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VEZETOI OSSZEFOGLALO

A 90 napon tul késedelmes, azaz a nemteljesitd jelzidloghitelek magas aranya a valsag és az azt megel6z6 tulzott hite-
lezés hagyatéka. Az allomany az elmult hat évben folyamatosan nétt, és 2014 végére mar a teljes jelzaloghitel-
portfélié negyedét tette ki, mintegy 140 ezer addst érintve. A kitettség nagysaga a teljes pénziigyi kdzvetitérendszer-
ben kozel 1 450 milliard forint, amely megkdzeliti a GDP 5 szazalékat. A teljes allomanynak mar tobb mint felét teszik
ki a felmondott szerz6dések, ami a hiteladdsok szamdra gyakorlatilag végrehajtast, és ezzel az ingatlan elvesztését
jelentheti. Mindezek kdvetkeztében az egyik legfontosabb pénziigyi stabilitasi és tarsadalmi kockazatrél beszélhe-
tink ma Magyarorszdgon. A probléma mélyrehatd elemzése és széleskorl megértése elengedhetetlen a megoldds-
hoz vezet6 uton.

A probléma sulya ellenére keveset tudunk a nemteljesité jelzaloghitelekrél. A tanulmany célja, hogy az elszamolas és
forintositas utan, egyedi adatok segitségével atfogd képet nyujtson ezen hitelek jellemz8irél. Az adatok alapjan egy-
értelmden kirajzolédik, hogy az addssag tulzottan magas szintje a probléma kulcsa mind vagyoni mind jévedelmi
szempontbdl. Az tgyfelek tobb mint 80 szazalékdnal a tartozas teljes 6sszege (fennallé téke és hatralékok) meghalad-
ja a felvett hitel6sszeget. A t6ketartozas 0sszege az ingatlanfedezethez képest jelentésen emelkedett a valsag kitoré-
se Ota, jelenleg dtlagosan 110 szazalékot tesz ki, illetve 140 szazalékot, ha a mutatét a teljes tartozas alapjan szamol-
juk. A probléma sulyat tovabb noveli, hogy a nemteljesité hiteladdsok 70 szazaléka kisebb varosokban és kozségek-
ben él, elsGsorban olyan régidkban, ahol korlatozott az ingatlanok forgalomképessége. Mindezek kdvetkeztében a
fedezet értékesitésébdl adddod ujrakezdés lehetGségei korlatozottak lehetnek az addsok szamara.

A nemteljesit6 hitelligyletek vizsgdlatandl ugyancsak fontos a jovedelmi viszonyok mélyebb elemzése, elsésorban a
hiteliigyletek — fenntarthatd atstrukturalassal torténé — gyodgyulasanak lehetdsége miatt. A nemteljesité Ggyletek
kozel kétharmada rendelkezik személyi jovedelemadd koteles jovedelemmel, de tobbségiliknek komoly problémat
jelent a havi keresetéhez képest tul nagy torlesztési teher. A teljes képhez hozzatartozik, hogy az addkoteles jovede-
lem (ideértve az adostarsak jovedelmét is), nem feltétlenl tartalmaz minden jovedelemforrast. Ezt jol mutatja, hogy
a bevallott jovedelemmel nem rendelkez6 addsok valamivel tébb, mint harmada legalabb részben teljesitette a tava-
lyi évi addssagszolgalati kotelezettségét. Ugyanakkor fontos megemliteni, hogy a nemteljesit6 hiteladésok mintegy
10-20 szazalékanal elsésorban az alacsony fizetési hajlanddsag lehet a nem fizetés oka, hiszen ezek az addsok jove-
delmeik alapjan képesek lennének addssagszolgalatuk teljesitésére.

Az elemzés eredményei azt mutatjak, hogy érdemi atstrukturalasi tartalékok lathatéak a portfélidban, az tgyfelek
kozul akar 70-80 ezer adds is fenntarthatd addssagtorlesztési palyara allithaté lenne. Ehhez azonban erételjesebb és
aktivabb atstrukturalasi gyakorlat szlikséges, a bankoknak azonban tekintettel kell lennie arra is, hogy a nemteljesit6
addsoknak nyujtott engedmények kdvetkeztében a teljesitd addsok fizetési hajlanddsaga ne csdkkenjen.

A probléma kezelését adminisztrativ korlatok is nehezitik, kiilondsen a felmondott hiteleknél. A sikeres atstrukturala-
sokhoz azonban az lgyfelek nagyobb egylittm{ikddési hajlanddsaga is elengedhetetlen. Bizonytalansagot jelent to-
vabba, hogy az lgyfelek milyen mértékben hajlanddak egylttmiikddni a fenntarthaté atstrukturalasok sordn. A kér-
dGives és a foékuszcsoportos felmérések alapjan az addsok kozel fele nem éli meg redlis fenyegetésként az ingatlanuk
elvesztését annak ellenére, hogy tisztdban vannak a nemfizetés kdvetkezményeivel, mig az lgyfelek kdzel hatoda
minden megoldasi lehetdséget elutasit. Mindazonaltal pozitivumként lehet megemliteni, hogy a tobbség véleménye
szerint a kialakult helyzetért az egyén is felelGsséggel tartozik, megoldast pedig a hitelez6kkel kézoésen kell taldlniuk.






1. BEVEZETO

A nemteljesitd lakossagi jelzaloghitelek kimagasldan nagy aranya komoly pénzigyi stabilitasi kockazatot és tarsadal-
mi feszlltséget jelent. A pénzigyi intézmények szamara a nemteljesité portfélié finanszirozasa forraskoltséggel,
kezelése pedig egyéb eréforrdsok lekotésével jar, mikdzben az Uj hitelek kihelyezésére is negativ hatast gyakorolhat.
A jogi szempontbdl problémas fedezetérvényesités és az ingatlanpiac korlatozott felvevGképessége kovetkeztében a
nemteljesitd jelzaloghitel-portfélid kitisztitdsa tovabbi potencidlis veszteségeket okozhat a bankrendszernek. Az
addsok szempontjabodl a fedezetek tomeges érvényesitése a lakhatast veszélyezteti, mikdzben a nemteljesité lakos-
sagi jelzaloghitel-szerz6dések nagy szdmossdga ronthatja a jelenlegi teljesit6 portfélio megfelel fizetési moraljat.

A probléma nagysagrendjét egyrészt annak mérete, masrészt tartds fenndllasa jelzi: az elmult kézel 6 évben tapasz-
talt folyamatos romlast kdvetéen mara a nemteljesité allomany a teljes jelzaloghitel-allomany kozel negyedét, min-
tegy 170 ezer szerz6dést érint, kdzel 1 450 millidrd forintot kitev6 t6ketartozassal. A kovetkezményeket tekintve a
probléma kiemelt fontossagu, hiszen az addsok tulnyomd tdbbsége esetében lakhatasuk forog kockan, azonban az
elmult évek trendjeit tekintve nem Iatszddik javulds a nemteljesit6 portfélié helyzetében.

A probléma sulya ellenére meglep&en keveset tudunk a nemteljesité jelzaloghitelekrél, azok fedezeteirdl, az addsok
jovedelemi helyzetérdl, és magatartdsardl. Jelen tanulmany célja, hogy ezen hidnyokat poétolja, és eddig nem latott
részletességl diagndzist adjon a nemteljesit6 jelzaloghitel problémardl és a bankok eddigi atstrukturalasi gyakorlata-
rol. Ehhez a tanulmdanyban egyediilallé médon haszndljuk fel a NAV addbevallasokon alapulé jovedelemadatokat, a
kozponti hitelregiszter hiteladatait, valamint a bankok koérében végzett egyedi részletes adatgytijtést a problémas
jelzaloghitelekrdl, 6tvozve mindezt a nemteljesité addsok korében végzett reprezentativ kérdGives felméréssel és
fokuszcsoportokkal. A tanulmany célja, hogy részletes informacidkkal segitse a probléma megoldasat célzé dontés-
el6készitést és tarsadalmi vitadt, valamint transzparens médon bemutassa, hogy a Magyar Nemzeti Bank milyen in-
formacidbazist hasznal, amikor a probléma lehetséges megoldasait vizsgdlja.

Ennek megfelel6en tanulmanyunk soran a mddszertani bemutatds utdn roviden felvdzoljuk a nemteljesités okai a
szakirodalom rovid osszefoglaldja és a kvalitativ felmérés alapjan. Ezt kbvetGen részletesen bemutatjuk a problémas
jelzaloghitel-portfdlid altalanos jellemzéit (4. fejezet), majd fokuszaltan a nemteljesité allomany tulajdonsagait. A
hiteliigyletek bemutatdsat kdvet6en a vagyoni helyzetet (5. fejezet) vessziik gorcsé ala — elsGsorban az ligyletek mo-
gott allo fedezetek értékének és forgalomképességének vizsgalataval. A fenntarthatd atstrukturalas szcenaridjanak
megalapozasat az addsok jovedelmi helyzetének mélyrehatd elemzésével kiséreljuk meg (6. fejezet). A jovedelem-
vizsgdlat kiemelt fékuszdban a fizet6képesség és a fizetési hajlanddsdg meghatdrozdsa és elkllonitése allt. A jelenleg
alkalmazott portfolidtisztitd eszk6zok bemutatasa (7. fejezet) soran a banki gyakorlat — kiemelten az atstrukturalasok
sikerességének — attekintése mellett részletesen ismertetjiik a NET program, illetve a magancséd eljaras jellemzéit és
jovGbeli lehetbségeit, tovabba dsszefoglaljuk a portfolidtisztitast akadalyozo legfontosabb jogi és adminisztrativ kor-
latokat. A szakpolitikai ajanlasok el6készitéséhez véleménylink szerint elengedhetetlen a hasonlé gondokkal kiizd6
orszagok tapasztalatainak becsatorndzasa is, melyet a nemzetkozi tapasztalatok fejezetben (10.1 fejezet) mutatunk
be. Tanulmdanyunk 6sszegzését, tovabba f6bb megallapitdsainkat a 8. fejezet tartalmazza.



2. MODSZERTANI KERET

Az elemzés a nemteljesit6 lakossagi jelzaloghitel-portfélio tisztitasat eldsegitd policy ajanldsok megalapozasat kivanja
tdmogatni — f6 célja a nemteljesité ligyletek mogotti fizet6képességi és fizetési hajlanddsagi jellemzék kvantitativ
eszkdzokkel torténd feltarasa volt. A kvantitativ elemzés elsédleges eszkdze egy olyan - tovadbbfejleszthetd — adatba-
zis (a tovabbiakban jelzaloghitel adatbazis), mely a pénziigyi intézményeknél rendelkezésre allo, a hitelligyletet, a
jelzalogfedezet értékét és az esetleges atstrukturaldsokat leiré adatok mellett tartalmazza az addsok jovedelmi hely-
zetét leiréd adatokat is. A jelzaloghitel adatbazis igy a hiteladdsok torlesztési terheinek (hitelkitettségének), illetve
jovedelmi és vagyoni helyzetének 6sszevezetésével szdmszaki megalapozéasaul szolgalhat a jegybanki (és kormanyza-
ti) portfolidtisztitasi eszkoztar bévitéséhez. A kvantitativ elemzést széleskor( kvalitativ kutatassal egészitettik ki, az
elemzés megallapitasainak finomhangoldsa céljabol. Az elemzés a 90 napot meghaladé fizetési késedelembe esett
lakossagi jelzaloghitel-tigyletek tulajdonsagainak, karakterisztikdinak, illetve a nemteljesités okainak elemzésére, a
sikeres hitelintézeti (banki) atstrukturaldsok és atstrukturdladsi kisérletek tapasztalatainak elemzésére, tovabba a
nemzetkozi intézkedések tapasztalatainak feltérképezésére terjedt ki.

A portfdlidtisztitd eszkoztar bbvitését célzo ajanlasok koncepciondlis iranyait meghatarozé megallapitasaink mellett
az elemzés legfontosabb eredménye a nemteljesitd jelzaloghitel-portfdlio hiteladds-attitlid, (atstrukturalasi) kocka-
zati profil és kezelési madd szerinti szegmentacidja. A portfélié ezen dimenzidk mentén torténé szegmentdcidja meg-
itélésiink szerint elengedhetetlen a szabalyozdi beavatkozasok megtervezéséhez.

2.1. Elemzés keretének meghatarozasa

A fenntarthatd portfélidtisztitas els6dleges célja a nemteljesit6 hiteladdsok fizetGképességének helyreallitasa, vala-
mint a hosszu tavu fizet6képesség és fizetési hajlanddsag 0sztonzGinek megteremtése, igy ezek sikerességének és
tartéssaganak megitélésiink szerint a nemteljesités okainak feltarasan és megértésén, valamint a banki atstruktura-
Iasi tapasztalatok mélyebb szint(i elemzésén kell alapulnia. Ezen logika mentén az elemzés el6készitéseként felvazol-
tuk a nemteljesités feltételezett ok-okozati 6sszefiiggésrendszerét, és meghatdroztuk azokat a lehetséges tényez6-
ket, melyek kikiiszobolésével helyredllithatdva véalhat a hiteladdsok fizetGképessége és/vagy fizetési hajlanddséga.

1. dbra: Elemzési teriiletek és kiemelt elemzési eszkbz6k

ELEMZESI TERULETEK KIEMELT ELEMZESI ESZKOZOK
v

S —=—=——

+ Hitelugyletek . - o
. Jovedelmi helyzet Jelzaloghitel adatbdzis
* Vagyoni helyzet
* Megélhetésikoltségek
* Magatartas, attit(d
+ Banki workout eszkozok
* Fenntarthato Hiteladésok Bankok
atstrukturalas
+ Adminisztrativ
akadalyok
* Benchmark

A lehetséges okokat tematikus bontdsban — jévedelmi helyzet, vagyoni helyzet, a megélhetési kéltségek, viselkedési
jellemz6k (magatartas, attit(id) — tartuk fel, melyek esetében megkiséreltiitk azonositani a relevans tényezéket. Az igy
azonositott tényez6k kijeldlték a projekt soran vizsgdlandd elemzési teriileteket (1. dbra) és ezekbdl levezethet&en
az elemzéshez sziikséges adat/informacidigényt.
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2.2. Kvantitativ elemzési eszk6zok

A projekt egyik kiemelt elemzési eszkdze a jelzaloghitel adatbazis volt. Az adatbazis ,gerincét” a pénzligyi intézmé-
nyeknél rendelkezésre allo, a hitellgyletet, a hiteladdsok jovedelmi helyzetét, tovabba a jelzalogfedezet értékét és az
esetleges atstrukturdldsokat leiré adatok adtak. Az adatszolga’ltatéus1 soran a 2015. januar 31-én 90 napot meghaladd
fizetési késedelemmel rendelkezd vagy valaha atstrukturalt’ lakossagi jelzaloghitel-lgyletek 2015. aprilis 30-i nyilvan-
tartdsi adatait kértiik be a legalabb ezer nemteljesité lakossagi jelzaloghitel-szerzédéssel rendelkezd pénziigyi intéz-
ményektdl — lefedve igy a nemteljesit6 portfolid 86 szazalékat. Az egységes szdhasznalat érdekében a tovabbiakban a
90 napot meghaladd késedelemben |évé lgyleteket ,,nemteljesité” ligyleteknek, a 90 napos késedelemmel nem
rendelkezd atstrukturalt Ggyleteket , teljesité datstrukturdlt” ligyleteknek, mig a két kategoria egylttesét ,problémds”
tgyleteknek nevezziik.

A hiteladdsok jovedelmi helyzetének és addssagszolgdlatanak objektiv adatokkal torténé feltdarasahoz a Nemzeti
Ad6- és Vamhivataltdl (a tovabbiakban: NAV) beszereztiik az adésok és addstarsak utolsé két lezart adéévére® vonat-
kozd — személyi j6vedelemadod-bevallasban szerepld — jovedelmeit és addterheit, tovabba a Kozponti Hitelinformaci-
0s Rendszerbdl az addsok és addstarsak minden egyéb hiteltartozasait. A jovedelmi és addssagszolgalatra vonatkozd
adatokat Osszekotottik a pénzintézeti adatszolgaltatas rekordjaival: az egyedi adatok 6sszekapcsoldsra a jegybank-
torvény adott lehetdséget, melynek sordn szigordan tgyeltiink a hiteladésok anonimitdsanak megérzésére.

A projekt id6kerete sajnos nem adott lehet&séget arra, hogy a haztartasi jovedelmek egy részét jelent6 — nem ado-
koteles — szocialis transzferekrél is adatot kapjunk. A jelzaloghitel adatbazis felépitése, tovabba az adatkapcsolat
modszere lehet&séget ad azonban az adatbazis tovabbfejlesztésére a Pénzbeli és Természetbeni Tamogatasok Rend-
szerét” (PTR) tizemelteté Nemzeti Rehabilitaciés és Szocidlis Hivatal (NRSZH), valamint a Tamogatasi Eletdt Bazis
Adatok - Csaladtdamogaté Rendszerét® (TEBA) iizemeltetd Orszagos Nyugdijbiztositasi FSigazgatésag (ONYF) és az
Orszagos Egészségbiztositasi Pénztar (OEP) altal nyilvantartott adatok beépitésével.

A jelzaloghitel adatbazis a problémas portfdlio leird elemzésén tul lehet6séget adott a banki atstrukturalasok klasszi-
fikacios eljarassal torténd vizsgalatara is. A vizsgalat fokuszaban az atstrukturalasi dontések motivaciéi (,Hogyan
jellemezhetjlik azokat a szerzdéseket, amelyek esetében a bankok az ligylet atstrukturaldsa mellett dontottek?”), és
sikertényezéi (,Milyen ismérvekkel jellemezhetdk a sikeresnek® tekintett atstrukturalt lgyletek?”) alltak. Az alkalma-
zott eljaras a dontési fak mddszere (rekurziv felosztasi algoritmus) volt, mely mddszert az eljaras eredményeinek
stabilitdsa érdekében az un. véletlen erds (random forest) modszerrel egészitettiik ki.” A klasszifikacids eljaras soran
meghatarozott sikertényez6k mentén kockdzati profilokat alakitottunk ki, melyek — 6sszevezetve az attitlid alapu
szegmentdcid eredményével — kijeldlik a nemteljesité portfolio jo eséllyel (alacsony kockazattal) még atstrukturalha-
t6 szegmensét.

A NET program leiré elemzéséhez és a programra alkalmas hiteligyletek becsléséhez a Nemzeti Eszkdzkezeld Zrt.
adatszolgaltatasat hasznaltuk fel. Az adatszolgaltatas soran az tgyletek értékével, foldrajzi elhelyezkedésével és a
szerz6déskotés atfutasi idejével, tovabba a bérleti szerz6dések pénziigyi adataival, a bérl6k fizetési hajlanddsagaval
és szokasaival kapcsolatos informaciokat kértiink el.

A pénziigyi intézmények adatszolgaltatasanak kiegészitéseként orszagos szintii reprezentativ® kérdéives felmérést
végeztink a nemteljesit6 lakossagi jelzdloghitel-addsok korében. A felmérés keretében — a hitelligylet és a fedezet
adatainak rogzitése mellett — els6sorban a hitellel rendelkez6 haztartasok jovedelmi és vagyoni helyzetére, tovabba a

' A rendkiviili adatszolgéltatas végrehajtasaban az MNB Komplex pénziigyi csoportok és pénziigyi vallalkozasok féosztalya nyujtott segitséget.

? Az Eurépai Bizottsag 2014. 4prilis 16-4n kiadott, 680/2014/EU Végrehajtasi Rendelet V. melléklet 2. rész 30. pontja szerinti atstrukturélt tigyletek.
®2013-as és 2014-es addév.

' A PTR a szocidlis és gyermekvédelmi térvény alapjan folydsitott Snkormanyzati és kdzponti transzferek adatait tartalmazza.

> Csaladtdmogatasi juttatdsok adatai tartalmazza.

® Sikeresség meghatarozasa: az adds teljesitette az atstrukturalas eldirt feltételeit, a szerz8dés nem keriilt felmondasra, valamint az tigylet kézvet-
lenil az elszamolas el6tt nem volt 90 napot meghaladd késedelemben.

" A mddszertan részletes leirasat a melléklet 10.1 fejezete mutatja be.

® Regionalisan és telepiiléstipus szerint a fennallé hiteldllomanyra reprezentativ minta a KHR 2015. méjus 31-i 4llapota szerinti adatok alapjan.
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haztartdsok megélhetési kiadasaira, valamint a hitellel és jelenlegi helyzetiikkel kapcsolatos attit(idokre fokuszaltunk.
A felmérés lehetGséget biztositott tovabba az addsok attitlid alapu szegmentaciodjara, valamint egyes kiemelt megol-
dasi lehet6ségek széleskorl ,,megszonddazasara” is. A kérdGives felmérést — a célcsoport alacsony populdcids aranya
miatt — holabda maddszerrel, célzott valaszaddi keresés mentén végeztiik el: 576 db személyes interjubdl 6sszesen
492 db interju adatait hasznaltuk fel (1. tdbldzat).

1. tdbldzat: Vdlaszadok regiondlis és telepliléstipus szerinti megoszldsa

BUDAPEST MEGYEI JOGU VAROS EGYEB VAROS KOZSEG OSSZESEN

Dél-Alfsld 3,0% 6,2% 3,4% 12,6%
Dél-Dunéntul 2,4% 3,2% 4,0% 9,6%

Eszak-Alfsld 3,6% 7,6% 5,0% 16,2%
Eszak-Magyarorszag 3,0% 5,0% 7,4% 15,4%
K&zép-Dunantul 2,8% 4,6% 4,4% 11,8%
K&zép-Magyarorszag 12,6% 0,8% 9,0% 4,8% 27,2%
Nyugat-Dunantul 2,4% 1,6% 3,2% 7,2%

OSSZESEN 12,6% 18,0% 37,2% 32,2% 100,0%

Forras: MNB reprezentativ kérdGives felmérés.

2.3. Kvalitativ elemzési eszk6zok

A kvalitativ elemzési eszk6zok alkalmazasanak célja egyrészt a kvantitativ elemzés tapasztalatainak arnyaldsa, mas-
részt a hitelez6k és a hiteladdsok véleményének becsatornazasa volt.

A nemteljesités alapveté okainak vizsgalata, a lehetséges megoldasok feltardsa, tovabba néhdany potenciilis
portfolidtisztitd eszkoéz alkalmazhatdsaganak felmérése céljabdl fdokuszcsoportos kutatast is folytattunk a
nemteljesitd hiteladdsok kbrében — 6sszesen hét helyszfnen,9 alkalmanként 7-8 f6 részvételével.

A hitelUgyletek atstrukturalasaval kapcsolatos banki adatszolgdltatasok tapasztalatait tematikusan felépitett mélyin-
terjuk lefolytatasaval egészitettik ki egyrészt az objektiv adatok (jelzaloghitel adatbazis) finomhangolasa, masrészt a
banki workout gyakorlatok mélyebb megismerése céljabdl. Interjualanyaink a nemteljesitd, illetve az atstrukturdlt
lakossagi jelzaloghitel-portfélidk 42 szazalékaval rendelkezé harom bank, valamint egy pénzigyi vallalkozas lakossagi
workout és kockazatkezelési teriileteinek vezet6i és szakértGi voltak. Az interjuk sordn a késedelmes és nemteljesit6é
Ugyletek kezelésével kapcsolatos banki gyakorlatokrdl és atstrukturdldsi eszkoztarrdl, a workout tevékenység ered-
ményességérdl, a portfdlidtisztitast nehezit6 jogi és adminisztrativ akadalyokrdl, tovdbba a kdzelmult jogszabalyi
valtozasaival kapcsolatos észrevételekrdl és a jegybank, valamint a kormanyzat lehetséges tamogato szerepérdl kér-
deztik a banki szakértSket.

A hazai és nemzetkozi tapasztalatokat, eszk6zoket és jo gyakorlatokat benchmark elemzéssel, jogszabaly- és szakiro-
dalom-elemzéssel, mig a jelzaloghitel probléma gazdasagi és tarsadalmi vetiletével kapcsolatos hipotéziseinket kiilsé
szakértGkkel folytatott mélyinterjik soran vitattuk meg. A jelenlegi portfélidtisztitd eszkozok feltarasa kapcsan
szakmai interjut folytattunk a Nemzeti Eszkozkezel6 Zrt. vezérigazgatodjaval és szakértbivel, illetve —a NET programon
bellil m(ik6dé mentoring szolgaltatds tapasztalatainak megismerése céljabdl — a Magyar Maltai Szeretetszolgalat és a
Magyar Reformatus Szeretetszolgalat vezetGivel.

’ Helyszinek: Budapest, Eger, Godoll6, Hodmezévasarhely, Miskolc, Oroshdza, Pécs.
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3. AZ ELADOSODAS ES NEMTELJESITES OKAI

A valsag kitorését kovetSen szamos orszagban nétt meg jelent6sen a nemteljesit6 lakossagi jelzaloghitelek volume-
ne. A nemteljesit6 hitelek aranyanak emelkedése mogott az esetek tobbségében jél kivehetd makrogazdasagi fejle-
mények azonosithatdak: az érintett gazdasdgok recesszidba slllyedésével és a vdllalati aktivitas visszaesésével a
munkanélkiiliség jellemz&en emelkedni kezd, ami sok adds szamara teszi fenntarthatatlanna a hitelszerz6désben
foglalt addssagszolgdlatnak vald megfelelést. Sulyosbitja a helyzetet, ha a gazdasag visszaesése a lakasarak — és igy a
hitelfedezetek — értékének csokkenésével is egyitt jar, ami szélsGséges helyzetben akar a hitelosszeg értéke ala is
keriilhet. Azon orszagokban, ahol a jogrend megengedi a fedezett rész feletti hiteltartozas elengedésének (,walk
away”) lehet6ségét, a 100 szazalék feletti hitelfedezeti arannyal rendelkezé addésoknak racionadlis stratégia lehet
késedelembe esni.

Magyarorszdgon a 100 szazalékot meghaladd hitelfedezeti ardnnyal jellemezhetd hiteladdsok a fedezet értékesitése
esetén az eladasi ar feletti résszel tovabb tartoznak bankjuknak, fedezetlen hitel formajaban. Ebbé&l kévetkezik, hogy
hazankban a magas hitelfedezeti ardny 6nmagdban nem indokolja a késedelembe esést, igy az logikailag elsGsorban
a torlesztérészlethez viszonyitott jovedelem elégtelen nagysagabdl kovetkezik (jévedelmi szempontbdl vett
tuladdsodottsdg), mig az ingatlan értékét meghaladé tartozasosszeg (vagyoni értelemben vett tiladdsodottsdg) elsG-
sorban a ,,menekild stratégidk” korét sz(ikiti le. Amennyiben az adds tartozasa meghaladja az ingatlan értékét, gy
az ingatlan értékesitése nem jelenthet kiutat szdmara.

Az addsok viselkedését a jovedelmi és vagyoni helyzeten tul a késedelembe esés jogkovetkezményeinek sulyossaga is
befolyasolja: amennyiben a nemteljesités nem valtja ki az adds helyzetének érdemi romlasat (pl.: az ingatlan elvesz-
tése), Ugy az addssagszolgalat mellGzésével az adds negativ kdvetkezmények nélkil képes egy magasabb fogyasztasi
palyat megvaldsitani. igy — az ehhez sziikséges erkolcsi beallitottsag (opportunista magatartasra valé hajlam) megléte
esetén — szintén racionalis lehet szamara a késedelembe esés, akkor is, ha egyébként jovedelmi és vagyoni helyzete
lehet6vé tenné az addssagszolgalatnak vald teljes korl megfelelést. Utdbbi jelenséget nevezi a szakirodalom erkélcsi
kockazatnak (moral hazard).

2. dbra: A nemteljesités lehetséges okainak hierarchigja Magyarorszdgon

Erkolcsi kockazat feltételei
Tartos kesedelem [ <JGHl IGEN ===+ .adottak? .
(opportunista magatartds, laza
Jjogkovetkezmények)

NEM

v

A haztartas jovedelme fedezi
az adossagszolgalatot? ~ fre==r= IGEN =:-:->
(jévedelmi tuladésodottsdg)

|
NEM
v

A fedezet értéke meghaladja
Tartos kesedelem Sl 3 Wy a tartozas Osszegét?  frrere IGEN s=:ead
(vagyoni tuladésodottsag)

Megjegyzés: a késedelembe esés dontési fajanak egy altalanosabb valtozatat lasd: Gerlach-Kristen és Lyons (2015) tanulmanya-
ban.
Forras: sajat szerkesztés.

A fenti harom tényez8 kozott egyértelm hierarchia van (2. dbra). Amennyiben az erkdlcsi kockazat feltételei adot-
tak, a hiteladds jovedelmi és vagyoni helyzetétdl fliggetlenil felhagyhat az addssagszolgalattal. Ellenkezd esetben az
ados teljesitését elsGsorban jovedelmi helyzete hatarozza meg, fliggetlenil a hitelosszeg és a fedezetérték aranyatdl.
Végiil, ha az adds jovedelme nem elegendé a havi addssagszolgalat teljesitésére, az ingatlan értékesitése révén visz-
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szafizetheti tartozasat, amennyiben annak 6sszege kisebb, mint az értékesités révén befolyt dsszeg, mig ellenkezé
esetben tartds késedelembe esik.

A nemteljesités lehetséges okait tekintve Magyarorszag tobb szempontbdl is eltér a nemzetkozi példak zométdl.
Egyrészt hazankban a valsag kitorését kdzvetlenlil megel6z6 években a haztartasok devizaalapon torténé eladdsoda-
sa volt jeIIemzc’i,10 igy a forint arfolyamdnak a valsag sordn tapasztalt jelentSs gyengilése rendkivili mértékben né-
velte az esedékes torlesztGrészletek forintban kifejezett nagysagat. Masrészt a hazai jogrendszer korabbi hidanyossa-
gai miatt a megkotott hitelszerz6dések az arazas és a hitelfeltételek utdlagos és egyoldald mddositdsa tekintetében
tulzott er6félényt biztositottak a bankok szamara, igy azoknak lehet&ségik nyilt csokkené jovedelmezdségiiket a
devizahitelek kamatlabanak emelésével eIIensuIyozni.11 A magyar addsok szdmadra tehat a redlgazdasdag visszaesése a
kamatlabak és az arfolyamok jelentette sokkal tarsult, mik6zben mas orszdgokban a monetaris kondicidk enyhiilése
jellemz8en inkdbb tamogatta a hiteladdsok pénzigyi helyzetét. Az arfolyam gyengiilésének torlesztérészletre és
hitel6sszegre gyakorolt egyidejl hatasa kovetkeztében jelentds az esélye annak, hogy az addsok esetében a jovedel-
mi és a vagyoni értelemben vett tuladdsodottsag egyiittesen Iépjen fel, erSteljesen korlatozva a tartds késedelembdl
valé kijutds lehetGségeit.

Magyarorszagon a probléma nagysagrendjébdl adéddan tébb tanulmany és publikacié is foglalkozott a nemteljesité
hitelek késedelembe esésének okaival, tobbek kozott a Magyar Nemzeti Bank is — els6sorban Pénzligyi Stabilitasi
Jelentéseiben®® — szamos alkalommal elemezte a témat. MNB (2012) a nemteljesités okait makrogazdasagi valtozok
alapjan, konometriai modszerekkel kisérli meg azonositani: az eredmények alapjan az arfolyamok és a kamatlabak,
valamint a munkanélkiliség emelkedése a nemteljesitések mintegy felét magyarazzak, elsGsorban az elébbi két té-
nyez6 kovetkeztében. Gaspar és Varga (2011) mikroszimulaciés médszerekkel jut hasonlé eredményre: tanulmanyuk
alapjan a nemteljesitések oka elsGsorban a torlesztérészletek emelkedése volt, mikdzben az allasvesztés csak kisebb
szerepet jatszott a probléma fokozddasaban. Fontos megallapitasuk, hogy a késedelembe esett addsok mintegy
felének pénziigyi helyzete mar a hitel felvételekor tulzottan kifeszitett volt, és késedelmik a fent emlitett sokkok
hidnyaban is bekovetkezett volna. Hosszu (2011) és Balas (2013) mikroadatok alapjan hangsulyozzak, hogy mikozben
a haztartdsok eladdsodottsdga az aggregalt dllomany volumene alapjan nem tinik kirivonak nemzetkozi 6sszehason-
litasban, problémat jelent, hogy a hiteldllomany szignifikans része az alacsonyabb jovedelemmel rendelkezé haztar-
tasok mérlegében taldlhatd. Szigel és Faykiss (2012) a haztartasok altal fizetett kamatok nagysagara fokuszal: megal-
lapitjak, hogy a szektor eladdsodottsaga a fizetend6 kamat nagysaga alapjan sokkal sulyosabb, mint ami a fennallé
tartozas nagysaga alapjan latszédik.

A korabbi elemzések megdllapitasainak kiegészitése céljdbol az eladdsodds és nemteljesités okait a hiteladdsokkal
lefolytatott fokuszcsoportos kutatds soran is megvizsgaltuk. A fékuszcsoportok tapasztalatai nagyrészt visszaigazoltak
elméleti okfejtéslinket: az addsok altal felvazolt hiteltorténetek alapjan a nemteljesités kdzvetlen oka jellemzéen a
fizetési kotelezettség jovedelemhez viszonyitott ardanyanak (payment-to-income, PTI) drasztikus emelkedése volt,
mely elsésorban a jelentds arfolyam-emelkedésnek volt kdszénhetd. Mindezt fokozta a fékuszcsoportos felmérés-
ben résztvev6k munkaer6-piaci helyzetének hirtelen valtozasa — jellemz6en a munkanélkiilivé valds, vagy a beteg-
séghbdl vagy gyermekvallalasbél adddo jovedelemcsokkenés, illetve az ezt kdveté munkaer6-piaci reintegracié nehé-
zségei —, valamint a jovedelmek redalértékének (az emlitések alapjan leginkabb a hitelfelvételt kovetd id6szakban
tortént) folyamatos csokkenése.

A fenntarthatatlan PTI érték kialakuldasaban az addsok hangsulyos szerepet tulajdonitottak a bankoknak, elsGsorban a
korrekt tajékoztatds hianya, az egyoldall szerz6désmddositasok és hitelkondicio-valtoztatasok, tovabba az egyéni
élethelyzetekre, személyes igényekre valo érzéketlenség miatt. Figyelemre méltd jelenség volt az an. ,apré bet(s

' A devizahitelezés kialakuldsanak folyamatat és annak okait jelen tanulmanyban nem kivanjuk részletesen bemutatni, ezekrdl a témakrdl lasd
Bauer és szerz6tdrsai (2013), illetve Csajbok és szerzGtarsai (2010) tanulmanyat.

"' A bankok kamatemeléseit kdzgazdasagi szempontbdl bizonyos mértékig magyarazta a forraskoltségek ndvekedése, a bankokat terheld kiilén-
addk megjelenése és az értékvesztési sziikséglet ndvekedése (Pitz — Schepp, 2013). Azonban a kamatlabak valtoztatdsa egyértelm(ien aszimmetri-
kus volt: amikor a fenti tényez6k a kamatlabak csokkentését indokoltak volna, azok az aggregilt statisztikak alapjan nem valtoztak.

2 Lasd: MNB (2015).
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részek” szimbolum, amely a hitellgyletek é\tle’\thatatlansa’géra,13 a szandékos félrevezetés érzetére utalt — jelentésen
erodalva a bizalmat és erGsitve az ellenallé attitlidot a bankokkal szemben. Ez utébbinak megitélésiink szerint azért
van nagy jelent6sége, mert jelent8s kockazattal bir a portfélidtisztitas sikeressége szempontjabdl: a hiteladds fokusz-
csoport résztvevGi ugyanis nem vitattak el az egyéni felel6sséget a kialakult helyzetért, s6t hangsulyoztak, hogy
megoldast konszenzusos médon, a bankokkal kdzésen kell talalni.

Az egyéni felelGsség kapcsan a fokuszcsoport résztvevéi a hitelfelvételkor a kockazatok nem megfelelé felmérését
emlitették (amely egyrészt az inkorrekt banki tajékoztatasnak, masrészt a komplex pénziigyi ismeretek hidnyanak
volt tulajdonithatd), tovabba megjelent a ,koltekez6” magatartas (vagyis a csaladi koltségvetés ,lazitasa”). Tobb
esetben elhangzott a felel§s hitelfelvevéi viselkedés, vagyis a jovedelemhez igazodd (kezdeti) torlesztési kotelezett-
ség vallalasa, mely ,érzelmileg” igazolta a tobbszérésére novekedett torlesztérészletekkel szembeni heves ellenal-
Iast. Fontos megemliteniink, hogy a fékuszcsoportok tapasztalatai alapjan a hitelfelvétel oka az elmaradott régidkban
a ,felszinen maradds” volt, mig a gazdagabbakban az eleve kdzéposztalybeli életszinvonal tovabbi emelése, mely
eltérd viszonyuldst (és varhatdan eltéré eredményességet) jelent majd a potencidlis portfdlidtisztité eszk6z6khoz is.

A nemteljesités okaként felmeriilt egyes nem vart események bekdvetkezése is — jellemz6en a parkapcsolatok fel-
bomldsa, vagy (tartds) betegségek felbukkandsa, melyek jelents negativ hatast gyakoroltak a fizet6képességre. Ezzel
kapcsolatban felmerdlt a joléti szolgéltatasok, az allami véd6halé hianya, illetve az egyéni kockazatokra (problémak-
ra) kevésbé érzékeny allam hidnyossagai. Az okok kozott viszonylag ritkdn merilt fel az allam és az Eurdpai Unid
(mint intézményrendszer) kozvetlen felel6ssége — moderatori kérdésre jellemzéen ezek gyenge szabalyozéi feladat-
ellatasa kerilt inkabb latdkorbe.

2 Erdekes eredményt hozott ebbél a szempontbdl az Un. asszociacids jaték, mely soran a fékuszcsoport résztvevsinek a ,szerzédés” fogalomhoz
kellett gondolatokat tarsitaniuk. A résztvev6k 5 esetben emlitettek pozitiv, mig 45 (!) esetben negativ gondolatot.
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4. A PROBLEMAS PORTFOLIO ALTALANOS JELLEMZESE

Mikozben a nemteljesités okairdl az elmult években szamos tanulmany kész'ult,3 ezek kdz6s hianyossaga volt, hogy
elsGsorban aggregatumok elemzésén, vagy nem teljes kord, fontos valtozokat nem tartalmazé mikroszintl adatba-
zisok felhasznalasaval késziiltek. A probléma részletesebb elemzése érdekében az MNB 2015 nyaran szerz8désszintd
adatokat kért a legjelent6sebb nemteljesitd jelzaloghitel-portfélidval rendelkezd piaci szerepl6ktél. A rendkiviili adat-
szolgdltatas keretében 14 pénzigyi intézmény — 12 bank, egy fidktelep és egy pénziigyi vallalkozas — szolgaltatott
adatot a jelzaloghitel adatbazisba. Az adatbazis mintegy 229 ezer problémas jelzaloghitel-szerz6dést tartalmaz (2.
tabldzat), amelyek 2015. aprilis 30-an fennall6 osszesitett téketartozasa valamivel tobb, mint 1 600 milliard forintot,
mig a lejart kamatokat és dijakat is beleszamolva a teljes tartozdsosszeg 1 780 milliard forintot tett ki. 2015. aprilis
30-an az adatbazisban szerepl8 szerz6dések kozel fele, mintegy 109 ezer szerz6dés rendelkezett 90 napnal régebbi
hatralékkal. Azonban ezt az értéket az elszamolas jelent&sen torzitja, mivel az intézkedés elsGsorban az addsok leg-
régebbi hatralékat csdkkentette, igy dtmenetileg tébben is atsorolddtak a késedelemmel nem rendelkezé hitelligyle-
tek kozé. Megitélésiink szerint az elszamolas kedvezd hatasa csupan atmeneti lesz a nemteljesité addsok tobbsége
esetében, " igy a jelzaloghitel adatbazis késedelem szerinti bontdsat az elszamolast megel6z6 késedelmi kategoriak
alapjan végezzik el nemteljesitd és teljesit6 szerz6désekre. Mindezek alapjan az adatbazisban |évé szerz6dések 63
szazaléka — mintegy 144 ezer szerz6dés — nemteljesit6, mig 37 szazaléka — 85 ezer szerz6dés — teljesité atstruktu-
ralt. A jelzaloghitel adatbazis a pénziigyi kdzvetit6rendszer problémas jelzaloghitel-dllomanyanak jelentGs részét fedi
le: a KHR 2014 év végi adatai alapjan a teljes pénzigyi kdzvetitérendszer mintegy 171 ezer nemteljesit§ jelzaloghitel-
szerz6désének 86 szazalékat, mig a bankrendszeri allomany 93 szazalékat (fioktelepekkel egyiitt).

2. tabldzat: A jelzdloghitel adatbdzisban szereplé nemteljesits és teljesitd dtstrukturdlt jelzaloghitelek fenndllo
téketartozdsa és a szerzédések szama az elszamolds el6tti késedelem szerint bontdsban

Teljesitd atstrukturalt Nemteljesité Osszesen

Mrd Ft ) ., |Szerzédések ) ) SzerzGdések , ., |Szerzédések

Bruttd Netto szama (db) Brutté Netto szama (db) Brutté | Netto szama (db)
El6 szerzédések 493,0| 442,2 83979| 500,8 258,9 64997| 993,7| 701,1 148 976
CHF[ 364,6] 3333 52562| 408,7 204,8 47926 773,4| 538,11 100 488
EUR 25,0 22,3 3774 47,5 27,1 6 756 72,6 49,3 10530
HUF 99,6 83,2 27 243 38,9 22,6 9698| 138,5 105,8 36 941
JPY 3,7 3,4 400 5,6 4,4 617 9,3 7,9 1017
Felmondott szerz6dések 2,7 1,4 808 621,0 333,8 78 809 623,7 335,2 79617
CHF 0,8 0,4 87| 524,6 268,4 56433| 525,4| 268,9 56 520
EUR 0,1 0,0 8 21,8 9,4 3400 21,9 9,4 3408
HUF 1,8 0,9 713 60,1 42,7 17 538 61,9 43,6 18 251
JPY 0,0 0,0 0 14,5 13,3 1438 14,5 13,3 1438
Osszesen 495,7| 443,6 84787| 1121,7 592,7 143806 1617,5| 1036,3 228 593

Megjegyzés: A fennalld t6ketartozas 6sszegek 2015. aprilis 30-ra vonatkoznak. A devizanem szerinti bontds kizérdlag elemzési célt
szolgal, ugyanis a konverzidval gyakorlatilag megsz(intek a deviza alapu hitelek.
Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

A nemteljesit6 hitelek jelentette probléma hatékony kezelésének egyik sziikséges feltétele, hogy tiszta képpel ren-
delkezziink azok alapvet6 jellemzgirél. Mig a teljesitésre vonatkozd aggregalt informacidk a probléma nagysdgrendjét
mutatjak be, a hitelszerz6dések kiilonb6z6 dimenzidk szerinti eloszlasa a potencidlis javaslatok korét és koltségét
befolyasolhatja. A kamatlabak és a hatralévé futamidd szerinti eloszlas az esetleges atstrukturdldasok szamara még
rendelkezésre allé teret hatarozza meg. Az elemzés soran a felmondott hiteleket és a még él6 szerzGdéseket kilon




vizsgéltuk, tekintettel arra, hogy elGbbiek esetében sok hiteljellemzd (futamid8, kamatlab) mar nem értelmezhet6,
igy az addsok fizet6képességének és hajlanddsaganak vizsgdlatakor is mas megkozelitést kell alkalmazni.

3. dbra: A felmondott jelzdloghitel-szerzédések eloszldsa a felmondds éve szerint
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Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

Az adatbazis 144 ezer nemteljesitd szerz6désének megkozelitGleg 55 szazaléka (80 ezer ligylet) felmondott hitelligy-
let, 30 szazaléka (43 ezer szerz6dés) pedig végrehajtas alatt all. A felmondott lgyletek esetében a median teljes
tartozas valamelyest magasabb (6,5 millié forint), mint a még éI6 szerz8dések esetében. A szerz6dések felmonddsa
az ligyletek 93 szazalékaban 2008 utan tortént — kilénésen nagy szamban 2013-ban (21 szazalék, kozel 16 ezer szer-
z8dés, 3. dbra). A felmondott Ugyletek minddssze 6 szdzalékanal csokkent a fennalld tartozas 2014 és 2015 kozott.

A nemteljesitd, él6 lgyletek esetében a fennalld teljes tartozas medidanja mintegy 6 millid, mig az atlagos teljes
tartozas 8,6 millié forint volt 2015 aprilisdban. Az atlagos teljes tartozasbol 7,2 millio forintot a még nem esedékes
t6ketartozds osszege, mig 1,4 millid forintot a lejart tartozds tett ki. A nemteljesité addsok mintegy 72 szazaléka 10
millié forintnal kisebb tartozassal rendelkezett, azonban az e tartozasodsszeg feletti hitelek felelGsek a fennallé allo-
many tébb mint 60 szazalékaért (4. dbra). A tartozasméret a legrégebbi késedelem szerint a varakozasoknak megfe-
leléen emelkedé tendenciat mutat: mig a 91-180 napos késettségben lévék median tartozasa 4,9 millié forint, addig
a két évnél (721 napnal) régebbi hatralékkal rendelkez6k esetében mar 7,4 millié forint volt. Az ok-okozati 6sszefiig-
gés kétiranyu lehet ebben az esetben: mig a nagyobb Osszegli addssag jellemz&en nagyobb torlesztérészletet és igy
nagyobb terhet jelenthet a haztartasok szamdra, addig a nemteljesités ténye és a késedelem tartdéssaga mar 6nma-
gaban is a tartozas felhalmozasanak iranyaba hat.



4. dbra: A nemteljesitd, €16 jelzdloghitel-szerz6dések teljes tartozds szerinti eloszldsa
darabszdam és fenndllo téketartozds alapjan (2015. dprilis)
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Forras: MNB jelzéloghitel adatbézis.

5. dbra: A problémads jelzdloghitel-szerz6dések darabszam alapu eloszldsa
a jelenlegi és a kezdeti hitel6sszeg ardnya szerint
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Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

Az arfolyam gyengiilése kovetkeztében jelent6sen megemelkedett tartozdsdsszegek negativ hatassal lehetnek az
addsok fizetési hajlanddsagara. A nemteljesito szerz6dések 82 szazaléka esetén magasabb a jelenlegi teljes tartozas
a kezdeti hitelosszeghez képest, de a teljesit6 atstrukturdlt hitelek kozott is 52 szazalékot tesz ki ez az arany (5. db-
ra). Mindezek tiikrében szamos olyan hiteladds lehet, aki tobb év teljesités utan is azzal szembesiil, hogy forintban
kifejezve nagyobb Osszegl(i a tartozasa, mint amekkora hitelt felvett, amely miatt szamos hitellel rendelkezé a nemfi-
zetés mellett donthetett.
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A hiteladésok 81 szazalékanak havi esedékes torlesztorészlete 100 ezer forint alatti Osszegli, a median
torlesztGrészlet nagysaga 50 ezer forint volt aprilisban (6. dbra). A torlesztérészletet meghatarozé jellemzék kozil a
kamatlab a szerz6dések donté tobbségében 3 és 7 szazalék kozé esik, 5,8 szazalékos median érték mellett a 2015.
aprilisi, tehat elszamolas utani allapot alapjan (7. dbra). A késedelmes napok szdma szerint nem azonosithato egyér-
telm( tendencia a kamatldb és a késedelem id6tartama kozott, bar a 2 év feletti késedelemmel rendelkez6k kamat-
laba valamelyest elvalik a tobbi késedelmi kategdriatdl (3. tabldzat). A hitelek donts tébbségét 2007-ben és 2008-
ban folydsitottak, kétharmaduk esetében a hatralévé futamidé meghaladja a 10 évet (a median hatralévé futamidé
12 év). Hangsulyozni kell, hogy a fenti értékek viszonylag Uj helyzetet jelentenek, hiszen a torleszt6részletet befolya-
sold tényez6k kozlil mind a kamatldb, mind a fennallé tartozas érdemi valtozdson ment keresztiil 2015 els6 negyed é-
ve soran, az elszamolas kovetkeztében (1. keretes irds). A jelenlegi nemteljesit8, él6 hitelszerz6dések elszamolas

utdni f6bb hitelkarakterisztikdirdl a 3. tablazat nyujt részletesebb attekintést.

6. dbra: A nemteljesitd, €lG jelzaloghitelek térlesztbrészlet szerinti eloszldsa
darabszam alapjan (2015. janudr és 2015. dprilis)
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Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

3. tabldzat: A nemteljesité, €16 jelzdloghitel-szerz6dések fébb jellemzdinek
medidn- és atlagértéke késedelmi kategdria szerint

Legrégebbi késedelem Fe(nr:?/;:,g ;Z:stz)as Torleszt6részlet (forint) fu:\an::::’)’e\(lgv) Kamatlab (%)
Medidn | Atlag Medidn Atlag Medidn | Atlag [Medidn| Atlag

91-180 nap 4,91 6,98 47 838 90 179 12 12 5,40 5,57
181-360 nap 5,07 7,16 48 429 87 780 12 12 5,51 5,61
361-720 nap 5,69 7,95 51114 88 350 12 13 5,75 5,73
721+ nap 7,40 10,40 51 869 95 973 13 14 6,17 6,43
Osszesen 6,04 8,61 50 155 91 293 12 13 5,80 5,93

Forrds: MNB jelzaloghitel adatbazis.



7. dbra: A nemteljesité, él6 jelzdloghitelek kamatlab szerinti eloszldsa

darabszdm és téketartozds alapjdan (2015. dprilis)
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Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

1. KERETES IRAS: AZ ELSZAMOLAS HATASA A TORLESZTORESZLETEK, A MEG NEM ESEDEKES TOKE ES A TELJES TAR-

TOZAS NAGYSAGARA

2014 utolsé negyedévében a Kuria juniusi jogegységi hatarozata nyoman tobb, elsGsorban a devizahitellel rendelke-
26 adosok helyzetét befolyasold jogszabaly sziiletett. Mig a forintositasi torvény a torlesztérészlet konverzidja sordn
hasznalt arfolyam rogzitésével megakadalyozta, hogy a fizetend6 terhek novekedjenek novemberi szintjiikh6z ké-
pest, az elszamolas az Ggyfél szamara is érzékelhet6 mérséklédést okozott a torlesztékben, legaldbbis az addsok

tobbsége esetében.

Az elszdmolds hatdsdra bekévetkezd térlesztérészlet-, és tartozds

csokkenés eloszldsa a nem teljesitd, nem felmondott szerzédéseknél
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Az elszamolds soran a bankok az egy-
oldalt kamatemelések, illetve az arfo-
lyamrés alkalmazdsa miatt fellépd
tulfizetések kumulalt 6sszegét fizették
vissza a hiteladdésoknak. A még él6
szerz6dések esetében a visszajaro
Osszeg (a fogyasztdi kovetelés) a még
fenndllé — els6sorban a lejart — tarto-
zassal szemben kerilt elszamolasra,
mikdzben a kamatldb is az eredeti
szintjére, vagy épp az ald mérsékls-
dott. A nemteljesité addsok esedékes
torleszt6részlete jellemzGen csak ki-
sebb mértékben tudott csokkenni,
mint a teljesité Ugyfelek esetében,
aminek alapvet6en két oka van: egy-
részt az elszamolds alapjan visszakove-

telhetd Osszeg esetiikben ceteris paribus kisebb, mivel az alacsonyabb befizetések miatt sok esetben nem keletke-
zett tulfizetésiik sem. Masrészt a teljesitési sorrend miatt a keletkezé fogyasztéi kovetelés nagyobb részét ,fogjak




fel” a hatralékok, igy a torleszt6részlet vetitési alapja, a nem esedékes t6ketartozas nem mérséklédhet szamottevs-
en.

Mig egy tipikus,
torlesztGrészletében pedig 25-30 szazalékos enyhilést hozott, a nemteljesité addsok esetében a teljes tartozas

szerz6désszerlien teljesit6é addsnak az elszdmolds a tartozdsdban mintegy 20-25, a

atlagosan 13 szazalékkal, a még nem esedékes téke alig 9 szazalékkal, a torleszt6teher pedig 16 szazalékkal
mérséklédott.”> Hozza kell tenni, hogy a nem teljesité addsok egyéni jellemzsi miatt sokan vannak, akiknek nem
csokkent, vagy egyenesen nétt a torlesztGrészlete és/vagy a fennallé tartozésa. llyen sajatossag lehet az atstruktura-
lasok révén mar eleve csokkentett nagysagu torlesztérészlet, vagy a hatralékok tékésitése, amely szintén novelGen
hat az esedékes torlesztérészlet nagysagdra. Az elszamolds ténye 6nmagaban azonban semmiképpen nem hathat
noével6en sem a torlesztérészletre, sem a tartozas nagysagara.

Az elszamolas hatdsat késedelmi kategoridnként vizsgalva a teljes tartozas és a még nem esedékes téketartozas
esetében teljestilnek az el6bb megfogalmazott varakozasok: minél régebb 6ta nem teljesit szerz6désszerlien az

, , § , , , , tgyfél, annal kisebb meértékil fogyasztoi
Az elszamolds hatdsa a tartozds, a még nem esedékes téke és a gyrel &Y

torlesztérészlet nagysdgdra, késedelmi kategorianként kdveteleést tudott ,felhalmozni” a tartoza-

sahoz viszonyitva. A toérlesztérészletben

Teljes tartozds Még nem esedékes | Torlesztérészlet
i mndeE GRS véltozdsa megfigyelhet6 vdltozas szerint azonban a
91-180 nap -16,7% -14,4% -18,1%| legalabb kétéves késedelemmel rendelke-
181-360 nap -15,3% RE2r -158% 76 addésok atlagosan majdnem ugyanakko-
361-720 nap -12,9% -71% -13,9% . ) B o
721+ nap 9.9% 6.3% 1724y fa csokkenést tudtak elkdnyvelni, mint a
Osszesen -12,9% -8,9% -16,4%| legfeljebb 91-180 napos késedelmet fel-

Forrds: MNB jelzdloghitel adatbdzis. oka a

halmozdék. Ennek lehetséges
torleszt6részletet meghatdrozé masik fontos tényezében, a kamatlabak alakuldsaban keresendd: el6fordulhat, hogy
a nagyobb késedelemmel rendelkez6knek nagyobb aranyban csokkent a kamatlaba az elszamolds hatasara, mint a

kisebb lejart tartozast felhalmozo tigyfeleké.

A nemteljesitd jelzaloghitellel rendelkezd addsok szamos egyéb hiteltartozassal is rendelkeznek, amelyek kozt a
személyi hitelek szerepelnek a legnagyobb aranyban (8. dbra). Az elemzés sordn az egyes addsok fizetési képességé-
nek és hajlanddsaganak vizsgalatakor minden egyes hiteltartozast figyelembe vesziink, igy pontosabb képet kapha-
tunk arrél, hogy a problémas jelzaloghitel-portfélidban szereplé addsoknak milyen rendszeres hiteltorlesztési kotele-
zettsége van.




8. dbra: A nemteljesité jelzdloghitellel rendelkez6k egyéb hitelszerz6déseinek darabszama és volumene
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Megjegyzés: Az egyéb kategoria faktoring koveteléseket is tartalmaz.
Forras: MNB, KHR.

A hiteladdsok életkor szerinti eloszlasat a reprezentativ kérdGives felmérés adatai alapjan elemeztiik. Megallapitha-
td, hogy a nemteljesitd hiteladésok™ tébb mint kétharmada 40 év feletti életkoru, igy — ezt 6sszevetve a jelzaloghi-
tel adatbazisbdl szamolt hatralevé futamidGvel — tobbségiiknek legkordabban az 53. életévét kovetden jar le a hitel-
szerz6dése, mig 6todiik mar nyugdijas lesz a hitelgylet lejartakor (9. dbra). A hiteladdsok , korfaja” mindezek alap-
jan az esetleges banki atstrukturdlasoknak is korlatot szab, hiszen az addsok kdzel fele 20 év mulva mar eléri a nyug-
dijkorhatart, negyede pedig 70. életévét is betolti.

Az addsok legmagasabb iskolai végzettségét tekintve — szintén a reprezentativ kérdGives felmérés alapjan - megalla-
pithatd, hogy haromnegyediiknek k6zépszintii (szakmunkasképzd, szakkozépiskola, gimndazium, technikum) végzett-
sége van, mig fels6foku végzettséggel a megkérdezettek mindossze 11 szazaléka rendelkezik (10. dbra). A végzett-
ségnek a jelenlegi és a varhatd jovedelmi viszonyok meghatarozasan tul fontos magyarazdereje lehet az eddigi
portfdlidtisztitasi intézkedések eredményességére nézve is. A szabdalyozdi oldal szdmara mindenképpen lzenetértéki
a végzettség szerinti eloszlas: a megoldasi javaslatoknak a megcélzott szegmens valds élethelyzetéhez kell igazodnia,
és kozérthetbnek kell lennie. Utébbi kapcsan az attitlidfelmérés egyik markdns megdllapitdsa volt az eddigi kormany-
zati intézkedések (adésment6 csomagok) kdvethetetlensége, atlathatatlansaga.

'® Az interjuk déntSen (93 szdzalékban) a hitelt felvevs személlyel térténtek.

22



9. dbra: A hitelfelvevék életkor szerinti megoszldsa
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Forrds: MNB reprezentativ kérdGives felmérés.

10. dbra: A hitelfelvev6k legmagasabb iskolai végzettség szerinti megoszldsa
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Forras: MNB reprezentativ kérdGives felmérés.



5. HITELADOSOK VAGYONI HELYZETE

A hiteladdsok vagyoni helyzetét az elemzés soran elsésorban a jelzaloghitelek mogott allé fedezetek vizsgalataval
végeztik el. A fedezet tobb szempontbdl kulcsfontossagu egy jelzaloghitel ligylet kapcsan. A hitelezé szempontjabal
a fedezeti ingatlan a hitel legfébb biztositéka — az adds nemteljesitése esetén a fedezet likvidaldsaval biztosithaté a
hiteliigylet megtériilése (vagy legaldbbis a veszteség minimalizaldsa), igy a hitelezd szamara kiemelt jelent&séggel bir
az ingatlan forgalomképessége. A hiteladds szempontjabdl a fedezeti ingatlan elsésorban a lakhatds biztositéka, igy
stratégiai és taktikai célja is a tulajdonjog megGrzése. Ebbél kbvetkez6en nemteljesités esetén szamara az ingatlan
értékesitése a legrosszabb forgatékonyv — kilondsen akkor, ha a hitel értéke meghaladja a fedezet értéket: a fede-
zetértéken fellli tartozast ugyanis a hitelez6 nem engedi el automatikusan, igy az adds legértékesebb vagyonelemé-
nek elvesztését kovet6en sem ,szabadul” teljesen az addssagatdl. Ezért tulzott mértékd eladdsodottsag esetén —

vagyis amikor a hiteladds , negativ t6kével” rendelkezik — szamolnunk kell annak pszicholdgiai hatasaival is: a torlesz-
tési fegyelem romldsaval, illetve az ingatlan dllagmegdvasara iranyuld torekvés gyengiilésével, mely utdbbi raaddsul

tovabb ,,noveli” a hiteladds negativ tékéjét.

A lakdingatlanok forgalomképességét dontéen befolyasolja azok foldrajzi elhelyezkedése. Az orszagos reprezentativ
felmérés eredményei alapjan megallapithato volt, hogy a nemteljesité jelzaloghitel-ligyletek mogotti fedezetek kozel
70 szazaléka — ingatlanpiaci szempontbdl kedvezétlenebb — kozségekben és kisebb varosokban talalhato, és csak
szlik harmada fekszik a megyei jogu varosokban vagy a févarosban (11. dbra). Ezzel szemben a magyarorszagi lakasal-
lomany mintegy 51 szazaléka Budapesten és a megyei jogu varosokban helyezkedik el, tehat a nemteljesité hitelek
mogotti fedezeti ingatlanok relative gyakoribbak a kisebb telepiiléseken a teljes lakdsallomany eloszldasdhoz viszo-
nyitva. A keleti régidkban (Eszak-Magyarorszag, Eszak-Alfold és Dél-Alfold) taldlhaté az ingatlanok (és az addsok) 44
szazaléka, mig a nyugati régidkban (K6zép-Dunantil, Nyugat-Dunantul és Dél-Dunantul) a 29 szazaléka. A
nemteljesité hitelek mogotti fedezeti ingatlanok szempontjabdl a kdzponti régié (Budapest és Pest megye) ,,alulrep-
rezentaltsagat” jol jelzi, hogy 27 szazalékuk talalhato ebben a régidban, mig az orszagos lakasallomany 43 szazaléka
K6zép-Magyarorszagon helyezkedik el.

11. abra: A nemteljesit6 hiteladdsok regiondlis és telepliléstipus szerinti eloszldsa

Megyei
jogu vdros

‘ Budapest

Forras: KHR.

A jelzaloghitel adatbazisban szerepld nemteljesits hitelligyletek mogotti fedezetek forgalmi értéke jelents hetero-
genitast mutat: az ingatlanok csaknem kétharmada jellemezhet6 10 millié forint alatti aktualis forgalmi értékkel, mig
16 szazalékuk 10 és 15 millié forint kozotti, 8 szazalékuk 15 és 20 millié forint kozotti, 10 szazalékuk pedig 20 millié
forintot meghaladd forgalmi értékkel bir. Az atlagos fedezetérték a févarosban és a megyei jogu varosokban maga-
sabb az egyéb telepiilésekhez (egyéb varos, kozség) képest (12. dbra).
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12. dbra: A nemteljesité jelzdloghitelek mégétti fedezetek eloszldsa forgalmi érték és telepiiléstipus szerint
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Forras: MNB jelzéloghitel adatbazis.

Az addssag és a fedezet értékének aranyat a hitelfedezeti mutaté (loan-to-value, LTV) értékének vizsgalataval tartuk
fel, mely mutatot a fenndllé téketartozas és a fedezetként szolgéld ingatlan(ok) forgalmi értékének hanyadosaként
képeztik. A jelzaloghitel adatbazisban szereplé problémas jelziloghitelek atlagos szerz6déskotéskori LTV mutatdja
66,4 szazalék, szemben a jelenlegi — 2015. aprilis 30-i fordulénappal szamolt — valamivel t6bb, mint 110 szazalékkal.
A portfdlié atlagos LTV értéke igy csaknem kétharmadaval emelkedett, aminek kovetkeztében az addsok korében
jellemz& a vagyoni értelemben vett tuladésodottsag. A nemteljesitd szerz6dések kezdeti és jelenlegi hitelfedezeti
értéke szignifikdnsan magasabb a teljesitd atstrukturdlt szerz6désekéhez képest: ez a kiilonbség a svajci frank alapu
hitelek esetén a legmarkansabb, ahol a nemteljesité hitelek atlagosan 121 szazalékos, mig a teljesité atstrukturalt
hitelek 91 szazalékos értékkel jellemezhet6k (13. dbra).

A vizsgalt problémas jelzaloghitelek 28 szazalékandl — mintegy 64 ezer lgyletnél — talaltunk 100 szazalék feletti LTV
értéket: a nemteljesité hitelek kozul csaknem50 ezer szerz6dés — a szerz8dések 35 szdzaléka — jellemezhetd ilyen
mutatoval. A hitelek volumenét tekintve a teljes portfolié 48 szazaléka rendelkezik 100 szazalék feletti hitelfedezeti
mutatoéval, mig a nemteljesité dllomanyon belil ez az ardany mar 55 szazalék (14. dbra). Ahogy azt korabban is jelez-
tik, a 100 szazalék feletti hitelfedezeti arany ,negativ t6két” jelent az adds szamara, hiszen a fedezet hitelosszegbe
torténd beszamitdsa utan sem tlnik el teljes mértékben a hiteltartozasa.

Mig az el6bbi aranyokat csak a t6ketartozas alapjan szamolt LTV mutato segitségével kaptuk, addig az LTV mutatoét a
teljes tartozas (lejart kamatokkal egyitt) alapjan vizsgalva a nemteljesitd szerz6dések mar tobb mint fele jellemezhe-
t6 100 szazalék feletti értékkel. Az ezen maddszerrel szamolt LTV mutatd atlaga a nemteljesitd szerz6dések esetén
csaknem 140 szazalékot tett ki 2015. aprilis végén.



13. dbra: A problémds jelzdloghitelek datlagos kezdeti és jelenlegi LTV mutatdja
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Forras: MNB jelzdloghitel adatbazis.

14. dbra: A problémads jelzdloghitelek LTV mutatdjanak eloszldsa
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Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

A nemteljesit6 jelzaloghitelek LTV mutatdjanak jelentés emelkedése mogott harom komponens, az arfolyam gyen-
giilésének tartozasdsszeg noveld hatdsa, a fedezetek értékének csokkenése és az elmaradt t6ketorlesztés hatdsa
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huzdédik meg. 2007. jL'mius17 és 2014. november 7, a forintositasi arfolyamok kijel6lt napja kozo6tt a forint arfolyama a
svajci frankkal szemben 70 szazalékkal értékel6dott le.® Mindezek alapjan egy atlagos paraméterekkel bird, 6,4 mil-
lio forint kezdeti hiteldsszeggel és 65,1 szdzalékos kezdeti LTV-vel rendelkez8 svijci frank alapu hitel LTV mutatdja
kizarélag az arfolyam gyengiilése miatt emelkedd t6ketartozas kdvetkeztében 110 szazalékra emelkedett. A lakas-
arak altaldnos leértékelédése tovdbba a fedezetek értékét is csokkentette, atlagosan mintegy 14 szazalékkal, ami a
fenti reprezentativ svajci frank hitel LTV mutatdjat ceteris paribus 110 szazalékrdl 128 szazalékra emeli. A mintaban
szerepl6 frankhitelek atlagos jelenlegi LTV mutatdja emellett mintegy 117 szazalék, igy elmondhato, hogy a téketor-
lesztések atlagosan valamelyest csokkentettek a mutatdkon. Az egyéb devizaban — eurdban és japan jenben — deno-
minalt hitelek hitelfedezeti mutatdja az arfolyam kisebb mértékd leértékel6désének kdszonhetSen kevésbé emelke-
dett meg. A forinthitelek esetén tovabba a kézel megegyezd atlagos kezdeti és jelenlegi érték arra enged kovetkez-
tetni, hogy a t6ketorlesztések 6sszege kompenzalta a fedezetek értékének atlagos csokkenését. A legmagasabb hi-
telfedezeti mutatdval igy 6sszességében a korabbi svajci frank alapu jelzaloghitelek rendelkeznek, amelyek esetén a
mutatd drasztikus emelkedéséért a legnagyobb aranyban az arfolyam gyengiilése volt felels.

A haztartdsok vagyoni helyzetét jelentés mértékben képes befolyasolni az ingatlanpiac ciklikus mozgdsa, mivel a
szektor vagyonanak jelentGs részét képzik a lakdingatlanok. Mindezek kovetkeztében a problémas jelzaloghitel-
addsok és a hitelez6k helyzetét is nagyban meghatdrozza a fedezetil szolgdlé ingatlanok forgalmi értékének valtoza-
sa. A kovetkez6kben megvizsgaljuk, hogy a magyarorszagi ingatlanpiac jelenlegi allapotdaban miként befolyasolja az
érintett problémas jelzaloghitellel rendelkezék helyzetét.

A jelzéloghitel adatbazisban szerepld fedezetek jelent6s heterogenitast mutatnak a forgalmi érték hitelfelvétel 6ta
tortént valtozasa tekintetében: a kisebb teleplilések és gazdasagilag elmaradottabb régidk felé haladva relative na-
gyobb értékcsokkenés tapasztalhatd. A problémas jelzdloghitelek mogotti fedezeti ingatlanok forgalmi értéke a
hitelfelvétel id6pontjahoz képest atlagosan mintegy 13,7 szazalékkal csdokkent (4. tdbldzat), ami valamelyest na-
gyobb visszaesést mutat a lakdsarak valsagot kévets altalanos mérsékl6déséhez képest. A Kbzponti Statisztikai Hiva-
tal (KSH) szamitasai alapjan a hasznalt lakdsok ara orszagos szinten 2008 év vége és 2015 els6é negyedév vége kozott
atlagosan 5,1 szazalékkal, mig az Uj lakdsoké 4 szazalékkal mérséklédott, a nemteljesité hitelek mogotti fedezeti
ingatlanok tehat nagyobb mértékben értékelGdtek le az orszagos atlagos arcsokkenéshez képest. Az egyes régiok
kdzott azonban jelentGs eltérések tapasztalhatok a fedezeti ingatlanok értékének véltozasaban. A legnagyobb csok-
kenést Eszak-Magyarorszagon és Dél-Dundantulon lehet megfigyelni, ami egyrészrél a térségek elmaradottabb gazda-
sagi fejlettségéhez, masrészrél az orszdgos viszonylatban kedvezétlenebb munkaerd-piaci és demografiai folyama-
tokhoz kothetd. Mig elGbbi orszagrészek esetében a fedezetek értéke rendre 16,8 szazalékkal, illetve 18,9 szazalékkal
csokkent atlagosan, addig Nyugat-Dunantuilon és K6zép-Magyarorszagon csak 9,9, illetve 12 szadzalékos csokkenés
volt tapasztalhatd. A fedezeti ingatlanok értékének valtozasaban nemcsak a terileti elhelyezkedés terén figyelhet6
meg heterogenitds, hanem teleplilésméret szerint is. Mig Budapesten a fedezetek értéke atlagosan 11,8 szazalékkal
csokkent, addig a megyei jogt varosokban mar 12,5, az egyéb telepiiléseken pedig 14,7 szazalékkal. Osszességében a
fedezetek értéke az észak-magyarorszagi és dél-dunantuli kisebb telepiiléseken mérséklédott a legnagyobb mér-
tékben, az atlagos értékcsokkenés itt rendre 17,2 és 20,7 szazalék.

Erdemes tovabba kiemelni, hogy az adatbézisban szereplé forinthitelek mogotti fedezeti ingatlanok értéke jéval
kisebb mértékben csokkent, mint a devizahitelek mogotti fedezetek értéke, aminek az az oka, hogy ezeket a forinthi-
teleket jellemz&en korabban folydsitottak a deviza alapu hitelekhez képest, igy a kezdeti fedezetértékhez képest
hosszabb, a lakasar novekedését és csokkenését egyarant tartalmazo id6szakot magaba foglal a hiteltorténet.




4. tabldzat: A fedezetek forgalmi értékének dtlagos vdltozdsa régio, telepliléstipus
és a szerzddés eredeti devizaneme szerint

Budapest Megyei jogu varosok Egyéb telepiilések "
% " " ” Osszesen
CHF | EUR | JPY | HUF |Osszesen| CHF | EUR JPY HUF |Osszesen| CHF EUR | JPY | HUF |Osszesen

Dél-Alfold -12,4| -8,4| -10,3 -4,6 -10,6/ -15,8| -19,6| -7,0| -3,5 -13,3 -12,5
Dél-Dunantdl -13,9| -17,4| -16,1| -10,2 -13,5| -23,7| -13,6| -13,4| -10,4 -20,7 -18,9
Eszak-Alféld -13,9| -13,7| -17,8 -7,7 -12,9] -17,9| -16,9| -15,8| -8,2 -16,1 -15,0
Eszak-Magyarorszég -16,7| -13,5| -24,9| -10,7 -15,6] -18,3| -23,2| -21,6| -9,4 -17,2 -16,8
K6zép-Dunantul -14,5| -12,2| -16,1 -8,9 -13,4| -18,4| -16,9| -15,5 9,1 -16,6 -16,1
Ko6zép-Magyarorszag | -12,0| -10,9| -19,6/ -10,6 -11,8| -13,9( -14,0( -10,3 -8,5 -13,0|] -13,7| -12,9| -18,4 -5,9 -12,2 -12,0
Nyugat-Dunantul -11,2| -10,8| -13,2 -4,5 -9,9| -12,2| -17,9| -4,2 2,3 -9,9 -9,9
Osszesen -12,0| -10,9| -19,6| -10,6 -11,8| -13,7| -12,6| -14,6 -7,4 -12,5| -16,6| -16,2| -14,8| -6,4 -14,7 -13,7

Megjegyzés: az atlagok kezdeti forgalmi érték alapjan sulyozva.
Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

Ahogy azt korabban is jeleztilik, a fedezeti ingatlanok — és altalaban a lakdingatlanok — forgalomképességét jelentds
részben annak elhelyezkedése hatarozza meg. A rossz foldrajzi lokacidval rendelkez6 ingatlanok irdnt altalaban ala-
csonyabb a kereslet, amit két tényez6 is jol mutat. Egyrészt a gazdasagilag elmaradottabb régidkban jelenleg szignifi-
kansan alacsonyabb a lakaspiaci tranzakcidk szama, és a valsagot megel6z6 id6szakhoz képest nagyobb visszaesés is
tapasztalhatd. Mig a fejlettebb kézép-magyarorszagi és nyugat-dunantuli régidkban a 2014-es év lakaspiaci tranzak-
cidinak szama valamivel kevesebb, mint 20 szdzalékkal volt alacsonyabb a 2008-as év értékénél, addig az orszag tobbi
régidja esetén ugyan ez a visszaesés meghaladta a 30 szazalékot (15. dbra). Masrészt az elmaradottabb régidk eseté-
ben a fedezeti ingatlanok nagyobb mértékd forgalmiérték-csékkenése volt tapasztalhatd. A nemteljesitd hitelek mo-
gotti fedezeti ingatlanok relative fellilreprezentaltak azon, lakadspiaci szempontbdl hatranyosabb régidkban, ahol
mind a tranzakcidk szama mind pedig az ingatlanok értéke esetén nagyobb visszaesés volt tapasztalhatd, amely alap-

e

jan felmeril a fedezeti ingatlanok teruleti alapu eltér6 forgalomképessége.

15. dbra: A nemteljesité jelzdloghitelek mégétti fedezeti ingatlanok teriileti megoszldsa és a lakdspiaci tranzakciok
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B 90 napon tul késedelmes hitelek mogotti fedezeti ingatlanok

090 napon tul késedlemes felmondott hitelek mogotti fedezeti ingatlanok
A Lakaspiaci tranzakcidk szama 2014-ben

A Lakaspiaci tranzakcidk szama 2008-ban

Forras: KSH, MNB jelzaloghitel adatbazis.



A kilénboz6 régidkban elhelyezkedd fedezeti ingatlanok relativ forgalomképességét mindezek tiikrében két mutatd
segitségével probaljuk meg bemutatni. Egyrészt megvizsgaljuk, hogy a nemteljesitd hitelek mogotti fedezetek szama
miként viszonyul a 2014-es év lakdspiaci tranzakciészdmahoz kiilon a megyei jogu varosok esetén és kilon az egyéb
telepliléseken, masrészt régionként osszehasonlitjuk, hogy a fedezetil szolgald ingatlanok forgalmi értéke miként
valtozott a hitelfelvétel id6pontja és 2015. aprilis kozott.

Mig K6zép-Magyarorszagon 2014-ben a lakaspiaci tranzakciok szama 6sszességében meghaladta a nemteljesité jelza-
loghitelek mogotti fedezetek szamat, addig Eszak-Magyarorszagon a fedezeti ingatlanok szama kétszerese az elmult
év tranzakcidinak. Hasonldan jellemezhet6k a kdzép- és dél-dunantuli régiok ingatlanjai is. A nemteljesité hitelek
mogotti fedezeti ingatlanok és az ingatlanpiaci tranzakcidk szamanak telepuléstipus szerinti vizsgalata tovabb arnyal-
ta a képet. Ahogy regionalis bontasban megfigyelhet6 a kozép-magyarorszagi és nyugat-dunantuli régio el6nyosebb
helyzete, gy teleplléstipus szerint megfigyelhetd a nagyobb varosok (févaros és megyei jogu varosok) elénydsebb
helyzete a kisebb telepiilésekkel szemben: az ingatlanpiaci tranzakcidok szama az észak-magyarorszagi régio kivételé-
vel a nagyobb varosokban meghaladja a ,kitisztitandd” fedezeti ingatlanok szdmat (16. 4dbra). Strukturdlis problémat
jelez, hogy az egyéb telepilések (egyéb varosok és kdzségek) kategdriajaban a nemteljesitd hitelek mogotti fedeze-
tek szdma az éves tranzakcidészdmot jelentésen meghaladja — az észak-magyarorszagi és dél-dunantuli régio szélsé-
ségnek szamit. Az észak-magyarorszagi és dél-dunantuli régidkban elhelyezkedd fedezeteket az ingatlanpiac tehat
vélhet6en csak hosszabb id6 alatt lenne képes felszivni. A fedezeti ingatlanok tranzakcidkhoz viszonyitott szamat és
azok forgalmi értékének valtozasat egylittesen figyelembe véve alatamaszthato az az altalanos — banki interjuk soran
is tapasztalt — vélemény, miszerint leginkabb Budapesten és kérnyékén, mig legkevésbé az észak-magyarorszagi és
dél-dunantuli régidban lehetnek forgalomképesek a fedezeti ingatlanok. Mindezek alapjan megallapithato, hogy a
nemteljesitd jelzaloghitelek problémajabdl a fedezetérvényesités csak bizonyos régidkban, és csak az adésok egy
korlatozott része szamara jelenthet kiutat.

16. dbra: Fedezetek forgalomképessége - nemteljesitd hiteliigyletek

Mutatdk:
e  Nemteljesit6 hitelek mégotti fedezetek szama / tranzakcidk szama (Budapest és megyei jogu varosok)
o Nemteljesitd hitelek mégotti fedezetek szama / tranzakciok szama (egyéb teleplilések)
o Afedezetek forgalmi értékének valtozasa a hitelfelvételek idépontjahoz képest

Forras: KSH, MNB jelzaloghitel adatbazis.

Az addsok szamara egy potencialis Ujrakezdési stratégia lehet a jelenlegi ingatlanbdl egy kisebb fenntartasi (és finan-
szirozasi) koltséggel rendelkez6 ingatlanba torténd koltozés is. A stratégia mikodSképessége a hiteladdsok mobilitasi
hajlanddsdga mellett az ingatlanpiac kiegyensulyozott miikédésén is mulik. A tranzakcidszamok fedezeti ingatlanok
szamahoz viszonyitott aranyanak vizsgalata alapjan megitélésiink szerint a k6zép magyarorszagi és nyugat-dunantuli
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régio kivételével csak korlatozott mértékben szamolhatunk realis forgatokonyvként az addsok kisebb lakasba kolto-
zés lehetGségével, a lehetGség tovabba elsGsorban a nagyobb telepiiléseken valhat életképessé. A forgalmi adatok
mindemellett megerdsitik a fejlettebb régiok és a nagyobb telepilések , elszivé hatasat”, mely varhatdan tovabbra is
jelent6s mértékben akadalyozza majd a forgalmi érték novekedését és az ingatlanpiac altalanos javulasat a kisebb
telepiiléseken. A reprezentativ kérdives felmérés tapasztalatai alapjan a hiteladdsok jellemz8en elutasitottak az
ingatlan tulajdonjogardl torténd lemondast (kikoltozést), valamint a kisebb lakdsba koltozés lehet&ségét, mely vélel-
mezhet8en illeszkedik az atlagos mobilitasi trendekhez.

A hiteladdsok vagyoni helyzetével kapcsolatosan az eddigiekben kizardlag a hitelligylet mogott Iévé fedezet értékét
vizsgaltuk meg. Bar a haztartdsok vagyondnak donté részét valdban a lakdingatlan jelenti, a tényleges vagyoni hely-
zetet javithatja a haztartas tulajdondban allé egyéb mas értékes vagyonelem (pl.: tovabbi ingatlan, gépjarmd, megta-
karitasok, egyéb értékes vagyontargyak). A jelzaloghitel adatbdzis természetszer(ileg csak a fedezeti ingatlanokkal
kapcsolatosan nyujtott informacidt, ezért a haztartasok tényleges vagyoni helyzetének vizsgalatat kiegészitettiik a
reprezentativ kérddives felméréssel. A felmérés sordn részletesebb és atfogdbb informacidt gy(ijtottiink a haztartds
tulajdonaban Iév6 egyéb mas vagyonelemekkel kapcsolatosan — amely alapjan megvizsgaltuk a haztartasok fennallo
jelzaloghitel-tartozasanak és vagyoni hatterének viszonyat (17. dbra). A felmérés eredményei alapjan megallapitha-
té volt, hogy a haztartasok 40,5 szazalékanal a fennalld tartozds eléri a haztartds vagyonanak felét. A
tuladdésodottsag a haztartasok 20 szazalékara jellemzé, vagyis ahol a hiteltartozds 6sszege meghaladja a haztartas
vagyonat. Kiilondsen problémasnak tiinik az addsok kozel 3 szazaléka, ahol a vagyonérték 200 szazalékat meghaladdé
eladdsodast tapasztaltunk — mely addsokat az alkalmassagi kritériumok miatt'® vérhatéan az idén szeptemberben
indult magancsdd eljaras sem fog tudni kezelni.

17. dbra: Fenndlld tartozds a hdztartds teljes vagyondhoz viszonyitva
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Forras: MNB reprezentativ kérdGives felmérés.

19 A kérdéives felmérés soran a haztartasok jelenlegi vagyoni helyzetére tudtunk kitérni. A magancséd eljarasrél sz616 2015. évi CV. térvény 7.§ (b)
pontja szerint azonban a vagyonba ,beleértendé az adds, addstars 6t évre szamitott, addssagrendezésbe vonhato varhatd bevétele is”, mellyel
kapcsolatosan nem rendelkeziink felhasznalhaté adattal.
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6. HITELADOSOK JOVEDELMI HELYZETE

A nemteljesit6 lakossagi jelzaloghitel-portfélié elemzésének egyik kulcseleme a hiteladdsok jovedelmi helyzetének
feltarasa volt. A jovedelmi helyzet elemzésével célunk az addsok fizetGképességének altalanos jellemzése, valamint
az alacsony fizetési hajlanddsaggal rendelkezé és a valdban fizetési nehézséggel (gyenge fizetGképességgel) rendel-
kez6 szegmensek elkiilonitése. Megkozelitésiink szerint az alacsony fizetési hajlanddsaggal rendelkezé szegmens
HKitisztitdsdhoz” eltéré eszkdzokre és beavatkozasra lehet sziikség, igy kiemelt fontossagu e szegmens méretének
kozelit6 becslése, melyet egyrészt a jovedelmi adatokat is magaba foglald jelzaloghitel adatbazis felhasznalasaval,
mdsrészt a hiteladésok magatartasi jellemz8inek (attitlidjeinek) vizsgalataval végeztiink el.

6.1. FizetGképesség és fizetési hajlanddsag elemzése kvantitativ modszerekkel

A jelzdloghitelek teljesitésének, illetve nemteljesitésének két meghatarozo kritériuma az adds megfelel§ fizetési
képessége és fizetési hajlanddsaga. Mikozben az el6bbi tényezét elsGsorban a haztartds jovedelmei hatarozzak meg,
utdbbit egyrészt szubjektiv magatartasi tényez6k és etikai normak (attitlidok), valamint a késedelembe esés jogi
kovetkezményeinek sulyossaga és a kovetkezmények érvényesithetGsége befolyasoljak. A haztartasok fizet6képessé-
gét a NAV adatszolgaltatasa alapjan az adds és az addstarsak 6sszevont személyi jovedelemadod-koteles jovedelmé-
vel kozelitettiik.” A jelzaloghitel adatbazisban szerepl6 mintegy 229 ezer problémas hitelligyletbdl 6sszesen 154 ezer
szerz6déshez tudtunk, és nagyjabdl 75 ezer hitelszerz6déshez nem tudtunk a 2014-es addévre vonatkozd személyi
jovedelemadd-bevallast rendelni (5. tablazat), igy elemzési célbdl a tovabbiakban feltételeztik, hogy ezen utdbbi
hiteladdsi kérnek nincs bevallott vagy addkoteles jovedelme.

5. tdbldzat: A jelzdloghitel adatbdzis szerz6déseinek eloszldsa bevallott jévedelem és késedelmi stdtusz szerint

Késedelmi statusz
Teljesité atstrukturalt Nemteljesité Osszesen
Nem rendelkezik bevallott va
e Y 25% 38% 33%
addkoételes jovedelemmel
Rendelkezik bevallott
75% 62% 67%
jovedelemmel
Osszesen 100% 100% 100%

Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

A NAV adatok alapjan a nettd jévedelmek regionalis eloszlasa a problémas jelzaloghitellel rendelkez6 haztartasok
kdrében vdrakozdsainknak megfelel6en alakult: a kdzép-magyarorszagi és nyugati régiok magasabb jovedelmével
szemben az északi és keleti régiokban él6k 15-25 szazalékkal alacsonyabb jovedelembdl gazdalkodnak (18. dbra).

A fizet6képesség vizsgalatat elssorban a jovedelemaranyos torlesztérészlet (PTI) mutatéra alapozzuk, amely meg-
mutatja, hogy az addésnak a (az addstarsakkal vett egyittes) havi nettd jovedelem mekkora hanyadat kell a hitel tor-
lesztésére forditania. A PTI mutatd szamitasdhoz a KHR segitségével 6sszegylijtottik addsonként az 6sszes hiteltarto-
zasbdl eredd rendszeres esedékes torlesztési terhet, a mutatédt igy a 2015. aprilis 30-an esedékes torlesztérészletek
Osszege és a 2014-es év SZJA koteles Gsszes nettd bevétel egytizenketted részének hanyadosaként szamitottuk. A

* Fontos megjegyezniink, hogy a személyi jovedelemadé-bevalldsban nem szerepléjévedelmek (pl.: szocidlis transzferek, sziirke vagy fekete
jovedelmek stb.) megfigyelésére nem volt lehet&ségiink, igy a jovedelmi helyzet elemzése a valds helyzet konzervativ kozelitéseként értelmezhe-
t6. Ugyanebbe az irdnyban torzitja a rendelkezésére all6 adatokat az is, ha a hitelszerz6désbe nincs bevonva addstarsként a haztartason beldli
Osszes, jovedelemforrassal rendelkez6 személy.
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2015 januarjaban hatdlyba lépett ,,addssagfék” MNB rendelet elGirdsait tampontként hasznalva az 50 szazalék alatti
PTI-t tartjuk még kezelhetd nagysagu torlesztési tehernek.”

18. dbra: A problémds jelzdloghitellel rendelkezd hdztartdsok netto jévedelmének regiondlis megoszldsa

Mutatdk:
e  Atlagos netté jovedelem (Budapest, ezer forint)
e Atlagos netté jovedelem (megyei jogu vdrosok, ezer forint)
e Atlagos netté jovedelem (egyéb telepiilések, ezer forint)
Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

A jovedelmek eloszlasat tekintve a két legjellegzetesebb csoportként a jovedelemmel nem rendelkezék és a relative
alacsony, havi 100 és 200 ezer forint k6zotti bevallott jovedelemmel rendelkez6ket azonosithatjuk. A varakozasoknak
megfelelSen a teljesité vagy maximum 90 napos késedelemmel rendelkez6k jovedelem szerinti eloszldsa a relative
magasabb jovedelmek iranydba tolddik el. A PTI mutaté median értéke a jovedelemkategéria emelkedésével fokoza-
tosan csokken, ami arra utal, hogy a probléma — a korabbi elemzések eredményeit megerdsitve — elsésorban az ala-
csony jovedelmi haztartasok mérlegében koncentralddik (19. abra).

A jelzaloghitelesek PTI mutatd szerint 6sszességében igen heterogén képet mutatnak. A problémas, él6 szerz6dések
37 szazalékanal (mintegy 51 ezer szerz6désnél) talaltunk 50 szazalék alatti, mig 33 szazalékanal 50 szazalék feletti
PTI mutatét. Az el6bbi kategdriaba tartozo hiteladdsok fizet6képessége — az MNB jovedelemaranyos torlesztGrészlet
szabalyozdsa alapjan — megfelelének mondhatd. Az addsok 7 szazaléka esetén — esedékes torlesztGrészlet hidnyaban
— nem tudtunk PTI értéket szamolni,” mig 23 szazalékanal nem taldltunk személyi jovedelemadd-koteles jovedelmet.
Természetesen a PTI mutatd szamitasakor nem szabad elvonatkoztatni a jovedelem szintjét6l sem: az addssagszolga-
latra ténylegesen rendelkezésre allé jovedelem kisebb a nettd jovedelemnél, hiszen utdbbi fedezi az adés megélhe-
tési koltségeit is, tehat ugyanaz a PTI arany alacsonyabb jovedelemszint mellett nagyobb terhet jelent abszolut érte-
lemben.

? Hozzé kell tenni azonban, hogy az 50 szazalékos jovedelemaranyos torlesztérészletre vonatkozd szabaly Uj, még nem késedelmes hitelekre
vonatkozik. Nemteljesit6 hitelek esetében az addsnak jellemzGen a torlesztérészletet meghatdrozo, még nem esedékes t6kén kivil is fennallnak
tartozdsai, melyeket t6késitve érdemben novekedne az adds ,,elméleti” torleszt6je. Ennek tiikrében indokolt lehet egy alacsonyabb PTI szintet is
tampontként haszndlni.

2 Ezek jellemzBen mar lejart, de é16 szerzédések.
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19. dbra: A problémds jelzdloghitelek eloszldsa a jévedelem szintje és a legrégebbi késedelem idétartama szerint
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Forras: MNB jelzéloghitel adatbazis.

s 7

A teljesitd atstrukturalt szerz6dések kozott gyakoribb az alacsonyabb PTI mutatd: a szerz6dések 49 szazaléka ren-
delkezik 50 szazalék alatti, mig 28 szazaléka ezt meghaladd PTI értékkel. A nemteljesit6 szerz6dések 25 szazaléka
rendelkezik 50 szazalék alatti PTI értékkel, 37 szazalékuk pedig 50 szazalék feletti PTI értékkel volt jellemezhetd (20.
dbra).

20. abra: A problémads, €lé jelzaloghitelek eloszlasa PTI mutatd szerint
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Megjegyzés: a torlesztérészlettel nem rendelkez6k mar lejart, de még fel nem mondott hiteleket tartalmaznak.
Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

A problémas, él6 szerz6dések esetében az 50 szazalék alatti PTI mutatdval jellemezhet6 addsok 69 szazaléka nem
rendelkezett 90 napnal régebbi hatralékkal, ami jol reprezentalja, hogy ezen addsok nagyobb részének megfeleld
lehet a fizetési képessége (6. tdbldzat). A latszdlag alacsony PTI mutaté ellenére is késedelemben lévé hiteladdsok
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statuszat tobb tényezd is magyarazhatja. Egyrészt az adds a kdzelmultban taldlhatott G jovedelemforrast (pl.: hosz-
szabb munkanélkiiliség utan), igy még nem feltétlenil volt lehetGsége hatralékat kiegyenliteni. Masrészt el6fordulhat
az is, hogy elégséges torlesztési képességik ellenére alacsony, vagy egyadltalan nincs fizetési hajlanddsaguk. Minde-
zek mellett az 50 szazalék feletti PTI mutatdval rendelkez6k 49 szazaléka nemteljesitd, ami mar jelentés fizetési ne-
hézségek jelenlétét mutathatja.

Az szja-bevallassal nem rendelkez6kon beliil a nemteljesité szerz6dések aranya nem tér el érdemben a magas, 50
szazalék feletti PTI mutatoval jellemezhetd szegmensben tapasztalhaté aranytdél. Mindez arra utalhat, hogy nem
mindenki kiizd fizetési nehézségekkel a bevallott jovedelemmel nem rendelkezék kdzil. A problémas, él6 jelzaloghi-
telek kozul 6sszesen 10 szazalék, mintegy 15 000 szerz6dés esetén van az addsnak és addstarsaknak legalabb havi
400 ezer forintot meghaladd nettd jovedelme, amelybdl csaknem 2 000 szerz&dés esetén tapasztalhatd egy évnél
régebbi késedelem. Ezek alapjan a problémas jelzaloghitellel rendelkez6k nem kizardlag fizetési nehézségekkel kiiz-
denek, hanem a sokasag egy bizonyos része alacsony fizetési hajlanddsaggal is rendelkezhet. A megfelel$ jovedelem
és a fizetési késedelem egyiittes fenndllasa azonban nem mutatja pontosan az addsok fizetési hajlanddsaganak hia-
nyat, mivel egy Ujra fizetni kezd6 adds is rendelkezhet magas hatralékkal, amit korabban halmozott fel.

6. tdbldzat: A problémads, él6 jelzdloghitelek megoszldsa késedelmi kategdria és PTI mutatd alapjan

Nincs
Nincs 25% < PTI | 50% < PTI | 75% < PTI ..
PTI < 25% PTI>100%| bevallott | Osszesen
torlesztSrészlet ? <50% <75% <100% ’ v
jovedelem
0-90 nap 0,0% 14,2% 11,2% 4,9% 2,5% 9,6% 14,2% 56,7%
90-360 nap 0,1% 2,2% 3,0% 1,6% 1,0% 3,8% 4,3% 15,9%
360+ nap 1,0% 2,6% 3,6% 2,2% 1,3% 6,5% 10,3% 27,4%
Osszesen 1,1% 19,0% 17,8% 8,7% 4,7% 19,9% 28,8% 100,0%

Megjegyzés: csak él6 hiteleket tartalmaz, ami 148 079 db szerzédést jelent.
Forras: MNB jelzéloghitel adatbazis.

A fizetési hajlanddsag minél pontosabb feltérképezése érdekében a jelzaloghitel adatbazis segitségével egy kiilon
modszertant is bevezettiink, amit két csoportra kilén végeztiink el. Az elsé csoportba tartoznak azon jelzaloghitel-
szerz6dések, amelyek esetében még van é16 szerz6dés és igy értelmezhet6 nagysagu torlesztérészlet is. Ennél a so-
kasagnal (55 236 szerzGdés) az ados befizetéseit az aktualis esedékességek (eldirt torlesztGrészletek) nagysagaban, a
teljesitési arany mutato segitségével tudjuk kifejezni.23 A mutaté elénye, hogy eltekint a mar fennallé lejart tartoza-
sok nagysagatdl, és kifejezetten arra fokuszal, hogy a hiteladds az ,aktualis” (2014. és 2015. januar kozotti) esedékes-
ségeinek mekkora részét teljesitette. A felmondott, valamint az él6, de lejart hitelek csoportja esetében a mutaté

el6allitasara elGirt torlesztérészlet hianyaban nincs lehet8ség, igy esetiikben a lejart tartozasok valtozasa (csokkenés
vagy novekedés) és annak (iteme adhat tdmpontot a fizetési hajlanddsag mérésére.

A torleszt6részlettel rendelkezd és hianyosan teljesité addsok tulnyomd tobbsége relative alacsony jovedelemmel
rendelkezik a torleszt6teher nagysagahoz képest, esetiikben igy vélhetGen féként fizetGképességi problémakrol
beszélhetiink. Az 6sszes nemteljesit6 hitelszerz6désen bellil mintegy 35 szazalék azon hitelek aranya, melyek eseté-
ben van értelmezhet6 nagysagu torlesztGrészlet és az meghaladja a jovedelem 30 szazalékat. Ez a relative magas
torlesztGrészlettel jellemezhet6 sokasag tovabbi két részre bonthaté: az addsok tobbsége — az 6sszes nemteljesit6é
adds mintegy 25 szazaléka — hidnyosan teljesiti kotelezettségeit, mig kisebb részik — az 6sszes nemteljesité adds 10

> A bankok 4ltal szolgaltatott adatok alapjan lehetéség nyilik az tigyfél altal teljesitett befizetések és az aktudlis esedékességek ardnyanak becslé-
sére. Az lgyfél befizetéseit a 12 havi esedékesség és a lejart tartozasok valtozasanak kiulonbségével becslljik, amit a 12 havi esedékességhez
viszonyitva megkapjuk az tgyfélre jellemzé teljesitési aranyt. Tekintettel arra, hogy a lejart tartozasok a késedelmi kamatozas miatt is emelked-
hetnek, a mutato értéke negativ értékeket is felvehet.
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szazaléka — az Uj esedékességek legaldbb 80 szdzalékat teljesiti. Mig az el6bbi csoport esetében vélhetéen a jovede-
lem szintjéhez képest relativ tiladdsodottsagrol beszélhetiink, utdbbi addsok esetén felmeriil, hogy a torlesztés
személyi jovedelemadod-bevallasban nem szerepl6 jovedelmek segitségével torténik. A torlesztSrészlettel rendelke-
26 addsok masik nagy szegmense (az 6sszes nemteljesité adds 6 szazaléka) a bevallott jovedelem aranyaban relative
alacsony — 30 szazalék alatti — torlesztorészlettel rendelkezik. Esetiikben is igaz, hogy az addsok nagyobbik része —a
teljes sokasag kozel 4 szazaléka — hidanyosan teljesit.24 6k azok az adésok, akiknél vélhetéen felmeriil az erkolcsi
kockazat problémaja, vagyis akiknek a bevallott jovedelme alapjan lehet8ségiik lenne eleget tenni az adéssagszolga-
latnak, azonban megfelelének tlné fizetési képességik ellenére ezt mégsem teszik meg. A torlesztGrészlettel rendel-

be.

21. dbra: A térlesztérészlettel rendelkezé nemteljesité addsok szegmentdcidja jévedelemardnyos térlesztérészlet és
teljesitési ardny szerint (az 6sszes nemteljesité hitel ardnydban)

Térlesztérészlettel

nem rendelkezik
(59%)

W 30 szazalék alatti PTI, hianyosan teljesit

I 30 szazalék alatti PTI, teljes korden teljesit
B 30 szazalék feletti PTI, hidnyosan teljesit

I 30 szazalék feletti PTI, teljes korien teljesit

Megjegyzés: a becslés akkor tekint egy adost teljes korien teljesitének, ha az esedékes torlesztGrészlet legalabb 80 szazalékat
befizette 2014. januar és 2015. januar kozott.

Forrds: MNB jelzaloghitel adatbazis.

e

Azon szerz6dések esetében, ahol 2014 januarjdban nem volt el8irt torlesztérészlet (jellemzéen felmondott szerz6d é-
sek), sem a fenti teljesitési arany, sem a PTlI mutaté nem alkalmazhatd. Ebben az esetben a jovedelem relativ nagy-
sagat a jovedelemaranyos tartozds mutatéval mérhetjik, ami megmutatja, hogy hany évig kellene torlesztenie az
addsnak a tartozasat, ha minden bevallott jovedelmét addssagtorlesztésre forditana. A mutatd szamitasakor a tarto-
z4s meghatarozasahoz a KHR segitségével az addsok Osszes hiteltartozasat 6sszegydjtottik (hasonldan a PTI mutatd
szamitasahoz). E mutatd fliggvényében lehet allitdsokat megfogalmazni a tartozas csokkenésének tGtemére vonatko-
zéan: ha egy adés a jovedelme aranyaban kifejezve alacsony tartozassal rendelkezik (amit az éves jovedelem ma-
Ximum négyszeresében25 hataroztuk meg), de azt nem torleszti, ott vélhetGen nagyobb eséllyel hizédnak meg
hajlanddsagi okok a nemteljesités mogott, mikdzben az alacsony relativ jovedelemmel rendelkez6k esetében vélhe-
t6en képességbeli problémakat azonosithatunk.

** Tekintettel arra, hogy az addssagfék szabalyozas akdr 50 szazalékos PTI szintet is megenged, a 30 szazalékos szint konzervativ valasztasnak
tekinthetd. 50 szdzalékos szint valasztdsa mellett mar a teljes sokasag 7,5 szdzalékdra igaz, hogy a jovedelem 50 szazalékanal alacsonyabb a
torlesztérészlete, aminek kevesebb, mint 80 szazalékat teljesiti.

2 Amennyiben a fennallé tartozast egy 15 éves, 6 szazalékos kamatozast annuitasos hitellé alakitanank, a PTI értéke akkor alakulna 30 szazalék
kordl, ha a tartozads nagysaga megkozelitSleg az éves jovedelem négyszerese. Az igy képzett szegmensek tehat dsszehasonlithatdéak a még é16

szerz6dések esetében képzett csoportokkal.
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7. tdbldazat: A hitelszerz6dések részletes eloszldsa a teljesitési ardny és PTI fliggvényében

az élé és nem lejart szerz6dések esetén, az dsszes nemteljesitd hitel aranydban

PTI
Nincs ..
1-10% | 10-20% | 20-30% | 30-40% | 40-50% | 50% felett | .. Osszesen
jovedelme
Semmit sem
telj el.’s/t 0,1% 0,4% 0,5% 0,4% 0,4% 2,9% 2,4% 7,1%
0-20% 0,1% 0,3% 0,4% 0,4% 0,3% 3,0% 2,6% 7,1%
20-40% 0,0% 0,2% 0,3% 0,3% 0,2% 1,5% 1,2% 3,7%
Mennyit 40-60% 0,1% 0,3% 0,4% 0,4% 0,3% 1,9% 1,4% 4,7%
teljesitett? 60-80% 0,1% 0,4% 0,5% 0,5% 0,4% 2,5% 1,7% 6,1%
80-100% 0,2% 0,6% 0,7% 0,5% 0,5% 3,2% 2,2% 7,8%
100%

. f: l‘;‘t’fy 02%|  04%| 03% 03% 02% 1,7% 15%|  4,5%

Osszesen 0,7% 2,4% 3,0% 2,8% 2,4% 16,6% 13,1%| 41,0%

Megjegyzés: csak azok a hitelek szerepelnek a tadblazatban, melyeknél 2014 januarjaban volt értékelhetd torlesztérészlet (55 236
szerz6dés). A felmondott hitelek, lejart, de él6 hitelek és a O forint torlesztérészlettel rendelkezé hitelek nem szerepelnek a tabla-

zatban.

Forras: MNB jelzéloghitel adatbazis.

A teljes nemteljesit6 sokasag 59 szazalékat teszik ki a felmondott vagy éI6, de érvényes torlesztérészlettel nem ren-
delkezd hitelek, melyen belil a tartozasok tobbsége (a teljes sokasag 51 szazaléka) nem tudott csékkenni 2014 és
2015 januarja kozott (22. dbra). 21,5 szazalék azon tartozasok aranya, ahol az adésnak semmiféle jovedelme nem
volt, mig 19,5 szdzalékuk esetében a jovedelem nagysaga relative alacsony a tartozas nagysagahoz képest. A teljes
sokasaghoz képest érdemi — 10,2 szazalékos — azok aranya, akiknek a tartozasa nem haladja meg négyévnyi jovedel-
muket, azonban tartozdsuk mégsem csdkken. A felmondott hitelek esetében ez a csoport reprezentalja a potenciali-
san erkolcsi kockazatot mutaté adésokat.

22. dbra: A térlesztérészlettel nem rendelkez6 nemteljesité addsok szegmentdcidja a tartozds relativ nagysdga és

Megjegyzés: egy adds akkor rendelkezik ,,nagyobb” tartozassal, ha legalabb 4 évnyi teljes jovedelmére szlikség lenne, hogy kifizes-

se azt.

teljesitési ardny szerint (az 6sszes nemteljesits hitel aranydban)

2

Nem felmondott

hitel
(41%)

10,2%

2,5%

B Nagyobb relativ tartozas, ami nem csokken (alacsony jovedelem)

@ Nagyobb relativ tartozas, ami csokken

B Kisebb relativ tartozas, ami nem csokken

W Kisebb relativ tartozas, ami csokken

Nagyobb relativ tartozas, ami nem csékken (nincs jovedelme)

Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.
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8. tdbldzat: A felmondott és lejdrt hitelszerz6dések eloszldsa a tartozds/jévedelem és a tartozds vdltozdsa fiiggvényé-
ben, az 6sszes nemteljesitd hitel ardnydban

Osszes hiteltartozds / éves jévedelem kategoridk
026v | 24év | 466v | 686v | s106v |106vfelett| NS |Gsszesen
jovedelme
Semmivel sem 82%|  60%|  43%|  28%  1,9% 10,5% 21,5%|  51,1%
csékkent ! ! ! ! ' ! ! !

pya— 0-20 szdzalék 1,0% 0,9% 0,6% 0,3% 0,2% 1,0% 2,5% 6,4%
toffesttott a 20-40 szdzalék 0,2% 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1% 0,3% 0,8%
cortosdhlr | 20-B0szdzalék 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1% 0,4%
60-80 szdzalék 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1% 0,2%
80-100 szdzalék 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1%

Osszesen 5,6% 7,1% 5,0% 3,1% 2,1% 11,6% 24,5%| 59,0%

Megjegyzés: Csak azok a hitelek szerepelnek a tablazatban, melyeknek 2014 janudrjaban nem volt elgirt torlesztérészlete, de volt
fennalld tartozasa. Ezek jellemz&en felmondott tartozasok, vagy él6, de lejart hitelszerz6dések (79 391 szerz6dés).
Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

A relative kedvez6 jovedelemaranyos torlesztérészlet és alacsony tartozasérték ellenére nem teljesité addsok vagy
alacsony fizetési hajlanddsaguk, vagy jovedelmiik alacsony szintje miatt nem tesznek eleget fizetési kotelezettsé-
geiknek. Amennyiben az addsok torlesztési kotelezettsége a nettd jovedelem ardnyaban alacsony, azonban utdbbit
felemésztik a rendszeres megélhetési koltségek, Ugy a ténylegesen torlesztésre fordithatd jovedelem igen alacsony
is lehet. A rendelkezésiinkre all6 adatbazisok nem tartalmaznak teljes kord informaciét az egy hdztartasban élék
szamara vonatkozdan, igy a megélhetési koltségeket csak becsiilni tudjuk az eltartottak addbevallasban szereplé
szama alapjan. Mivel nem rendelkeziink informacidval arra vonatkozdan, hogy egy-egy haztartdsban pontosan hany
f6 rendelkezik jovedelemmel, igy a megélhetési koltségeket savosan allapitottuk meg, , egy felnbttes” és , két felnGt-
tes” haztartasokra is elvégezve a szamitast. Az eredmények alapjan a torleszt6részlettel rendelkezd, potencidlisan
alacsony fizetési hajlanddsaggal rendelkezé haztartasok 16-31 szazaléka, mig a jovedelemhez képest relative ala-
csony Osszegl tartozassal jellemezhetd felmondott hitelek 29-51 szazaléka esetében igaz az, hogy a haztartas jove-
delme nem éri el a Kbzponti Statisztikai Hivatal altal [étminimumként meghatarozott jévedelmi szintet.

Osszességében az alacsony fizetési hajlanddsaggal, de megfelel§ fizetési képességgel rendelkezd, erkdlcsi kockazattal
jellemezhetd addscsoport becslésiink szerint a teljes nemteljesité sokasag megkozelitGleg 10-20 szazalékat teheti ki.
A legszigorubb feltételezések (30 szazalék alatti PTI, vagy 4 év jovedelmét nem meghaladé tartozassal rendelkez6
addsok, két feln6ttbdl allod csaldad megélhetési koltségét feltételezve) mellett ardnyuk alig haladja meg a 7 szazalékot,
mig a legkevésbé konzervativ becslés mellett (50 szazalék alatti PTI, 6 év jovedelmét nem meghaladé tartozas, egy
feln6ttbél allé csalddot feltételezve) aranyuk kozel 25 szazalékra tehets. Mivel a valasztott feltételezések bizonyos
értelemben szélsGértéknek tekintheték, igy a valds kép vélhetGen a két érték kdzott helyezkedik el. Mindez azt jelen-
ti, hogy az addsok egy bar bizonytalanul koriilhatarolhaté, de mindenképpen érdemi szelete megfelel6 6sztonzék

Py

mentén ujra teljesitové tehetd.

A torlesztési teher mértékének arnyaldsahoz a nemteljesit6 hiteladdsokat célzé reprezentativ kérddives felmérésben
kérdéseket tettlink fel a jelenlegi torlesztérészlet-fizetési kotelezettségre, valamint a haztartas jelenlegi jovedelmére
vonatkozdan. A két adat alapjan szamitott jovedelemaranyos torlesztérészlet mutatdot 6Gnmagaban és a valaszaddk
altal ,vallalhaténak tartott” torlesztGrészlethez viszonyitva is megvizsgaltuk (23. dbra).

A felmérés eredményei visszaigazoltdk azt a varakozdsunkat — és a banki interjukon elhangzottakat —, hogy a hitel-
addsok alapvet6en mast gondolnak a ,,fenntarthatdé” torleszt6részlet nagysagardl, mint a hitelez6k. A valaszaddk 39
szazalékanak a jelenlegi haztartasi jovedelem 25 és 50 szazalék kozotti részét kellene torlesztésre forditania havonta



és Osszesen haromnegyedének kellene a hdztartasi jovedelem legfeljebb 50 szazalékat torlesztésre forditaniuk.”
Arra a kérdésilinkre, hogy milyen 0sszegl havi torlesztérészlet megfizetése lenne vallalhato, jellemezéen a jévedelem
legfeljebb 25 szazalékaig terjed6 dsszegeket emlitettek. Figyelemre méltd, hogy 50 szazalék feletti PTI mutatét szin-
te senki nem vallalna (a valaszadok 1 szazaléka), pedig jelenleg a megkérdezett hiteladdsok negyedének kellene ilyen
mértékd torlesztést teljesiteni. Az atstrukturalt vagy arfolyamgat rendszerben |évé hiteladdsok kozil tébben vallal-
nanak legfeljebb 25 szazalékos jovedelemaranyos torlesztét, mint az ezen kdnnyitésekben nem részesilé adodsok: az
atstrukturdlt hiteladésok 82 szdzaléka, mig az arfolyamgatas Ugyfelek 79 szdzaléka vdllalna ilyen feltételekkel
torlesztGrészlet-fizetést.

23. dbra: Jelenleg fizetendd és a vdlaszaddk szerint vdllalhato PTI értékek
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Forras: MNB reprezentativ kérdGives felmérés.

6.2. Hitelad6sok magatartasi jellemzéi

e

A fizetGképesség és a fizetési hajlanddsag vizsgdlatat az objektiv adatok elemzése mellett a kérdGives felmérés kere-
tében lefolytatott attitlidvizsgalattal is elvégeztiik. Az alapvet6 cél ebben az esetben is az volt, hogy kozelit6 becslést
adhassunk a nemteljesité portfélio azon szegmensére, melynél vélelmezhet6en az alacsony fizetési hajlanddsag a
legfGbb akadélya a nemfizetésnek. A felmérésbe bevont kozel 500 hiteladdst (i) altaldban a lakossagi hitelezéssel és
sajat hitellgyletével; valamint (ii) bankjanak megitélésével; illetve (iii) az dllam fogyasztévédé és hiteladdsokat meg-
segitd funkcidjaval kapcsolatosan kérdeztilk meg. A beszélgetés soran 6sszesen 16 db allitast fogalmaztunk meg: a
valaszadé otfokozatu skalan®’ értékelhette, mennyire ért egyet vagy éppen utasitja el az adott allitast. Az attit(idvizs-
galat eredménye megitélésiink szerint egyrészt atfogd visszajelzést ad a jelzaloghitel-valsag hiteladdsi percepcidjardl,
masrészt lehetGséget teremt egy olyan f6komponens-elemzés végrehajtasara, melynek segitségével azonosithatdak
az alacsony fizetési hajlanddsaggal jellemezheté csoportok.

A megkérdezett hiteladésok donté tobbsége a kérdGivre adott valaszok alapjan alapvet8en tisztességes hiteladdsi
magatartast tart korrektnek és elfogadhaténak (24. dbra) — melynek legfontosabb jellemzéje a hitel lehetd legrovi-

26

A jelzéloghitel adatbazis elemzésekor bemutatott aranyoktdl valé eltérést az magyarazza, hogy a reprezentativ kérdGives felmérés kizarélag a
nemteljesité addsokat célozta meg (90 napnal nagyobb késedelmességgel rendelkez6k), az atstrukturalt, de teljesité hiteladésokat nem.
*” Az elemzés soran a skala két-két szélsGértékét dsszevontuk a jobb attekinthet8ség érdekében.
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debb idén belll torténd visszafizetése (81 szazalék), tovabba — amennyiben azt az addsok anyagi helyzete lehetévé
teszi — annak futamid§ el6tti visszafizetése (elGtorlesztése — 79 szazalék). A valaszaddk kétharmada fontosnak tartot-
ta a torlesztérészletek pontos fizetését (68 szdzaléka), és nagyjabdl fele azt is jelezte, hogy egy jelent8s jovedelem-
emelkedés esetén folytatni is tudna a teljesitést (54 szazalék). A nemteljesit6 addsok jellemz&en tudataban vannak
annak, hogy tartés nemfizetés esetén elveszithetik a fedezetként szolgald ingatlanjukat (80 szazalék), és sziik tobb-
ségik ezt a lehetdséget redlis fenyegetettségként is éli meg (57 szazalék) — mindezzel egyltt nem tartjak elfogadha-
tonak az élethosszig tartd addssagszolgalatot (75 szazalék).

24. abra: Hitellel kapcsolatos attitiid
%

Ha valakivel szemben addssagom all fenn, azt képességeimhez mértem i
igyekszem a lehetd legrovidebb id6 alatt visszafizetni.

Amennyiben az anyagi helyzetem lehetdvé tenné, el6torleszteném jelenlegi
hiteltartozasomat.
Nem fontos, hogy az ember idében fizesse be a hitele torlesztérészleteit, az
adodssag Ugyis megvar.
Ha kétszer nagyobb jévedelmem lenne, akkor sem latnam esélyét annak, hogy
visszafizessem a hitelemet.

Ha nem fizetem a torlesztérészleteket, a bank eldrverezi az ingatlanomat.

Eladhatatlan az ingatlanom, ezért nem félek attdl, hogy a bank eldrverezné azt.

Nem varhato el, hogy a hiteladdsok életlik végéig fizessék a
torlesztorészleteket.
Megélhetési koltségeim csokkenésével folytatnam a hiteltartozasom
torlesztését.
ElképzelhetSnek tartom, hogy kisebb és olcsobb rezsijli ingatlanba kéltozzek,
hogy folytassam a hiteltartozasom torlesztését.

0 20 40 60 80 100
%
\ W Inkdbb nem ért egyet [ Nem tudja eldonteni W Inkdbb egyetért
Forras: MNB reprezentativ felmérés.
25. abra: Bankkal kapcsolatos attitiid
%
0 20 40 60 80 100
Nem latok esélyt a hiteltartozasom elengedésére.
A bankomtdl érkez leveleket mindig azonnal elolvasom.
Megbizom a banki tigyintézékben.
A banki tgyintéz6k nem segitSkészek, amikor felmeriilG problémaimmal
felkeresem Gket.
0 20 40 60 80 100
[ B Inkdbb nem ért egyet [ Nem tudja eldonteni M Inkdbb egyetért ‘ %

Forrds: MNB reprezentativ felmérés.

A megkérdezettek megosztottnak tlintek a jelenlegi jovedelmi kereteken beliili megoldasok kivitelezhetGségét ille-
tén: a megélhetési koltségek csokkentését csak mintegy 39 szazalékuk tartja vallalhatdnak (26 szazaléka ellenzi és 35
szazaléka bizonytalan), és a kisebb és olcsobb fenntartasi koltségekkel bird ingatlanba koltozés lehet6ségét nagyjabdl
hasonlé aranyban fogadtak el (30 szazalék elfogadja, 42 szazalék ellenzi és 28 szazalék bizonytalan).

A felmérés tapasztalatai alapjan a hiteladdsok nem latnak redlis esélyt tartozasuk elengedésére (81 szazalék), ez
azonban jellemz6en nem bir olyan demoralizalé erével, hogy a banki értesitéseket, informacidkat ne olvasnak el (75
szazalék). A valaszaddk nagyjabdl fele nem bizik a banki ligyintéz6kben (52 szazalék) és nem is gondolja ugy, hogy az
tgyintézdk segit6készek lennének problémajuk megoldasaban (48 szazalék). Jdl jelzi azonban a banki interjuk tapasz-
talataibdl kirajzolddd ,passziv rezisztencia” jelenségét az, hogy mind a bizalommal, mint a segit6készséggel kapcso-
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latos allitasunkkal kapcsolatban a hiteladdsok negyede nem tudott egyértelmi pozitiv vagy negativ valaszt adni (25.
dbra).

Az allami ment6csomagokkal kapcsolatos allitdsokra inkdbb negativ visszajelzéseket kaptunk: az addsok tobbsége
nem gondolja ugy, hogy a ment6csomagok tartds megoldast biztositananak a fizetési nehézséggel kiizd6k szamara
(79 szazalék), és gy érzi, lenne még tér és lehet6ség tjabb csomagok bejelentésére (71 szazalék). A mentcsomagok
végrehajtasaval kapcsolatosan visszaigazolni lattuk azt a varakozasunkat, hogy a megcélzott réteg kovethetetlennek
érzi a szamara kidolgozott intézkedéseket (68 szazalék, 26. dbra). A felmérés soran tobb lehetséges megoldasi javas-
lat ,megszondazasat” is elvégeztiik: érdekes tapasztalatunk, hogy az addsok egy markans csoportja (14,5 szazalék)
minden felmerilt javaslatot elutasitott.

26. abra: Kormdnyzattal kapcsolatos attitlid

0 20 40 60 80 100
Az eddigi adosmentd kormanyzati intézkedések csak dtmeneti megoldast adnak
a hiteladésok szamara.

Az dllam sok segitséget adott mar eddig is a hiteladosoknak, igy nem varhato el,
hogy Ujabb adésmentd-csomagokat jelentsen be. L —
Az eddigi adésment6 csomagok bonyolultsaguk miatt teljesen kdvethetetlenek
szamomra.
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M Inkdbb nem ért egyet [0 Nem tudja eldonteni B Inkabb egyetért %

Forrds: MNB reprezentativ felmérés.

Az attitlidvizsgalat soran olyan f6komponensek Gsszeallitasara is lehetdséglink volt, melyek kombinacidjaval homo-
gén hiteladds csoportok kialakitasa valt lehet6vé. A hiteladésok magatartasi jellemz6i mentén kialakitott homogén
csoportok ismérvei igy — idealis esetben — kijel6lik az addsok ,,megmozgatasahoz” sziikséges eszkdzoket, mig a cso-
portokon beliil a jovedelmi és vagyoni jellemz6khoz illeszked6 megoldasi lehetGségek kialakitasara nyilhat lehet6ség.
A kérdGivben szerepl6 16 db allitast (valtozot) harom f6komponensbe rendeztiik 6ssze — a fékomponensek a tizenhat
valtozo variancidjanak 6sszesen 42 szazalékat magyardaztak. A valtozok és a f6komponensek kapcsolatat, illetve ma-
gyardzoerejét a melléklet 10.3 fejezetében szerepl6 tablazat mutatja be.

A f6komponensek segitségével kialakitott egyik karakter az un. , elkeseredettség” karakter: az 6Gnmagat korrektnek és
tisztességesnek tartd ados, akiben még megvan az akarat tartozasa torlesztésére. Jellemzéje a jovedelmi helyzet
reménytelenségének érzése, valamint az allam és a bankrendszer az egyes emberek személyes problémaival nem
tor6d6 intézményként vald leirdsa, mely nem tud (vagy nem akar) érdemi segitséget nyujtani. Az , bizalmatlansdg”
karakter jellemzdje a bankokkal szembeni bizalmatlansag, az érdemi kommunikacidos és egylttm(kodési készség
hidnya, valamint a — hitelligylet igazsagtalansagabdl fakaddan — torlesztés tudatos megtagadasa. Az ,6ndllosdg”
karakter a sajat erejére épitd, dnmagdt segité adods, aki jellemzben pozitivan viszonyult a kérddivben javasolt megol-
dasi lehetGségekhez. Jellemzdje tovabba, hogy nem var az allamtdl segitséget. Ezen harom f6komponenst felhasz-
nalva, K-kozéppontu klaszterelemzéssel a nemteljesité hiteladésokat 6sszesen 6t homogén csoportba tudtuk beso-
rolni, melynek jellemzgit a 9. tabldzat foglalja 6ssze.

A magatartasi jellemz6k alapjan az addsok 44,7 szadzaléka tekinthetd a bankokkal szemben bizalmatlannak, mely az
alacsony egylttmdkodési (fizetési) hajlanddsaggal rendelkezé addsok korének tagabb becslését adja. Megjegyzend6
azonban, hogy az elsG és az 6tddik csoportban 1évé hiteladdsok — a negyedik csoporthoz képest — joval kevésbé latjak
helyzetiiket elkeseritének, ami magyarazhatd kedvezébb jovedelmi helyzetiikkel is. Mindez pedig azt jelezheti, hogy
ezen adodsok taldn képesek lennének teljesiteni torlesztési kotelezettséglket — kijelolve igy az alacsony fizetési haj-
landésaggal rendelkezd addsok sziikebb korét (29,5 szazalék).
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9. tabldzat: Hiteladds csoportok jellemzéi

SZEGMENS "ELKESEREDETTSEG" "BIZALMATLANSAG" "ONALLOSAG" SZEGMENS JELLEMZOJE
1 - + 0 11,3% Sajat helyzetét tekintve bizakodd, a bankokkal szemben gyanakvé csoport
) _ L _ 93.3% Sajat helyzetét tekintve nem elkeseredett, a bankokkal teljesen egyiittmiikodg,
= kevésbé 6nallé csoport
Sajat helyzetét tekintve teljesen elkeseredett, a bankokkal korlatozottan
3 ++ - 0 31,9% P
egylttmikodé csoport
4 . . L 152% Sajat helyzetét tekintve idénként elkeseredett, a bankokkal szemben leginkabb
en ellenséges és legkevésbé 6nall6 csoport
5 _ . e 18,2% Sajat helyzetét tekintve n'em' elkeserefie'tt,'a bankokkal szemben gyanakvo,
kifejezetten 6nallé csoport

Megjegyzés: -- Egyaltalan nem jellemzd; - Kevésbé jellemz8; 0 Atlagos; + Jellemz8; ++Nagyon jellemzé.
Forras: MNB reprezentativ kérdGives felmérés.

Az egyes hiteladds csoportokra megvizsgaltuk tovabba a hitellgyletet és a fizetGképességet jellemzé kulcs mutaté-
kat, melyeket a 10. tabldzat mutat be.

10. tabldzat: Hiteladds csoportok kulcs mutatdi

KULCS MUTATOK 1. CSOPORT 2. CSOPORT 3. CSOPORT 4. CSOPORT 5. CSOPORT
Hitelligylet mutatéi
LTV - eredeti 49,9 53,8 53,5 62,5 58,6
LTV - jelenleg 61,8 61,9 75,7 81,4 71,9
"Loan-to-wealth" - jelenlegi 51,6 60,3 72,3 75,1 67,5
PTI - jelenleg 43,6 32,9 37,9 55,6 58,7
Fenndllé hiteldllomany / Felvett hitelosszeg 106,9 108,0 1244 114,0 102,9
Szerz6déskotés éve 2007 2008 2007 2008 2006
Hatralévd futamidé (év) 11 9 10 12 10
Hiteladds életkora a hitel lejaratakor (év) 52,2 54,8 54,3 55,2 55,1
Fizet6képesség mutatoi
Haztartds havi jovedelme (ezer Ft) 186,3 183,4 186,5 161,5 169,9
Egy f6re juto jovedelem (ezer Ft) 85,1 86,8 83,3 73,1 86,9
Havi torlesztrészlet (ezer Ft) - vallalhats 36,0 27,6 26,1 29,1 33,6
PTI - vdllalhaté 19,31 15,07 13,97 18,04 19,81

Forras: MNB reprezentativ kérdGives felmérés.

Altalanossagban megallapithatd, hogy az egyes csoportok szamszer(i mutatéikban egymashoz képest és a teljes
sokasagi atlaghoz képest sem mutatnak jelentds eltérést — a magatartdsi jellemz6k alapjan ,elvart” kilonbségek
csak mérsékelten érzékelhetSk. A legmarkansabb csoportot a negyedik csoport képezi, ahol a bizalmatlan attitld
indokolhatd a jelent6sebb eladdsodottsagi szinttel (81,4 szazalékos jelenlegi LTV érték), a leghosszabb hatralévé
futamiddvel, és mindezek mellett a legalacsonyabb egy f6ére jutd jovedelemmel (73,1 ezer forint — a csoportban nem
talaltunk kozép-magyarorszagi vagy nyugat-dunantuli régidban éI6 valaszadét!). Ezen csoport rendelkezett azonban a
legmagasabb induld LTV értékkel is, amely az eltelt futamidd soran rdaddsul kdzel harmadaval nétt — mikdzben a
forintban kifejezett tartozas ndvekedése nyomot hagyott a jovedelemaranyos torlesztérészleten is (55,6 szazalék). A
,bizalmatlan” csoport — taldan azért, mert még mindig jobbnak itéli sajat helyzetét a harmas csoporthoz képest —
magasabb szint( vallalhaté havi torleszt6részletet jelolt meg (18,04 szazalék). Erdekes jelenségre vilagit ra a ,teljesen
elkeseredett” harmas csoport helyzete, hiszen mig példaul a jelenlegi PTI érték vagy a jovedelmi mutatdk alapjan
atlagos helyzetlinek szamit, aranyaiban itt emelkedett legjobban az LTV mutatd, illetve a felvett hitelsszeghez vi-
szonyitott hiteldllomany aranya messze itt a legmagasabb (124,4 szazalék). VélhetGen jelentés fizetési nehézségek
merultek fel ennél a csoportndl, azonban részben egylttm(ikddd attitlidjiik okan nyitottak lehetnek egy ésszerd at-



strukturaldsi megoldasra. A masodik csoport mutatja a leger6sebb egylittm(ikddési hajlandésagot a bankokkal, ami
valészin(leg jorészt a csoport viszonylag jo anyagi helyzetének kdszénhets: nem jellemzé a tuladdsodottsag (a hitel-
tartozas/vagyon értéke 60,3 szazalék, amely a masodik legalacsonyabb érték), a legalacsonyabb jelenlegi jévedelem-
aranyos torlesztérészlettel (32,9 szazalék) és a legrovidebb hatralévé futamidével (9 év) rendelkezik. Megjegyzendd
tovabb3a, hogy ezen csoportban tobbségében — a kedvez6bb munkaerd-piaci helyzetben és stabilabb ingatlanpiaccal
rendelkezd — nyugat-dunantuli régidban él6 hiteladdsokat talaltunk. Az elsé csoport tekintheté taldn a legjobb hely-
zetben lév6nek: igaz ugyan, hogy kozel a futamid6 feléhez még mindig magasabb a fennallé tartozas dsszege a fel-
vett hitelésszegnél, azonban mind az LTV jelenlegi értéke (61,8 szazalék), mint a vagyonhoz viszonyitott addssag
értéke (51,6 szazalék) a legalacsonyabb a mezényben. A csoport sajat helyzetét tekintve a leginkdbb bizakodd, ennek
ellenére kevésbé mutat hajlanddsagot a bankokkal vald egylittm(kodésre. A legmagasabb jovedelemaranyos
torleszt6részlet mutatoval (58,7 szazalék) rendelkez8 6t6s csoport bizonyult a leginkabb 6nallé csoportnak, amelynek
lenyomata az egy f6re jutd jovedelemben (86,9 ezer Ft) és a vallalhatd havi torlesztérészlet 6sszegében (33,6 ezer Ft)
és aranyaban (19,8 szazalék) is visszakoszon.



7. PORTFOLIOTISZTITO ESZKOZOK JELLEMZESE

A 3. fejezetben felvazolt nemfizetési okok, majd a nemteljesit6 addsok fébb jellemz8inek statisztikai modszerekkel
tortént bemutatdsat kovetben jelen fejezet a nemteljesitd jelzaloghitel-portfdlié tisztitdsanak gyakorlatat és tapasz-
talatait mutatja be. Az alkalmazott banki eszk6zok és tapasztalatok bemutatdsat, valamint — a jelzaloghitel adatbazis
alapjan — az atstrukturalasok sikerességének elemzését kovetben a két jelenlegi kormanyzati eszk6z — a NET program
és a magdancsGd eljaras — lehetséges szerepét ismertetjik. A fejezetben kisérletet tesziink — a megoldasi javaslatok
koncepcionalis irdnyainak megalapozasahoz — a nemteljesit6 lakossagi jelzaloghitel-portfélid kockazati profil és keze-
Iési mad szerinti szegmentacidjara.

7.1. Banki portfolidtisztitas jellemzése

2015 els6 féléve soran a teljes bankrendszer mintegy 41 milliard forintot kitevé brutté nemteljesité haztartasi allo-
manyt tisztitott ki a mérlegekbdl, amely a nemteljesit6 haztartdsi hitelportfélié 8 szazalékat teszi ki, a
portfdlidtisztitas azonban tovabbra is a fedezetlen hitelekre koncentralddik. A jelzaloghitelek esetében az éves tiszti-
tasi rata értéke mindossze 7 szazalékot tesz ki, azaz a bankok a nemteljesit6 jelzaloghitel allomanynak csupan 7 sza-
zalékat irtak le vagy adtdk el éves alapon, mely érték rdadasul az elmult egy-masfél évben folyamatosan csokkent. A
banki interjuk tapasztalatai alapjan a bankok rendelkeznek a portfélidtisztitdshoz sziikséges szakmai hattérrel és
kapacitassal, tovabba — az allami ment6csomagok alkalmazasa mellett — széleskor( és altalaban ,,Ugyfélre szabott”
megolddsokat is alkalmaznak. A megoldasok jellemz&en ,modularis felépitésiiek” és minden szervezet nagyjabdl
ugyanazon modulokbdl épitette fel a sajat eszk6ztarat, valtozatos kombinacidkat kidolgozva: (i) a hitel feltételeinek
atiitemezése, amely magaba foglalja a torleszt6részlet csokkentését, a hitel futamidejének meghosszabbitdsat, fize-
tési (t6ke- vagy kamat-) moratdriumokat; (ii) feltételekhez kotott tartozas-elengedés; és végil — amennyiben az
addson nem segit egyik el6bbi megoldas sem — (iii) a fedezet érvényesitése. A ténylegesen alkalmazott eszkézoket —
a hiteladods egyiittmiik6dése esetén — jellemzGen személyes egyeztetés soran, a hiteladdssal kozésen hatarozza meg
a bank annak fliggvényében, hogy a hiteladés mennyire ragaszkodik a fedezet tulajdonjoganak megtartdsahoz, to-
vabba milyen fizet6képességgel bir. Az interjuk soran feltart behajtasi eszkdzok ezért a fedezet 6nkéntes értékesité-
sétdl a tartozas-elengedésig terjedd széles spektrumon mozogtak (27. dbra).

27. abra: Nemteljesité hiteliigyletek kezelése egyiittmiik6dési hajlanddsdg esetén

Arvarks: karaslet Tartozas-elengedéssel
i kombmaltl Forleszltoreszlet
csokkentés
’ 5 éves progressziv
Arverésibelépés torlesztérészlet-fizetés
és tartozas elengedés

Tulajdonjoghoz
ragaszkodik

Utdlagos és feltételes
»Long settlement” részleges tartozas-
elengedés

Ados altal meghatarozott
torlesztérészlet fizetése 5
évig

Fedezetatvétel

VAS fedezetlen rész VAS fedezetlen rész

elengedes?vel es”,,lelepeSI atstrukturalasaval
peénzzel

Tulajdonjoghoz
nem ragaszkodik

,Gyenge” ,Erésebb”
fizet6képesség fizet6képesség

Megjegyzés: VAS — voluntary asset sale, dnkéntes fedezetérvényesités
Forras: Banki interjuk alapjan sajat szerkesztés.
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Tobbféle torlesztbrészlet-csokkenté megoldast is alkalmaznak a megkérdezett intézmények a gyenge fizetGképessé-
gl nemteljesitd allomany kezelésére. A t6ketartozas-elengedéssel kombinalt cs6kkentés mellett olyan konstrukcidk
is léteznek, ahol az ligyfél hatarozhatja meg (rogzitett id6szakra) a fizetend§ torlesztérészlet mértékét. Utdbbi esz-
koz alkalmazasaval a bank els6sorban a rendszeres fizetési gyakorlat helyreallitasat kivanja megcélozni, hiszen a
kedvezményes id&szak leteltét kdvetSen a hiteladds akkori jovedelmi helyzetéhez igazodva alakitjak majd at a hitel-
konstrukciot. Az interjuk sordn érdekes portféliotisztitd eszkdzként azonositottuk az 6téves progressziv fizetési idG-
szak alkalmazasat, melynek keretében egy el6re rogzitett 6téves fizetési Utemterv mentén az ugyfél |épcsézetesen
emelkedd havi torlesztGrészletet fizet, cserében a bank IépcsGzetesen csokkenti a fennallé t6ketartozast, igy az id6-
szak végén mintegy 30 szdzalékos tartozas-elengedés érhetd el. Az ,er6sebb” fizet6képességli hiteladdsok szamara
jellemz&en futamid6-hosszabbitassal jaro torlesztGrészlet-csokkentést tudnak felajanlani a bankok, illetve kamat-
és/vagy t6kemoratoriumot. Az atstrukturalas nélkili részletfizetési megallapodas is bevett gyakorlat — el6nye, hogy
szerz6désmaodositas nélkil alkalmazhaté — mig a kombinalt hiteltermékkel rendelkezé addsok szdmara lehetGség
nyilt a lakds-takarékpénztarban vagy életbiztositdsban megtakaritott t6ke el6térlesztésre torténd felhasznalasara. Az
ingatlan tulajdonjoganak megtartdsa nemcsak a hiteladdsok, hanem a bank érdeke is, a workout tertletek igy elsé-
sorban a nemteljesitd szerz6dések fizet6képességének helyredllitdsat célozzak meg. Amennyiben azonban az tgyfél
kilatastalan jovedelmi helyzetben van, és nem lehet tartdsan helyreadllitani a fizetGképességét — megfeleld forgalom-
képességli ingatlanfedezet esetén — a bank lehet&séget ad az dnkéntes fedezetértékesitésre, adott esetben a hitel-
adds szamara anyagi 0sztonzéket is biztositva. Fedezetatvétellel ritkan élnek az interjuba bevont szervezetek, hason-
I6an az arverési belépéshez: a cél mindkét esetben elsésorban a lokalis ingatlanpiaci kereslet ,élénkitése”, valamint
a hiteladdsok figyelmének felhivasa a tartds nemfizetés lehetséges negativ kbvetkezményeire — ami az erkolcsi koc-
kazat kezelése szempontjabdl valhat id6nként sziikségessé. Az ingatlanpiaci kereslet meger&sitését szolgalja tovabba
az arverési kereslet tamasztasa is, mely soran a birdsagi arverési honlapon meghirdetett ingatlant a bank parhuza-
mosan ,,piaci felileteken” is meghirdeti. A gazdasagilag tartdsan depresszids régiokban megoldast nyujthat a ,long
settlement” eszkdz, mely egyfajta végtorlesztésként lehet6vé teszi a hiteladds szamara egy szigoru feltételrendszer(
és a korabbiakhoz képest magasabb havi térlesztérészlet-fizetési idGszak teljesitését kovetSen a tulajdonjog megtar-
tasat és a fennalld tartozds elengedését.

Az interjuk soran rendre visszatér6 téma volt az egyiittmikéddést elutasitod, fizetési hajlanddsaggal egyaltalan nem
rendelkezd hiteladdsok kezelése. Az érintett bankok ezen szegmens esetén az egyetlen kilépési lehetGséget egyér-
telmien a végrehaijtasi eljarasban latjak: tobben jelezték, hogy az eljardst gyakorlatilag szinte csak olyan lgyfelek
esetében kezdeményezik, ahol semmilyen egylttmikoddési hajlanddsag nem tapasztalhatd az tGgyfél részérél.

Tovabbi portfdlidtisztitd eszkdzként tekintenek a bankok a kdveteléseladds gyakorlatara, valamint az allami menté-
csomagokra is: a korabbi arfolyamgat és ,NPL25” intézkedésekre, illetve a jelenleg is futé NET programra. Utdbbi
megitélése egységesen pozitiv az interjuba bevont bankok korében, igy aktivan tdmogatjdk a felajanlasokat: kam-
panyszerlien megkeresik a hiteladdsokat a NET lehet&ségével, segitenek a sziikséges igazolasok beszerzésében és
formanyomtatvanyok kitéltésében — szilkség esetén személyesen is felkeresik a hiteladdst. A kézelmult jogszabalyi
valtozasaival kapcsolatban az elszamolasnak — az interjiba bevont bankok visszajelzései alapjan — déntGen technikai
hatdsa volt és minddssze a nemteljesité portfélié hozzavetblegesen 10 szazaléka valt ismét teljesit6vé meg az in-
tézkedés hatdsara. Tobben megjegyezték, hogy annak ellenére sem kezdtek el nagyobb aranyban fizetni az ligyfelek,
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hogy tajékoztattak Sket arrdl, hogy az elszdamoldst kévetben ,tiszta lappal” (késedelemmentesen) indulhatnak a

hatralévd futamidében.

A workout teriletek elsGdleges célja a nemteljesitd hitellgyletek tartds gydgyitdsa a rendszeres torlesztési gyakorlat
helyreallitasaval és az lUgyfél hosszu tavi megtartdsaval — ezt a célt azonban a megkérdezettek szerint csak a portfo-
lio egy kis része esetén lehetett elérni. A hitellgyletek gydgyitasanak sikertelensége mogott az interjualanyok az
tgyfelek jovedelmi helyzetét, kormanyzati kommunikacids problémakat és a jogszabalyi hattér anomalidit és hibait
jelolték meg. A jovedelmi helyzettel kapcsolatosan a kedvez6tlen valtozasokat (hiteladdsok jovedelmének csékkené-
se, a torlesztérészletek, illetve a t6ketartozas® drasztikus novekedése) felismerve tobben is jelezték, hogy az atstruk-




turdlasok 6nmagukban — tartozas-elengedés nélkil — nem voltak fenntarthatéak. Az atstrukturalt Ggyletek jellem-
z6en 20-30 szazaléka bizonyult életképesnek, igy kimondhatd, hogy ez az eszkdz a rovid- vagy kozéptavu fizetési
gondokkal kiizdg, , kiprébalt” Ggyfelek esetén (pl.: 4-6 hénap ,prébaid6” alkalmazasat kovetden) jelenthet csak meg-
oldast.”® Az egyik interjualany jelezte, hogy a jelenleg atstrukturalas alatt |évé allomany donté tobbsége korabban
mar atalakitott hiteligylet volt, amely megerd@siti ezen eszkdz alacsony hatékonysagdat. BeszélgetSpartnereinek tobb
alkalommal a tartozas-elengedéssel kombinalt feltételes és utdlagos atstrukturdlast jelolték meg a fenntarthatd
atalakitas lehetséges megoldasaként: feltételes, vagyis az addsoknak az elengedéshez maradéktalanul teljesitenitik
kell torlesztési vallalasaikat; és utdlagos, vagyis a tartozas-elengedés kizardlag a feltételek és a vallalt id6szak teljesi-
tését kdvetben valdsulhat meg.

Az ingatlanhoz vald érzelmi ragaszkodds mellett beszélget&partnereink rendszeresen taladlkoznak az tigyfél részérdl
tudatos ellenallassal és opportunista magatartdssal is, amelyet jorészt az allam részérél az utdbbi években folyta-
tott, a bankrendszert tamadd kommunikacidnak, valamint a jelzaloghitel-probléma megoldasat illetéen kiszamitha-
tatlan kormanyzati lépéseknek és kommunikdcionak tulajdonitanak. Mindez a nemteljesit Ugyfelek egy részét arra
Osztonzi, hogy megtagadjak az egylttmiikddést a bankkal, tovabba fokozddd varakozast (kivarast) generdl egy jovo-
beli Gjabb, a korabbiaknal kedvez&bb mentt’:ﬁcsomaggal30 kapcsolatosan. A szabalyozasi kérnyezet elmult idészakban
tapasztalt valtozasai jelent6sen megnehezitették a workout teriiletek munkajat, els6sorban a hiteladdsok részérdl
tapasztalt egylttm(ikodési készség gyengilése miatt (erkolcsi kockazat novekedése). Mindez a bankok eredmény-
rontd hatasan tul gatolja a masodlagos kovetelés- és ingatlanpiac fejl6dését is, tovabba jelent8s diszkontratak alkal-
mazasara szoritja a koveteléskezelSi piacot, amely jelenleg nagyon korlatozott mértékben vesz at lakossagi jelzalog-
hitel-kovetelést. A kiszamithatatlansag a nemteljesité hiteladdsokat kivarasra és az egylittm(kodés elutasitasara
Osztonzi, pedig ahogy az egyik interjualany megfogalmazta: ,Nem j6 a tarsadalomnak és a stabilitdsnak sem az, hogy
5-6 éve korosodnak a kovetelések.”

A behajtasi tevékenység eredményességével kapcsolatosan minden megkérdezett intézmény negativ visszajelzést
adott. A jogszabalyi hattér anomaliai és hibai szintén jelentGsen gyengitik a workout tevékenység , hatasfokat”, els6-
sorban a fedezetérvényesités bonyolult, lassu és koltséges eljarasrendjével, valamint a hiteladdsok ,tulvédettségé-
vel”. Az interjuk soran konszenzus alakult ki arrdl, hogy a behajtasi tevékenységek eredményességének legnagyobb
gatja a fenyegetettség érzésének kiiktatdsa a rendszerbdl — az egyik interjdalany taldlé megfogalmazasaban: , A
tomeges kilakoltatasok elkeriilése érdekében a kilakoltatdasok tényleges megkezdése lehet a leghatékonyabb esz-
koz.”. Mindez rdvilagit arra, hogy még egy jol felépitett és , Ugyfélre szabott” workout eszkéz sem tud addig érzékel-
het6 portfélidtisztitasi hatast eredményezni, ameddig nem létezik egyértelmd és gyorsan kikényszeritets fedezetér-
vényesitési eljards a nemteljesités és az egylittm(ikodés elutasitdsanak szankciondlasara.

A bankok elmondasa szerint a portfélidtisztitas hatékonysagat a jegybank és a kormanyzat elsGsorban a hiteladdsok
felé torténé kommunikaciéval, a kiszamithatd és tamogato jogi és szabdlyozasi kdrnyezet megteremtésével tudja a
legjobban el8segiteni. Vildgos és hatarozott kommunikaciéra®' lenne sziikség arrél, hogy nem lesz tébb mentécso-
mag, és hogy a bankkal térténd egylittmikodés elutasitdsa szigoru szankcidkat von maga utan. Az erkolcsi kockazat
kiiktatdsat kovet6en megitélésiik szerint lenne tér és lehet6ség a bankok és az lgyfelek szamadra is fenntarthaté
megoldas (atstrukturalas) megtaldlasaban.

7.2. Atstrukturalt szerzédések jellemzése

A jelzaloghitel adatbazis segitségével részletes betekintést nyerhetiink a bankok altal atstrukturalt Ggyletek jellemz6-
ibe, az alkalmazott atstrukturalasi konstrukciok gyakorisagaba, és azok sikerességét meghatarozd tényezdkbe. A

* Az egyik bank jelzése szerint ,Nincs lehet8ség a portfolié témeges, fenntarthaté atstrukturaldsara, mert az tigyfelek nem tudnak fizetni.”

% Az egyik bank jelzése szerint jellemz8ek a ,Varunk a kormanyzati csomagra.” vagy a ,Beszélek az igyvédemmel.” tipusu tgyfélvalaszok.

! Otletként felmeriilt egy olyan on-line tajékoztatd felilet kialakitasa is, amely a hiteladdsra szabott médon, a hiteliigyletet és a fizetéképességet
érinté néhany adat megadasaval kozérthet6en, grafikus elemekkel bemutatna az adés szamara jelenlegi helyzetét, tovabba az egyuttmikodés és a
nemfizetés varhato kévetkezményeit.
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jelzdloghitel adatbazisban szerepl6 jelzdloghitelek 50 szazaléka, azaz mintegy 114 ezer db szerz6dés kerllt mar a
hiteltorténete soran atstrukturalasra, ebbdél mintegy 67 ezer db szerzddés lett az arfolyamgaton belll atstrukturalva.
Elemzésiink soran hat kiilénb6z6 banki atstrukturalas tipust kiildnboztetlink meg, melyek az alabbiak:

o tbkeelengedés;

e hatralék elengedése (amely a legtébb esetben t6keelengedést is jelent);
e  célzott torlesztérészlet csokkentés;

o feltételezett torlesztérészlet csokkentés vagy fizetési moratérium’?;

e afutamidé meghosszabbitasa és

o a kamatlab csokkentése.

A f6bb hitelkarakterisztikdkat vizsgalva megdéllapithatd, hogy azon késedelmes (nemteljesits), de él6 hiteleket, me-
lyek futamidejik soran legalabb egyszer atestek atstrukturaldson, jellemz&en nagyobb tartozasésszeg és magasabb
torleszt6részlet jellemzi, mint a nem atstrukturalt szerz6déseket (11. tdbldzat). Az addsokat teljesitési aranyuk alap-
jan Osszehasonlitva a valaha atstrukturalt hitelek esetében enyhén magasabb értéket lathatunk, amit elsGsorban a 2
évnél nagyobb késedelemmel rendelkez6 addsok kozott [athatd kiilénbség indukal. A teljesitd atstrukturdlt hiteleket
ekozben alacsonyabb tartozas, torlesztérészlet és kamatlab jellemzi.

11. tablazat: F6bb hitelkarakterisztikdk medidn értéke a problémds, él6 hitelek esetében dtstrukturdlds szerint

Legrégebbi s . Fer/mallo. ., [Torlesztérészlet| Hatralévd Kamatldb |Teljesitési
A Szerz6dések szama |tartozas (millié i o ;
késedelem forint) (forint) futamidé (év) (%) arany (%)
91-180 nap 4520 3,60 41053 11 5,43 86,9
181-360 nap 6 743 3,80 41 450 12 5,75 67,9
_ Nem volt 361-720 nap 8287 4,27 43 692 1 5,80 20,4
atstrukturalva 721+ nap 14 949 7,08 50218 12 6,20 7,2
o Osszesen 34 499 5,19 45 310 12 5,90 47,1
Nemteljesits 91-180 nap 5707 6,21 53 706 12 5,39 90,4
181-360 nap 6 340 6,51 55 867 12 5,25 71,0
Atstrukturalt 361-720 nap 7 564 7,26 58 503 13 5,58 20,4
721+ nap 10 286 7,85 53 774 13 6,15 14,1
Osszesen 29 897 7,02 55 377 13 5,70 56,1
0-30 nap 60 966 4,98 43 303 12 5,57 100,0
Teljesit6 Atstrukturalt 31-90 nap 8537 5,79 49 742 12 5,55 99,9
Osszesen 69 503 5,08 44 112 12 5,56 100,0

Megjegyzés: az egymillié forint teljes tartozas alatti szerz6dések nem szerepelnek a tablazatban.
Forrds: MNB jelzaloghitel adatbazis.

Az adatbazisban szerepl6 pénziigyi intézmények 2009-t6l kezdve kezdték el nagyobb volumenben atstrukturalni a
problémas jelzaloghitel-portfélidjukat. Az arfolyamgat megjelenéséig — 2012. aprilisig — havonta atlagosan mintegy
1000 db szerz6dést Gtemeztek at, amely a teljes 90 napon tul késedelmes jelzdloghitel-portfélidjuk valamivel keve-
sebb, mint egy szazalékat teszi ki, éves szinten viszont mar az érintett szerz6dések kozel 10 szazalékat (28. dbra). Az
arfolyamgat megjelenéséig az atstrukturalasok mintegy 40 szazaléka lett sikeres, vagyis esetiikben teljesiil, hogy az
addsnak jelenleg nincs 90 napot meghaladd késedelme, a hitelez6 nem mondta fel a szerz6dést, és az ados teljesitet-
te az atstrukturdlds feltételeit. Fontos azonban hangsulyoznunk, hogy kizardlag az utolsé atstrukturalasi eseményrdl
kaptunk informdcidt a bankoktdl, igy nem vizsgaltuk, hogy az atalakitott hiteliigyletek mekkora hanyada ,visszaes6”,
vagyis nem mindsithet6 fenntarthatd atstrukturaldsnak. A banki interjuk tapasztalatai azonban ravilagitottak arra,
hogy jellemz6en mar korabban atalakitott hitelligyletek atstrukturaldsa torténik — jelent6sen rontva a jelzaloghitel
adatbazisbdl kiszamithatd sikerességi rata értékét. Az atstrukturalasok sikerességének értékeléséhez figyelembe kell
venniink azt is, hogy a bankok sokszor a jobb min6ségl, azaz 90 napos késedelmet még nem felhalmozé addsok




hitelszerz6dését is atstrukturaltdk, amennyiben az adés fizetési nehézségrdl tett tanubizonysagot, igy megel6zve a
szerz6dés tartds elromlasat. Az arfolyamgat megjelenésével az egyéb banki atstrukturaldsok havi darabszama és
volumene is valamelyest csdkkent, azonban a sikeres konstrukciok aranya emelkedni tudott. Az adatbazisban szerep-
I6 atstrukturalt szerz6dések kozel 43 szazaléka érintett az arfolyamgattal, és az arfolyamgat szerinti szerz6désmo-
dositasok az esetek 81 szazalékaban bizonyultak sikeresnek. Az arfolyamgat magas aranyu sikeressége mogott min-
dezek mellett az all, hogy ezt a konstrukciét minden deviza alapu jelzdloghiteles igényelhette, mig az egyéb banki
atstrukturdldsok kizarélag a mar workout szakaszba keriilt adésoknak lettek felkinalva, akik jellemz&en mar fizetési

nehézségekkel kiizdottek.

28. dbra: Az dtstrukturdldsok eloszldsa kezdd idépont szerint
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Megjegyzés: az egyes szerz8dések hiteltorténetiik sordn akar tobb atstrukturaldson is dteshettek, az dbrdn a szerz6dések utolso

atstrukturalasai lathatok.
Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

Altalanosan elmondhaté, hogy a térlesztdrészlet csokkentése és a futamidé hosszabbitasa a legelterjedtebb eszkoz
a szerz6dések atstrukturdldsara, s6t ezek egylttes alkalmazasa is kifejezetten gyakori, mivel a torlesztGrészlet csok-

kentést a legtobbszor futamidG-hosszabbitassal érték el a bankok.

A torlesztSrészlet csokkentésérdl tobb mint 44 ezer esetben szamoltak be a bankok, amely tébb mint tizenkétezer
esetben parosult a futamid6 hosszabbitdsaval. Ez a kombindcid az esetek 53,6 szazalékaban tlint sikeresnek, tehat az
esetek ekkora ardnyaban nem esett az adds 90 napos késedelembe az atstrukturdlds utan, a hitelez6 nem mondta fel
a szerzGdést, és az adds teljesitette az atstrukturalas feltételeit. Ezzel a sikerességi rataval ezen kombinacid tiinik az

egyik legjobban m(ikodd és legelterjedtebb konstrukciénak.

Fontos megjegyezni, hogy ezen leird statisztikakbdl nem lehet kovetkeztetni arra, hogy ezek a karakterisztikakban
lathato kiilonbségek az atstrukturdlds okaként vagy okozataként dallnak elS. A bankok dénthetnek ugy, hogy a na-
gyobb hiteleket strukturaljak at, azonban a csokkentett torlesztérészlet szintén a téke halmozddasahoz és igy na-
gyobb tartozashoz vezet. Ugyanez vonatkozik a teljesitési aranyra is: el6fordulhat, hogy a mar eleve jobban viselked§
addsok kapjak meg a konnyitési lehetdségeket, ugyanakkor az is elképzelhetd, hogy az atstrukturalas hatasara alakul
ki jobb fizetGképesség. Az atstrukturalasok sikerességét meghatdrozé tényez6k és az atstrukturaldsokra kivalasztott
szerz6dések mogott meghizddo banki dontések atfogo feltarasa végett ezért egy klasszifikacios eljarast alkalmazunk,

amelyet a kovetkez6 fejezetben mutatunk be.
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12. tabldzat: Az egyes banki dtstrukturdlds tipusok kombindcidinak gyakorisdga (db) és sikeressége (%)

Téke Torlesztorészlet Futamidé Hatralék Kamatlab
csokkentés csokkentés hosszabbitdas | elengedés | csokkentés

34,4%

Té6ke csokkentés (1592 db)

10,3% 51,4%

Torlesztorészlet csokkentés (910 db) (a4 500 db)

54,5% 53,6% 53,3%
Futamid hosszabbits ' ; :
utamidé hosszabbités (11 db) (12 129 db) (14 481 db)

Hatralék elengedés 34,4% 10,6% > s

i (1592 db) (917 db) (15 db) (1658 db)
20,9% 19% 19,5%

K tldb csokkenté 0db ! 0 db; /

amatlab csdkkentés (0 db) (349 db) (305 db) (0 db) (401 db)

Megjegyzés: a sikerességi arany azt mutatja, hogy az esetek hany szézalékaban nem esett az adds 90 napos késedelembe az at-
strukturalas utdn, nem mondta fel a hitelezd a szerz6dést, és az adds teljesitette az atstrukturalas feltételét. Sotétkék szinnel a
legelterjedtebb és egyben a legsikeresebb kombinacidkat jeloltik.

Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

7.3. Atstrukturalasok motivaciéjanak és sikerességének elemzése klasszifikaciés modszerrel

A banki atstrukturalasok jellemzéit és sikerességét — a jelzaloghitel adatbazis adatait felhasznalva — klasszifikacids
eljardssal is vizsgaltuk. A vizsgalat célja az volt, hogy statisztikai eszk6zokkel feltarjuk, hogy melyek voltak az atstruk-
turalas motivacids tényezGi (,Hogyan jellemezhetjiik azokat a szerz6déseket, amelyek esetében a bankok az ligyfe-
lekkel egylttmiikodve az Ggylet atstrukturalasa mellett dontottek?”), tovabba melyek voltak az atstrukturalas siker-
tényezGi (,Milyen ismérvekkel jellemezheték a sikeresnek® tekintett atstrukturalt ugyletek?”).

A hasznalt eljaras, amely a szakirodalomban déntési fadk mddszere néven ismert, a sokasagbdl az eredményvaltozé
szempontjabdl homogénebb részcsoportok elkiilonitésére torekszik, a kilonféle tUgyletismérvek figyelembe vételé-
vel. Jelen problémankra értelmezve példaul a sikertényezGk azonositasa soran az atstrukturalt Ggyletek sokasagabdl
a moddszer Ugy hataroz meg nagyrészt sikeresen, vagy éppen zomében sikertelendl atstrukturdlt csoportokat, hogy az
Ugyletet leird valtozdk, példaul a szerz6déskotéskori futamidé szerint meghataroz egy vagasi pontot, amely mentén
kettévalasztja a sokasagot. Az a magyarazé valtozd és az a vagasi pont kerlil minden egyes vagasnal azonositasra,
amely a sokasagot a lehetd legjobb elkiilonitést biztositva bontja sikeresen, illetve sikertelenil atstrukturaltakra. Az
eljaras addig bontja az eredeti sokasagot egyre homogénebb csoportokra, amig a kapott csoportok meg nem felelnek
az eljaras megdllasi kovetelményeinek. A mddszer eredménye végil egy osztalyozo fa, amelynek csomdpontjai és
agai olyan strukturat alkotnak, amely egy adott Ugyletet leird jellemz6khoz hozzarendeli a csoportot. Az alkalmazott
klasszifikacios eljaras a széles kérben hasznalt déntési fak modszere, amelyet a melléklet 10.1 fejezetében mutatunk
be részletesen.

A vizsgalat kizdrdlag azon hitellgyletek korére terjedt ki, amelyekhez jovedelem adatot tudtunk rendelni a NAV adat-
szolgaltatasa alapjan. Feltaro vizsgalataink sordn a forint-, illetve a devizahitel-szerz6dések jellemzgiben és viselkedé-
sében markans eltéréseket talaltunk, amelyeket tobb tényezs is okozhat: egyrészt a forinthiteleknél sok lehet az
allamilag tamogatott konstrukcid, masrészt a forinthitelek alapvetden is kiszamithatdbb torlesztési teherrel és stabi-
labb hitelfedezeti arannyal birnak, mint az arfolyamkockazattal és gyakoribb kamatatarazéddssal terhelt devizahite-
lek. A forintban és devizaban denominalt hitelek eltérd karakterisztikai tikroz6dnek abban is, hogy a feltard elemzés
sordan a teljes, devizabontas nélkili adatbazis hasznalata esetén a hitel devizaneme gyakran bizonyult az egyik els6d-
leges vagd valtozénak. Tekintettel erre, elemzésiinkben kiilén vizsgaljuk a forintban, illetve a (kordbban) devizaban

* Sikeresség meghatarozéasa: az ados teljesitette az atstrukturdlds eldirt feltételeit, a szerz6dés nem keriilt felmondasra, valamint az tigylet kozvet-
leniil az elszdmolas el6tt nem volt 90 napot meghaladd késedelemben.
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denominalt Ggyleteket. A jelzdloghitel adatbazisban sok olyan jellemzé taldlhaté, amely id6ben valtozo, tovabba
megfigyelni csak az adatszolgaltatds id6pontjaban tudtuk Gket, az atstrukturalds el6tt nem (pl.: a lejart téke alloma-
nya), ezért csak olyan jellemz6ket hasznaltunk, amelyeknél nem feltételezhetd, hogy az atstrukturdlds ténye befolya-
solja azok alakulasat. A mar megkezdett példankkal élve, ha egy hitel atstrukturalasa sikeresen alakul, az tgyfél ujra
elkezd torleszteni, igy a lejart t6ke dllomanya minden bizonnyal alacsonyabb lesz, mint ha nem jart volna sikerrel a
banknak az tgyfél fizetési képességének visszaallitasara tett kisérlete. Az elemzésben felhasznalt valtozok listajat a
részletes modszertant bemutaté melléklet tartalmazza.

7.3.1. Devizahitel-dllomany

A klasszifikacios eljarashoz a jelzaloghitel adatbdazisban 6sszesen 134 576 devizahitel-szerz6dés bizonyult alkalmas-
nak, melybél 40 000 elem(i mintakat vettiink az elemzés végrehajtdsdhoz. A véletlen mintavétel robusztussagat
kilonb6z6 médokon®* ellendrizve arra a kdvetkeztetésre jutottunk, hogy ezen mintanagysag reprezentativ modon
adja vissza a teljes sokasag jellemzéit.

A mintavételezésekor elGszor az atstrukturalt Ggyleteket prébaltuk az 6ket leird jellemzbk szerint elkiloniteni a nem
atstrukturdlt, késedelmes Ugyletektdl. Ennek célja annak beazonositdasa, hogy a devizahitelek esetében a bankok
mely lgyletjellemz6k esetén bizonyultak motivaltabbnak, illetve az Ggyfelek milyen esetekben mutattak kell§ hajlan-
doésagot a késedelmes Ugyletek atstrukturalasara. A felhaszndlt mddszertan lehet8séget biztosit az egyes ugyletjel-
lemz6k fontossaganak mérésére, illetve a relativ erdsségik megitélésére egymashoz képest. Ezt minden esetben
elvégeztik, egyrészt azért, hogy lathatova valjék, mely valtozok a legfontosabbak az atstrukturaldsok (és sikeressé-
glik) megmagyarazasaban, masrészt azért is, hogy ezek alapjan a tovabbi vizsgalatokbal kisz(rjik azokat a valtozokat,
amelyek esetében a magyardzo erd olyan kicsi, hogy az nem kilonithet6 el a valtozdban esetlegesen megfigyelhet6
véletlen, nem szisztematikus ingadozastél. A devizahitel-dllomany esetében kiugréan fontosnak bizonyult a bankok
atstrukturdldsi dontésének magyarazasaban a 2015. aprilis 30-an esedékes térlesztérészlet valtozdja, amely az adat-
bazisban szerepl6 felmondott (igy nem, vagy sikertelenil atstrukturalt) Gigyleteket implicite a legjobban azonositani
tudja. Ennek ellenére ezen valtozét tobb esetben mégsem hasznaltuk fel az elemzésekben. Ennek oka, hogy 6nma-
gaban a torleszt6részlet nagysaga nem befolydsolja az tigyfél fizet6képességét és a bank atstrukturalasi motivaciéjat,
hiszen a fizet6képesség , kifeszitettségét” a torlesztési teher jovedelemhez mért relativ nagysaga jellemzi leginkabb,
tovabba a torlesztérészlet alapvetéen mas tényez6ktél, igy a fennalld téketartozastdl, a futamidé hosszatdl, illetve az
Ugyleti kamatlab mértékétdl fligg. Ezek valtozdi azonban kilén-kilon szintén szerepelnek az elemzésben, igy ahol a
torlesztGrészlet valtozdja nem egyértelmien a felmondott tgyletek azonositasara szolgalt, ott azt nem hasznaltuk®.
Az el6bbi érvelés mellett szdl, hogy kifejezetten fontosnak bizonyult a bank atstrukturdlasi dontésének azonositdsa-
kor az eredeti futamidd és az aktudlis ligyleti kamat valtozdja is.

A devizahitel-dllomany atstrukturalasi motivacioit vizsgéﬂva36 a modszer az allomanyt el6szér a hitelek eredeti fu-
tamideje szerint bontja két csoportra, a minta korilbelll 20 szzalékat rovid futamidejlként elkulonitve (29. dbra). A
kovetkezd abraknal a mikodGképesnek itélt szcenaridkat (a motivaciot vizsgalva az atstrukturalt ligyletek magas
aranyat, a sikerességet vizsgalva a sikeres atalakitdsok magas ardnyat — 70 szazaléknal magasabb értékeket) kék
szinnel, mig a kevésbé m(ikodGképes szcenariokat (30 szazaléknal alacsonyabb arannyal bird) piros szinnel jeloltik. A
korilbelll tiz éves eredeti futamidé felett az tigyletek sokkal nagyobb ardnyat strukturdltdk at, mint az alatt. Ezt ér-

telmezhetjuk agy, hogy az eredeti futamidé a hitelméret kozelit6jeként (proxyjaként) viselkedik®. Ezzel az interpre-

** Mind a jelzaloghitel, mind a NAV adatbazisban jovedelemadatokkal rendelkezé sokasagbdl tobb véletlen mintat vettiink, ezek eredménye pedig
ekkora mintanagysagra minden lényeges pontban egybevagott. Emellett az eredményil kapott fakat tovabbi robusztussagi vizsgalatként nemcsak
a mintara, hanem a teljes sokasagra is elkészitettik, és az itt bemutatottakhoz nagyon hasonlé eredményekre jutottunk.

% Felmondott tigyletek esetében vagy egy dsszegben esedékes a teljes tartozas, vagy nincs esedékes térlesztés a banki nyilvantartasoktdl fiiggsen.
% A tanulmanyban bemutatott déntési fak a megfigyelések kb. 70 szazalékat klasszifikaljak helyesen. Tekintettel arra, hogy mind a médszer meg-
valasztasanal, mind a fak mélységének meghatarozasanal a predikcids pontossaggal szemben az értelmezhetdség volt az els6dleges szempontunk,
a fenti mutatot megfelel6nek értékeljuk.

¥’ Természetesen lehet kisebb hitelésszegeket is hosszu idére folydsitani, de nem ez a jellemzd.
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tacidval pedig vildgos, hogy egy nagyobb hitel nagyobb kitettséget, nagyobb hitelfedezeti aranyt, azaz a bank szdma-
ra nagyobb potencialis veszteséget hordoz magaban, igy a bank motivaltabb az ligylet atstrukturalasara.

29. abra: Az dtstrukturdldsok motivdcioi a devizahiteleknél

EREDETI FUTAMIDG

HOSSZA

10 évnél 10 évnél
révidebb hosszabb

Alacsony Magas

Végpontok
elemszdma a

minta
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Megjegyzés: Az dbra alsé soraban ovalis szegéllyel az adott kategdridban taladlhatd lgyletek koziil az atstrukturaltak aranya latha-
td. Az abra aljan szogletes szegéllyel az adott végpontnak megfelel6 karakterisztikaju tgyletek elemszama taladlhaté a minta ara-
nyaban.

Forras: MNB jelzéloghitel adatbazis.

A tiz évnél rovidebb eredeti futamideji tgyletek koziil csak a valsag utan folydsitott lgyletek esetében volt jellemzé
az atstrukturdlds, ez azonban egy elhanyagolhatdan kicsi, kevesebb, mint masfél szazalékot kitev6 csoport. A valsag-
nal vald elhatarolas (vagasi pont: 2009. oktdber 21.) mbégott minden bizonnyal az rejlik, hogy a bankok kockazat-
elbiralasa a valsag utan jelentdsen szigorodott, igy a valsag utdn folydsitott lgyleteknél a bank valdszinlileg még
késedelembe esés esetén is nagyobb valdszinliséget lat a fizetési képesség helyreallitdsara. Masik lehetség, hogy a
valsag el6tt, viszonylag rovidebb futamidére folydsitott devizahitelek mar régéta késedelemben vannak és rendkiviil
alacsony a valdszinlisége a fizet6képesség helyreadllithatdsaganak (pl.: munkanélkiliség, vagy a torlesztési terhek
drasztikus megnovekedése miatt). Ez utdbbit tdmasztja ala, hogy — a KHR adatbazis tanlsaga szerint — a széban forgd
kategdriaba tartozé lgyletek szerz6désszam szerint 70, dllomany szerint 80 szazaléka 2012-ben mar 90 napot meg-
haladd késedelemben volt. A tiz évnél hosszabb eredeti futamidejl dllomanyndl a mddszer az dsszjovedelem szerint
kilonit el csoportokat. Az tgyletek joval nagyobb hanyada esik abba a kategdriaba, amelyet a f6adds és addstarsak
alacsonyabb 6sszjovedelmével jellemezhetiink. Mivel a nagyobb haztartasi 6sszjévedelem noveli az addsok fizetSké-
pességének helyreallitasi valdszinliségét, a bankok nagyobb esélyt is latnak a sikeres atstrukturaldsra ezekben az
esetekben: az lgyfélnek nagyobb eséllyel van alkalmazkodasi lehet&sége, konnyebb lehet egyéb kiadasait csdkken-
teni a hitel sikeresebb torlesztése érdekében. A magas jovedelm(i szegmensnél a jévedelemaranyos
torlesztGrészletet (PTI) alkalmazza a mdodszer a felmondott Ugyletek levalogatasara: a vagasi pont kiugréan magas,
ami azt jelzi, hogy a magas PTI kategdridjaba keril6 tgyleteknél mar a teljes torlesztési teher esedékessé valt. Valé-
ban, a teljes sokasag ezen jellemzGkkel rendelkez6 ligyletei koziil 99 szazalék felmondott. Az alacsonyabb 6sszjovede-
lemmel rendelkez6k esetében a hitel kora egy Iényegesebb tényez§, vélhetSen a fenti okok miatt a valsag ota (vagasi
pont: 2009. januar 12.) folydsitott ligyletek atstrukturdldsi aranya jéval nagyobb. A legnagyobb csoportot azonban,
amely a minta tobb mint felét adja, hosszu eredeti futamidej, alacsony haztartasi jovedelmd, még a valsag el6tt
folydsitott Ugyletek alkotjak, és az ilyen lgyletek esetében nem latunk kiemelked6en magas atstrukturalasi aranyt.
Mindazonaltal Iathato, hogy a bankok nem tekintettek el ennek a szegmensnek az atstrukturaldsatdl, kozel 60 szaza-
Iék esetében lattak lehet&séget ugyanis a fizet6képesség helyredllitasara.
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Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a devizahitelek atstrukturaldsaval kapcsolatos déntéseket a bankok jellem-
z6en a futamid6 hossza, a hitel folydsitasanak id6pontja és az 6sszjovedelem nagysaga alapjan hoztak meg.

Az el6z6 mintdbdl kiemelve az atstrukturalt Ggyleteket arra keressiik a valaszt, hogy mely lgylet- és szerz6désmaodo-
sitasi jellemz6k hatdrozzdak meg az atstrukturaldsok sikerességét. Az el6bbi elemzésben hasznalt lgyletjellemzék
listdjat ezért kiegészitjiik az atstrukturdldsi mddszereket tartalmazd kategdriavéltozdkkal is (pl.: torlesztGrészlet-
csokkentés, t6kecsokkentés, hatralékelengedés stb.). Az alkalmazott valtozok kozll (az esedékes torlesztérészleten
kivil, amelynek kihagyasat fentebb mar indokoltuk) a szerz6dések mogétti fedezet forgalmi értékének a szerz6dés-
kotés ota bekovetkezett vdltozdsa, valamint az aktudlis igyleti kamatlab bizonyulnak a két legfontosabb, azaz az
atstrukturdldsok sikerességének magyarazasaban leghangsulyosabb valtozéknak.

Az atstrukturalasok sikerességét vizsgalva a modszer az allomanyt el&szor az aktudlis ligyleti kamatlab szerint cso-
portositja (30. dbra), am a 8,6 szdzalékosnal nagyobb Ugyleti kamatlab altal behatarolt kategéria (amely a minta 7,4
szazalékat adja) gyakorlatilag felmondott ligyleteket szlr le (a kategdria minddssze 12,9 szazaléka nem felmondott).
Ezt erdsiti meg az is, hogy a kamatlab valtozéjanak modellbdl vald kihagydsa esetén az esedékes torlesztérészlet
valtozdja veszi at a helyét. A maradék szerz6désallomanyon a fedezet forgalmi értékének relativ valtozasa az a val-
tozd, amely az atstrukturalas sikerességének szempontjabdl a leginkabb homogén csoportokat hatdrozza meg: ahol
kisebb volt az értékcsokkenés, ott sikeresebbeknek bizonyultak az atstrukturadlasok. Ez indokolhato is, figyelembe
véve, hogy egy értékalld ingatlan megtartasa nagyobb torlesztési hajlanddsagra motivalhatja az addsokat (pszichol é-
giai tényez6ként az tgyfelek hajlanddsagat jelentésen befolydsolja az LTV aranya). A kisebb értékcsokkenést szenve-
dett fedezeteket tartalmazo ligyletek korében a maradékelven képzett torlesztérészlet-csokkentést azonosito valto-
26 hatékonyan jarul hozza az atstrukturalasok sikeréhez. Ezen ag alcsucsain egyrészt megfigyelhetd, hogy a maga-
sabb haztartasi 6sszjovedelem sikeresebbé teszi az atstrukturalasokat (bar az igy meghatarozott, magasabb jove-
delm Ggyletszegmens a mintanak alig tobb mint 2 szazalékat teszi ki), hiszen a féadds és addstarsak magasabb 6ssz-
jovedelme noveli a fizetGképesség valdszinlségét. Mdsrészt lathatjuk, hogy az, hogy a bank zalogjoga az elsé rang-
helyre lett bejegyezve, sikeresebbé teszi az atstrukturalasokat. Ez Ugy indokolhatd, hogy ha a bank zalogjoga nem az
elsé ranghelyre van bejegyezve, akkor nagy bizonyossaggal mas pénziigyi intézménynek, kozmszolgaltaténak, eset-
leg az allamnak is tartozik az tUgyfél, ez pedig értelemszerlien megneheziti a hitel torlesztését. A forgalmi érték na-
gyobb esése esetén (amely kategdridba a teljes minta majdnem 60 szazalékat sorolhatjuk) sikeresebbnek bizonyul-
nak azon atstrukturdldsok, amelyeknél a féadés nem zalogkotelezett. Ezt Ugy indokolhatjuk, hogy ha nem a f6adés a
zalogkotelezett, akkor tobbeknek is érdeke a szerz6dés terv szerinti torlesztése (pl.: csalddtagok). Ennek némileg
ellentmond az, hogy zélogkotelezettség nélkil a fGadds torlesztési motivacidja gyengil, de az eredmények alapjan
ugy tlnik, az els6 hatas tekinthetd er6sebbnek. Ezen csucs again ismét megfigyelhetilink fentebb részletezett hataso-
kat: az addésok nagyobb 6sszjovedelme, illetve a fedezet forgalmi értékének kisebb csokkenése megkodnnyiti az at-
strukturalds sikerre vitelét. A mintabeli Gigyletdllomany legnagyobb része, majdnem a fele a fedezet forgalmi értéké-
nek nagyobb csokkenésével, valamint a f6adds zalogkotelezettségével jellemezhetd. Az itt is valamivel 50 szazalék
feletti atstrukturdldsi sikerrata az egyes szigorubban behatarolt és nagyobb ardnyban sikeresen atstrukturdlt csopor-
tok mellett az atstrukturalasok altalanos sikerességére enged kovetkeztetni (amiben persze jelentésen kdzrejatszhat
a szelekcids torzitas is).

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a devizahitelek atstrukturdlasanak sikerességét dontéen a fedezet forgalmi
értékének valtozdsa, az adods zalogkotelezetti mindsége, az O6sszjovedelem nagysdga, valamint a zalogbejegyzés
ranghelye hatarozza meg.




30. dbra: Az dtstrukturdldsok sikeressége a devizahiteleknél

UGYLETI KAMAT

Alacsony ERTEKE Magas

Enyhe

Csés rr Gkkenés
vagy
névekedés
Nem[ Igen NE{ lden

Alacson! agas Nagy is csdkkends Alacson lagas
csokkenés,

6,91% 28,16% 20,59% 7,82% m

Megjegyzés: Az abra alsé sordban ovalis szegéllyel az adott kategdridban talalhatod atstrukturalt ligyletek koziil a sikeresen atstruk-

turaltak ardnya lathatd. Az dbra aljan szogletes szegéllyel az adott végpontnak megfelel6 karakterisztikaju ligyletek elemszama
taldlhaté a minta aranydban.

Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

7.3.2. Forinthitel-allomany

A klasszifikacids eljarashoz a jelzaloghitel adatbazisban 6sszesen 37 089 forinthitel-szerz6dés bizonyult alkalmasnak,
igy a robusztus eredményeket szem el6tt tartva itt nem szoritkoztunk mintavételre, hanem a teljes részsokasagot
vizsgdltuk. Ahogyan a devizaallomany elemzésekor is tettik, el6szor az ligyleteket jellemzGik alapjan olyan kategori-
akba soroltuk be, amelyekben az atstrukturaltak minél homogénebb mddon vannak jelen (azaz az adott kategdridban
vagy a legtoébb lgylet atstrukturalt, vagy a zomik nem atstrukturalt).

A forinthitel-allomannyal kapcsolatos banki atstrukturalasi motivaciok magyarazdsaban az esedékes térlesztérészlet
véltozdjanak szintén kiemelkedd szerepe van, korabbi kritikainkkal 8sszhangban azonban itt sem hasznaljuk a tovabbi
elemzésben. Szintén szignifikans magyarazo valtozonak bizonyul a szerz6déskétéskori hitelGsszeg is, tovabba az aktu-
dlis iigyleti kamatldb és a hitel kora.

A forinthitel-dllomany atstrukturaldsi motivacidit vizsgalva a mddszer az dllomanyt elGszor a szerz6déskotéskori
hiteldsszeg szerint csoportositja (31. dbra). A jelzaloghitel adatbazis attekintésével lathato, hogy a nagyon alacsony
(500 000 forintndl nem nagyobb) forinthitelek kozé elsGsorban régebben folydsitott és nagyrészt mar felmondott
hitelek, tovabbd 2012-t4l inditott gyljt6szamlak kerultek, a teljes forinthitel-allomany korilbelil 15 szdzaléka. Ebbe a
viszonylag sz(k kategdriaba tartozo ligyletek kivételével a tobbi szerzGdés a hitel kora szerint kil6nithet6 el, Iénye-
gében a devizahitelezés felfutasa el6tt, nagyrészt allami kamattamogatdssal folydsitott, valamint a devizahitel-boom
utan folydsitott forinthitel-szerz6désekre. Lathatdan a régen folydsitott forinthitelek k6zott, amelyek a sokasag nagy-
jabol 30 szazalékat teszik ki, joval alacsonyabb az atstrukturaltak aranya — ennek oka az lehet, hogy az egyébként jo
minGségl tamogatott forinthitelek portfélidjan belll a kevés nemteljesitd lgyletnél olyan jelentds fizetGképességi
problémak meriiltek fel (pl.: tartés munkanélkiiliség, élethelyzettel 6sszefiiggd jelentbs jovedelem kiesés), amelyek
korlatozottan kezelhetGek a vizsgalt atstrukturalasi technikakkal.
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31. dbra: Az dtstrukturdldsok motivdcioi a forinthiteleknél
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Megjegyzés: Az dbra alsé soraban ovilis szegéllyel az adott kategdridban taladlhatd tgyletek kozll az atstrukturaltak aranya latha-
t6. Az abra aljan szogletes szegéllyel az adott végpontnak megfelel6 karakterisztikaju lgyletek elemszama talalhatd a sokasag
aranyaban.

Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis.

A valsag utan nyujtott forinthitelek esetében a f6adds és addstarsak egylittes jovedelme bizonyul a legjobb csoport-
bontast biztositd valtozonak. Az egyes végpontokba esé szerz6dések szamanak vizsgalataval megallapithatd, hogy a
magasabb Osszjovedelem ebben az esetben is pozitivan jarul hozza a bank atstrukturaldsi dontéséhez, vagyis a bank
dontése soran figyelembe veszi a szerz6dés mogott allé addsok potencialis torlesztési képességét is. Az alacsonyabb
osszjovedelemmel rendelkezé ligyfelek szerzGdései esetében, amelyek a devizahitel-allomanyhoz hasonldan sajnos a
forinthitelek esetében is a nagyobb hanyadot (itt a teljes sokasagnak majdnem 38 szazalékat) képviselik, a modszer
aszerint alakit ki tovabbi két kategoriat, hogy a bank zalogjoga a fedezet els6 ranghelyére van-e bejegyezve. Ameny-
nyiben nem, az esetleges fedezetértékesités esetén a bank a fedezet értékesitésével felszabadulé 6sszeget bizonyo-
san nem teljes egészében kapja meg, igy az ligylet nemteljesitése esetén potldlagos veszteségei keletkeznek, vagyis a
banknak ezen lgyletek atstrukturaldsa, az Ugyfelek fizetési képességének helyredllitdsa jobban érdekében all, mint az
elsé ranghelyre bejegyzett zalogjog esetén.

A magasabb 6sszjovedelmi kategoridban lévé lgyletek esetében a jovedelemaranyos torlesztorészlet (PTI) valtozdja
bontja két szegmensre az itt taldlhatd szerz6désdllomanyt. Amennyiben a magasabb 6sszjovedelmi utgyfeleknél
magasabb értéket vesz fel a PTl is, az kiemelkedGen magas torlesztérészletet jelez. Ezen Ugyletek jelentds részét
felmondott szerz6dések alkotjak, amelyek esetében a teljes torlesztési teher esedékessé valt, igy kiemelked6en ma-
gas a torlesztérészlet és az abbdl szamitott PTI értéke is. Ezzel szemben az alacsonyabb jovedelemaranyos
torlesztGrészlet kategoridjaban az Ugyletek jelentls része atstrukturalasra kerilt. A régebben, minden bizonnyal
allami kamattamogatasos konstrukcidban folydsitott forinthiteleket a mddszer az aktualis tgyleti kamatlab valtozo-
janak segitségével bontja ketté. A magas Ugyleti kamatu kategdéridban talalhatd szerz6dések tobb mint 80 szazaléka
felmondott™, am az alacsonyabb (igyleti kamatu, tehat nagyobb eséllyel sikeresen atstrukturalhaté kategériaban is
viszonylag alacsony, 48 szazalékos atstrukturdldsi aranyt kapunk.

** Ennek oka, hogy azon felmondott szerzédések esetén, amelyeknél az adatbazisban szerepl§ iigyleti kamatlab nulla volt, az intuitiv csoportositas
el6segitése érdekében (azaz azért, hogy a magas Ugyleti kamatu, valdszinGsithet6en emiatt nehezebben atstrukturalhato szerz6dések, valamint a
mar felmondott, de technikailag nulla Ggyleti kamattal szerepeltetett szerz6dések a kamat valtozdja szerint azonos ,oldalon” legyenek) a nulla
értékeket a kamatlabaknal irredlisan magas 99 szazalékos értékre allitottuk be.
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Osszességében megfigyelhetd, hogy a devizahitel-dllomany elemzéséhez képest a forinthitelek esetében a sokasag
joval kisebb aranya tekinthetd atstrukturaldsra alkalmasnak, igy vélhet6en a forinthitelek altalanos atstrukturalasi
motivdacidja/lehetGsége a devizahitelekénél alacsonyabb. A forinthitelek atstrukturdlasanak lehet§ségeit, motivacidit
a hiteldsszeg nagysaga, a hitel életkora, a zdlogbejegyzés ranghelye (vagyis hany tartozasa van még az ligyfélnek) és
a jovedelemardanyos torlesztérészlet mutaté értéke hatdrozhatja meg.

Az atstrukturalasok sikertényezGinek feltarasahoz — az el6z6 részsokasaghol kiemelve az atstrukturalt Ggyleteket — az
ugyletjellemz8k mellé a forinthitelek esetében is potencidlis magyarazé valtozoknak bevettiik az atstrukturalasi méd-
szerek valtozadit is. Hasznalt valtozdink koziil a legfontosabbnak az aktudlis ligyleti kamat valtozdja, illetve az esedé-
kes torlesztbrészlet bizonyult, amit most, tekintettel arra, hogy a csoportositasbeli szerepe itt kizdrélag a felmondott
Ugyletek szegmensének elkiilonitése, benne hagytunk az elemzésben.

Az atstrukturalasok sikerességét vizsgalva a modszer el6sz0r az esedékes torlesztorészlet valtozo altal beazonosit-
hato felmondott ligyleteket kll6niti el a tobbi szerz6déstél: az ide tartozd, az lUgyletallomany mind6ssze 7 szazalékat
kitevG ligyletek szinte egésze, Osszesen 97 szazaléka felmondott (32. dbra). A nem kiugréan magas esedékes
torlesztGrészlettel rendelkezd szerz6dések a kovetkezd |épésben az alapjan kiilonithet6k el, hogy tortént-e az lgylet
valamely atstrukturdldsa soran futamidé-hosszabbitas. Ahol nem tortént (ilyen a sokasag nagyjabol 70 szazaléka),
ott az atstrukturalasok 89 szazalékban sikeresnek bizonyultak, mig ahol tortént, ott a sikeres atstrukturalasok aranya
77 szazalék. Azon Ugyleteket vizsgdlva, ahol tortént futamidd-hosszabbitas, arra jutunk, hogy ezen lgyletek jelent&s
részben a valsag utan folydsitott, inkabb hosszu eredeti futamideji lgyletek. Ezeknél a relative Ujonnan folydsitott,
de mar fizetési problémaba keriilt Ggyleteknél a futamid6-hosszabbitas politikaja kevésbé hatékonyan tudott hozza-
jarulni a sikeres atstrukturalashoz, mint mas stratégiak alkalmazasa a masik Ugyletkategdriaban. A futamidG-
hosszabbitassal atstrukturalt tigyleteken belil is hatékonyan képezhet6k szerz&déskategoriak. Példaul, a harom-négy
évnél nem régebben folydsitott ligyletek esetében markansan alacsonyabb sikerességi ratat tapasztalhatunk. Ugy
gondoljuk, hogy ez arra vezethet6 vissza, hogy ezek a fiatal szerz&dések sikertelenil alltak az els6 néhany év torlesz-
tési prébajat (a lakossagi hitelszerz6désekre jellemzé, hogy a futamidd els6 szakaszdban sokkal nagyobb a beddlés
valdszin(isége, mint a futamidé késébbi szakaszaiban). Vagyis ezt a kritikus id6szakot ,tulélt” szerz6dések esetében
joval nagyobb valdszinlisége van egy sikeres atstrukturdlasnak. Ezen az alkategérian belll is sokkal biztosabb az at-
strukturdlds sikeressége, ha a zalogbejegyzésének ranghelye nem nagyobb egynél. Azon ligyletek esetében, ame-
lyeknél nem alkalmaztak futamidd-hosszabbitast, az altalunk maradékelven képzett, torlesztGrészlet-csokkentést
azonosito véltoz6™ szignifikdnsan javitotta az atstrukturalasok sikerességét, de azon atstrukturalt hitelek esetében is
magas a sikeresen atstrukturalt szerz6dések aranya, ahol mas mddon strukturdltdk at az tgyleteket. E két utdbbi
alkategodria 6sszességében az atstrukturalt forinthitelek korulbelll 70 szazalékat lefedi, atlagosan 89 szazalékos siker-
rataval.

A fentiek alapjan megdllapithatd, hogy a forinthitelek atstrukturdldsanak sikerességét dontéen az esedékes
torlesztGrészlet nagysaga, a hitel életkora, valamint a zalogbejegyzés ranghelye és a torlesztSrészlet-csokkentés
ténye hatdrozza meg. Megallapithatd tovabbd, hogy a forinthitelek eddigi atstrukturdldsai a devizahitelekénél jéval
nagyobb aranyban bizonyultak sikereseknek.




32. dbra: Az dtstrukturdldsok sikeressége a forinthiteleknél

ESEDEKES

TORLESZTORESZLET

Alacsony NAGYSAGA Nagyon
magas
- - - Y"
Magas
Alacsony
(3-4 évnél e ;;,
révidebb)

Els6, Nem elsé
3%
Végpontok

elemszama a
minta 50,05% 19,81% 5,91% 14,19% 3,08% 6,92%

3
aranyaban 3

Megjegyzés: Az abra also soraban ovalis szegéllyel az adott kategdriaban taladlhaté atstrukturalt Ggyletek kozil a sikeresen atstruk-
turdltak aranya lathatd. Az dbra aljan szogletes szegéllyel az adott végpontnak megfelel6 karakterisztikaju Ggyletek elemszama

taldlhatod a sokasag aranyaban.
Forras: MNB jelzéloghitel adatbazis.

7.4. Nemteljesit6 portfdlio kockazati profil szerinti szegmentacidja

A nemteljesit6 jelzdloghitel-portfélié tisztitdsdban a hiteladdsok fizet6képességének tartds helyredllitdsa lehet a
legfontosabb cél, melynek kiemelt eszkéze a fenntarthatd banki atstrukturalas. Az atstrukturalasok motivacidinak és
sikertényez8inek vizsgalata mellett ezért megkerilhetetlen a kovetkezd kérdések vizsgalata:

e Hogyan jellemezhet6 a nemteljesit6 hiteldllomany az atstrukturalasok kockazatainak szempontjabdl:
milyen Un. kockazati profilok képezhet6k az atstrukturalas sikertényezGinek felhasznalasaval?

e Milyen rétegek képezhet6k a kockazati profilok és az addsok magatartasi jellemz&inek (attitlidjeinek)
kombinacidibol?

A 7.3 fejezetben feltart sikertényez6k felhasznalasaval a forint- és a (korabbi) devizahitel-dllomanyban is meghata-
rozhatdk alacsony és magas kockdzati profili csoportok: ezen csoportok jellemzGje, hogy az atstrukturalas motivalt-
sagat vagy az atstrukturalas sikerességét méré aranyszamok relative magasabbak vagy alacsonyabbak. A klasszifika-
cié soradn azonositottuk azokat a jellemz&ket, amelyek a fizetési képesség csokkenésével allnak dsszefliggésben, és
amelyek a 3. fejezetben részletezett okokra vezethet6k vissza (pl.: tartds munkanélkiliség vagy jovedelem-kiesés,
tulzott eladdsodas, alacsonyabb hitelezési standardok stb.). Ezek nagyjabdl hasonléak a forint és a devizahitelek
esetében is, kiilonbség a kiterjedtségben lelhet6 fel. A kockazati profilok kialakitasahoz a klasszifikacios eljarasokkal
meghatarozott ,végpontokat” (a dontési fak sikeresnek, illetve sikertelennek tekintett dgainak végpontjait) besorol-
tuk alacsony, illetve magas kockazati osztalyokba, majd a végpontokban lévg hitellgyletek jellemzéi alapjan (a kap-
csolodo vagasi értékek és azok strukturdja alapjan) a jelzaloghitel adatbazisbdl lehataroltuk a hasonld jellemzdékkel
bird hitellgyleteket tartalmazé — és ebbdl a szempontbdl homogénnek tekintett — csoportokat. A homogén csopor-
tokhoz ezt kdvetSen hozzarendeltiik a klasszifikacids eljarassal meghatdrozott — vonatkozé — motivacios és sikeressé-
gi ratakat. . Feltételezve, hogy az egyes fak reprezentativ becslését adjak az motivacios, illetve a sikerességi valdszi-
nlségeknek, megallapitottuk az aggregdlt kockazati osztalyok (magas és alacsony) részminta jellemzdgit (13. tdbldzat).
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A nemteljesité portfélioban a magasabb kockazatu ligyleteknek magasabb a részaranya: bar a forinthitelek eseté-
ben nagyjabdl kiegyenlitett a portfélio, a sokkal nagyobb méret(i devizahitel-portfélioban a magas kockazatu lgyle-
tek aranya 85 szazalékot tesz ki, amely kedvezGtlenebb atstrukturalasi potencialt kinal a hitelez6knek.

13. tabldzat: Kockdzati profilok a klasszifikdcids eredmények tiikrében

Devizahitelek Forinthitelek

Al v kockézatu adésok o bb kockazatu adésol Al y kockézatd adésok M bb kockazati ad6sok
s . - _— . et < . Alacsony PTI, relative magasabb Tartés munkanélkiiliség/betegség,
Viélsag utan folydsitott, 10 évnél Tartds munkanélkiliség/betegség, v L v , g . u uliség/! g, g'
PR « o . P " jovedelem, valsag utan torténé alacsony jovedelem, magas PTI érték,
F6bb jellemzék hosszabb futamid8, magas haztartasi [alacsony jovedelem, magas PTI érték, L, L . L - L,
. o L . " folydstas (magasabb standardoknak |valsag el6tt folydsitott Ugylet, tobbféle
jovedelem, alacsony PTI mutatd vélsag elétt folyositott Ugylet h , L,
valé megfelelés) adossag
NPL portfélion beluli darabszam: 15% darabszam: 85% darabszam: 42% darabszam: 58%
részaranyuk* allomény: 15% allomany: 85% allomény: 55% alloméany: 45%
Atstrukturalas relativ
PN P 64-84% 21-44% 55-67% 17-34%
motivacidja, lehetGsége
Atstrukturalds
q A 67-74% 29-39% 78-80% 4-5%
sikeressége
Relative magasabb jévedelem, Relative idsebb szerzédések (3-4
; L Ertékalld fedezet, kiegyensUlyozott | bevonhatd adéstarsak (csaladtagok) | évnél idGsebb), alacsony Gsszevont ) L ) .
Atstrukturalas . PR . - oz A " Fiatal szerz6déseknél: futamidd
, . , haztartasi jovedelem, alacsony magasabb szdma, fedezet kisebb adossag, futamidS hosszabbitas L
lehetséges sikertényezdi . . L . g i - . hosszabbitas
Osszevont addssag értékcsokkenése (kedvezd foldrajzi vagy egyéb torlesztbrészlet
elhelyezkedés) csokkentési intézkedés

Forras: MNB jelzaloghitel adatbazis

Az atstrukturalasi klasszifikacié 0sszegzéseképpen a kovetkez6 fébb megdllapitasok teheték. Devizahitelek esetén az
alacsony kockazati szegmensben jellemzGen 64-84 szazalék kozotti az atstrukturalt Ggyletek motivacios rataja, mig
az atstrukturdlas 67-74 szazalékos valdszinlséggel lehet sikeres egy ilyen hitelligylet esetében. A forinthiteleknél az
atstrukturdlasok lehet&sége 55-67 szazalékos, mig sikerratdja a devizahitelekénél magasabb, 78-80 szazalékos. A
magas kockazatu szegmensben azonban kedvezétlenebb a kép: az atstrukturalasok motivacidja/lehetésége mindosz-
sze 21-44 szazalékos a devizahitelek, mig 17-34 szazalékos a forinthitelek esetében, mig sikerratajuk rendre 30-40,
illetve 4-5 szazalékos.

Elemzésiinket a jelzaloghitel adatbazis adatai alapjan a jelenlegi nemteljesitd hiteldllomanyra és a multbeli atstruktu-
ralasi tapasztalatokra végeztiik el. Feltételezve azt, hogy mind az adatbazis, mint a multban végrehajtott atstruktura-
lasok tapasztalatai, illetve az atstrukturalt hitelgyletek jellemzGi reprezentativnak tekintheték a jelenlegi — még nem
atalakitott — nemteljesit6 hiteldllomanyra nézve, kozelité becslés adhaté a portfdlié atstrukturalasi potencidljardl. A
klasszifikacios eljaras eredményeként kapott motivacios ratakat felsé hatarértékként, mig a sikerességi ratakat also
hatarértékként értelmezve megallapithatd, hogy a nemteljesit§ jelzaloghitel-allomany (szerz6dések) mintegy 45-50
szazaléka alkalmas lehet fenntarthaté banki atstrukturaldsra.

7.5. Nemzeti Eszkdzkezel6 szerepe a portfolidtisztitasban

A Kormany altal létrehozott Nemzeti Eszkdzkezeld Zrt. 2012 marciusa 6ta aktiv szerepldje a lakossagi jelzaloghitel-
portfdlid tisztitdsanak. A 2011-ben alakult — a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. tulajdonaban allé — tarsasag kulde-
tése szerint a hitelszerz6déseikbdl ered6 kotelezettségeiknek eleget tenni nem tudd, szocialisan raszoruld csaldadok
szamara nyujt segitséget az addssagcsapdabdl valo végleges kikerilésre. A konstrukcidban a hitelszerz6dés meghata-
rozott paraméterei alapjan és szocialis szempontoknak is megfelel6 addsok, az elsé helyi jelzdlogjogosult hitelezé
el6zetes elvi jovahagyasdval felajanljdk megvételre a fedezetként szolgalé ingatlanjukat a Magyar Allamnak. Az al-
kalmassagi feltételek ellenérzését kovetben az Eszkozkezel§ vételdr-felosztasi tervet készit, melyben vételi ajanlatot
tesz a jogszabalyban meghatarozott diszkontok és kielégitési hanyadok alkalmazasaval a pénziigyi intézménynek
minGsilé — az lGgyletben vétdjoggal bird — jelzalogjogosultaknak. Amennyiben a vétdjoggal rendelkezé hitelezék elfo-

gadjak az ajanlatot és az ingatlan megfelel az Eszkozkezel6 éltal lefolytatott miiszaki atadas-atvételi kbvetelmények-
nek, megtorténhet a tranzakcié: a vételar kifizetését kdvet6en a hiteladds tartozas-elengedé nyilatkozatot kap a
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pénzigyi intézmény hitelez6ktdl, ezaltal megszabadul a fedezetérték feletti tartozasrészt6l. A nem pénziigyi intéz-
mény hitelez6k fennmaradd kovetelései azonban tovabbra is érvényesek maradnak, igy az adés nem mentesil pél-
daul a kézmitartozasok, a telefonszdmla vagy esetlegesen a tarsashazi k6z0s koltség hatralék terhe alél. A NET prog-
ram kedvez6 dijszabasu, hatarozatlan id6re sz6l6 lakasbérleti konstrukcidt biztosit a hiteladdsok szamara, hatéves
visszavasarlasi jog fenntartasaval, ami redlis lehet6séget jelent az elvesztett tulajdon visszaszerzésére.

A NET program eddigi m(ikédése soran a bankok és az ligyfelek k6zosen 6sszesen tébb mint 25 ezer ingatlant ajan-
lottak fel megvételre, melybdl 2015 aprilis végéig 16 047 db, julius végéig pedig mar 6sszesen 17 390 db ingatlan
tényleges megvasarldsa tortént meg, megkdzelitleg 64 milliard forint értékben. A program havi 1 500 db ingatlan
megvasarlasat teszi lehetévé, azonban a tényleges tranzakcidk szama jelent8sen elmarad az ettél: az indulds 6ta
eltelt 3,5 évben havonta atlagosan 434 db ingatlan cserélt gazdat. A felajanlasok és a megvasarlasok id6pontja kdzott
atlagosan 8 hdnap telt el — az tgyletek 90 szazalékat egy éven belil sikerdilt lezarni (33. dbra).

33. abra: NET programban megvdsdrolt ingatlanok felajanldsanak és megvdsdrildsanak dinamikdja
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Forrds: NET Zrt.

A megvasarolt portfdlié 35 szazaléka hdrom megyére koncentralddik (Budapest és Pest megye egylitt 14, Borsod-
Abauj-Zemplén 11, illetve Szabolcs-Szatmar-Bereg megye 10 szazalékkal részesiil), mig a nyugat-magyarorszagi régio
megyéi 2 szazalék alatti részesedéssel birnak. Az ingatlanok 40 szazaléka kisebb varosokban, 37 szdzaléka pedig ko-
zségekben fekszik — mindossze 23 szazalékuk taldlhato a févarosban vagy a megyei jogu varosokban. A fedezeti ingat-
lanok atlagos vételara — illeszkedve a jogszabdlyban meghatarozott diszkontokhoz és az ingatlanok forgalmi értéké-
hez — régionként eltér: a legmagasabb atlagos vételarat a kozép-magyarorszagi régidban, a legalacsonyabbat pedig a
dél-dunantuli régidban fizetett ki az Eszkdzkezels. Az atlagos havi lakasbérleti dij mértéke a vételarhoz illeszked6
mintazatot kovetve 8 és 13 ezer forint koz6tt mozog (34. dbra).
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34. Gbra: Atlagos ingatlan vételdr és bérleti dij a NET programban
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Forras: NET Zrt.

A vétdjoggal rendelkezd hitelez6k atlagosan 21-86 szazalékos kovetelés-elengedést biztositottak az addsok szamara,

mely messze a legkedvezébb — az adds szemszogébdl nézve — a jelenlegi portféliotisztitd eszkdzok kozil (14. tabla-

zat). Az ugyletek donté tobbségében csak egy jelzalogjogosult hitelezé szerepelt az ingatlan tulajdoni lapjan, és 0sz-

szesen 2 600 Ugylet esetében kellett tobb hitelezét is feltlintetni a vételar-felosztasi tervben.

14. tabldzat: NET programban kivdltott hitelek

Jelzaloghitel- Vétojoggal rendelkezé | Vételar felosztasban " . .
L, L . . szerz8désben Vételar hitelezék altal szerepl6 egyéb TS

Vételar kategdria Ugyszam (db) L ) . . . . . o .. mértéke

(1) B meghatérozott hitel ATLAG bejelentett kdvetelés | hitelezék kovetelései TG
ATLAG (4) ATLAG ATLAG (SHa(5)
(3) (5 (6)

1 millié forint alatt 241 3033179 792 741 5451 969 36525 85,5%
1 és 2 millié forint kbz6tt 2950 3445 143 1589 240 6018 480 43 257 73,6%
2 és 3 milli forint kozétt 4123 4211630 2535759 7277 146 47 654 65,2%
3 és 4 millié forint k6zott 3859 4718543 3547433 8167 395 55 305 56,6%
4 és 5 millié forint kozétt 2738 5169421 4480782 9114 240 70961 50,8%
5 és 6 milli forint k6zott 1487 5461841 5465 147 9611394 56 905 43,1%
6 és 7 millié forint k6z6tt 1062 5919 225 6489 979 10454 776 73011 37,9%
7 és 8 milli forint k6zétt 475 6417778 7403 436 11493 659 87398 35,6%
8 és 9 millié forint koz6tt 187 6382 989 8454 507 11411734 109 421 25,9%
9 és 10 millié forint kézott 149 6452 421 9461 554 11 970 004 109 591 21,0%
10 és 11 milli forint koz6tt 119 7502 075 10495 645 14 027 861 335902 25,2%

Forras: NET Zrt.

A megvasarolt ingatlanportfélio minGségét érintéen érdemes megjegyezni, hogy mintegy 10 ezer ligyletnél a tran-

zakciét megel6z6 miszaki atadas-atvételi eljaras soran a leendd bérlék miszaki hibajavitast véllaltak — ennek hia-

nydban nem keriilt volna sor a tranzakciéra®'. K6zos kéltség nemfizetése miatt 351 bérlét kellett kiilén felszélitasban

részesiteni, és 135 Ugyletnél a NET Zrt. allt helyt a tarsashaz felé, atlagosan 170 ezer forint tartozas megfizetésével. A

bérleti dijfizetési kotelezettségiiknek eleget nem tevé bérl6k szama a program induldsatél kezdve folyamatosan

emelkedik: mig 2012-ben marginalis volt a nemteljesit6 bérl6k szama, addig az idén marciusban esedékes (kiszamla-

zott) dijak 32 szazaléka nem érkezett meg az Eszkozkezel§ szamlajara aprilis 30-ig. Az idei els6 negyedévet tekintve

igy a nemteljesitési arany — volumen alapon — 21,6 szazalékot ért el: a teljes portfdlidt és a program indulasatol eltelt

teljes id&szakot vizsgalva a lejart és a teljesitett bérleti dijak egyenlege kozel 8 szazalékos negativumot mutat (35.

dbra).

"1 A 10 ezer iigyletb8| mintegy 330 esetben azonban a NET Zrt. végezte el a szitkséges beavatkozast a hiteladds helyett.

58



35. abra: Nemteljesitési aranyok a NET programban
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Megjegyzés: , Aktualis hd” az adott hdnapban esedékes és az abban a hdnapban befizetett bérleti dijak k-
16nbségébdl kalkulalt mutatd. A, kumulalt” a NET program induldsatol szamitott kumulalt esedékes bérleti
dijak és a befizetett bérleti dijak kiilonbségébdl kalkulalt mutaté.

Forras: NET Zrt.

A problémamentes szerz6dések aranya a 2015. aprilis végi adatok alapjan 37 szazalék, és hasonléan magas a legfel-
jebb 30 napos fizetési késedelemben |évék ardanya (32 szazalék) is. 90 napon tuli késedelemmel a szerz6dések kozel
21 szazaléka rendelkezett (36. dbra).

36. abra: Késedelmes szerzédések késedelmi idG szerinti megoszldsa
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Forras: NET Zrt.

Bérleti dij nemfizetése miatt 1 240 bérld kapott ,,utolso felszélitast”, és 868 esetben mar meg is tortént a szerz6dés
felmondésa®. A felmondast kévetSen a volt bérlé lehet&séget kap a NET Zrt. felé fennallo tartozasainak rendezésére
egy addssagrendezési és egylttmiikodési megallapodassal. A megallapodas idGtartamara hatarozott idejli bérleti
szerz6dés biztositja a tovabbi lakhatast, mely hatdrozatlan idejl szerz6déssé alakithat6é az addssagrendezési eljards

2 Tébb felmondasi indok is Iétezhet — ezek kéziil csak az egyik a bérleti dij nemfizetése.
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sikeres lezdrasaval. Az addssagrendezést — a megdllapodds kotelez6 elemeként — egy mentorprogram keretében
segitd szervezetek tamogatjak (Magyar Maltai Szeretetszolgalat, Magyar Reformatus Szeretetszolgalat). A nyar koze-
péig 484 db hatarozott idejli szerz6dés jott |étre — 415 db a bérleti dij nemfizetése miatt — és az Eszkdzkezel6 az év
végéig nagyjabdl 1 500 db ilyen kontraktussal szamol.

A Nemzeti Eszkdzkezel6 Zrt. jelenleg kulcsszerepld a banki fedezetérvényesitések soran. Az eladott fedezeti ingatla-
nok donté tobbségét a Magyar Allam vasarolja meg a NET program részeként: a pénziigyi intézmények 2013 és 2015
masodik negyedévének vége kdzott hozzavetSlegesen 18 500 fedezeti ingatlant értékesitettek. Az ebben az id&szak-
ban eladott ingatlanok mintegy 78 szazalékat, csaknem 14 500 darabot a Nemzeti Eszkdzkezeld Zrt. vasarolta fel.
Mindezek alapjan az elmult két és fél évben a pénziigyi kdzvetiték piaci alapon csupan kozel 4 000 esetben érvénye-
sitették zalogjogukat a fedezeti ingatlan értékesitésével, amely a nemteljesité portfdlié 2 szazalékat teszi ki szerz6-
désszam alapjan. A NET programot eredetileg 6sszesen 5, majd 25 ezer ingatlan megvasarlasara tervezték, azonban
népszerlsége miatt a Kormany az elmult id6szakban dontott a bévitésrdl, igy ujabb 10 ezer ingatlan megvasarlasara
nyilt lehet6ség. Elemzésiink sordn megvizsgaltuk, hogy az &sszel életbe lépett jogszabalyi valtozas alapjan a
nemteljesitd hiteladdsok mekkora hanyada lehet alkalmas a kibdvitett programra. Kozelité becslésiink alapjan az
alkalmassagi feltételek moédositasdval maradéktalanul kihasznalhaté lesz a program.

7.6. Magancsdd eljaras lehetdségei a portfolidtisztitasban

Idén szeptemberben |épett hatdlyba a természetes személyek addssagrendezésérél — népszerlibb nevén magancséd
— eljarasrol szol6 torvény™. A jogszabaly preambuluma szerint az eljaras lehetéséget biztosit a tuladésodott hitelad 6-
sok szamara — csaladi csédvédelem biztositasa mellett — fennallé tartozasaik meghatdrozott részének torlesztésére
és egylttmikodésiik esetén az addssagesapdabdl vald végleges kikeriilésre. Az eljaras egy birdsagon kivili egyezség-
kotési, illetve egy birdsagi szakaszbdl dllhat attol fiiggben, hogy az adds és a hitelez6k képesek-e megegyezni az adds-
sagtorlesztés részleteirdl, valamint hogy az adés teljesiti-e a megkotott megallapodéasban (birdsagi hatarozatban)
vallaltakat. A magancséd eljaras els6 korben az adds és a hitelez6k egyezségkotését irja el: amennyiben ez nem jon
Iétre, masodik Iépésként birdsagi egyezségkotést, ennek hianydban pedig utolso lépésként kényszeregyezséget (bird-
sagi hatarozathozatallal) ir el6. Az eljaras soran, amennyiben a hiteladds nem tartja magat a vallalasaihoz (az adds-
sagrendezési tervhez) vagy rosszhiszem(ien jar el, a magdncséd eljaras lezarul, és végrehajtasi eljaras indul. A magan-
cs6d eljarassal a jogalkotdk célja a minimalis jovedelemmel és vagyonnal rendelkezd, valamint mérsékelten tulad 6-
sodott személyek fizet6képességének helyredllitdsa, nem célja viszont a tulzottan eladésodottak védelme (vagyonér-
ték kétszeresét meghalado addssagot felhalmozd addsok). Az eljaras soran létrejové addssagrendezési megallapodas
(vagy birdsagi hatarozat) egy legfeljebb hét éves kontrollalt torlesztési idGszakot kovetSen lehet6séget nydjt — a
jogszabalyban meghatarozott minimalis hitelez6i megtérilések teljesilése esetén — a fennmaradd addssagok elen-
gedésére.

A magdancs6d népszer(lisége és varhatd eredményessége jelen pillanatban nem itélheté meg: a fokuszcsoportos és
kérdGives felméréseink alapjan az addsok korében egyelGre altalanosan elutasitott az eljards, és a banki interjuk
sordan is talalkoztunk olyan véleménnyel, miszerint az eljards komplexitasa valdszinlleg inkabb tavol tartja majd a
potencialis érdekléd6ket, vagy akdr az lgyfelek egy része Ujabb id6hlzasra alkalmas eszkdzként tekinthet majd az
eljarasra annak komplexitasa és nehézkes el6rehaladdsa okdn. Az interjikon konszenzusos vélemény alakult ki arrdl,
hogy a belépéshez szilkséges dokumentacid nagy adminisztracids teher, azonban a birdsagi szakasz el6tti egyezség-
kotési lehetGség olyan tgyleteket is , kimozdithat a holtpontrdl”, ahol eddig harmadik fél akadalyozta meg az 6nkén-
tes értékesités vagy birésagon kiviili arverés keretében torténd fedezetérvényesitést.

A magancséd eljaras keresleti oldalanak feltérképezéséhez a reprezentativ kérdGives felmérés és a jelzaloghitel
adatbazis adatait felhasznalva kozelit6 becslést végeztiink az eljarasba bevonhaté hiteladdsok szamaval kapcsolato-
san (15. tdbldzat). Becslésiink soran tobb megszoritassal kellett élniink, igazodva a felmérés lehet&ségeihez: a jelza-
loghitel adatbazis — szerz6désszam alapu — megoszldsara tamaszkodtunk a késedelmes napok pontos szamaval kap-




csolatosan, illetve jelen becslésre is igaz a valaszaddk altal megjelolt jovedelmekkel kapcsolatos ,,zaj” vélelmezhet6
jelenléte. Tovabbi korlatozd feltételként kellett élniink az addssagrendezésbe bevonhatd jovedelmeket illetGen,
miadltal a kdvetkez8 6t év varhatd jovedelmeinek elérejelzése meghaladta mind a kérdGives felmérés kereteit, mint a
valaszaddk pénziigyi tervezési képességeit.

15. tabldzat: Magdncséd eljdrasba bevonhato hiteladdsok kére — becslés

Nemteljesit6 hiteladésok
aranyaban (%)

Jogszabalyi hely Jogszabalyi feltétel Sziirési feltétel

- R - () a o . I A hitel jelenleg fennall6 allomanya a feltételeknek
2015. évi CV. térvény 7.§ (1/a)  Osszes fennalld tartozds 2 és 60 millié Ft kozotti megfelel 74,7%

Osszes fennallé tartozas és teljes vagyon arany 100
és 200% kozotti. Vagyonba beleértendé a
kovetkezé 5 évre szamitott, adéssagrendezésbe
bevonhatd jovedelme is

"Loan-to-wealth" érték a feltételeknek megfelel. A
kovetkez6 5 évre szamitott jovedelmet nem tudtuk 18,2%
figyelembe venni

2015. évi CV. térvény 7.§ (1/b)

- . A hatrasorolt tartozasok szama nem haladja meg az Legfeljebb 4 szolgaltatd felé lehet a héaztartasnak
2015. évi CV. térvény 7.§ (1/e) stot tartozdsa 14,7%

Hitelintézeti adatszolgdltatas alapjan szamitott
Legalabb egy, 90 napja lejart tartozdsa van, aranyszam alkalmazdsdval: 90+ dllomany 70,9
legalabb 500 ezer Ft értékben szazaléka legaldbb 500 ezer Ft lejart tartozassal,
szerz6désszam alapon.

2015. évi CV. torvény 7.§ (1/d) 11,0%

Megjegyzés: a szazalékos érték az adott szlirési feltételnek és a megel6z6 feltételeknek megfelelé szegmens teljes sokasaghoz
viszonyitott aranyat mutatja.
Forras: MNB becslés.

Az adatok alapjan megitélésiink szerint a nemteljesité hiteladésok mintegy 11 szazaléka (a hiteligyletek 11,6 szaza-
Iéka), hozzavetdleg 15 ezer adds szamara lehet realis alternativa az addssagrendezési eljaras.

7.7. A portféliodtisztitas jogi és adminisztrativ akadalyai

A hatékony banki portfdlidtisztitast jelenleg szamos jogi és adminisztrativ akadaly gatolja — kifejezetten a jelzaloghi-
telek tisztitasa kapcsan harom fg terilet azonosithatd: a fedezetérvényesitést és a kiliritést (birtokbavételt) érinté
szabdlyozasi kornyezet anomaliai, a kovetelés-elengedéshez kapcsolodo személyi jovedelemado-fizetési kotelezett-
ség, valamint egyéb adminisztrativ tényez6k nehezitik.

A birésagi végrehaijtasi eljaras gyors és eredményes lefolytatasat egyrészt a végrehajtdi kar tulterheltsége, mdsrészt
a tényleges motivdcios eszk6zék hidnya, harmadrészt pedig az ,,életidegen” eljdrdsrendi szabdlyozds akadalyozza.

A végrehajtodi kar tulterheltségét csdkkenteni hivatott onkéntes értékesités gyakorlata — az eljaras szabalyozatlansa-
ga miatt — kevésbé népszer(i. Az 6nkéntes értékesités , neuralgikus pontja” a vételar felosztasa, mert — szabalyozas
hidnydban — a kedvezGtlenebb ranghelyen 1évé jelzdlogjogosultak jellemzéen nem fogadjik (vagy fogadhatjak) el
koveteléslk részleges tériilését (vagy elengedését) annak ellenére sem, hogy egy esetleges végrehajtasi eljaras soran
sem kerilnének elénydsebb helyzetbe. Az dnkéntes értékesités ezen tulmenden az addsok szamdra sem mindig
vonzo alternativa, hiszen még atmeneti id6re sem enyhiti az ingatlan elvesztését kévetd idészak lakhatasi gondjait™.
A birésagon kiviili arverés — mely szintén a végrehajtdi kar tulterheltségének csokkentését segithetné — eljarasrendi
szabdlyozasa nem tér ki a vételar-felosztasi algoritmusra, az 6nkéntes értékesités soran megismert problémat okozva
ezzel. Célszer(i lenne lehetSvé tenni a Magyar Allam szamaéra is, hogy a részleges vagy teljes kivetelés-elengedést
adjon bizonyos ugyletekben, ez ugyanis lendiletet adhatna az 6nkéntes fedezetértékesitésnek vagy a birdsagi arve-
résen kivili értékesitésnek.

44 7 3 . . . . . . . . s g . . . . . . . . s Yo .
Néhany bank ezért a vételarrész bizonyos hanyaddnak visszahagydsaval 6sztonzi az addsokat az 6nkéntes értékesités alkalmazasara. A visszaha-
gyott 6sszeg akar fél éves idGszakra is dtmeneti segitséget tud nyujtani a hiteladds lakhatasaban.
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Az eredményes és gyors eljardsok lefolytatasat jelentésen hatraltatja a végrehajtok teriileti monopolhelyzete45: a
végrehajtok kivalasztdsa nem a szakmai hozzaértésen, a leterheltségen, a végrehajtd egyedi ismeretein, esetleg a
hitelez6k visszacsatoldsan alapul, igy a hitelez6 (végrehajtast kérd) akkor sem valaszthat masik végrehajtét, ha nem
elégedett az eljaras hatékonysagaval vagy eredményességével. A végrehajtok dijazasi rendszere és az eljaras dij-
strukturaja megitélésiink szerint tébb szempontbdl sem hat 6szténzéleg:

e A végrehajtét munkadij, koltségtérités (készkiadas és koltségatalany) és behajtasi jutalék, mig a Magyar Bi-
rosagi Végrehajtéi Kamarat altalanos koltségatalany illeti meg. A munkadij az Ggyérték alapjan kertil megha-
tarozdsra: amennyiben tobb végrehajtasi eljaras van egy hiteladds ellen folyamatban, a végrehajté minde-
gyik Ggyben kilon-kilon jogosult munkadijat felszamitani. Mindezek kovetkeztében a végrehajtasi eljaras
aranytalanul draga — az eljaras teljes koltsége az drverés soran befolyt 6sszeg akar tébb mint 15 szazalékat is
elérheti, jelent6sen csokkentve ezzel a hitelez6 megtérilését, indokolatlanul nagy terhet réva tovabba a hi-
teladésokra is (16. tdbldzat). Az Ugyérték nagysaga ezen feltl nem &ll ardnyban az elvégzendd munkameny-
nyiséggel46, ami az addsok terheit tovabbi 25-40 szazalékkal novelheti a dijak kotelezettenkénti megfizeté-
sével .

e Munkadij abban az esetben is fizetend6, ha az adds 6nként teljesit, vagy a hitelez6 és az adds egyezséget
kot, vagy a végrehajtds soran befolyt 6sszeg nem fedezi a munkadijat. Utdbbi esetben a kilonbozetet az
ados helyett a hitelez6nek (végrehajtast kérének) kell kifizetnie. Az illeték kivételével a végrehajtas koltsége-
it a hiteladds viseli — melyet az eljards soran a hitelezének kell megel6legeznie. Az elSlegfizetés id6pontja-
ban raadasul a hitelezd nincs mindazon informaciok birtokaban, amely alapjan felmérhetné az eljaras varha-
t6 sikerét. Mindezek kovetkeztében a végrehajtd akkor is részesiil a munkadijban, ha ,,érdemi” eredmény
nélkil zarul le az eljaras, az el6leg intézménye pedig nem Osztdnzi 6t az eljaras gyors és hatékony lefolytata-
sara.

e A végrehajtas soran felmerilt koltségek els6bbséget élveznek a kielégitési sorrendben, mely szintén nem
Osztonzi megfelelen a végrehajtédt a behajtott 6sszeg maximalizalasaban.

16. tablazat: Végrehajtdsi kéltségek egy dtlagos, 10 millio forint forgalmi értékii ingatlan esetében

TETELEK MEGNEVEZESE KOTELEZETT KEDVEZMENYEZETT KOLTSEG

1% (100 000 Ft), 3% (300 000 Ft) ha a végre-
ILLETEK Hitelezé Allam hajtas a févarosi torvényszéki végrehajto
feladatkorébe tartozik

ALtaLANoOS ) , M Birdsagi L
MLTALANOS Hiteladds viagyar BIrosagl | 54 000 Ft iigyértek felett 1% (100 000 Ft)
KOLTSEGATALANY Végrehajtdi Kamara
VEGREHAIJTO MUNKADIJA Hiteladds Végrehaijté 160 000 Ft
VEGREHAITO . . , - minimum 80 000 Ft, amelyet a készkiadas
Hiteladds Végrehajtd

KOLTSEGTERITESE koltségei tovabb névelhetnek

50%-os diszkonttal torténé értékesités, azaz 5

BEHAJTASI JUTALEK Hiteladds Végrehaijtd millié forint behajtott 6sszeg esetén 500 000
Ft
BSSZESEN:* i i 1 140 000 Ft (A peI’daban szerepl6 behajtott
Osszeg 22,8 szazaléka)
- EBBOL A VEGREHAJTOT i i 740 000 Ft (a példaban szerepl6 behajtott
MEGILLETO: osszeg 14,8 szdzaléka)

Forras: MNB becslés.




*Févdrosi térvényszékhez tartozo ligy esetén.

A végrehajtasi eljaras hossza tervezhetetlen a bankok szamara, jelentds részben a végrehajtdkra vonatkozd hatar-
id6k gyenge kikényszerithetGsége, és az arverési cselekmények rendkivil nagy idGigénye miatt. A birdsagi végrehaj-
tasroél szol6 torvény nem szabdlyozza részletesen az eljards egészének, illetve egyes szakaszainak hatdridejét, tovab-
ba a végrehajtéi megkeresések teljesitésének (megvalaszolasanak) eljarasi idejét sem.

Az arverési gyakorlat jelentGsen eltér a piaci alapu ingatlan adasvétel soran megszokott (elvart) gyakorlattdl: az arve-
résre bocsatott ingatlanok el6zetes megtekintésére sok esetben nincs tényleges lehetGség, tovabba az elektronikus
arverési felulet adattartalma és megjelenése elmarad az atlagos piaci elvarasoktdl. Tovabb csokkenti a sikeres arve-
rés lehet6ségét az ingatlan becsértékének ,,beragadésa"47, illetve az, hogy lakdingatlanok esetén a legtdbb esetben a
becsérték 70 szazalékanal alacsonyabb liciteket be sem fogad az elektronikus arverési rendszer. Eredménytelen vég-
rehajtasi eljarast — vagyis két sikertelen arverést — kovet6en a hitelez6nek az eredeti hitel biztositasanak megszerzé-
séért az atveendG vagyontargy értékének felét (lakdingatlan esetén 70 szazalékat) meg kell fizetnie a végrehajtasi
dijakon felil, mely tjabb terhet jelent a hitelez6 szamara.

A kiuritési (birtokbavételi) eljaras szabalyozasa és a vevd jogositvanyainak gyengesége miatt sikeres arverést kovet6-
en — amennyiben a bent lakd nem hagyja el 6nként az ingatlant — a vevének kell hosszadalmas és koltséges kiliritési
eljarast kezdeményeznie a végrehajtonal: a licitet kévetd 15 napon beliil azonban mar ki kell fizetnie a vételarat.
Nem szankciondalhato tovdbba a hiteladds ingatlanban tett szandékos karokozasa, rongaldsa, amely szintén elriasztja,
vagy jelentGs diszkont alkalmazasara 6sztonzi a potencialis vevket.

37. abra: A bankok dltal piaci alapon értékesitett fedezeti ingatlanok eloszldsa a hitelezé tériilése szerint
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Forras: MNB.

A végrehaijtasi eljarassal kapcsolatos adminisztrativ korlatok hatdsa visszatiikrozédik a fedezetértékesitések statiszti-
kaiban is: 2013 év eleje és 2015 masodik negyedévének vége kozott 6sszesen mintegy 4 000 piaci alapu értékesités
tortént™ — ebbél valamivel tdbb, mint 1 100 tigyletet kezelt a végrehajtsi rendszer, 2 900 esetben pedig a bankok és
az addsok kozosen értékesitették az ingatlant. A bankok a zalogjog nehéz érvényesithet&sége miatt vélhetSen csak a
legjobb megtértlést biztositd kovetelések esetén kezdeményezik az értékesitést. Ezt mutatja, hogy azon kdvetelések
atlagos térilése a netto értékhez képest, ahol a bank az addssal kozosen értékesitette az ingatlant, kozel 200 szaza-

" A becsérték a végrehajtasi eljaras soran 3 évre rogziil, amely igy nem tudja rugalmasan kdvetni a piaci ar valtozasait.
* Ebben az idSszakban a NET Zrt. mintegy 14 500 ingatlant vasarolt meg.
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lékos, mig a brutté koveteléshez képest atlagosan kdzel 60 szdzalékos. Végrehajtasi eljards sordn értékesitett ingat-
lanok esetén a bankok atlagos tériilése a magas koltségek miatt ennél valamivel alacsonyabb, a netté értékhez ké-
pest 150 szazalék, mig a bruttd értékhez képest 50 szazalék. A bankok 6sszességében a kdzos értékesitések sordn 8,7
millidrd forint eredményt értek el 1 606 db pozitiv és 617 darab negativ térilést biztositd eladas egyitteseként, mig a
végrehajtas eljaras alatt értékesitett ingatlanok 1,1 milliard forintos veszteséget generaltak 416 db pozitiv és 509
db negativ megtériilést biztositd lgylet egylttes hatdsaként.. Ezzel a bankok az elmult masfél évben a fedezeti ingat-
lan kozos értékesitése révén csaknem brutté 34 millidrd forintnyi problémas jelzaloghitel allomanyt tisztitottak ki
mérleglikbdl, mig végrehajtasi eljarasban csupan 14 millidrd forintnyit (37. dbra).

A kovetelés-elengedéssel kapcsolatos személyi jiivec:lelemadéa-szabélyoza’s49 bizonytalansaga miatt — nem egyértel-
md a torvényben szerepl6 ,egyenlé banasmdd elvének” pontos jelentése — a bankok az addssag-elengedés soran
addhatdsagi buntetés kockazatat futjak, mely gatolja az elengedésrél sz616 dontéseket.

A portfdliotisztitast gatld egyéb adminisztrativ tényez8kkel kapcsolatosan megemlitheté a felmondott hitelszerzédé-
sek Ujra-aktivalasanak tilalma, amely szikségtelenll dragitja a refinanszirozast a hiteladés KHR besorolasa és az
érvényben |év6 addssagfék szabalyozas miatt. A hitelszerz6dés-modositasok kozokiratba foglaldsa — amennyiben a
hitelszerz6dés Iényegi részei valtozatlanok maradnak — szintén elhagyhato lenne, tovabbd a behajthatatlan kovete-
léssé mindsités szigoru szabalyozasa ellenérdekeltté teszi a bankokat az egyébként nyilvdnvaléan behajthatatlan
Ugyletek mérlegbdl torténd kitisztitasara. A NET programba torténd felajanlas adminisztrativ terheit szamottevéen
no6veli, hogy olyan informacidkrol kell nyilatkoznia a bankoknak és/vagy a hiteladésoknak, melyek kézhiteles nyilvan-
tartasokbdl kézpontilag is lekérdezhetSk lennének. A banki interjik egy érdekes adalékaként, egy bank esetében
el6keriilt, hogy a hiteladdsok fizet6képességével kapcsolatos informaciok beszerzése miatt az Nemzeti Adatvédelmi
és Informacidészabadsag Hatdsag bilintetést rott ki. Javasolt ezért a Hivatal adatvédelmi és az MNB nyilvantartasi
elvérasainak konzisztens 6sszehangolasa. Végiil, bar a kovetelés eladas meglehet6sen nehéz jelen piaci korilmények
kozott, 6sztonzét jelentene, ha éI6 lizingszerz6dést csak vagyontdrggyal lehetne eladni, illetve a tranzakcid sordn
nem lenne kotelezd érvényl az adatatadas is.

7.8. Nemteljesit6 portfdlio kezelési modok szerinti szegmentalasa

A problémas (nemteljesit6 és teljesitd atstrukturalt) portfélié leird elemzése, az atstrukturdldasok motivacidinak és
sikerkritériumainak feltérképezése, valamint a hiteladésok magatartasanak elemzése sok informdacidt szolgaltatott a
problémas jelzdloghitelek, illetve a projekt fokuszpontjaban all6 nemteljesitd Ugyletek megismeréséhez. A
portfdlidtisztitast el6segit6 ajanlasok 6sszedllitdsdhoz elengedhetetlen azonban a nemteljesité dllomany lehetséges
kezelési modok szerinti szegmentdldsa is — vagyis annak vizsgalata, hogy a portfdlié mely része kezelhetd a jelenleg is
elérhet6 eszkdzokkel és mely része igényelhet tovabbi szabdlyozdi beavatkozast. A korabbi fejezetekben kozelité
becslést adtunk a NET programmal és a magancséd eljarassal elméletileg kezelhet6 szegmensek nagysagara, mig a
kockdzati profilok dsszedllitasaval hozzdvetdlegesen lehatarolhatdva véltak az dtstrukturdldssal sikeresen kezelheté
hiteliigyletek. Mindezek alapjan megallapithato, hogy a jelenlegi eszkdzokkel kezelhetd lenne a nemteljesitd portfé-
lid meghatarozo része. A fenntarthatd banki atstrukturalasok er6teljesebb meginduldsa mintegy 70-80 ezer hiteladds
szamara teremtheti meg a lehet6séget a fizetGképesség helyreallitasara, ezaltal ismételten teljesitévé valasara. A
NET program — figyelembe véve a 35 ezres kapacitaskorlatot — tovabbi 17 ezer hiteladds szamara biztosit lehet&séget
az addssagcsapdabdl vald kikerilésre. A portfélidtisztitds lehetGségei mellett fel kell hivnunk azonban a figyelmet
arra is, hogy az allomany kozel fele felmondott tgyletekbdl all, melyek esetében jelenleg — adminisztrativ korlatok
miatt — nem jelent valés megoldasi alternativat az atstrukturalas, tovabba a lendiiletesebb hitelligylet atalakitasok
egyik alapvet§ feltétele az addsok és a hitelezék egylttmUikodési hajlanddsaganak megerGsitése.




8. OSSZEGZES

A mikroszint( jelzaloghitel adatbazis egyediildll6 lehet6séget biztositott arra, hogy atfogd képet alkossunk a problé-
mas portfolié allapotardl. A nemteljesité jelzdloghitel-portfdlid, valamint az atstrukturalt hitelligyletek elemzése
alapjan a kovetkez8 0sszegz6 megallapitasok fogalmazhatédk meg — a portfdlidtisztitast el6segitd dontés-el6készité
ajanldsok koncepcionalis keretének megalapozasahoz.

A nemteljesité lakossdgi jelzdloghitel-dllomany csékkenését jellemzéen a hiteladdsok tulzott eladosodottsdga
akaddlyozza. A jelzdloghitelek beddléséhez, valamint a nemteljesité magatartds tartossd vdldsahoz elsGsorban a
tartozdsdsszegek drasztikus névekedése kdvetkeztében kialakult tulzott eladdsodottsdg jarult hozzd. A forintban
kifejezett tartozdsdsszeg megemelkedése az addsok jelentls része esetében a térlesztérészlet jGvedelemhez viszony -
tott ardnydnak szamottevd névekedését vdltotta ki, mik6zben a hitelésszeg fedezetértékhez viszonyitott ardnya szin-
tén jelentds mértékben romlott.

A nemteljesité hiteladdésok mind jovedelmi, mind vagyoni szempontbdl a tulzott eladésodottsag jeleit mutatjak. A
nemteljesité jelzaloghitelesek mintegy 38 szdzaléka esetében nem talaltunk személyi jovedelemadd-koteles jove-
delmet, mikdzben a nemteljesité portfdlié nagy része, tovabbi mintegy 43 szazaléka esetén az addssagszolgalat a
jovedelem mértékéhez képest jelentésnek mondhaté. A torlesztérészletek nagysagan a 2015. els6 negyedévi elsza-
molds valamelyest enyhitett, azonban még igy is sokak szamara jelent kifizethetetlen terhet a torlesztérészlet aktua-
lis mértéke. A torlesztérészlet emelkedésével parhuzamos az addsok tartozasanak a vagyon nagysagahoz viszonyitott
aranya is jellemz&en romlott a hitelfelvétel éta: a problémas jelzaloghitelek forgalmi érték alapjan szamitott hitelfe-
dezeti mutatéja atlagosan csaknem kétharmadaval nétt a hiteltorténet sordn, rdadasul a novekedés a nemteljesitd
szerz6dések esetében szignifikdnsan magasabb volt. A mutatd drasztikus emelkedéséért a legnagyobb aranyban a
forintarfolyam gyengilése volt felel6s —egy atlagos paraméterekkel rendelkezd, svajci frank alapu hitel hitelfedezeti
mutatdja az arfolyamvaltozas nyoman ceteris paribus 70 szazalékkal valtozott. A t6ketartozdsok emelkedése nyomdn
sok hiteladds esetében kialakult az a helyzet, amit , negativ t6keként” emlit a szakirodalom, vagyis az ligylet mogott
allé ingatlanok értéke mar nem biztosit fedezetet a teljes hitelosszegre. Negativ t6kével a nemteljesitd szerz6dések
35 szazaléka — mintegy 50 ezer Ugylet — jellemezhetd. A hitelfedezeti mutaté véaltozasa mellett fontos tényezd, hogy
a nemteljesit6 hitelligyletek 82 szazaléka esetében jelenleg magasabb a tartozas teljes 6sszege, mint a kezdeti hitel-
Osszeg. A vizsgalt haztartasok 20 szazaléka esetén tovabba a fenndlld tartozas meghaladja a haztartas teljes vagyo-
nanak értékét is — ezen mutatok az addsok elkeseredettségén keresztil vélelmezhetéen szerepet jatszottak a fizetési
fegyelem fellazulasaban. A hiteladdsok Ujrakezdési lehetGségeit tovabb rontotta az elmult évek ingatlanpiaci mélyre-
pllése, amelynek sordn az ingatlanfedezetek forgalmi értéke — jelent6s regionalis eltérésekkel — atlagosan 13,7 sza-
zalékkal csokkent a hitelfelvételek id6pontjahoz képest, tovabb rontva ezzel az addsok hitelfedezeti mutatojat.

Erdemi ,,dtstrukturdldsi tartalékok” Iathatok a portfélioban, de nagyobb lendiiletre van sziikség a bankok részérél.
A nemteljesité portfdlio jelentds része, akar 70-80 ezer adods is alkalmas lehet fenntarthato dtstrukturdldsra a banki
gyakorlat lendiiletesebbé és erGteljesebbé vdldsa esetén. Az ligyletek olyan dtalakitdsa lehet eredményes, amely
révén lehetéveé vdlik, hogy az addssdgszolgdlat a jelenleginél jobban illeszkedjen a hdztartdsok jévedelmi helyzetéhez.

A banki atstrukturalasok csak mintegy 20 szazaléka volt fenntarthaténak tekintheté a banki interjuk tapasztalatai
szerint. A kordbban atstrukturalt Ggyletek klasszifikacios elemzése soran meghatdrozott sikerkritériumok és sikerra-
tak alapjan a nemteljesitd portfdlid jelentGs része, akar 45-50 szazaléka, csaknem 70-80 ezer adds is alkalmas lehet
tartds atstrukturaldsra. Az atstrukturalasok soran alkalmazhatd eszkézoknek korlatot szab ugyanakkor a hiteladésok
,korfaja”, hiszen az addsok kozel fele 20 év mulva mar eléri a nyugdijkorhatart, mig negyede a 70. életévét is betolti.
Esetiikben a futamid6 meghosszabbitasa csak részben lehet alkalmas egy fenntarthaté addssagtorlesztési palya ki-
alakitasa soran.

Az adosok részérél nagyobb egyiittmiikédési hajlandosdg sziikséges. A nemfizetés kévetkezményeinek elmaraddsa
okdn a nemteljesité portfolio egy jelentds szegmensére jellemzé az alacsony fizetési hajlanddsdg. Hitelezdi tapaszta-



latok alapjdn az addsok egy markdns szegmense alacsony hajlanddsdgot mutat az egylittmiik6désre, amit a kérdd-
ives felmérésiink eredményei is igazoltak.

A nemteljesité hiteladdsok donté tobbsége tudataban van annak, hogy elveszitheti ingatlanjat, azonban jéval keve-
sebben élik ezt meg realis fenyegetettségként. Az addsok egy markans kisebbsége elutasitott minden, a felmérésiink
soran felkindlt megoldasi lehet6séget, mig a hiteladdsok tobbsége tovabbi kormanyzati beavatkozdsra var. A
nemteljesitd hiteladdsokkal kapcsolatban felmeril az erkélcsi kockazat jelentGsége: becslésiink alapjan az alacsony
fizetési hajlanddsaggal, de megfeleld fizetési képességgel rendelkezd, erkodlcsi kockazattal jellemezhetd hiteladdsok
aranya a teljes nemteljesit6 sokasag megkozelitéleg 10-20 szazalékat teheti ki. A reprezentativ kérdGives felméré-
siink alapjan — figyelembe véve ennek mddszertani és interpretacios korlatjait — ennél kissé magasabb, akar kozel 30
szazalék is lehet ez az arany.

A fedezetértékesitési lehetéségek korlatozottak. A fedezetek dnkéntes eladdsat vagy banki érvényesitését az addsok
egy része esetében érdemben korldtozzak az ingatlanpiac lokdlis jellemzdi. A fedezetek jelents része olyan régioban
és telepiiléseken taldlhatd, ahol az ingatlanpiac gyengeségei miatt a piaci alapu értékesités akaddlyokba ltkézhet,
nehezitve ezzel a portfdlio tisztuldsat.

A fedezetértékesitési lehetGségeket erGsen korlatozza az ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése. Az ingatlanok kozel fele
a keleti orszagrészben (Eszak-Magyarorszag, Eszak-Alfold és Dél-Alfold) talalhatd, mig az adésok 70 szazaléka kisebb
telepiiléseken él (kozségekben vagy kisebb varosokban). A fedezeti ingatlanok kozel kétharmadanak aktualis forgalmi
értéke tovdbbd nem éri el a 10 millid forintot sem. A jovGbeli értékesitési esélyeket jol mutatja, hogy a kdzép-
magyarorszagi és a nyugat-dunantuli régiok kivételével a fedezeti ingatlanok szdma magasabb az éves ingatlanpiaci
tranzakcidk szdmanal, raadasul a kisebb telepiléseken fekvd fedezetek szama 1,5-2,5-szer tobb mint a térségre jel-
lemz8 éves tranzakciok szama. Mindezek alapjan megallapithatd, hogy az ingatlanpiac 6nalléan csak hosszu tavon
lenne képes felszivni a fedezetill szolgald lakdingatlanokat, teriletileg egyenetlen médon. A nyugat-dunantuli és
kdzép-magyarorszagi régio kivételével csak korlatozottan szamolhatunk readlis forgatokdnyvként a kisebb lakdsba
koltozés életképességével, s6t, a fejlettebb régidk és a nagyobb telepllések ,elszivd hatasa” varhatdan tovabbra is
akadalyozza majd a fejletlen régidk vagy kistelepilések ingatlanértékeinek és altaldnos ingatlanpiaci helyzetének
javulasat. Az eladott fedezeti ingatlanok haromnegyedét a Nemzeti EszkozkezelS Zrt. vasarolta meg, mely jol mutatja
az ingatlanpiaci kereslet gyengeségét. A program kimeriilése ugyanakkor kockazatot jelent a hitelez6k szdmara az
értékesitési lehetdségek nagyaranyu beszikilésével.

Adminisztrativ korlatok nehezitik a probléma eredményes kezelését, kiilonésen a felmondott hiteleknél. Az ingat-
lanpiac gyengesége mellett a portfdlio tisztuldsat adminisztrativ korldatok is akaddlyozzdk. A kéltséges és elhuzddo
végrehajtdsi eljdards, a bizonyos helyeken nem egyértelm(i addzdsi elGirdsok és a felmondott hiteliigyletek problémds
dtalakitdsa kockadzatot jelentenek a nemteljesité jelzdloghitel-portfdlio tisztitdsdra nézve.

A végrehajtasi és a kilakoltatasi (birtokbavételi) eljaras rendkivil id8igényes és id6ben tervezhetetlen mind a hitele-
z6k, mint az ingatlan potencidlis vevGi szamara, ami negativan visszahat egyrészt a hitelez6k megtériilésére, masrészt
az ingatlan értékesitések (arverések) sikerességére. A végrehajtasi eljaras tovabbra is aranytalanul draga és a bankok
szamara kifejezetten veszteséges: a végrehajtdi munkadij, koltségtéritések és a behajtasi jutalék egylittes 6sszege az
arverés soran befolyt 6sszeg akadr tobb mint 15 szazalékat is elérheti. A portfélié addssagelengedés révén torténé
tisztitasat a tartozas elengedésére vonatkozd addémentesség nem egyértelmi szabdlyai nehezitik, ami a bankok el-
mondasa alapjan eltantorithatja az intézményeket ezen eszk6z alkalmazasatol. Tovabbi adminisztrativ problémat
jelent, hogy a nemteljesitd hiteligyletek tobb mint fele felmondott statuszd, amely jelen szabalyozasi kérnyezetben
megneheziti a hitelligyletek fenntarthatd atstrukturalasat. A felmondott hitelek refinanszirozdsat jelentésen megne-
heziti tovabba az adds KHR besoroldsa. A felmondott hitelszerz6dések kezelésére jelenleg dontéen a végrehajtasi
eljards, valamint eléretekintve a 2015 Gszén hatdlyba Iépett magancsdd eljaras nyujthat lehetGséget.
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10. MELLEKLETEK

10.1. Nemzetkozi tapasztalatok

A 2007-es évben kezd6dott pénzpiaci valsag, majd az azt kovetd gazdasagi recesszid a vilag szamos orszagaban rendi-
tette meg a jelzdloghitellel rendelkez8 haztartasok pénzigyi helyzetét. Az okok a legtobb esetben nagyjabdl azono-
sak voltak: a hitelexpanzio id6szakaban gyakran tulértékeltté valo ingatlanfedezetek a pénziigyi valsagot kévetGen
hirtelen veszitettek értékiikb6l, mely a haztartdsok vagyoni helyzetét, mig a recesszid elmélyiilése és a munkanélkili-
ség novekedése a haztartasok jovedelmi helyzetét tépazta meg. Tovabb sulyosbitotta a helyzetet, ha a haztartasok
eladdsodasa devizaban tortént és az arfolyam gyengiilése a hazai valutdban kifejezett addssag értékét is novelte.

A nemteljesit6é hiteladdsok aranyanak névekedése tobb altalunk vizsgalt orszagban is mindenekel6tt a bajba jutott
hiteladdsok kezelésére szolgalé keretrendszer reformjat kényszeritette ki: irorszagban, Izlandon és Spanyolorszag-
ban példaul a — tobb szempontbdl is elavult — magancséd eljarast ujitottak meg, és az elvart banki viselkedést meg-
hatarozo informalis vagy formalis szabalyokat vezettek be. A keretrendszer megujitasanak f6 célja az atmeneti vagy
tartés fizetési problémakkal kiizdd hiteladdsok egységes maddon torténé kezelése. A jelzaloghitel-valsag szocialis
aspektusa okan tobb vizsgalt orszagban atmenetileg éltaldanos végrehajtasi és/vagy kilakoltatasi moratériumot is
bevezettek. A jelzaloghitel-valsag elmélyllésére adott, a szabalyozasi kornyezetet érint6 valaszok mellett — részletei-
ben — rendkivil gazdag eszkoztar volt azonosithatd, mely eszk6zok néhany fébb dimenzid mentén kategorizalhatdk
(38. dbra):

e Centralizalt vagy decentralizalt eszk6z6k: az intézkedések érdemben kiilonboznek (akar egy-egy orszégon
belll is) az 6ket jellemz6 centralizaltsag fokaban. Minél centralizaltabb egy intézkedés, annal kisebb szerepe
van az egyedi — a bank és a hiteladds megegyezésén alapulé — megoldasoknak. A centralizalt intézkedésre
jelenthet példat az izlandi addssag-elengedés: ezek egy-egy meghatarozott addskdrnek széltak, melyen be-
Il kotelez6en azonos megoldast alkalmaztak mindenkire (akar teljesit6, akar nem teljesitd volt az ados). Ez-
zel szemben az irorszagi, atstrukturaldst 6szténzé példa a megoldas egy jelentls részét a bankokra bizta, és
csak a decentralizalt, esetenkénti megkozelités keretrendszerét hatarozta meg. Az Egyesiilt Allamokban és
Spanyolorszdgban a probléma kezelése szintén a bank és a hiteladds viszonyaban zajlik, azonban progra-
monként el6re lefektetett kritériumok és alapelvek mentén. A centralizalt megoldasi kisérletek jellemzGen
kevésbé célzottak és igy vélelmezhetden alacsonyabb hatékonysaggal birnak, viszont jéval gyorsabban imp-
lementalhatéak, mint a decentralizalt eszk6zok.

e Kotelez6 vagy onkéntes eszkozok: az intézkedések egyik része altalanos érvényd, a bankok és/vagy hitel-
addsokra nézve kotelez6 alkalmazast ir el (pl.: kamatmoratdrium), masik része vagy a bankok 6nkéntes
részvételén (pl.: jo gyakorlatok kddexe) vagy a hiteladdsok kezdeményezésén (pl.: ir addssagrendezési elja-
rasok) alapul. A hiteladds altal kezdeményezhet§ intézkedések esetén jellemzd volt, hogy az intézkedés 6sz-
szetettsége (és ezaltal kevésbé érthetGsége), esetleg valamilyen ,belépési korlat”>° alacsony részvételi haj-
landdsagot eredményezett.

o Kedvezmény mértéke: kiilonboznek az intézkedések abban is, hogy az altaluk biztositott kedvezmény at-
meneti vagy tartds valtozast biztosit a hiteladds helyzetében. Végleges tehercsdkkenést elsGsorban a kamat-
Iab csokkentése, illetve részleges vagy teljes tartozas-elengedés jelenthet, mig az d&tmeneti fizetéskdnnyitést
biztositd intézkedések, valamint a futamidé meghosszabbitdsa a hiteladdsok altal 6sszességében fizetendd
terhet sok esetben nem csdkkentik. Az allami intézkedések szerepe azonban utdbbi esetben is megkerilhe-
tetlen, amennyiben az atitemezések keretrendszere és kotelez6en alkalmazandé eljarasa koézpontilag sza-
balyozott.




KoltségviselGk: a legtdbb vizsgalt példa esetében — a korabbi hazai intézkedések (pl.: kedvezményes végtor-
lesztés, elszamolas stb.) nagysagrendjéhez képest — a bankok jellemzéen kisebb mértékben viselték az in-
tézkedések koltségeit. Az atstrukturaldasok sordn az atmenetileg vagy részlegesen biztositott kedvezmények
sok esetben olyan , bevételek” kiesését eredményezik, melyek realizalhatdsaga er6sen megkérdéjelezhetd,
rdaddsul az 3atstrukturaldsok révén teljesitévé valé hiteladdsokra jellemzéen kedvez8bb értékvesztés-
elszamolasi szabalyok vonatkoznak, amely szintén csokkenti a bankok nettd koltségét. A bankok szamara ki-
utat jelent6 fedezetértékesités jellemzGen csak hosszabb idétavon, jelent8s diszkont mellett valdsulhatna
meg, igy az atstrukturdlds révén szerezhets csokkentett pénzaramlas nettd jelenértéke bizonyos esetekben
meghaladhatja a hitel felmondasa mellett potencialisan befolyd 0sszegek jelenértékét. A nemzetkozi példak
kozott egyedil Izlandon kapott szerepet széleskor(i addssag-elengedés, azonban hangsulyozni kell, hogy a
kilfoldi tulajdonud bankok cs6djét kévetden a haztartasi hitelek az Ujonnan alakult bankok mérlegébe ,fair”
értéken, jelent6s diszkonttal keriltek be, igy a tartozas-elengedés egy bizonyos hatarig nem érintette azok
kényv szerinti értékét és igy nem okozott jelentds veszteséget sem a bankok szamadra.

A decentralizalt, az Ugylet atstrukturaldsara iranyuld programok kozos jellemzdje, hogy szigoru kovetelményeket

hataroznak meg a hitelez6k hiteladdsok felé torténé kommunikacidjaval kapcsolatban, tovabba a hitel atiitemezése

alatt jellemz&en védelmet nydjtanak a fedezetérvényesitéssel szemben is. Ennek ,ara” azonban legtdbbszér az, hogy
a hiteladds széleskorl, dokumentumokkal aldtdmasztott médon informalja a bankot részletes jévedelmi és vagyoni

helyzetérdl.
38. dbra: A jelzdloghitel-vdlsdg kezelésének jellemzd eszkézei
CENTRALIZALT
Fedezetérvényesitési moratorium [IRL] Kamattamogatas [IRL]
Irdnyitasi / felligyeleti / jelentéstételéi szabalyok szigoritasa [E] (Magan)cséd eljaras modositasa [IRL]
Kamatmoratérum [E] Uj, differenciélt adossagrendezési eljarasok bevezetése [IRL]
Fedezetérvényesités egyszerisitése [E] Hitel atstrukturalas [USA]
Kilakoltatasi moratorium [E] Fizetés helyetti teljesités (datio in solutum) [USA]
Céltartalékképzési szabalyok szigoritasa [E] Hitel atstrukturalas [E]
Kilakoltatasi moratorium [IS] Részleges hiteltartozas-elengedés [E]
Torlesztbrészlet moratorium [IS] Fizetés helyetti teljesités (datio in solutum) [E]
Hitel atstrukturalas [IS] Szocialis bérlakas program [E]
Devizahitelek konverzidja [IS] (Magan)cséd eljaras modositasa [E]
“Elszamoltatas” [IS] Hitel atstrukturalas [IS]
Devizahitelek konverzidja [HR] (Magan)cséd eljaras modositasa [IS]
"Elszamoltatas" [SRB] Részleges hiteltartozas-elengedés [IS]
"Rossz bank" [MX] Részleges hiteltartozas-elengedés [HR]
Hitel atstrukturalas [MX] Devizahitelek konverzidja [PL]
Kamattamogatas [MX] Részleges hiteltartozas-elengedés [PL]
L. L Kilakoltatasi moratorium [MX] Fizetés helyetti teljesités (datio in solutum) [CO] L. ,
KOTELEZO ONKENTES
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Hitel atstrukturalas [IRL]
Atstrukturalasi célszamok meghatéarozasa [IRL] Fedezetérvényesités egyszer(sitése [IRL]
Hitel atstrukturalas [SRB] Részleges hiteltartozas-elengedés [IRL]
MANYUP befizetések torlesztésre [IS]

DECENTRALIZALT



10.1.1. frorszag™

A gazdasagi valsag mélyen érintette az ir jelzaloghitel-piacot: a hazai fogyasztas, valamint az épit8ipari megrendelé-
sek szamanak csokkenése, a megugréo munkanélkiliség, tovabba a fedezetil szolgald ingatlanok értékének jelentés
esése okan a nemteljesit6 Ugyletek ardnya a 2013-ra elérte a 20 szdzalékot. Az 6sszetett gazdasagi-tarsadalmi prob-
Iémara harom — egymassal részben atfedd — pillérre épiilé intézkedéssorozat keriilt bevezetésre.

Az elsG pillér célja a hiteladésok tdmogatdsa, melynek érdekében magatartasi kodex kerilt kidolgozasra, amely a
nemteljesitd hiteladdsokkal kapcsolatos bandsmaddra és a fenntarthatd atstrukturalasokra fogalmazott meg a hitele-
z8k altal betartandd és a kdzponti bank altal feligyelt irdnyelveket. A kédex fedezetérvényesitési moratoriumot
hatarozott meg (elsé valtozataban hat, majd tizenkét hdnap id6tartamra), illetve szabdlyozta a hiteladdssal vald kap-
csolattartas kereteit. Utdbbi kapcsan a hitelez6knek ki kellett dolgozniuk egy olyan elja’résrendet,52 amely meghata-
rozza az alternativ torlesztési feltételeket, tovabba biztositja a hiteladdsok védelmét a ,,nem megfelel§” behajtasi
tevékenységek alkalmazasatdl. A magatartasi kddex 2013-as felllvizsgalata soran médosultak a hiteladdssal torténé
kapcsolattartds (kapcsolattartasi policy kidolgozasat, illetve a megkeresések dokumentalasat irta el6 a hitelez6k sza-
madra), valamint az egylttm(ikddés és a hiteladdssal torténd egyezségkotés szabalyai (kilondsen a hitelez§ szamara
torténd informacidszolgaltatas feltételei). Az elsé pillérben a torlesztési terhek csokkentése érdekében az allam ka-
mattamogatdssal segitette az addsokat, akik egyuttal hivatalos tandcsadast is igénybe vehettek helyzetiik rendezése
érdekében.

A masodik pillér célja az addssagrendezést jelentGsen gatld, elavult jogszabalyi kornyezet megujitdsa — egy atfogo
adéssagrendezési reform végrehajtasa volt. A reform részeként maédositottak a csédtorvényt (az adossagrendezési
id6szakot a korabbi tizenkét évrél harom évre csokkentették, ot évig terjed6 addssagrendezési terv alkalmazasaval),
illetve haromféle uj — az eltér6 addssagtipusokbdl eredd problémak egyedi jellemzGit kezel6 — addssagrendezési
eljarast dolgoztak ki. Az Uj eljarasok igénybevételének Gsztonzésére, enyhitették tovabba a fedezetérvényesitést
korabban jelentésen megnehezit szabalyokat. Az addssagrendezés folyamatanak az elsé 1épése mindig — a magatar-
tasi kodex altal meghatarozott keretek kozétt — a hiteladds és hitelezd kétoldali megéllapodasa a hitellgylet feltét-
eleinek mdédositasarél. Megdllapodas hidnyaban a hiteladdés — a magancsdd, az 6nkéntes vagy kényszerértékesités
opcidja mellett — lehetGséget kap az egyik Uj addssagrendezési eljarasban valo részvételre. Az (] eljarasokban vald
részvétel sikerességét, illetve a hiteladds egylittm(ikddési hajlanddsaganak megerdsitését szolgdlja az, hogy azokat a
hiteladds az élete soran csak egy alkalommal veheti igénybe.

Az Uj addssagrendezési eljardsok kozil az un. ,,Debt Relief Notices” eljards a hiteladdsok azon szegmensét célozza
meg, akik kis 6sszegli (legfeljebb 20 ezer eurd értéki) fedezetlen hiteltartozassal birnak, és igazoltan nem rendelkez-
nek olyan mértékd jovedelemmel vagy vagyonnal, mely lehet6vé tenné a tartozds harom éven beliili torlesztését. A
szigoru jovedelmi és vagyoni belépési feltételeket, tovabba ezen feltételek addssagrendezési id6szakban torténd
fennalldsat egy kdzponti feligyeli szerv — ,,Insolvency Service of Ireland” — ellenérzi: a hiteladds jovedelmi vagy va-
gyoni helyzetének javuldsa esetén meg kell kezdenie a hitelek torlesztését. Az addssagrendezési id6szak sikeres letel-
tét, vagy a tartozasok legalabb 50 szazalékdnak visszafizetését kovetSen a hiteladds szabadul a még fennmaradé
addssagaitol.

Az Un. ,Debt Settlement Arrangements” eljaras célja a fedezetlen kdvetelések ellen6rzétt mddon térténd visszafize-
tése egy 5-6 éves addssagrendezési periddusban. A hiteladds addssagrendezési megallapodast kot hitelezGivel: a
dokumentum kezelését, illetve a megallapodas teljesitésének nyomon kovetését az el6z6 eljdrasban is kozrem(ikodé
kozponti felligyeleti szerv latja el — a megallapodas jévahagyasa a birdsagok hataskorébe tartozik. Az addssagrende-
zési id6szak sikeres teljesitését kdvetGen a hiteladds ebben az eljarasban is szabadul a még fennmaradd addssagaitol.
Az eljaras alkalmazhatd abban az esetben is, ha egy fedezett hitel fedezetérvényesitése soran befolyt 6sszeg nem
fedezi a hitelez6k kovetelését.




A harmadik Uj eljards az un. ,,Personal Insolvency Arrangements” eljaras, mely hasonlit a hazai magancséd-eljarashoz:
a hiteladdsnak és a hitelez6knek megallapodasra kell jutniuk egy 6-7 éves id6horizontu addssagrendezési tervben,
melyet be kell nyudjtaniuk az el§z6ekben megismert kozponti felligyeleti szervhez, valamint — jévahagyasra — a biro-
saghoz. A terv végrehajtasat ebben az eljarasban is a kdzponti szerv feligyeli: ,vagyonfeliigyel6k” — ,Personal
Insolvency Practitioner” — haldzatan keresztiil, akik a hiteladdsok szdmara egyben tandcsadast is végeznek. Az eljaras
célja a fedezetlen tartozasok kiegyenlitése az addssagrendezési idGszak alatt és a fedezett tartozdsok atstrukturalasa
az addssagrendezési id6szakot kovetd évekre. Az addssagrendezési idGszak sikeres letelte utan a hiteladds szabadul a
még fennmaradé fedezetlen addssagaitol.

Az intézkedéssorozat harmadik pilléreként, az ir jegybank is aktivan részt vett a probléma megoldasaban azzal, hogy
a nagybankokra vonatkozé célszamokat fogalmazott meg a jelzaloghitelek fenntarthatd atstrukturaldsa tekinteté-
ben. Az ir kbzponti bank negyedévrél negyedévre teljesitendd célokat publikdl arra vonatkozéan, hogy (i) a bankok a
késedelembe esé Ugyfelek hany szazalékdnak javasoljak az addssag fenntarthaté mddon torténd atstrukturalasat
(beleszdmit az addssagrendezési eljarasok és a magancséd-eljaras alatti kezelés, illetve dnkéntes megallapodas a
fedezet értékesitésére); (ii) a nemteljesité lgyletek hany szazaléka esetében valdsult meg a fenntarthaté mddon
torténd atstrukturalds; és (iii) az atstrukturalt lgyletek hany szazaléka maradt ténylegesen teljesit6. Ha valamelyik
bank elmaradt az egyeztetett célszamoktdl, annak szigoribb értékvesztési elGirdsokkal kell szembenéznie.

Részben az intézkedéssorozat hatasdara lassan — mint azt a 39. dbra is mutatja — megkezd6dott a nemteljesité jelza-
loghitel-portfélié tisztuldsa: a 2013 harmadik negyedévi cstcsot (19,92 szazalék) kovetSen a negyedik negyedévben
megindult az NPL rata fokozatos csokkenése, amely tendencia a tavalyi esztend6 folyaman is toretlenil folytatddott.

39. dbra: Nemteljesité lakossdgi jelzdloghitel-portfdlio f6bb mutatdi
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Forras: Central Bank of Ireland.

A jegybank altal meghatarozott portféliotisztitasi célszamok teljesiilését a 40. dbra mutatja be. Megallapithatd, hogy
a bankrendszer az els6 célkitlizést — vagyis a nemteljesit6 hiteladdsok szamara térténé megoldasi javaslatok kidolgo-
zasat — joval az elvdrasok felett teljesitette a tavalyi esztend6ben: a problémas hiteldllomany 97 szazalékdra sziiletett
a bankok részér6l megoldasi javaslat az év végéig — a megoldasi javaslatok korilbelll 50-50 szazalékban vonatkoztak
a hitelek atstrukturalasara és a fedezetek érvényesitésére, mely utdbbi lehet&ség nem feltétleniil tekintheté kedve-
z6nek a hiteladdsokra nézve. A masodik célkitlizés — kétoldali megallapodas a megoldasi javaslatok elfogadasardl —
teljesitése Ugyszintén meghaladta a jegybanki elvarast: az év végére a nemteljesit6 portfolio 62 szdzalékat lefedGen
szliletett egyezség a hiteladdsok és a hitelezék kozott. A megallapodasok 60 szazaléka atstrukturalast, mig 39 szaza-
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léka fedezetérvényesitést irdnyzott el6 — a fedezetérvényesitések mindossze 19 szdzaléka tértént dnkéntes alapon
(6nkéntes értékesités vagy a fedezet ataddsara vonatkozé megallapodas).

40. dbra: Portfdlidtisztitdsi célszamok teljesitése a 2014-es évben

2014
Megoldasok Ql Q2 Q3 Q4
cél tény cél tény cél tény cél tény
Javaslattétel [1. cél] 70% 77% 75% 87% 80% 93% 85% 97%
Megallapodas [2. cél] 25% 33% 35% 46% 40% 56% 45% 62%
ebbdl teljesits [3. cél] 75% 90% 75% 88% 75% 89% 75% 91%

Forras: Central Bank of Ireland.

Az intézkedéssorozat fontos jellemzdje volt annak fokozatosan torténé és id6ben elnyujtott bevezetése: az elsé |é-
pést 2009 februdrjaban tette meg a kormanyzat a magatartasi kddex bevezetésével, utolsé 1épésként pedig a ma-
gancs6d eljards hatalyba |épése tortént 2013 novemberében. A jogszabalyi hattér kialakitdsa csaknem harom évet
vett igénybe — 2010-t8| egészen 2013 év végéig. Az ir megoldas tovabbi fontos lizenete a hiteladésok egyiittmiiké-

P

dési készségének (erkolcsi kockazat) jogi és szabdalyozoi elemekkel torténé megerdsitése.

10.1.2. Amerikai Egyesiilt Allamok™

Az Amerikai Egyesiilt Allamokban a vélsag kitorését megelézéen rendkiviil kedvezé hitelezési feltételek és jellemzéen
tulértékelt ingatlanok fedezete mellett folyt a jelzdloghitelezés. Az ingatlanpiaci valsag, majd a valsag kitorését kove-
téen a csokkend haztartasi jovedelmek és a fedezetként haszndlt ingatlanok értékének zuhandsa kovetkeztében
egyre tobb hiteladds szamara jelentett nehézséget a torlesztési kotelezettség teljesitése. A probléma kezelésére
2009-ben a kormany létrehozta a ,Making Home Affordable” (MHA) nev(i programot, mely az egyes hiteladds-
szegmensek szamara differencidlt megoldasokat nyujtott. A program Osszesen négy — egymasra épulld és részben
atjarhato — intézkedéscsomagbdl all: az egyes csomagok fokozatosan egyre kedvezébb feltételeket tartalmaznak az
alkalmassagi feltételeknek megfeleld hiteladdsok szamara. A program f6 célja a fedezetként szolgalé ingatlan™ hitel-
ados tulajdonaban tartdsa, az addssag fenntarthatd atstrukturdlasaval.

Az els6 intézkedéscsomag (,Home Affordable Refinance Program”) azon teljesit6, legalabb 12 hénapja fizetési kése-
delem nélkili hiteladdsok szamara nyujt segitséget, akik legalabb 80 szdzalékos LTV érték( hitellel rendelkeznek,
azonban a fedezetérték csokkenése miatt nem tudtdk kihasznalni a referenciakamatok csokkenését — igy magasabb
torlesztési kotelezettséglik van. Az intézkedéscsomag a hitelkamatlab piaci szinthez torténé ,igazitasaval” és a kap-
csolodo banki dijak csokkentésével nydjt fizetési konnyitést a hiteladdsok szamara. A csomag nem tekinthet6 klasszi-
kusan portfélidtisztitd eszkdznek, hiszen teljesité hiteladdsokat céloz meg, azonban fontos prevencids szerepet tolt
be a nemteljesitévé valas kockazatainak mérséklésével.

A masodik intézkedéscsomag (,,Home Affordable Modification Program”) mar a de facto nemteljesité hiteladdsokat
célozza meg elsGsorban egy 6téves idGszakra sz6l6 torlesztrészlet-csokkentés elGsegitésével. Az intézkedéscsomag
részvételi feltételei kozé tartozik, hogy a hiteladdst a megel6z6 tiz évben nem itélték el jogerGsen jelzalogcsalasért, a
fennallo tartozasa legfeljebb 730 ezer dollar (200 millié forint, nagyobb lakas esetén magasabb is lehet az értékha-
tar), valamint a bank a jelzdlogjogot a hiteladds elsédleges lakdhelyére jegyezte be. A csomag elsé alintézkedése
(Tier1) a kizarolag lakhatdsi célt szolgalé fedezettel rendelkez6 hitelek esetében a hiteladds szamara legfeljebb 31
szazalékos, mig a masodik alintézkedése (Tier2) a jovedelemszerzési célt is szolgald fedezettel rendelkezé hitelek
esetében legfeljebb 55 szazalékos jovedelem-aranyos torlesztGrészlet (PTI) fizetését irja el6. A torlesztGrészlet-




csokkentést a bankok a (i) felhalmozott kamat és egyéb koltségek t6késitésével; (ii) kamatcsokkentéssel (legfeljebb 2
szazalékos szintig); (iii) futamid6-hosszabbitassal (legfeljebb 40 éves futamidd eléréséig); vagy (iv) ideiglenes tarto-
zas-elengedéssel (kamatmentes gy(ijt6szamla alkalmazasaval) érhetik el — az adott hitelligylet sajatossagait mérle-
gelve, az egyes eszkdzok fokozatos (a fenti sorrend szerinti) alkalmazasaval. Az intézkedéscsomag 6szténz6t is alkal-
maz a hiteladdsok szdmara: amennyiben az atstrukturdlds fenntarthatdnak és a hiteladds j6 addsnak bizonyul, az elsé
alintézkedésben évi ezer, mig a masodik alintézkedés esetében a hatodik évet kovetSen otezer dollar jovairast kap a
hiteladds.

A harmadik intézkedéscsomag (,,Unemployment Program”) a munkanélkiili és a jelentkezés id6pontjaban munkanél-
kali ellatdsban részesil§ hiteladésok szdmara nyujt — hangsulyozottan atmeneti — segitséget. Fontos alkalmassagi
feltétel, hogy a hiteladds fennalld tartozasa nem haladhatja meg a 730 ezer dollart, tovabba a hiteladésnak 12 héna-
pon belll djra munkdba kell allnia. A csomag a hiteladds jelenlegi jovedelméhez viszonyitott 31 szazalékos jovede-
lem-aranyos torlesztGrészlet fizetését teszi lehet6vé — mig az ez id6 alatt meg nem fizetett torleszt6k egy gyljts-
szamlara keriilnek.

41. dbra: MHA program intézkedéscsomagjai

+ Részvevoi csak a legjobb addsok, hatralék nélkiil;
HARP + Akik eddig a fedezetérték csokkenése miatt nem profitalhattak a
referencia kamatlabak mérséklodésébol.

+ Apiaci kamatnal alacsonyabb kamatot biztosit 5 éven keresztiil, 5
év utan 1 szazalékpontos éves novekedés a kedvezményes
idoszak aggregatumaval kiegészitett piaci szint eléréséig.

Evi legfeljebb 1000 USD kedvezmény a jé addésok szamara.

HAMP

Az UP 12 hénap atmeneti idészakot nyujt az addésoknak arra az
esetre, ha elveszitik a munkajukat;

* Ekkor a torlesztérészletiik maximum 31 szazaléka a havi
jovedelmiiknek

* Az adés azonnali fedezet-elvonasi vagy onkéntes értékesitési
felajanlast tehet a bank szamara;

HAFA » 10 ezer USD egyszeri gyorssegély felajanlas esetén;

+ Adés igy szabadulhat a fedezetelvonas utani adéssagtél, ha
igazolja, hogy hianyaban van egyéb fedezetnek

Részvétel feltétele: Fannie Mae, Freddie Mac vagy mas elismert bevonhato garancianyujto
szervezett altal biztositott jelzaloghitelek

A negyedik intézkedéscsomag (,Home Affordable Foreclosure Alternative Program”) a legrosszabb helyzetben lévé
hiteladdsok szamara nyujt segitséget, akik nem alkalmasak a ,Home Affordable Modification Program”-ban vald
részvételre, és akik szamara a korabban felkinalt atstrukturalasok sem bizonyultak fenntarthaténak.> Az intézkedés-
csomag lényege, hogy a fedezet dnkéntes értékesitése vagy atadasa (fizetés helyetti teljesités - datio in solutum)
esetén a hiteladds megszabadul a fennalld kovetelés eladasi ar feletti részének, illetve egyéb fennalld dijaknak a
megfizetése aldl. Amennyiben az értékesitett (vagy atadott) jelzdlog a hiteladds elsédleges lakohelye, a csomag lehe-
t6séget biztosit legfeljebb 10 000 dollar (2,7 millid forint) értékd lakhatasi tdmogatdsra is. Az intézkedéscsomag ked-
vez8bb az Egyesiilt Allamokban egyébként miikodS magancsd gyakorlathoz képest, mely nem teszi lehetévé a
fennmaraddé addssagok teljes elengedését — csak annak egy részét. A csomag értékeléséhez fontos megjegyezniink,
hogy tobb szovetségi allamban a hitelez6knek lehetdséget kell biztositaniuk a fedezet értékesitése utan esetlegesen
fennmaradd tartozasok elengedésére. Ezekben az allamokban a hitelezés ennek megfelelen szigorubb feltételek

>> Tovabbi alkalmassagi feltételek: a hiteladds pénziigyi ,értéke” (scoring) rendkiviil alacsony, a megel6z4 tiz évben nem itélték el jogerdsen jelza-
logcsaldsért, a megel6z6 egy évben nem vasarolt Uj ingatlant, valamint fennallé tartozdsa nem haladja meg 730 ezer dollart.
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mellett torténik, hiszen a fedezetérték csokkenése — amennyiben 100 szdzalék feletti hitelfedezeti aranyhoz vezet —
mar nem csak az adés, de a hitelez6 pénziigyi helyzetét is rontja.

A fenti négy intézkedéscsomag56 esetében a hitelez6k el8zetes vizsgalat soran kiszamitjdk mind az eredeti, mind az
intézkedéscsomagok szabdlyai alapjan atstrukturalt Ggyletek varhaté pénzaramldsaibdl szamitott nettd jelenértéke-
ket.”’ Amennyiben az adott csomag alapjan mddositott ligylet nettd jelenértéke kisebb, mint az eredeti konstrukcid
netto jelenértéke, a hitelez6 nem koteles elfogadni azt. A programban valo részvételt azonban 6szténzi, hogy mind
a hitelezék, mind a hiteladdsok pénzbeli juttatast kapnak az allamtdl: a masodik intézkedéscsomag esetében a hitele-
z6k mar az atstrukturdlas kezdetekor, mig a hiteladds a vallaltak teljesitése sordn jut pénzhez, ami utébbi esetében
kozvetleniil a fenndlld t6ketartozdast csokkenti. A negyedik intézkedéscsomagban az ingatlan értékesitésekor jar 6sz-
tonzé mind a hiteladds adds, mind a hitelez6 szamara. A program altal 2009-ben megcélzott 9 millié jelzaloghiteles
megsegitése, a program tervezett élettartamanak kétszeri meghosszabbitasaval sem teljesiilt. > A masodik intézke-
déscsomag esetében az Ujonnan belép6k szama a csomag bevezetésétél kezdve folyamatosan csékken, a harmadik
csomag szinte teljesen kihasznalatlan maradt, a negyedik csomag esetében 2014-ig névekvs, majd csdkkend részvé-
telrél lehet beszamolni. Mindez azt jelzi, hogy az MHA program csak részben érte el elsGdleges céljat, a fedezetként
szolgdld ingatlanok hiteladésok tulajdondban tartdsat.

2. KERETES RAS: MEGOLDASOK A NAGY GAZDASAGI VILAGVALSAGBOL (1929-1933)*°

Az Egyesiilt Allamokban 2007-ben kitort vélsag el6zményei és kdvetkezményei szempontjabdl parhuzamba helyez-
het6 az 1929-as valsag korili id6szakkal. Az 1920-as évek lakdspiaca a kétezres évekhez hasonldéan érdemi daremel-
kedés mutatott, amit a hitelezési feltételek folyamatos enyhiilése kisért. A valsag kitorését kdvet6en a lakaspiac
élesen O0sszehuzdédott, a munkanélkiiliség emelkedett, a jovedelmek pedig csokkentek, melyek ereddjeként a kése-
delembe esett hitelek szama folyamatosan nétt.

1933-ban mind tagallami, mind nemzeti szinten tdbb intézkedés is bevezetésre keriilt annak érdekében, hogy az
addsok pénziigyi fesziltségeik ellenére ne veszitsék el otthonukat. Egyrészt 28 tagallam vezette be a kilakoltatasi
moratorium valamilyen formajat az azonnali fedezetérvényesités elkeriilése érdekében, masrészt a kormanyzat
megalapitotta a Home Owners’ Loan Corporation (HOLC) nevli szervezetet, melynek feladata a problémas hitelek
lelnie: az atvett hitelek hitelfedezeti aranya nem haladhatta meg a 80 szazalékot (nagyobb 6sszegli tartozasoknal a
korlat akar 70 szazalék is lehetett), az adésnak fizetési problémakkal kellett rendelkeznie, viszont egyuttal képesnek
kellett lennie a csokkentett addssagszolgalat teljesitésére. A HOLC az atvett hitelekért cserébe az altala kibocsatott
kotvényekkel fizetett, melynek visszafizetésére — el6bb csak a kamatokra, majd a tékére is — kormdanyzati garancia
vonatkozott. A bankok szamara a valamivel alacsonyabb, de aranylag biztos kamatbevétel (a jelzaloghitelek kamat-
ldba 6 szazalék koril, a kapott kotvényeké 4 szazalék koril alakult) és a kapott kotvények likviditasa jelentett 6sz-
tonz6t a belépésre, mig az ligyfelek helyzetét a HOLC altal jelentett atstrukturalds konnyitette meg.

A HOLC az atvett hiteleket refinanszirozta, alapvetéen megvaltoztatva az atvett hitelek torlesztési itemezését. A 20-
as években kibocsatott hitelek jellemz6en alacsonyabb LTV mellett folydsitott, balloon tipusu konstrukcidk voltak,
melyek t6ketartozasa mintegy 5 évnyi kamatfizetés utdn egy 6sszegben volt esedékes. A HOLC ezeket a hiteleket
10-15 éves, havonta amortizaldodd annuitdsos addssagga alakitotta at, kezdetben 5, majd 1939-t6l 4,5 szazalékon
rogzitett kamatlab mellett. A HOLC valamivel tobb, mint 1 millié hitelszerz6dést fogadott be 4,75 millidrd dollar
értékben (az 1933-as GDP 8,4 szazaléka), igy a jelzaloggal fedezett hitelallomany kézel 20 szazalékaval rendelkezett,



http://articles.latimes.com/2009/mar/05/business/fi-housing5

mikoézben mintegy 800 ezer adds elutasitasra keriilt. Az atvett hitelek tipikusan mar legaldbb két éve késedelemben
IévG, aranylag kisebb 6sszegli addssagok voltak (mai értéken mérve 50 ezer dollar korili hitelosszeggel rendelkez-
tek).

Az eszkozkezel6 1951-ig tartd miikodése sordn az atvett hitelek 20 szazaléka esetében érvényesitette végil a
fedeze-tet, mig az addsok fennmaradoé 80 szazaléka kifizette a tartozasat. A HOLC 1951-es megszlintetésekor 6sz-
szességében profittal zarta mikodését, kiilon kiemelendd, hogy kezdeti feltGkésitését kovetGen egyszer sem igé-
nyelt po6tldlagos t6keemelést.

10.1.3. Spanyolorsza’ug60

Spanyolorszag az Uj évezred elsG éveiben — jorészt a strukturalis és kohézids alapok altal biztositott forrasoknak,
illetve a bankrendszer expanziv hitelezési politikdjanak kdszonhet6en — dinamikus gazdasagi novekedést produkalt. A
brutté hazai 6ssztermék novekedési rataja 2001-2002-ben az 6t6dik legmagasabb volt az EU28 tagorszagok kozott
(rendre 5,3 és 4,0 szazalékkal), a b6vilés azonban az évtized kdzepén is jelentGsen meghaladta a kozosségi atlagot
(42. abra). A gazdasagi ndvekedés egyik legfontosabb ,,motorja” az épit6ipar volt: az ingatlanok iranti kereslet jelen-
t6sen megugrott (1997 és 2008 kozott az ingatlanarak mintegy meghdromszorozédtak), mely érezhet6 huzderét
jelentett a szektor teljesitményére, valamint a foglalkoztatasra.

42. dbra: A spanyol és az EU28 gazdasdgok makrogazdadsgi indikdtorai
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Forras: Eurostat

A 2008-as évben kiteljesedé globalis pénzigyi valsag hatasara a finanszirozasi lehet&ségek beszlkiltek, az ingatlan-
piaci kereslet, tovabba az ingatlandrak drasztikus mértékben estek, melyekkel parhuzamosan jelent6sen csokkent a
haztartasok jovedelme és végsd soron a brutté hazai termék. A bankrendszer jelent6s veszteségeket volt kénytelen
elkényvelni, mialatt a tulzottan eladdsodott haztartasok és vallalatok kérében egyre nagyobb problémat jelentett a
fizet6képesség fenntartdsa, mely markansan jelentkezett a nemteljesité hiteldllomany alakuldsaban (43. dbra).

A kormanyzat két kihivassal taldlta szembe magat: egyrészt a bankszektor — elsGsorban a rossz vallalati hitelek jelen-
tette kitettség miatti — sérlilékenységével, masrészt a szocialis krizissel fenyeget6 haztartasi jelzaloghitel-valsag lehe-
t6ségével.

% Andritzky (2014) tanulmanya alapjan, a Banco de Espafia adatainak felhasznélasaval és a Boletin oficial del Estado jogszabélyainak feldolgozasa-

val.
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A pénziigyi rendszert érint fenyegetést a kormanyzat bank-specifikus és szektorszint(i intézkedésekkel, valamint
vizsgalata (AQR felllvizsgalat, stressz-tesztek) és a bankonkénti t6kesziikséglet meghatarozasa, tovabba a banki
finanszirozasi strukturak és iizleti modellek atalakitasa. Az intézkedések részét képezte egy un. ,rossz bank” létre-
hozasa® is, mely atvette a beddlt vallalati hiteleket a hitelintézetektdl. A szektorszintl intézkedések sordn a kor-
manyzat szigoritotta a céltartalékképzési szabalyokat, a banki iranyitasi szabalyokat és felligyeleti eljarasokat, to-
vabb3d mddositotta a jelentéstételi elGirasokat. A bankrendszer felt6késitéséhez a kormany az Eurdpai Stabilitdsi
Mechanizmushoz fordult pénziigyi segitségért: 2012-ben és 2013-ban 6sszesen mintegy 41 milliard eurds hitelfelvé-

tel tortént, melynek kezeléséért egy a kormdany altal Iétrehozott atstrukturalasi alap62 felelt.

43. dbra: Nemteljesité hiteldllomdny ardanya
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Forras: Banco de Espaia

A nemteljesit6 hiteldllomany és a fizetési kotelezettségiiknek eleget tenni nem tudd haztartasok kezelésével érdem-
ben 2012-ben foglalkozott elGszor a kabinet. Ennek oka kett8s: egyrészt a haztartasi NPL rata — hazai szemmel nézve
— egészen sokdig alacsony szinten allt, masrészt a 2003-as csédtorvény szigorusaga és a végrehajtasi eljarasok haté-
konysaga kell6 6sztonz6kként hatottak a fizetési hajlanddsagra.

2012 tavaszan szavazta meg a spanyol parlament a jévedelemmel nem rendelkezd haztartasok védelmérdl szo6l6
6/2012 torvényt, mely a leginkabb raszorulé tarsadalmi rétegek szamara nydjtott lehetGséget fizet6képességik hely-
reallitasara, illetve annak kozép- és hosszu tdvu fenntartasara. A jogszabaly kamatmoratériumot rendelt el (a hitel-
Ugylet kamata legfeljebb 2,5 szazalék lehet), tovabba ,,J6 gyakorlatok kodexe” néven elGirasokat fogalmazott meg a
fenntarthaté atstrukturaldsra vonatkozdan. A kédex el8irasaihoz csatlakozd bankoknak — az alkalmassagi feltételek-
nek megfelel6 hiteladds kezdeményezésére — elsé korben egy olyan atstrukturalasi tervet kell kidolgozniuk, mely —
legfeljebb négyéves — t6kefizetési moratériumot, futamid6-hosszabbitast (6sszesen legfeljebb negyven évre), és a
t6kefizetési moratérium idejére csokkentett kamatfeltételt (EURIBOR + 0,25 szazalék mértékben) tartalmaz. Ameny-
nyiben az igy kidolgozott atstrukturalasi terv nem bizonyul fenntarthatdnak, vagyis a haztartds 6sszevont havi jove-
delme alapjan szamitott PTI mutaté értéke meghaladja a 60 szazalékot, masodik korben a bankok részleges tartozas-
elengedést ajanlhatnak fel a hiteladdsok szamdra. Az addssag-elengedés mértékének szamitasi mc’;dja’rt63 a kodex
szigoruan szabdlyozza — a konkrét tigyben alkalmazandd szamitasi modot a bankok hatarozhatjak meg. Ha a részleges

*! SAREB: Sociedad de Gestidn de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria

%2 FROB: Fondo de Restructuracién Ordenado Bancaria

% A kédex harom opciét tartalmaz: (i) legfeljebb 25 szazalékos téketartozas-elengedés; (i) a torlesztett téke és a teljesitett torlesztési periddus-
arannyal korrigalt induld téketartozas kulonbozetével egyenlé mérték( tartozas-elengedés (ahol a teljesitett torlesztési periddus-arany a teljesi-
tett torlesztési periddusok és a teljes futamidd alatt teljesitend6 torlesztési periédusok szamanak hanyadosa); (iii) az (1) ingatlan jelenlegi értéke
és a (2) hitelfelvételkori értékbecslés és a (3) folyositott hiteldsszeg kiillénbozetének kétszerese kozotti kiilonbség fele - képletben: {1-2*(2-3)}/2.
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tartozas-elengedést kovetéen sem bizonyul fenntarthatdnak az atstrukturdlasi terv, harmadik kérben a bankok kote-
lesek fizetés helyetti teljesitést64 elfogadni. A megoldas lényege, hogy a fedezetérvényesités (ingatlan értékesités)
fejében a bankok kotelesek a fennmarado hiteltartozast teljes mértékben elengedni (s6t: a bank megallapodhat ugy
is a hiteladdssal, hogy az értékesitésbél szarmazo tobbletbevétel egy részét visszajuttatja a hiteladdsnak). A hitelados
- kérelme esetén - legfeljebb kétéves idGtartamban bérl6ként maradhat az értékesitett ingatlanban: a bérleti dij
kedvezményezettje a bank. A kddex alkalmazasat a bankok 6nkéntesen vallalhatjak legfeljebb kétéves id6tartamra
(mely meghosszabbithatd), az elGirasok betartasat egy négytagu ellendrzg bizottsag felligyeli, melyben a jegybankon
kivil képviselteti magat a Spanyol Jelzdlogszovetség, a Gazdasag- és Vallalkozasfejlesztési Allamtitkarsag, illetve
Nemzeti Ertékpiac Bizottsag is. Az el8irdsok teljesitésének ellenérzésén kiviil a bizottsig — a bankok altal negyedéven-
te a jegybank felé teljesitendd adatszolgaltatas alapjan — elemzési és dontés-elGkészitési feladatokat is ellat a kor-
many szamara. A 6/2012 térvény a fentieken tul egyértelmdisiti és egyszerdisiti a birésagon kiviili végrehajtasi eljaras
egyes szabalyait, tovabba bevezeti az on-line arverés lehetGségét.

A 2012-es év Gszén a parlament Ujabb hiteladds-védelmi jogszabdlyt fogadott el (27/2012 térvény a hiteladdsok
védelmének megerGsitésérdl), mely a leginkabb raszoruld tarsadalmi rétegeket megcélozva a kilakoltatasok azonnali
felfiiggesztésérdl és két évig tartd moratérium bevezetésérdl rendelkezett. A jogalkotdk szandéka szerint a morato-
rium alkalmas lehet arra, hogy a bajba jutott haztartasok olyan jévedelmi helyzetbe keriiljenek, mely lehetévé teszi a
hiteltorlesztés folytatasat. A torvény felhatalmazza tovadbba a kormanyt arra, hogy a hitelez6k kbzrem(ikodésével (és
pénzébdl) Iétrehozzon egy olyan pénzigyi alapot, melybél finanszirozhaté egy szocialis bérlakas program.

A 2013-as évben lépett hatdlyba a hiteladdsok védelmérél sz6lé 1/2013 térvény, mely tobb ponton maédositja a ko-
rabban bemutatott torvényeket: boviti a jogszabalyok altal megcélzott hiteladésok kérét, valamint kedvezébb felté-
teleket hataroz meg. A torvény a kamatmoratérium ,plafon értékét” a korabbi 2,5 szazalékrol 2 szazalékra mérsékli,
és lehet6vé teszi a bankok szamara, hogy a ,Jo gyakorlatok kodex”-ében meghatarozottaktdl a hiteladés szamara
kedvezébb irdnyba eltérhessenek. Az atstrukturalasi terv (elsé koros intézkedés) az Uj szabalyozas alapjan otéves
t6kefizetési moratdriumot irhat el6 (a korabbi négy év helyett), részleges tartozas-elengedést (masodik koros intéz-
kedés) mar 50 szazalékos PTI mutatd esetén felajanlhatnak a bankok (a korabbi 60 szazalék helyett), a fizetés helyetti
teljesités (harmadik koros intézkedés) bérleti dijanak késedelmes megfizetése esetén pedig alacsonyabb késedelmi
kamatot kell a hiteladdsnak fizetni. A kédex elGirdsainak teljesitését ellendrzé bizottsag tagjainak szama jelent6sen
béviil,®® valamint a korabbi negyedéves adatszolgaltatasi gyakorisag helyett havi adatszolgaltatast kell teljesitenitk a
bankoknak a jegybank felé a kddex alkalmazasa kapcsan beérkezett, végrehajtott és elutasitott Ugyek szamardl, vo-
lumenérdl és jellemz@irdl, a jelzaloglgyletek végrehajtasarodl, a jelzaloghitel-addssagok kezelésével kapcsolatos banki
gyakorlatrdl, tovabba a kdédex végrehajtasdval kapcsolatos panaszokrél. Ezen informacidk mellett az ellenérz6 bizott-
sag barmilyen egyéb mas adatot, informaciét is bekérhet az érintett hitelintézetektél, mely a kddex elGirdsainak
végrehajtasaval all kapcsolatban. A torvény bdviti a szocialis bérlakds programra jogosult hiteladésok koérét, vala-
mint mddositja a kényszerértékesitést kovetGen fennmaradt addssagok visszafizetésére vonatkozd szabalyozast:
amennyiben a hiteladds 6t éven belll rendezni tudja a fennmarad tartozdsanak legalabb 65 szazalékat (vagy tiz éven
bellil a 80 szazalékat), szabadul a tovabbi hiteltartozasatol.

2015-ben jelent meg a Masodik esélyrdl, a torlesztési terhek csokkentésérdl és egyéb szocialis igazgatasi szabalyokrol
sz616 1/2015 torvény, melynek legfontosabb Ujitasa az az alapelv, hogy a természetes személyek — miutan a teljes
vagyonukkal megfizettek a hitelez6knek, végleg megszabadulhassanak hiteltartozasuk egy részétél. Ennek megfele-
I6en a jogszabaly csédeljaras keretében lehetévé teszi a természetes személyek adossagrendezését, melynek el6fel-
tétele a hiteladds vagyonanak értékesitése (likvidalasa). Amennyiben az igy befolyt 6sszegbdl a hiteladds rendezi a
privilegizalt hitelez6k felé fenndlld teljes tartozasat és az egyéb hitelez6k felé fennalld tartozasainak legaldbb 25
szazalékat, automatikusan szabadul a tovabbi addssagaitol. Amennyiben a hiteladdés nem hajlandé értékesiteni va-




gyonat, azonban egy Otéves torlesztési terv alapjan visszafizeti a privilegizalt hitelezék felé fenndlld, illetve koztarto-
zasait, szabadul a fennallo adéossa'\gaitél.66 A térvény mindezek mellett rendelkezik a 6/2012 torvény célcsoportjanak
Ujabb bévitésérdl (pl.: a hatvan évnél idGsebb hiteladdésok bevondsa), illetve az 1/2013 térvényben elrendelt kilakol-
tatdsi moratdérium Ujabb két évvel torténd meghosszabbitasardl (2017-ig).

A spanyol kormany viszonylag késén — 2012-t6l kezd6d6en — reagalt a jelzaloghitel-valsag okozta problémakra: a
szabdlyozasi hattér szigoritasdval, a rossz hitelek atvételével, valamint a banki tzleti modell Ujrapozicionalasaval és a
felt6késitéssel sikeriilt helyreallitani a pénziigyi kézvetitérendszer stabilitdsat. Az Eurdpai Stabilitdsi Mechanizmus
2013. év végi jelentése alapjan a spanyol bankrendszert sikerilt atstrukturalni és stabilizalni, amely a névekvé betét-
allomannyal és a magan finanszirozasi forrdsokhoz vald kielégit6 hozzaféréssel ismételten betdltheti gazdasagélénki-
t6 szerepét. A jelzaloghitel-valsag tarsadalmi hatasainak kezelése mindemellett kevésbé volt sikeres, melyet jol
mutat az, hogy az eredetileg a leginkdbb raszorulé hiteladdsok szamara kidolgozott intézkedéseket évrél évre bovitik
(vagy meghosszabbitjak) és kiterjesztik Gjabb célcsoportokra.

10.1.4. Izland®

Izlandon a pénziigyi valsag kitorését megel6z6 masfél évtizedben a haztartasok kiugré mértékben addsodtak el. A
haztartasi hitelallomany jelentésen megndtt 1995 és 2007 kozott, az expanzid 2009-es csucspontjan a hazai dsszter-
mékhez viszonyitott aranya elérte a 120 szazalékot (44. dbra). Az expanzié a fogyasztasi és gépjarm(i-finanszirozasi
hiteleken tul a jelzaloghiteleket is érintette: 2008 els6 negyedévére az ingatlanok kdzel 75 szazalékara jelzaloghitel
volt bejegyezve. A hitelezés tamogatdsaban az allam — a tulajdondban allé ,Housing Finance Fund” alap révén — hi-
telnyujtassal kozvetlendl is részt vett.

A haztartasi hiteleken belil a legnagyobb aranyt a fogyasztoi arindexhez és az arfolyamvaltozashoz rogzitett (inde-
xalt) hitelek képviselték. Ezek az izlandi korona 2008-ban bek&vetkezett 50 szazalékos leértékeldése utan valtak
jelent8s teherré a hiteladdsok szamara. Az arfolyam valtozasa mellett tovabbi komoly problémat jelentett, hogy
2008 és 2010 kozott az ingatlanok redlértéke csaknem 40 szdzalékkal csokkent, mikdzben a gazdasag recesszidba
forduldsaval a munkanélkdiliségi rata a korabbi 3 szazalékos (atlagos) szintrél 2009-re 8 szazalék folotti szintre nétt. A
probléma sulyossagat jol mutatja, hogy 2010-ben a 130 ezer haztartasbdl 85 ezer rendelkezett jelzaloghitellel: a
hiteladdsok 30 szazalékanak a torlesztérészlete magasabb volt a rendelkezésre allé jovedelménél, mig a 90 napot
meghaladd késedelmes hitelek aranya 2009 végén meghaladta a 30 szazalékot.

A hazai valuta leértékelGdése sulyos tarsadalmi fesziiltségeket eredményezett, amelynek hatasara 2008 oktdberében
a kormany kilakoltatasi moratériumot vezetett be és dtmenetileg befagyasztotta a fogyasztéi arindex- és devizaala-
pu hitelek torlesztGrészletét. 2008 novemberében megtortént a hiteladdssagok kdzpontilag szabalyozott — a fogyasz-
téi arindex-alapu hitelek esetében kételez6, a devizaalapu hitelek esetében opcionalis — atstrukturaldsa. A program
keretein belll a torlesztérészlet volatilitasat egy Uj, az addssagszolgalat valtozasat meghatarozé mutatd bevezetésé-
vel csokkentették, mely tartalmazta a munkanélkiliségi rata és az atlagos bérszint mutatodkat is. A konnyités — mely-
nek mértéke a fogyasztdi arindexhez kotott hitelek esetében atlagosan 15-20 szazalék, devizaalapu hitelek esetében
30-40 szazalék volt — a jelzaloghitelek kozel felét érintette. A torlesztGrészlet csokkenés magasabb kés6bbi részletfi-
zetésekkel és a futamidé meghosszabbitasaval jart: az Gj, csokkentett torlesztérészlet szerint atlitemezték az adds-
sagokat, a futamid6 hosszabbitds maximum 3 évet érhetett el. Amennyiben az Uj torlesztérészlettel szamitott konst-
rukcié nem tette lehet6vé a téketartozas teljes visszafizetését, a fennmaradod tartozast a hitelez6k elengedték. To-
vabbi segitséget jelentett a haztartdsok szdmara, hogy lehet6vé valt a magannyugdijpénztarban felhalmozott va-
gyon hiteltorlesztésre torténd felhasznalasa. Az addsok egy jelent8s része szamara jelentett konnyitést az izlandi
legfels6bb birdsag 2010. juniusi dontése is, mely kimondta az arfolyamvaltozashoz rogzitett hitelek jogszeriitlensé-
gét. A dontést kovetSen a bankok Gjraszamitottdk a hiteleket — de ezuttal mar hazai valutaban.




A 2009 oktoberében a parlament médositotta cs6dtérvényt, azonban az atstrukturalasok lassu iteme Ujabb — ha-
rom pillérbdl allé — intézkedések meghozatalara késztette a kormanyt. Az intézkedések célcsoportja az egyszerre
tobb hitellel rendelkez6 haztartdsok voltak, melyek képesnek mutatkoztak egy legalabb 70 szazalékos LTV értéki
hitel torlesztésére.

Az elsé pillér — an. ,Sector Agreement” — az ingdsagok likvidalasat (és a befolyt 6sszeg tartozascsokkentésre torténé
felhasznaldsat) kdvet6 atstrukturdlast célozta meg. Az atstrukturalas Iényege, hogy a likvidalas utan fennallé hiteltar-
tozast egy fedezett és egy fedezetlen hitelre cserélik — a torleszt6részlet a fedezett részre teljes mértékben, mig a
fedezetlen részre csak részben nyujt ,fedezetet”. A fedezetlen hitel nem torlesztett része gydjtGszamlara keril, mely
harom év torlesztést kdvetben elengedhetbvé valik. A fizetési hajlanddsdg ezen 6sztonz6 mellett azzal is biztositott,
hogy nemteljesités esetén bevonhatdva valnak a hiteladds ingdsagai is az addssdgrendezésbe. Az intézkedés legin-
kabb a 100 szazalék feletti LTV értékkel rendelkez6 haztartasok esetében jelenthet segitséget.

44. abra: Izlandi hdztartdsok hiteldllomdnya
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Forras: Central Bank of Iceland.

A masodik pillér azok szamara nyujt segitséget, akiknek az els6 pillérben a harom éves torlesztési idészakot kdvetben
olyan Gsszegl fedezetlen tartozdsa van, melyet a bank nem volt hajlandd leirni. A hiteladésok szamara egy —
ombudsman kézremikddésével — birdsagon kiviili adéssagrendezési eljaras, illetve ennek eredménytelensége ese-
tén egy birdsagi adossagrendezési eljaras lefolytatasara keriil sor.

A harmadik pillér a torlesztési teher csokkentése érdekében — a jovedelem-aranyos torlesztGrészlet legalabb 18
szazalékos értékét lehet6vé tevd — egyszerlisitett addssagleirast iranyzott elé azon hiteladdsok szamadra, aki lakdin-
gatlanukon alapitott jelzalogjoggal biztositott hitellel rendelkeztek. Az addssagleiras —a PTI mutatoval meghatarozott
korlat mellett — legfeljebb a beszdmithaté fedezetérték 110 szazalékaig vehet6 igénybe. A hdrom pillér kozil ezen
utolsé pillér biztositotta a legszélesebb kor(i addssagcsokkenést: a hiteladdsok mintegy 15 szazaléka élt a lehetGség-

gel.

2013-ban a kormany tovabbi intézkedéseket jelentett be: a magannyugdij-pénztari befizetések adomentessé valtak,
amennyiben azokat a jelzaloghitel torlesztésre forditotta a hiteladds — legfeljebb évi fél millié korona (1 millié forint)
Osszeghatarig. Az intézkedés ezen tul az indexalt hitelek tGketartozasanak leirasat is tartalmazta, a 2007. december
és 2010. augusztus kozott az indexalas 4,8 szazalékot meghaladd ndvekedésének semmissé tétele révén. Ezt az adds-
sag-mérséklést a kordbban adott kedvezményekkel nettdsitani lehetett, a leiras 6sszege pedig nem haladhatta meg a
4 millio koronat (8 millié forint).
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A széleskor( intézkedések hatdsdra a fesziilt helyzetben 1évé izlandi haztartasok jelentds része részesliilt valamilyen
segitségben. A makrogazdasagi stabilizacioval parhuzamosan a bevezetett programoknak is érdemi szerepe volt
abban, hogy a haztartasok tulzott addssagallomanya mérsékl6djon és egyuttal az NPL rata is csdkkenjen. A bank-
rendszer vesztesége az intézkedések soran limitalt maradt, ami azonban csak a valsag soran tonkrement bankoktol
jelent@s diszkonttal atvett kovetelések alacsony kényv szerinti értéke miatt volt lehetséges. igy végss soron a széles-
kor( adossag-elengedések koltségét a bankrendszer korabbi, jellemzéen kilfoldi tulajdonosai és hitelezdi viselték.

10.1.5. K6zép-Eurdpa egyes orszagai

Horvatorszagban a kétezres évek elején jelentek meg a svdjci frank alapu jelziloghitelek, melyek adllomanya 2008-
ban a bruttd hazai 6ssztermékhez viszonyitva a masodik legnagyobb volt a régiéban. Bar 2011 év végétél megindult
az allomany fokozatos leépiilése, tavaly év végén a svajci frank-alapu hitelallomany 6sszes hitelhez viszonyitott ara-
nya még mindig magas szinten, 16 szazalék koril alakult. A nemteljesit6 haztartasi hitelek ardnya 2014 év végén 17
szazalék volt, ez a svdjci frank hitelek esetében egy szazalékponttal volt magasabb.

A megnovekedett terhek enyhitése érdekében 2015. januar 26-tdl a haztartasi hitelek esetében egy évre a befa-
gyasztottdk a torlesztorészlet konverzidja soran alkalmazott arfolyamot. Az intézkedés nagyjabdl 400 millid kuna
(megkozelitéleg 16,4 milliard forint) veszteséget okoz varhatéan a bankszektornak, azonban a pénziigyi stabilitasi
jelentés szerint a megemelkedett torlesztérészletek miatt késedelembe esé hitelek altal okozott veszteség is hasonld
nagysagrendet jelentett volna. Kés6bb a kormany az intézkedést kiterjesztette a csaladi gazdasagokra és a kisvallal-
kozasokra is.

Az addssagterhek tovabbi csokkentésére a kormdany 2015. februar 2-an bejelentette legalacsonyabb jovedelmi haz-
tartasok bizonyos addssagainak elengedésérdl sz6l6 intézkedését. A programban bankok, telekommunikacios valla-
latok, energiaszolgdltaték, dnkormdnyzatok, allami véllalatok és az allam is részt vett. Az addssag-elengedésre az
jogosult, akinek a bankszamlajat legalabb egy éve letiltottak, havi jovedelme nem éri el a 2 500 kunat (100 ezer fo-
rint), tobb felnbttbdl all6 haztartas esetében a fejenkénti 1 250 kunat, és a teljes tartozasa nem haladja meg a 35 000
kunat (1,4 millio forint). 2015. aprilis kzepéig mintegy 5 800 hiteladds addssagat torolték el ezen a mddon — és to-
vabbi 9 000 kérelem vart elbiralasra.

A svijci Jegybank 2015. janudri dontése a régio tobb orszagahoz hasonldan Szerbiat is intézkedésre késztette, mely a
devizaalapu jelzaloghitelek tekintetében egy hénappal kés6bb, februar 24-én sziiletett meg. A Szerb Nemzeti Bank
kétszintld megoldasi tervet készitett a terhek enyhitése érdekében.

Az els6 |épés minden devizaalapu jelzaloghitel-szerz6dést érintett: ennek értelmében a bankoknak a kordbbi, egyol-
dalinak tekintheté kamatemelésekbdl fakadd torlesztGrészlet-kiilonbozetet el6torlesztésként kellett figyelembe
venniiik.®® A masodik lépés kizardlag a svéjci frank-alapu hiteleket érintette, aminek keretén beliil a bankoknak kote-
lességiik volt felajanlani az addsok szamara az alabbi négy lehet6séget (a valasztasra az Ggyfeleknek harom hénap all
rendelkezéslikre):

e A CHF alapu lakashiteleket EUR alapu hitelekre valtjak, a piaci arfolyamnal 5 szazalékkal kedvezébb arfolya-
mon. A kamatlab megegyezik az EUR alapu hitelek kamatlabaval, és az addsoknak lehetGségik van a futam-
id6 meghosszabbitdsara, maximum 5 évvel.

e A CHF alapu lakashiteleket EUR alapu hitelekre valtjak, igy, hogy az EUR hitelek éves kamatlabat 1 szazalék-
ponttal csokkentik, ami azonban nem mehet 3 szazalék ald. Ezen kiviil az addsoknak lehetdségiik van a fu-
tamid6 meghosszabbitasara, maximum 5 évvel.




e A CHF alapu lakashitel nem kertl atvaltasra, az éves kamatlabat azonban egy szazalékponttal csokkentik,
ami azonban nem mehet 3 szazalék ala. Az addésoknak lehet6ségiik van a futamidé meghosszabbitdsara,
maximum 5 évvel.

e A CHF alapu lakashitel nem keril atvaltasra, a havi torlesztérészletet a hitelszerz6dés fliggelékében taldlhatd
teljesitési datumtdl szamitott 36 hdnapon at 20 szazalékkal csokkentik. A torlesztGrészlet csokkentés miatti
kies6 Osszeg visszafizetését az eredeti lejaratig kell rendezni, 12 hénapon at, egyenl6 Osszegre osztva. Az
ilyen médon elhalasztott kbvetelésekre kamatot nem szamitanak fel.

Lengyelorszagban egyel8re nem |épett hatalyba a hiteladdsok terheit kdnnyit6 térvény, azonban a lengyel kormany-
part térvényjavaslatot nyujtott be,* mely értelmében a 75 négyzetméternél kisebb lakasban, illetve a 100 négyzet-
méternél kisebb csaladi hazban éI6 tgyfelek (harom-, vagy tobbgyermekes csalddokra nem vonatkozik a korlatozas)
2020 kozepéig onkéntesen zlotyhitelre valthatjak tartozdsukat, ugyanakkor az arfolyamveszteséget nem kell telje-
sen viselnilik. A bankoknak ugy kell Gjraszamitaniuk a devizahitel-tartozdsokat, mintha zlotyban vették volna fel az
tgyfelek (atvaltas napi arfolyamon szamitanak), és a kiilonbozet 90 szazalékat™ el kell engedniiik. Az atvaltas a ter-
vek szerint fokozatosan fog torténni, kezdve a legsulyosabban eladdsodott (120 szazalékos LTV értéket meghaladd)
tgyfelekkel, majd haladva a fedezet aranyaban kisebb mértékben eladdsodott tigyfelek felé.

10.1.6. Latin-Amerika egyes orszagai

A mexikéi bankrendszer”* az 1990-es évek elején végbemend privatizaciot kovetben jelent6sen novelte aktivitasat,
elsGsorban kilfoldi forrasok felhasznalasaval. A széleskor(i deregulacid, valamint a bankvezet6k és a szabalyozdk
tapasztalatlansaga felel6tlen hitelezési hullamot inditott el, ami az NPL rata névekedésével jart és az évtized kdzepé-
re mar az egész pénziigyi rendszer stabilitasat veszélyeztette. A mar igy is sériilékeny bankrendszer helyzetét tovabb
sulyosbitotta a peso 1994 év végi leértékelése.

A mexikdi adosok helyzetét elsGsorban az évtized kézepén emelkedd kamatlabak befolyasoltak. A mexikoi jelzaloghi-
tel-konstrukciok jellemz&en dinamikusan prébaltak kezelni a kamatlabak mozgdsat, ami azt jelentette, hogy a kamat-
labak novekedése a torlesztérészlet emelkedése helyett egy bizonyos szint felett a t6kedsszeget novelte (ez gyakor-
latilag megfelel annak, mintha a torlesztérészlet egy részét Uj hitel felvételével fedezné az adds). Ennek kovetkezté-
ben a hitelek jelent8s részénél a tartozas 6sszege a fedezetérték nagysaga folé emelkedett.

A kormany tébb intézkedést is elinditott, melyek atfogdan prébaltak meg kezelni a helyzetet, a bankrendszer stabili-
tdsat és az addsok érdekeit egyarant figyelembe véve. Az intézkedések egyik elsé eleme az un. FOBAPROA nev(
intézmény létrehozasa volt, amely a bankok kdzvetlen felt6késitésével parhuzamosan azok nemteljesité eszkézeinek
érdemi részét is atvette. Ezen eszk6zok megvasarlasa jellemzGen piaci érték felett tortént (amit a FOBAPROA az
altala kibocsatott 10 éves futamidej(i kotvényekkel teljesitett), az eszk6zok a bank kezelésében maradtak, a hitelek-
bél befolyd 6sszegek pedig a kapott kotvények értékét csokkentették. A koétvények lejartdig be nem folyt 6sszeg
veszteséget jelentett, amelynek 20-30 szazalékat a bank, mig a tébbi részét az allam allta. Osszességében elmondha-
14, hogy a FOBAPROA sokkal inkabb a bankok felt6késitését szolgalta, mint az addésok megsegitését.

A jelzaloghitelesek helyzetét mindenekeldtt a hitelosszegek inflaciohoz indexalasa befolyasolta. A tartdsan kétszam-
jegy( inflacio eroddlta a hitelek redlértékét, ezért a szerz6déseket egy UDI nevii mértékegységre valtottak, melynek
peso-hoz viszonyitott arfolyamat az inflacié alakuldsa hatdrozta meg. igy a hitelek realértéke szinten maradt, és az
inflacié hatasa a kamatlabak helyett a t6kedsszegben jelent meg. A magas kamatlabak hatasanak ellensulyozdsa
végett a kormanyzat kamattamogatast vezetett be 1 éve idGtartamra, 1995 és 1996 szeptembere k6zott, mellyel egy




id6ben az atstrukturaldsi folyamatok is egységesitésre keriltek, valamint kilakoltatasi moratdrium is bevezetésre
kerilt. 1996-ban tovabbi intézkedést jelentett a torlesztorészletek allam altal elGirt és altala is finanszirozott, 10 évre
vonatkozé mérséklése, amely azonban csak a hiteldsszeg meghatarozott értékéig volt igényelhets. A kedvezmény
mértéke kezdetben 30 szazalék volt, amely a program végéig fokozatosan 5 szazalékra csokkent. A program tovabbi
10 szazalék kedvezményt biztositott azon el6rehozott torlesztésekre, melyet az addsok 1999 mdjusa el6tt befizettek.
1998-ban tovabbi intézkedést jelentett, hogy azon addsok szamara, akik teljesitik a tartozasukat, egy alacsonyabb
Osszeghatdrig az allam jelent8s — akar 60 szazalékos — addssag-elengedést biztositott. Ezzel egy id6ben a kkv-k és
egyes agazatok (mez6gazdasag, halaszat) hitelei is hasonld kedvezményekben részesiltek, azonban utdbbiaknak a
bankok hitelezésének élénkilése is feltétele volt (3 peso Uj hitel kihelyezéséért cserébe az allam finanszirozta 1 peso
hitel elengedését).

A mexikoi megolddsok jelent8s koltséget rottak a koltségvetésre, mikdzben eredményességiik felemasként értékel-
het6. A bankok felt6késitése és az allami eszkdzkezel§ miikodése bar betoltotte elsédleges céljat (a bankrendszer a
fesziilt pénziigyi kornyezet ellenére nem omlott 6ssze), de rendkivil alacsony hatékonysaggal és torz 6sztonz6k mel-
lett mUikodott. A programok hatdsa azonban — a makrogazdasagi helyzet javulasaval egylittesen — az érdemben csok-
kend NPL rataban is tikroz6dott, ami az 1997-es 17,6 szdzalékos szintjérdl 2000-re 8,5 szazalékra csdkkent.

A kolumbiai’ jelzalogaddsok torlesztési problémait a feltorekvd orszagok altal 1997-98-ban tapasztalt kilsé finanszi-
rozasi fesziltségek inditottak el. A kilfoldi t6ke kidramlasa, a recesszidba siillyed6 gazdasag, a ndvekvé munkanélki-
liség, a csokkend lakasarak és az emelked6 kamatlabak miatt megugroé torlesztGrészletek eredéjeként jelentGsen nétt
a problémads addsok szama.

A késedelmes addsok szamanak ndvekedésével egyre tébben keresték a kiutat birdsagi eljaras elinditasaval, ami a
hivatalok sulyos leterheltségéhez vezetett. Erre reagdlva az alkotmanybirdsag 1999-ben az addssagot és az addssag-
szolgalatot jelent6sen mérsékld dontéseket hozott, melyek kozil a legfontosabb az ugynevezett ,,walk away” opcid
volt, ami lehet6vé tette az addssag teljes leirasat a fedezetrdl valdé lemondds esetén. Az addsok ezzel gyakorlatilag
mentesultek a 100 szazalékos hitelfedezeti aranyt meghaladd addssagrész megfizetése aldl. Az alkotmanybirdsag

egyuttal alkotmanyellenesnek mindsitette a késedelmes kamatok t6késitését, ezzel csokkentve az addssagspiral
kialakulasanak valészin(iségét.

Az intézkedések jelentGs mértékben enyhitették a kifeszitett pénziigyi helyzetben 1évd haztartasok helyzetét, azon-
ban ezt elsésorban a bankrendszer karara tették. A ,,walk away” lehet&ség azon haztartdsokat is 6sztondzte az adds-
sagszolgalat felhagyasara, akiknek egyébként médjaban allt volna folytatni a térlesztést, viszont a fedezet elértékte-
lenedése miatt jelent&sen javithattak vagyoni helyzetiiket a fedezet atadasa révén. Az intézkedés igy 0sszességében
nem nevezhetG sikeresnek: a bankrendszer t6kehelyzetének erodalasa, valamint a maganszerz6dések utdlagos mo-
dositasa miatt megcsappant bizalom még évekig ranyomta a bélyegét a kolumbiai hitelpiac mikodésére; a jelzalog-
piac csak mintegy 6 évvel késGbb, 2005-ben kezdett ismét élénkilni.




10.2. Az atstrukturalasok célzottsaganak és sikerességének elemzéséhez alkalmazott klasszifikacios eljaras méd-
szertana

A jelzaloghitel adatbazist felhasznalva klasszifikacids eljarast alkalmaztunk annak vizsgalatara, hogy az atstrukturala-
sokat az tgyletek milyen jellemz8i motivalhattdk, tovabba mely ismérveik hataroztak meg azok sikerességét vagy
sikertelenségét. Az alkalmazott klasszifikaciés modszertan dontési fak mddszereként ismert. Az eredmények stabili-
tasa érdekében a dontési fak hagyomanyos mddszertanat az un. véletlen erdé (random forest) mddszerrel egészitet-
tlik ki az elemzés soran.

10.2.1. A moédszertan bemutatdsa

A dontési fa (mas néven rekurziv felosztasi algoritmus) alapotlete, hogy az egyes ismérvek kombinacioi alapjan cso-
portokat képziink, és ezeket a csoportokat az eredményvaltozé egyes kategdriaihoz tartozénak azonositjuk aszerint,
hogy melyik kategéria van tobbségben az adott csoportban. A médszer eredménye egy osztalyozd fa, amelynek cso-
mopontjai és agai olyan strukturat alkotnak, amely egy adott ligyletet leird jellemz6khoz hozzarendeli a csoportot. Az
eljards addig bontja az eredeti sokasagot egyre homogénebb csoportokra, amig a kapott csoportok meg nem felelnek
a végpontkovetelményeknek (Oravecz, 2007).

Az eljards alkalmazasahoz harom alapelvet kell lefektetni (Oravecz, 2007):

e milyen szabdlyt alkalmazzunk a minta kettébontasahoz (szétvalasztasi szabaly);

e hogyan dontsiik el, hogy az adott alcsoport mar végpont (megallasi szabaly);

e hogyan soroljuk be a végpontokat az eredményviéltozé kategdridiba (ez térténhet példaul egyszerien ugy,
hogy abba a kategoériaba soroljuk &ket, amelyik tobbségben van az adott alcsoportban).

A szétvalasztasi szabalyok minden jellemzd esetében kivalasztjak a legjobb szétvalasztasi értéket, ezek kozil pedig
kivalasztjak a legjobban szétvalasztd jellemzét és vagasi értéket. Azt, hogy mennyire j6 a szétvalasztas, kilonbozé
mutatdszamokkal mérhetjiik (pl.: tisztatalansagi indexek, Kolmogorov-Szmirnov-statisztika). A mddszer legf6bb els-
nye, hogy automatikusan figyelembe veszi a magyarazd valtozok kozotti interakcidkat, mig a linearis modszereknél
ezen interakcidkat elzetesen definidlni kell (Oravecz, 2007). Emellett sok alkalmazas soran hasznos a rekurziv felosz-
tasi algoritmussal késziil6 fa dbra egyszer interpretalhatdsaga is. Ahogy azt Strobl és szerzGtarsai (2009) is rogzitik, a
f6 probléma a dontési fakkal az adatbazisban térténd aprobb valtoztatdsokra vald instabilitdsuk: a fa egész szerkeze-
te médosulhat, ha az adatokban bekdvetkezé kisebb valtoztatas hatasara az elsG szétvalaszté valtozd, vagy csak az
elsd vagasi érték megvaltozik. Emiatt ahelyett, hogy kovetkeztetéseinket egyetlen dontési fara alapoznank, dontési
fak sokasagat készitjuk el, majd a kovetkeztetéseket a fakon vald atlagoldssal vonjuk le. A fak megsokszorozasara
tobb mddszer is ismert, az egyik legjobban m(ikodé ilyen a random forest mddszer. Ezzel a mddszerrel tobblet-
valtozékonysagot vihetlink az adatokba. Egyrészt a magyarazé valtozok halmazat véletlen mdédon leszkitjik egy
adott futtatdshoz, igy ezzel mas, taldan nem a leger6sebb magyarazo valtozéknak is lehet6séget adva az értékelésre.
Masrészt pedig az eredeti adatbazisbdl is véletlen mintat vesziink, vagy egy részmintat, vagy egy bootstrap, azaz az
eredeti sokasaggal azonos elemszamu, visszatevéses mintat (Strobl és szerzGtérsai, 2009). A fakon valé atlagolast
klasszifikacios faknal a kovetkezé maddon kell érteni: a mdédszer minden egyes megfigyelést a fak halmazanak minden
elemén kategorizal, majd az egyes megfigyeléseknek a legtdobb fa altal megszavazott kategoriat adja. A random
forest mddszernél az egyes valtozok fontossaganak mérésére is van lehetség. Erre a permutacios fontossag mutato-
szama ad keretet. A mddszer mogotti intuicio, hogy ha egy adott magyarazo valtozo értékeit véletlen médon permu-
taljuk, az eredményvaltozdval vald kapcsolatat minden bizonnyal megtoérjiik. Emiatt, ha a permutalt valtozot a toébbi
(nem permutalt) valtozéval egyltt hasznaljuk klasszifikacidra, a klasszifikacié pontossaga valdszinileg jelent&sen
csokken. igy a fak atlagan vett predikciés pontossag csokkenése j6 mértékként szolgalhat az egyes valtozék fontossa-
ganak megitélésére (Strobl és szerzGtarsai, 2009).



10.2.2. Az elemzés soran kovetett logika

Az elemzés soran els6ként a random forest mddszerbdl készitett valtozéfontossagi mutatokkal mértiik fel az adott
eredményvaltozé magyarazasaban alkalmazott valtozék egymashoz képesti, relativ fontosségét73. Ez nemcsak a leg-
fontosabb valtozék azonositdsa szempontjabdl hasznos, hanem azért is, mert egy fontossagi kiiszobérték meghata-
rozasaval eldonthetjiik, hogy a felhasznalt valtozok koziil melyek magyarazzak szignifikdns mértékben az eredmény-
valtozot. A kiszobérték kijelolése a kovetkezGképpen torténhet. Amennyiben a valtozéfontossdgi mutatdk kozott
szerepel negativ érték (ez elméletileg lehetséges), a kiiszobot a legnagyobb abszolut értékl negativ érték ellentettjé-
ben hatarozhatjuk meg (Strobl és szerzGtarsai, 2009). Ha minden valtozéfontossagi érték nemnegativ, akkor felvehe-
tlink a magyardzé valtozok kozé egy alvaltozot, amely definicid szerint nem rendelkezhet magyarazé erével (példaul
esetlinkben a szerz6désazonositot), és az erre a valtozéra kapott fontossagi mutatdértéket tekintjik kiiszébnek.
Kovetkezd Iépésként a szignifikans magyarazé valtozokat felhasznalva egyetlen dontési fat készitettiink. Az egyetlen
fa abrazolasa melletti legfontosabb érv az, hogy a mddszer eredményei igy jelenithet6k meg a legjobban attekinthet6
modon: a random forest modszer eredménye sokkal nehézkesebben értelmezhetd. Mindazonaltal az eredményként
prezentdlt dontési fak stabilitdsat tobbféleképpen is ellendriztiik: kilonbdz6 mintak vételével, illetve a készilt fa
legfontosabb valtozdinak elhagydsaval. Az atstrukturaldasokkal kapcsolatban feltett kérdések megvalaszolasahoz a
jelzaloghitel adatbazisban rendelkezéslinkre all6 valtozdk kozil kiszdrtiik azokat, amelyeknél nem feltételezhetd,
hogy az atstrukturalas ténye befolyasolja azok alakuldsat. igy az atstrukturalds motivécidjanak magyarazasara a ko-
vetkez6 valtozdkat hasznaltuk fel a random forest elemzésben:

a hitel devizaneme;

e a hitelszerz6dés kora, azaz a folydsitas 6ta eltelt id;

e aszerzGdésben szerepl6 eredeti futamidg;

e ajelzalog-hitelszerz6dés tipusa (lakashitel vagy szabad felhasznalasu jelzaloghitel);

e  az Ugyfél (f6adds) zalogkotelezettségének kategdriavaltozdja;

e az aktualis ligyleti kamatlab;

e 2 2015. aprilis 30-an esedékes torlesztérészlet;

o az esedékes torlesztérészlet és a NAV adatok segitségével szamolt jovedelemardnyos torleszt6részlet muta-
to6 (PTI);

e aszerzGdéskotéskori hitelosszeg forintban;

e hitelfedezeti ardny (LTV) a szerz6déskotéskor;

o afedezet forgalmi értékének relativ valtozasa;

o fedezetil szolgdld ingatlan elhelyezkedésének telepiléstipusa (f6varos, megyei jogu varos, egyéb telepiilés);

e aszerz6dés fedezetéill szolgdld ingatlanok szama;

e abank altal bejegyeztetett zalogbejegyzés ranghelye;

e af6adds és addstarsak 2013-as 6sszjovedelme;

e af6adds és addstarsak 2014-es Gsszjovedelme;

e 2013-ban addzdk szama a szerz6dés addsai kozil;

e 2014-ben addzdk szama a szerz6dés addsai kozil.

Az atstrukturalasok sikerességének magyardzdsahoz a fenti valtozoélistat kiegészitettitk a kiilonboz8 atstrukturalasi
stratégiakat azonositd kategdriavaltozdkkal:

o tbkeelengedés;
e hatralék elengedése;
e afutamidd meghosszabbitdsa;

Az elemzéshez az R program ,party” csomagjat hasznaltuk, melynek random forest algoritmusa Hothorn és szerzétarsai (2006b), Strobl és
szerzGtarsai (2007), illetve Strobl és szerztarsai (2008) munkain, dontési fat készitd ,ctree” parancsa pedig Hothorn és szerz6tarsai (2006a) mun-
kajan alapul.

85



e 3 kamatlab csokkentése;
e  atorlesztérészlet adatszolgdltatasban jelzett csokkentése;
e g torlesztérészlet altalunk azonositott csokkentése.

10.3. Attitidfelmérés fékomponensei

Megmagyarazott Kummulalt
varianciahanyad varianciahanyad

Fékomponensek Allitasok (valtozok) Kapcsolat

Nem latok esélyt a hiteltartozasom elengedésére. pozitiv

Ha nem fizetem a torlesztérészleteket, a bank elarverezi az

. pozitiv
ingatlanomat.
Az eddigi addsmentd csomagok bonyolultsaguk miatt teljesen ozitiv
” kovethetetlenek szdmomra. B
1. fékomponens
Nem vérhaté el, hogy a hiteladésok életiik végéig fizessék a it 183 19,3
"ELKESEREDETTSEG"  torlesztérészleteket. pozitlv
Ha valakivel szemben addssagom all fenn, azt képességeimhez ozitiv
mértem igyekszem a lehetd legrovidebb id6 alatt visszafizetni. 2
Az eddigi addsment6 kormdnyzati intézkedések csak d&tmeneti -
. . X . pozitiv
megoldast adnak a hiteladdsok szamara.
A banki Ugyintéz6k nem segit6készek, amikor felmerild "
P 7 pozitiv
problémaimmal felkeresem 6ket.
Megbizom a banki tigyintézékben. negativ
Amennyiben az anyagi helyzetem lehet6vé tenné, el6torleszteném negativ
jelenlegi hiteltartozasomat. E
2. fékomponens N g b ber idéb " b hitel
em fontos, ho az ember id6ben fizesse be a hitele -
torlesztérészleteit ey déssaa Gavi . pozitiv 13,0 32,3
"BIZALMATLANSAG" OrlesztSrészleteit, az addssag ugyis megvar.
Eladhatatlan az ingatlanom, ezért nem félek attél, hogy a bank ozitiv
elarverezné azt. p
Ha kétszer nagyobb jovedelmem lenne, akkor sem latndm esélyét ozitiv
annak, hogy visszafizessem a hitelemet. P
A bankomtdl érkezé leveleket mindig azonnal elolvasom. negativ
Az dllam sok segitséget adott mar eddig is a hiteladdsoknak, igy nem ozitiv
vérhato el, hogy Ujabb adésmenté-csomagokat jelentsen be. P
3. fékomponens
Elképzelhetének tartom, hogy kisebb és olcsobb rezsiji ingatlanba ozithv 9,6 41,9
"ONALLOSAG" koltozzek, hogy folytassam a hiteltartozasom torlesztését. P
Megélhetési koltségeim csokkenésével folytatnam a hiteltartozasom pozitiv

torlesztését.
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