piacra hozni jelzaloglevelet. Az iddbeli csuszas a kamat ¢és likviditasi kockazat
atmeneti novekedése mellett elsdsorban a forrasoldali tamogatasokhoz jutas idépontjat
késlelteti, ami negativ hatdssal van a termékek kamatmarzsara. Az id6beli csuszas miatt kieso
jovedelmet (1-2% eldfinanszirozasi dij) a bankok majdnem minden esetben az tigyfelekre haritjak.

Jelzaloglevél kibocsatas

A fix kamatozasu értékpapirpiacon az allampapirok jelenlegi dominancidja miatt a jelzaloglevelek
elhelyezése erds kinalati versenybe keriilhet, amely versenyben a jelzdloglevelek hozamfelara
alapjan dontenek majd a befektetdk. Jelenleg az FHB és a HVB Jelzalogbank rendelkezik
megfeleld értékesitési tapasztalatokkal, mig az OTP Jelzalogbank 2003. 6szén tervezi elsd
ténylegesen nyilvanos kibocsatasat.
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A jelzaloglevelek belfoldi teritésének a befektetdk altal elvart hozamfelarak (atlagosan 80-100
bazispont) mellett jelenleg nincs jelentds korlatja és kockazata, viszont hosszabb tavon (1-2 év) a
2003-as hitelezési dinamika fennmaradésa esetén az erds0dd verseny miatt varhatéan novekvo
hozamfelarak (igy a csokkend termékjovedelmezdség) a kiilfoldi piacok fel¢ terelhetik a
jelzalogleveleket. A jelzaloglevelek kiilfoldi kibocsatasanal elengedhetetlen egy nemzetkozi
mindsité cég ratingje, amellyel egyelére csak az FHB* rendelkezik.

1. abra: A ténylegesen nyilvanos kibocsatasu fix kamatozasu jelzaloglevelek hozamfelara
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Kockazatkezelés

A hitelkockazatok kezelése

A vizsgalt bankok gyakorlatdban a lakashitelezési, illetve hitelengedélyezési, valamint a
kockazatkezelési szakteriilet az ligyvezetés részére is eljuttatott k6zds beszamoloban értékeli a
lakéshitel iizletdg portfolid, régio és termékszintli dlloményi és kockdzati helyzetét, melyre havi,
illetve negyedéves, két bank esetében pedig mindossze éves gyakorisaggal keriil sor. A jelzalog-
hitelintézetek, valamint a bankok egy része ezen feliil eseti jelleggel az egyes portfolio
szegmensekrdl, valamint a bevont jelzdlog fedezetek jellemz6ir6l (tipus, kor, foldrajzi
elhelyezkedés) atfogd elemzéseket is készitenek.

A kereskedelmi bank altal folytatott kockazatkezelési gyakorlat jelzalog-hitelintézet altali
ellendrzésére a refinanszirozasi konstrukcioban csak egy esetben kertilt sor.

A lakéshitelek bukasi valosziniségét illetden a megkérdezett bankok az &vatos hitelezési
gyakorlatra tekintettel (a hitelek maximalis volumene a hitelbiztositéki érték 60-70%-ig terjedhet)
jelentds hitelezési veszteséget nem prognosztizalnak. A kérddivre adott valaszok alapjan a bankok
piaci lakascélu hitelek esetében 1-2%-o0s, tamogatott hitelek esetében 2-3%-os bukasi

valdsziniliséggel szamolnak.

* A Moody’s minésitése alapjan az FHB jelzaloglevelei az allampapirokkal azonos Al-es besorolast kaptak, mig a
bank egyéb hosszl lejaratu forrasainak besorolasa egy kategoriaval gyengébb, A2-es.
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Monitoring

Mivel a lakéshitelezésben résztvevd hitelintézetek mindegyike kapcsolatban all jelzalog
hitelintézettel (amelyre a hitelintézeteknél szigorubb szabalyok vonatkoznak a fedezeteket
illetéen), az egyes szereplok kiemelt hangsullyal kezelik a fedezetek értékelését és

erer

azonban csak korlatozottan valosul meg.

2. tablazat: A vizsgalt hitelintézetek monitoring tevékenységének iranya

Isméry Alkalmazo6
bankok
Az adods jovedelmi helyzetének alakulasa 4
A hitel fedezeteinek és biztositékainak megléte 8
Hitel rendeltetésszerti felhasznalasa 11
Fedezet tulajdoni lapjanak valtozasai 9
Ingatlan fizikai allapotanak ellenérzése 9
Ingatlan értékbecslés feliilvizsgalata 9
Egyéb tényezok 5

A valaszok alapjan megallapithatd, hogy a hitelintézetek elsdsorban a fedezetek meglétére, fizikai
allapotanak ellendrzésére, a tulajdoni lapok rendszeres feliilvizsgalatara, illetve az ingatlanok
értékbecslésének feliilvizsgalatara fokuszalnak, emellett a hitel rendeltetésszerti felhasznalasanak
ellendrzése torvényi kotelezettsége a bankoknak.

A fedezetek értékének, fizikai allapotanak stb. ellendrzését atlagosan 2-3 évente végzik a bankok.
Az elsé fedezet-feliilvizsgalatokat a fiatal portfolid miatt (a hiteldllomany tobb mint 85%-at
kevesebb mint 2 éve folydsitottak) a kozelmultban kezdték a bankok, igy jelenleg még nem all
rendelkezésre tul sok informacio a fedezetek aktualis mindségével kapcsolatban.

A monitoring tevékenységet harom bank esetében decentralizaltan végzik, mig a tobbi banknal
kozpontilag végzik a hitelek feliigyeletét. A kdzponti monitoringot alkalmazo hitelintézeteknél a
kockazatkezelési teriilet a lakossagi féosztaly, illetve a kontrolling teriiletek mellett aktivan részt
vesz a monitoring tevékenységben, illetve annak fejlesztésében.

Problémas hitelek kezelése, work out feladatok ellatasa
Soft collection

A bankok ligyviteli szabédlyozéasa tartalmazza a fizetési késedelem esetén felmeriild teenddket,
melynek elsé 1épcséjét a "soft collection" keretében meghozando6 intézkedések (felszolitod levél
kikiildése, telefonos megkeresés) jelentik. Ezekre a lépésekre viszonylag gyorsan, a fizetési
késedelem megallapitast kovetd 3-10. napon, 1000 Ft-ot meghaladé mértékii tartozas esetében sor
keriil, melyet az egyedi bankok gyakorlatatol fiiggden a 30-40. napon ujabb fizetési felszolitas,
vagy személyes megkeresés kovet. A soft collection elddleges célja figyelmeztetés az elmulasztott
kotelezettségek teljesitésére, amely tudatositja az ligyfélben, hogy a bank szdmon tartja tligyfele
pontos fizetését.
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Atsorolas a work out teriilet hataskorébe

A bankok altal kidolgozott lakossadgi work out szabalyzat tartalmazza azon kritériumokat, melyek
alapjan megtorténik a késedelmes hitel problémds kintlevéségekkel foglalkozd szervezeti
egységhez torténd atsoroldsa. Ennek meghatarozasanal elsddlegesen a késedelem ideje (az egyedi
banki gyakorlattol fiiggben 60-150 napot meghaladd), valamint a lejart tartozds Osszege a
meghataroz6, de minden egyéb, a biztositék értékének csokkenését, a bank kockadzatanak
novekedését okozo tényezd eredményezheti az ligylet lakossagi work out teriiletre torténd
atsorolésat.

Amennyiben a banknak az tigylet rendezése érdekében tett minden intézkedése (telefonos, irasos,
személyes megkeresés) sikertelen marad, és a bank a hitel felmondasa mellett dont,
refinanszirozott hitelek esetében értesitést kiild a jelzadlog-hitelintézet részére a kolcsonszerzodés
felmondéasanak szandékarol. Ezt kovetden megtorténik az 0Onallo zalogjog vagy a hitel
visszavasarlasa, majd a bank kozjegyzo6 elétt felmondja a kolecson és zalogszerzodés(eke)t, €s
meginditja kovetelése érvényesitése érdekében a sziikséges jogi eljarasokat.

A work out tevékenység hatékonysdganak javitasa valamennyi hitelezd bank elemi érdeke. A
banki problémas kovetelések mieldbbi megtériilését, és a veszteségek minimalizalasat a bankok
sikerdij alkalmazésaval, illetve a szabalyozasi hattér tovabbfejlesztésével kivanjak eldémozditani.

Piaci kockazatok kezelése

Kereskedelmi bankok

A 8 refinanszirozott bank koziil 6 esetében a lakashitelezéshez kapcsolodo atmenetileg jelentkezd
piaci kockazati kitettséget 6sszbanki szinten kezelik (kamatérzékenységi tablak, duration elemzés,
gap, VaR modszerekkel). A kockdzat mérséklését altalaban derivativ (kamatderivativok)
tigyleteken keresztiil, illetve a mérlegszerkezet atrendezésével tudjak csokkenteni. Két bank
esetében belsd elszamolddrak haszndlataval a treasury kapja meg a pozicidkat, amelyeket szintén
kockézatok nagysagaval a bankok viszonylag fejlett piaci kockdzatkezelési rendszere 6sszhangban
van.

Jelzalog-hitelintézetek

A piaci kockdzatok kezelése a treasury részlegek alapvetd feladata. Mindharom jelzalog-
hitelintézet esetében a rendkiviil dinamikusan ndvekvd {iizleti volumenek, a forrasszerzési
tevékenység atalakuldsa és 0 tipust forrasok bekeriilése miatt a piaci (kamat és likviditasi)
kockazatkezelési tevékenység részletezettebb, mélyebb megszervezése jelenleg is zajlo fejlesztési
folyamatban van.

A jelenlegi gyakorlatban csak legfeljebb havi rendszerességgel késziilnek jelentések a
kamatkockazati kitettségérdl, de egyelére még meglehetdsen kidolgozatlan struktiraban. A
jelentések elsésorban a forint gap-ek elemzésére korlatozodnak. Duration, illetve nettd jelenérték
alapu kockazati jelentések kidolgozéas alatt allnak, ezek viszont egy VaR alapu limitrendszer
bevezetéséhez nélkiilozhetetlenek.

Kamatkockéazat-csokkentd derivativ termékeket eddig csak egy jelzdlog-hitelintézet hasznalt.
Magasnak értékelt kamatkockazati kitettség esetén jelenleg elsdsorban forrasoldali beavatkozassal
(a kibocsatott jelzéloglevelek mennyiségének, illetve konstrukcidinak atalakitasaval) tudjak
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csokkenteni a kockazatot. A likviditas-ingadozas kezelésére mindharom jelzalog-hitelintézet
hitelkereteket nyitott.

Mikodési kockazatkezelés

A potencialis miikodési kockdzati komponensek koziil a vizsgalt bankok MIS rendszereinek
fejlettségbeli kiillonbsége emelhetd ki. Az ebbdl fakadd kockdzatok kezelése elsddlegesen az
alkalmazott vezet6i informacios rendszerek tovabbi fejlesztésével valosithato meg. Ez a
lakashitel portfolid eszkozallomanyon beliili fokozatosan ndvekvd részaranyara valo tekintettel
valamennyi bank esetében lényeges elvaras.

A fejlett MIS rendszerekkel szembeni kovetelmény, hogy az allomanyi adatok valtozasanak
kiilonb6z6 csoportositasi ismérvek szerinti bemutatasan tul termékek és (hitelezé bankok esetében)
profitcentrumok (régiok) szintjén tartalmazza a hitelezési tevékenység jovedelmezdségére,
valamint a hitelezés kockazat koltségére vonatkoz6 kimutatasokat értékvesztés, hitelezési
veszteség ¢s megtériilés bontasban.
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