Vargedd Balint*:
Egyre kisebb a bankok kitettsége a lakaspiaci kockazatokra

Fedezetiil felajanlott ingatlanaik értékének aranyaban egyre alacsonyabb jelzdloghiteleket ki-
ndlnak a magyar bankok az érintett adésoknak a 2008-as pénziigyi vdlsdg ota. A krizis piaci ta-
nulsdgai mellett ezt az addssdgfék-szabdlyok és a lakdshoz jutds dllami tamogatdsai is 6sztén6z-
hették. Mindezek nyomdn egy esetleges nemfizetés esetén is csokken a bankok vesztesége, va-

lamint historikusan alacsony szintre esett a bankok lakdspiaci kockdzata is. Kedvezé téke- és lik-
viditdsi helyzetiik miatt ezért is ,,valsdagadllok” ma a hazai bankpiac szerepléi.

A pénzlgyi stabilitdsi kockdzatok alakuldsat a jelzaloghitel-piaci folyamatok és az ingatlanpiaci ar-
valtozasok nagyban befolydsoljak. Ennek egyik csatornaja, hogy a bankok jelzaloghiteleiken keresz-
tul attételes mddon kitettséget vallalnak az ingatlanpiac felé. Egy nemrég megjelent MNB tanul-
many egyebek kozt azt is vizsgalta, hogy az elmult évek jelzadloghitel-piaci folyamatainak (szigorodé
hitelezési feltételek, addssagfék szabalyok bevezetése, allami tdmogatasok) milyen hatasa volt a
bankok ingatlanpiaci kitettségének mértékére.

A nemfizetésbdl fakadd potencidlis veszteségeket hitelkockazatnak nevezziik, ez a banknal akkor
jelentkezik, amikor az adds nem fizeti a torlesztérészletét a szerz6désben megjeldlt id6pontban. A
Bazeli Bankfelligyeleti Bizottsag szabalyozasi logikaja szerint a varhato hitelveszteség harom dssze-
tevl szorzataként kaphatd meg. Ez a nemfizetés valdszinlisége (PD), a nemfizetéskori veszteség-
rata a kitettségen (LGD) és a nemteljesitéskori kitettség mértéke (EAD). Minél nagyobb ezek bar-
melyikének mértéke, anndl nagyobb a bank varhaté hitelvesztesége: Varhaté hitelveszteség = PD
x LGD x EAD.

A jelzaloghitelek esetén a bank a folydsitott hitelnyujtassal egy id6ben jelzdlogjogot jegyez be a
hitel mogott allé fedezetre. A folyamatokat némiképpen leegyszerUsitve, ha a hitelfelvevé huza-
mosabb ideig nem torleszt a szerz6dés szerint, akkor a bank jogosult arverezni az ingatlant és a
kolcsonon keletkez6 veszteségeit ebbdl fedezni. Kovetkezésképpen, amennyiben az adés cs6dot
jelent, a bank az ingatlan értékétdl fliiggéen tudja majd behajtani az adds fennallé tartozasat, igy
képes csdkkenteni a nem fizetéskori veszteség ratajat.

Ha az ingatlanértékesitésbdl szarmazd bevétel meghaladja a tartozast, a banknak nem szarmazik
vesztesége az adott hitelbdl, s6t ebben az esetben az adds is részesiilhet a fennmaradd eladasi
arbdl. Ha viszont az eladasi ar alacsonyabb, akkor a fennalld tartozas és a realizalt bevétel kiilonb-
sége a bank veszteségévé valik. Ez az 0sszefliggés a hitelfedezeti mutatd (HFM) segitségével is ki-
fejezhet6 (Isd. a kovetkez6 dbran). A HFM a fennadllé hitelosszeg és az ingatlan forgalmi értékének
hanyadosa, a magasabb érték magasabb tékeattételt jelent. igy a magas HFM az alacsony dnerdjii
hitelekre jellemzd, amik igy nagyobb kockazatot jelentenek a hitelez§ szamara.
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1.abra. Az LGD a cs6dkori HFM fliggvényében
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A cs6dkori HFM értékek segitségével igen pontosan kifejezhet6 az LGD mutaté, azonban a fedezet-
ként szolgdld ingatlan piaci értéke a cséd id6pontjaban bizonytalan, igy a HFM érték sem tudhaté
el6re. Az ingatlan értéke szamtalan tényezd alakulasatdl fligghet, mint az altalanos ingatlanpiaci
helyzet, a régiod specifikus tényez6k vagy a konkrét ingatlanhoz kapcsolddé egyedi armozgasok. Az
el6bbi tényez6k multbéli megfigyelései alapjan becsiilheté az 6sszefliggés a hitelfolydsitaskori
HFM mutatdk és a varhatd nem fizetéskori veszteség ratak kozott, melyre egy MNB tanulmany
kisérletet is tett.

Ennek egyik tanulsaga az, hogy hidba tlinhet viszonylag j6l fedezettnek egy hitelszerz6dés, egy al-
talanos ingatlanpiaci arcsokkenés és/vagy az adott lakas arara haté egyedi negativ elmozdulas ese-
tén keletkezhetnek rajta veszteségek a bank szamdra, amit a bank t6kéje hivatott fedezni. Ez a
jelenség az ingatlandrak jovGbeli bizonytalansagabdl fakad: minél erGteljesebb az arak valtozé-
konysdaga, anndl jelent6sebb. Egy masik latvanyos tulajdonsaga az LGD fliggvénynek, hogy a hitele-
zés soran jellemzé HFM értékek (30-80% kozott) esetén er6sen nem linedris. A 2. dbrdn lathato
példaul, hogy egy 80 szazalékos HFM értékd hitel LGD mutatdja kdzel kétszer akkora, mint egy 60
szazalékos Uigyleté. Egy 40 szazalékos hitelfedezettséggel rendelkezd ligylet varhatd LGD-je pedig
az el6bbiek toredéke.
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2.3bra. A varhatd LGD a folydsitaskori HFM fiiggvényében
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Azért is érdemes a folydsitaskori mutatdkat vizsgalni, mert az ezt kovet6 elsé id6szakban a legna-
gyobb a bank kockazata. A megfelel6 torlesztés sordn a bank kitettsége a hitelen folyamatosan
csokken, igy — minden mds valtozatlansaga mellett - az ingatlan értéke egyre nagyobb eséllyel fe-
dezi a bank esetleges veszteségeit. Ebb6l adéddan az Ujonnan folydsitott jelzdloghitelek HFM érté-
kei sokat elmondanak a jelzaloghitel-portfélidok kockazatanak valtozasardl, ezen belil is f6képp a
lakdshitel-piaci kockazatvallalasrél, ami az ingatlanar kitettség mértékét is meghatarozza.

Az Ujonnan nyujtott hazai jelzdloghitelek HFM értékek eloszlasanak alakulasa a 3. abran lathaté.
Nyomon kovethet6 a magas HFM hitelek novekedése 2009-ig, majd az ezt kévetd fokozatos csok-
kenése is. A magas HFM hitelek visszaszoruldsanak szamos oka lehet. llyennek szamithatnak a
2008-at kovet6 szigorubb banki hitelezési feltételek, de a 2014 hozott addssagfék szabdlyoknak is
kimondott célja volt az alacsony dnergjli hitelezés csokkentése, s a haztartasok erdn felili elado-

sodasanak megakadalyozdsa. Az elmult években pedig az allami tdmogatott hitelek (CSOK tdmo-
gatds, Babavard) szolgdlhattak oneréként a hitelfelvevék szamara, igy a tisztan piaci jelzaloghite-
lekhez kapcsolddd HFM értékek tovabb csokkentek.
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3.abra. A folyésitaskori HFM értékek eloszlasa
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A bemutatott LGD fliggvény és a HFM eloszldsok segitségével egy indexben meghatarozhatd a ma-
gyar bankrendszer jelzdloghiteleinek LGD kockdzati szintje, azaz a nemteljesitések esetén bekovet-
kez6 atlagos veszteségratdja (4. dbra). A mutatod alakuldsa joél koveti a magas HFM értékd hitelek
aranyat, igy a 2009 6ta tartd csokkenés is megallapithatd. Kiemelve az utolsé megfigyelést, [athato,
hogy a kiugréan magas 2009-es szinthez képest felére csokkent ez a kockazati mutatd, jelezve azt,
hogy a bankrendszer kitettsége az ingatlanpiac felé historikusan is alacsony szinteken van.

4.4bra: Ujonnan kihelyezett jelziloghitelek varhaté LGD ratai a HFM eloszlas alapjan
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Ez azértis lehet fontos a jelenlegi helyzetben, mert az MNB lakaspiacra vonatkozé mutatdi jelent8s
tulértékeltséget mutatnak tobb részpiacon. Az LGD ratak tekintetében azonban még egy jelentds

nominalis lakasarcsokkenés esetén is ellenallé bankrendszer képe rajzolddik ki. A rendszerszintd
kockazatokat tovabb mérsékli az MNB altal a lakaspiaci kockazatokra tekintettel aktivalt anticikli-
kus t6kepuffer 2023. julius 1-jétdl vald eldirdsa is.

A magyar bankok igy nem csak erds t6kehelyzetiik és jelentds likviditasi tartalékiak alapjan mond-
hatdk stabilnak, de lakdspiac kockazati kitettségiik szempontjabdl is jobb helyzetben vannak ma,
mint példaul a 2008-as valsag id&szakdban.

* A szerz6 a Magyar Nemzeti Bank Fenntarthato pénziigyek féosztdalydnak munkatdrsa

»Szerkesztett formdban megjelent 2023. mdrcius 7-én a Napi.hu oldalon.”
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