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1. A vizsgalat inditasanak koriilményei

A tObbszor moédositott 1996. évi LVIIL. térvény a tisztességtelen piaci magatartds és a
versenykorlatozas tilalmar6l (tovabbiakban Tpvt.) 36/A. § (1) bekezdése szerint ,,A
Gazdasagi Versenyhivatal elndke egy adott agazat vallalkozasaitol — a piaci folyamatok
megismerése €s értékelése céljabol — hatarozattal, hataridé megjeldlésével felvilagositast
kérhet, amennyiben az d&rmozgasok vagy mas piaci koriilmények arra utalnak, hogy az adott
piacon egy vagy tobb vallalkozas a versenyt megakadalyozza, korlatozza vagy torzitja, illetve
gazdasagi er6folényével visszaél.” Az agazati vizsgalat tehat altalanos tajékozodasra szolgéalo
eszkdz, nem konkrét vallalkozasok ,ellen”, illetve konkrét vallalkozds magatartasanak
vizsgalatara iranyul, hanem célja altalanosabb. Ugyanakkor nem altalanos és komplex piac- és
versenyelemzés, hanem az idézett torvényhelyben szerepléen konkrét irdnyultsagq.
Kovetkezményeként azonban természetesen nem kizart egy vagy tobb konkrét vallalkozas
elleni versenyfeliigyeleti eljards inditasa sem. Emellett a vizsgalat keretében feltart tények,
informéciok indokolttd tehetnek a versenyjoggal nem kezelhetd vagy a torvény tilalmaiba
nem {itk6z6 negativ gyakorlattal kapcsolatban szakmai szabalyozasi vagy mas szervek altali
intézkedés kezdeményezést.

A Gazdasagi Versenyhivatal a pénziigyi szolgaltatasi piacok folyamatainak és eseményeinek
alland6 figyelemmel kisérése és iddszakonkénti Osszefoglald elemzése, jellemzése mellett
alkalmanként kutatasi megbizasokat is adott kiilonbozd részértékelésekre. Igy a lakossagi
bankoldsi szokasok vizsgalatira a TARKI-val végeztetett felmérést, valamint a verseny
elemzésére, mindsitésére tobb alkalommal bizta meg a Pénziigykutato Rt.-t.

Az é4gazati vizsgélat inditdsa eldtt a banki kamatok és a nagymértékben novekvo nyereség, az
EU éatlagnal 1ényegesen magasabb kamatmarzsok utaltak arra, hogy a versenyben a kiilonb6zd
versenyteriiletek koziil az ,arverseny”’-ben nem mutatkoznak Kkelléen a hatasos
versenyszituicié jellemzéi. Emellett tobb bejelentés, valamint az Allampolgari Jogok
Orszaggytilési Biztosanak atirata is a banki szolgaltatasokon beliil a lakashitelezési piac GVH
altali vizsgalatat igényelte.

Tekintettel arra, hogy konkrét versenytorvényi jogsértés gyanujat megalapozé tény nem keriilt
a GVH tudomasara, versenyfeliigyeleti eljaras inditasdnak nem volt alapja, azonban a hatdsos
verseny lakéshitel piacon vald érvényesiilését illetden felmeriild hidnyossagok, a piaci
jellemzok alaposabb feltardsa ¢és elemzése érdekében 2004. jilius 9-én a GVH elnoke
agazati vizsgalat lefolytatisit rendelte el a pénziigyi szolgaltatds ¢és kiegészitd
szolgaltatasai agazatara, illetve a hitel/kolcsontigylet szolgaltatascsoporton beliil a lakascéla
jelzalog hitelezés targyaban a lakashitelezési piacokra vonatkoztatva és alapvetéen
bankszektorra kiterjedéen. Emellett néhany takarékszovetkezetet is bevont a GVH a
vizsgélatba annak megallapitasara, hogy masként viselkednek-e a takarékszovetkezetek, mint
altalaban a bankszektor a vizsgalt részpiacon. Egyidejiileg a GVH elndke informaciokat kért a
PSZAF-t0l és az MNB-t8l is.

A vizsgélatot indit6 hatarozatot (1. szdmu melléklet) 41 hitelintézetnek kiildtiik ki, érdemi
vélaszt 25 hitelintézettl' kaptunk, a tobbi azt kozolte, hogy gyakorlatilag nincsenek jelen a
lakashitel piacon, csak sajat dolgozoiknak, illetve néhany alkalommal vallalati ligyfeleik
alkalmazottainak nyujtottak lakaskolcsont.

: AEB, BB, CIB, Ella, Erste,, FHB, Fundamenta, Hanwha, HVB, HVBIB, IC, ING, IEB, K&H, MKB,
Volksbank, OTP, OTPJB, OTP-LTP, Raiffeisen, Sopron, Haldszi TKSz, Mohacs és Vidéke, Orgovany
és Vidéke, Siklos és Vidéke TKSz.
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A vizsgalat altal atfogott idészak 2002. januar és 2004. julius kozotti idotartam volt. Az
ebben az idészakban alkalmazott hitelezési feltételeket, belsé szabalyozast, mintegy 250
termék (felsoroldsuk a 2. szdmu mellékletben) kondicidit vizsgéltuk meg tipusonként
csoportositva. Az agazati vizsgalat céljabol és jellegébdl kovetkezden (szemben példaul
konkrét véllalkozas visszaélési tilalmat sértd magatartasa versenyfeliigyeleti eljarasban
torténd vizsgalataval) annak nem voltak részei a banki lizemgazdasagi, koltség- ¢s
hatékonysagi elemzések

2. Az érintett piacok jogi szabalyozasa

Az agazati vizsgalatban érintett lakdshitelpiac foldrajzilag orszagosnak tekinthetd, a hataron
atnyuld szolgaltatdis még nem jellemzd. Termékoldalrdl az érintett piac nem tekinthetd
egységesnek. Egyrészt a hitelintézeti és a lakdstakarékpénztari hitelezés, masrészt a
kiilonboz6é allami tamogatasu hitelek és a ,,sima” piaci lakashitelek lényegesen, egyes
elemeikben alapvetden kiillonbozének mindsithetdk, helyettesités is csak részben 4ll fenn
kozottik. Szabalyozottsaguk, a hitelintézetek egyes kondicidalakitasi lehetoségei, s igy a
verseny teriiletei, eszkozei is olymértékben eltérdk, hogy a kiilonbozé tipusok kiilon-kiilon
elemezhetok.

A pénziigyi, hitelintézeti piaci szolgaltatasok egésze az erdsen regulalt szektorok kozé
tartozik. Nem tartjuk indokoltnak és sziikségesnek a piacra 1épéstdl kezdve a miikodéssel
kapcsolatos altalanos szabalyozas ismertetését. A kifejezetten a lakashitelezésre vonatkozo
jogi szabalyok Osszefoglalasa, ismertetése azonban nélkiilozhetetlen a piaci folyamatok,
eltérések kelléen objektiv mindsitéséhez. A versenykorlatozasi tilalom megsértésének
gyantja szempontjabol példaul 1ényeges a piaci szereplok gyakorlatanak vagy egyes dijak
mindsitésénél, hogy az azonossigok mennyiben kovetkeznek torvényi vagy mas
jogszabalyi eléirasokbol. Ezért az aldabbiakban a szakmai szabalyozds magatartast,
kondiciokat ¢és hitelnytjtasi feltételrendszert befolyasold vagy konkrétan meghatarozo
Iényegét foglaljuk Ossze. A bemutatds az agazati vizsgalattal érintett idoészakban hatalyos
szabalyozasra terjed ki, az azt kdvetden tortént modositdsokra csak esetenként utalunk
(tekintettel arra, hogy azok a vizsgalt idészak értékelésében nem birnak relevanciaval).

2.1. A hitelintézetekrol és a pénziigyi vallalkozasokrol sz6l6 1996. évi CXII. torvény
(a tovabbiakban Hpt.)

A Hpt. altalanosan szabdlyozza a hitelintézetek szakmai miikodését, ideértve az tligyfelekkel
kotendd  szerzOdési gyakorlatot, az altalanos szerzddési feltételek és  kondiciok
megfogalmazasat, kozzétételének maodjat, idejét. A hitelintézet egyértelmiien és kozérthetéen
koteles tigyfeleit, illetve jovobeli ligyfeleit az altala nyujtott szolgéaltatasok igénybevételének
feltételeirdl, és ezek modosuldsardl tajékoztatni. A t4jékoztatast, valamint az altalanos
szerzOdési feltételeit is tartalmazo iizletszabalyzatot, az ligyfelek szamara ajanlott hitel és
kolcson nyujtasaval kapcsolatos szerzddési feltételeket, kamatokat, szolgaltatasi dijakat, az
tigyfeleket terheld koltségeket, késedelmi kamatokat, végiil a kamatszamitas modszerét
koteles az {igyfélfogadasra nyitva 4ll6 helyiségeiben konnyen hozzaférheté helyen
kifiiggeszteni, ha pedig az ligyfél kéri, ingyenesen a rendelkezésére bocsatani. (A szabalyozas
ezen elemébdl az is kovetkezik, hogy a valtozasokrol sem koteles a fogyasztokat egyénileg
tdjékoztatni.) A hitelintézeteknek iizletszabalyzatba kell foglalniuk az altalanos szerzdédési
feltételeket, melyeknek legalabb a kovetkezoket kell tartalmazniuk:

a) a hitelintézet teljes neve, tevékenységi engedély szama és datuma,

b) valtoztathato-e a kamat €s ha igen, milyen modon, a kamatszdmitads modja,



c) egy¢éb dijak és koltségek,
d) a szerzOdést biztositd mellékkotelezettségek.

A Hpt. altaldnos eldirasai alapjan - mivel a lakaskdleson nyujtdsa kockazatvallalassal jard
ligylet - a hitelintézet koteles az tigyféllel kotott szerzodést irasba foglalni.

2.2. A jelzalog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrol szolo 1997. évi XXX. torvény
(a tovabbiakban Jht)

A Jht. el6irasai szerint miikddnek a jelzalog hitelintézetek, melyek specialis feladatkdriik
alapjdn Magyarorszag teriiletén levO ingatlanon alapitott jelzdlogjog fedezete mellett
nyujthatnak pénzkolcsont, ezen kiviil dllami készfizetd kezességvallalas esetén jelzalogjog
kikotése nélkiili kdlesont nyujthatnak, illetdleg hitelintézetek és biztositd részvénytarsasagok
részére ingatlanok hitelbiztositéki értékének megallapitasat végezhetik a térvényben
meghatarozottak szerint. A jelzalog-hitelintézet szakositott hitelintézet (lasd Hpt. 5. § (3) és
(5) bekezdése ¢és a Jht. 2. § (1) bekezdését). A jelzdlogbank azt a jelzdloghitelt, valamint
kapcsolodo kolesonrészt vasarolhatja meg hitelintézettdl, illetve biztositd részvénytarsasagtol,
amelyet a jelzaloghitel tekintetében Magyarorszag teriiletén 1évd ingatlanon alapitott
jelzalogjog fedezete mellett nyujtottak elidegenitési €s terhelési tilalom kikotése mellett, vagy
azzal a szerzdésbe foglalt tdjékoztatassal, hogy a jelzéloghitel, illetve a fedezetiil szolgalod
0nallod zalogjog megvasarlasa esetén a jelzalogjoggal (6nalld zalogjoggal) terhelt ingatlanra a
jelzalog-hitelintézet javara elidegenitési és terhelési tilalom 4ll fenn.

A Jht. kikoti, hogy a jelzalog-hitelintézet teljes hiteldllomanyaban a kolcsonszerzodések
megkotésekor a legalabb 6t éves lejarata jelzaloghitelek aranya nem lehet kevesebb 80%-nal,
valamint korlatozza a jelzalogbank altal nyujthatd koleson Osszegét, mégpedig a fedezetiil
szolgald ingatlanok hitelnytjtas alapjat képezd egylittes értékének (tovabbiakban:
hitelbiztositéki érték: HBE) 70%-aban.

A torvény — egyebek mellett - rogziti a jelzalog alapu hitelek fedezetéiil szolgald ingatlanok
hitelbiztositéki értékének €s a nyujtott kdlesondk maximumat (70%), a jelzaloghitel szerzddés
kotésének kozokiratba foglalasi kotelezettségét (a kozokiratot a kozjegyzd allitja ki),
szabalyozza a jelzalogbank és egyéb hitelintézetek kozotti lehetséges egyiittmiikddést is.

2.3. A lakas-takarékpénztarakrol szolo 1996 évi CXIII. torvény
(a tovabbiakban Ltp tv.)

A Ltp. torvény az ilyen tipusi szakositott hitelintézetek muikodését, alapvetden a
lakéaseldtakarékossagra kotott szerzddési gyakorlatot és kapcsolddd szolgéltatdsokat
szabalyozza. Lakastakarékpénztarnal —meghatarozott szerzédéses modozat szerinti,
legkevesebb négy év betételhelyezési idészakot magéban foglald szerzddéseket lehet kotni,
melynek keretében az eldtakarékoskodd meghatarozott Osszegili betételhelyezést vallal a
megtakaritasi id0 alatt, s betétdsszeghez és annak fix kamatdhoz az allam évi meghatdrozott
mértekll (jelenleg évente a betétdsszeg 30 %-a, maximum 72.000 Ft) tdmogatast nyajt. A
megtakaritasi iddszakot kovetden az eldtakarékoskodd maximum a megtakaritott dsszeggel
(beleértve az allami tdmogatast és kamatat) azonos mértéki, fix kamatozasu hitelt igényelhet
a lakastakarékpénztartol. A lakas-takarékpénztari kolcson 8 évig terjedd megtakaritasi idot
magaban foglald szerzddés esetén lakascélu felhasznalashoz kotott, ebben a lakasvasarlason
tul egyéb esetek — bdvités, felujitas, korszeriisités, helyreallitds, lakhatdst javitd kdzmiivek
kialakitasa vagy felujitasa, k6zos tulajdonban allo épiiletrészek feltjitasa, korszeriisitése — is
beleértendok.



2.4. A biztositokrol és a biztositasi tevékenységrol szolo 2003. évi LX. torvény
(a tovabbiakban Bit)

A Bit. 5. §-a (5) bekezdésének megfelelden a biztositd kizarolag biztositasi tevékenységet €s
azzal kozvetleniil Osszefliggd tevékenységet végezhet lizletszerlien. A (6) bekezdésben a
torvény hatalmazza fel a biztositot egyes tevékenységek folytatasara, azaltal, hogy biztositasi
tevékenységgel kozvetleniil Osszefliggd tevékenységnek mindsit egyes tevékenységeket,
egyebek kozott a jelzaloghitelezést, azzal, hogy a biztositonak a Bit. 68.§-anak (1) bekezdése
alapjan a jelzaloghitelezési tevékenység megkezdéséhez be kell szereznie a Feliigyelet
engedélyét (e tevékenység végzését kordbban a 2000. évi XCVIIL torvény tette lehetdvé a
biztositd részvénytarsasagok szamara).

A jelzaloghitel fogalmat a Bit. 3.§-a (1) bekezdésének 29. pontja hatarozza meg: a biztositd
részvénytarsasag altal életbiztositasi tligyfeleinek kozokiratban foglalt szerz6dés alapjan
nygjtott olyan pénzkolcson, amelynek fedezete - az adott iigyfél altal megkdtott,
¢letbiztositasi szerzddés alapjan teljesitendd biztositasi 6sszeg mellett - a Magyar Koztarsasag
teriiletén 1€vo ingatlanon (a termdfoldet kivéve) alapitott jelzalogjog.

A jelzaloghitelezési tevékenység folytatasanak a Bit. 3.§-a (1) bekezdésének 29. pontjaban,
illetve 68. és 69.§-aban meghatarozott feltételei koziil kiemelendd, hogy

— atevékenységet csak a biztositd részvénytarsasag végezheti, mas szervezeti formaban
muko6do biztositdé nem,

— aszerzédést kozokiratba kell foglalni,

— a pénzkoleson fedezete kettds: az tligyfél altal megkotdtt életbiztositasi szerzddés
alapjan teljesitendd biztositasi 6sszeg és a jelzalogjog,

— a jelzaloghitel 0sszege nem haladhatja meg az alapjaul szolgald életbiztositasi
0sszeget,

— a jelzaloghitelbdl eredé tokekovetelés mértéke nem haladhatja meg a fedezetiil
szolgalo ingatlan hitelnytjtas alapjat képezo értékének (a hitelbiztositéki érték) 60
szazalékat,

— a fedezetiil szolgald ingatlanra vonatkozo jelzalogjog érvényesithetosége érdekében
elidegenitési és terhelési tilalmat kell kikotni.

A Bit. az egész iizletdg vonatkozasdban rogziti (69. § (2) bekezdés), hogy a biztositd
jelzaloghitelt kizardlag életbiztositasi dijtartaléka 5 szazalékdt meg nem haladdé mértékig
nyujthat. Tovabbi szabalyokat tartalmaz a biztositok jelzaloghitelezési tevékenysége
megkezdéséhez ¢és folytatdsdhoz sziikséges személyi és targyi feltételekrdl szolo 261/2000.
(XII. 26.) Korm. rendelet.

2.5.  12/2001. (I. 31.) sz. Korm. rendelet a lakascéla allami tAmogatasokrol

A Kormanyrendelet az allam altal az Uj lakastamogatasi rendszer keretében nyujtott
tamogatasokhoz valo hozzijutés, illetéleg a tamogatott kolcsondk nyujtasanak feltételeit



tartalmazza. A rendelet alapjan az allam alapvetden kétféle kamattdmogatast nyujt a kdlcson
futamidejének elsé 20 évében’.

e A jelzédloglevéllel finanszirozott hitelek kamattdmogatdsa ugynevezett
forrasoldali kamattamogatds, melyet az allam nem a lakashitel kamataihoz,
hanem a jelzélog-hitelintézet altal kibocsatott azon jelzaloglevelekhez nyujt,
amelyekkel finanszirozott jelzaloghitel-ligylet megfelel a Kormanyrendeletben
irt feltételeknek, tobbek kozott a Kormanyrendelet 12. § (1) bekezdés g)
pontjaban megallapitott maximalt kamat- és koltségfeltételeknek;

. A kiegészitd kamattdmogatast a Kormanyrendeletben eldirt személyi €és egyéb
feltételek teljesiilése esetén, a 30 millio forintot meg nem halad6 Gsszegli — a
telekar nélkiil szamitott -, altalanos forgalmi adét nem tartalmazo éEpitési
koltségek vagy értékesités céljara épitett 11j lakéds vételaranak megfizetéséhez
magyarorszagi székhellyel vagy fidkteleppel rendelkezd hitelintézettdl felvett
koleson vagy biztositointézeti jelzaloghitel torlesztéséhez nyujtja az allam.

Mindkét tamogatési forma célja, hogy az addsok kamatterhei csokkenjenek. Az allam a
tamogatast a hitelintézetek altal felszamitott kamatok és dijak maximum értékéhez koti.

A rendszer bevezetése Ota a rendelet tobbszor modositasra keriilt, ennek soran valtozott a
tamogatottak kore, a tdimogatasok mértéke és egyéb jellemzok is.

Ad 1.) A jelzéloglevéllel finanszirozott hitelekhez nyujtott kamattdmogatast hasznalt lakas
vasarlasara, bovitésére, korszerlsitésére, valamint 0j lakas vasarlasara, épitésére
egyarant lehet igényelni. A szabdlyozds valtozasa a lehetséges visszaéléseket
(csaladon beliili adasvétel, tobbszords allami tdmogatds igénybe vétele) probalta
kiszlirni, csokkentette a felvehetd kolcson Osszegét, illetleg a tdmogatds tomegét,
valamint a hitelnytjtok tdmogatasbol szarmazo hasznat.

Ad 2.) A kiegészitd kamattdmogatast csak méltanyos lakasigényt kielégité uj lakas
vasarlasdhoz, épitéséhez lehet igényelni, a valtozdsok foként az adds minimalis
tulajdonszerzésére, a kamatplafon eldirasokra, valamint a felvehetd hitelosszeg felso
hataréra iranyultak, utobbi 10-rdl 15 millié Ft-ra nétt.

A kamattamogatdsokra vonatkozo szabalyozas és szabalyozasvéltozas fobb elemeit a 6.
szamu mellékletben foglaltuk Ossze, a lakashitelek tamogatasanak feltételéiil szolgalo
»kamatplafon”-ok, valamint az allami tdmogatds mértékének valtozdsat pedig a 7. szamu
mellékletben mutatjuk be.

Az éllamilag tamogatott kolcsondk nyujtasat, folyositdsat a torlesztés és a tdmogatasok
megallapitdsat, valamint ezeknek a kozponti koltségvetéssel vald elszdmolasat - az épitére
(épittetore), illetdleg az értékesitére tekintet nélkiil - a hitelintézetek végzik.

A kozvetlen tdmogatasok és a kamattamogatasok igénybevételi feltételeinek meglétét a
folyositd hitelintézet vagy a kdolcsont nyujtd biztositdintézet (a tovabbiakban egyiitt:
hitelintézet) koteles ellendrizni. (A lakédsépitési kedvezmény, valamint a fiatalok

Az allam lakashoz jutast tdmogatd szandéka nemcsak a lakaskolcson kamattamogatasanak formajaban
jelent meg, hanem egyéb — lakasépitési kedvezmény, addvisszatéritési tamogatas, akadalymentesitési
tamogatas, egyebek — tamogatasok formajaban is, azonban az alapvetden a lakossagi lakéshitelezésre
fokuszalo agazati vizsgalat ezekre — a hitelezésen kiviili elemekre - nem terjedt ki.



otthonteremtési tamogatasa a rendeletben rogzitett személyi feltételeinek meglétét az igényld
lakéhelye szerinti telepiilési onkormanyzat jegyzdje igazolja a folydsitd hitelintézetnek.)

A kozvetlen tdmogatasokat, a kamattamogatasokat és a koltségtéritést az allam nevében a
MAK nyUjtja a folyosito hitelintézet havi elszdmolésa alapjan.

A hitelintézetet az altala folyodsitott és a koltségvetéssel elszamolt fiatalok otthonteremtési
tamogatasa, valamint a megeldlegezd kolcson Osszege utan 3%, minden mas kozponti
koltségvetési tdmogatas Osszege utan 1,5% koltségtérités illeti meg, amelyet - a lakasépitési
kedvezményt megeldlegezd kolcson kivételével - a tdmogatdssal egyiitt kell elszdmolnia a
kozponti  koltségvetéssel. A jelzalogbankok a kovetelés, és az oOnallo zalogjog
megvasarlasanal tovabbi 0,5 %-os allami koltségtéritésben részesiilnek. Az allam megtériti a
hitelintézetnek a kiegészitd kamattamogatassal a hitelintézettdl felvett €s a szamviteli torvény
rendelkezései szerint behajthatatlanna valt kolcson, valamint - a téke Osszegének legfeljebb
felét elérd mértékig - jarulékai egyiittes Osszegének 80%-4at, amennyiben az igényld a lakéascél
megvalositasdhoz lakdsépitési kedvezményt is igénybe vett. A hitelintézet a tamogatasok,
valamint a eldlegek folyositasardl és az azokkal valod elszdmolas rendjérdl az allamot
képviseletében eljaroval (kordbban PM, jelenleg a regionalis fejlesztésért és felzarkodztatasért
felelds tarca nélkiili miniszter) szerzodést kot.

2.6. A kozjegyzokrol szolo 1991. évi XLI. torvény

E torvény hatdrozza meg a kozjegyzOi okirat kiallitasdval kapcsolatos teenddket. A
kozjegyzOk illetékességi teriiletét gy hatdrozza meg, hogy altalaban annak a helyi birdsdgnak
az illetékességi teriilete, mely a kozjegyzO székhelyén miikodik. A Budapesten miik6do
kozjegyzok illetékessége a fOvaros egész teriiletére kiterjed. A kozjegyzé alapvetden a
székhelyén levd iroddban végzi a tevékenységét, irodan kiviil pedig akkor, ha az igy
természete vagy siirgdssége indokolja; ez esetben dragdbb munkadijra tarthat igényt.

A jelzalog-hitelszerz6dés megkotésekor €s kozjegyzdi okiratba foglalasakor a kozjegyzonek
torvény adta kotelessége, hogy meggy6z6djon a hitelfelvevd {igyleti képességérol és
jogosultsagarol, valodi szandékarol. Téjékoztatnia kell a szerz6do felet a jogligylet Iényegérdl
¢és jogi kovetkezményeirdl, felolvassa a kozjegyzoi okiratot és meggy6zddik arrol, hogy a
kozjegyzo6i okiratban foglaltak megfelelnek a fél akaratanak.

A kolcsont nyujtéo hitelintézet szdmara a kozjegyz6i okiratba foglalt jelzaloghitel-
szerzOdésnek az az elonye, hogy az adds szerzddésszegése esetén a kdzjegyzoi okirat azonnal
birosagi végrehajtasi zaradékkal lathatd el, és ezzel végrehajthatova valik. Ez egyrészt
csokkenti a tranzakcios koltségek szintjét, valamint a végrehajtas iddsziikségletét is a bankok
szamara, mikozben koltségeit az ligyfelek viselik. Miutdn a jelzélog-hitelintézet altal kotott
jelzalogszerzddések kozjegyzoi okiratba foglalasat a jogszabaly (Jht.) irja eld, a kereskedelmi
bankok ¢s pénziigyi szolgéltatok csak sajat piaci hiteleiknél donthetnek annak
megkovetelésérdl vagy mellozésérol.

2.7. A Kkozjegyzoi dijszabasrol szolé 14/1991. (XI. 26.) IM rendelet

A rendelet tartalmazza kozjegyzoi dijakat, illetve meghatarozasuk maodjat. A rendelet kiilon-
kiilon rendelkezik a jelzalog-hitelintézetek €s az egyéb hitelintézetek altal kotott jelzalog-
hitelszerzddések kozokiratba foglalasdnak dijairdl.



Utobbiakra a két- vagy tobboldalt jogiigyletek kozokiratba foglalasarol szold altalanos
dijkeret vonatkozik. A jelzalog-hitelintézetek altal kotott jelzalog-hitelszerzodések kozjegyzoi
dijai a 2004. januar 1-i moddositast kovetden kiilonbozéek aszerint, hogy allami
kamattamogatasu kolcsonre vonatkozik-e a kolcsonszerzodés vagy nem. A tamogatott
koleson- és az azt biztositd jelzdlogszerzddés kozokiratba foglalasaért a nem tamogatotthoz
képest eltérd dijszabast vezetett be az IM rendelet. A kamattdmogatasos jelzalogkdlesonokre a
rendelet ligyértéktdl és az iligyintézés helyszinétdl fiiggd fix Osszeget hataroz meg a dijakra,
mely mind a munkadijat, mind a koltségatalanyt magaban foglalja. A nem kamattamogatott
kolesonok esetében a munkadij meghatirozasakor a rendeletben meghatarozott iigyértéktol
fiiggd dijakhoz képest (+ 100% - 50%-os hataron beliili) mérlegelési lehetdség biztositott a
kozjegyzOk szamara az ligy terjedelme, bonyolultsaga, nehézségi foka és egyéb szempontok
alapjan. A munkadijon feliil a kozjegyz0 igényt tarthat készkiaddsaira, valamint munkadij
40%-at kitevd koltségatalanyra. Megjegyzendd, hogy mikdzben a rendelet a kozjegyzoi
eljaras kezdeményezdje szdmara irja el a dijfizetési kotelezettséget, addig altalanos az a
gyakorlat, hogy az tigyfelet tekintik eljaras kezdeményezdjének, mikdzben mind a kozjegyzo,
mind pedig helyszin megvalasztdsdban a bank dontésére van bizva. Jellemzden nem
rendelkezik informacidval arrdl sem, hogy ez utébbi példaul befolyassal van a kozjegyzonek
fizetendd dija Osszegére, hiszen a kozjegyz0 kiilon dijat szamit fel a nem kdzjegyzdi irodaban
torténd szolgaltatasnyujtas esetén is.

A rendelet 30/A §-a szerinti dijtételeket a kozjegyz6 minden, a 12/2001. (L.31.)
Kormanyrendelet szerinti kamattdmogatassal érintett hitelnél alkalmazni koteles.

2.8. A lakaskolcson nyujtasa soran kotott szerzodések biztositékai és jogi hatteriik

A hitelintézetek az ados szerzddésszerl teljesitésének biztositasara a polgari torvénykonyvrol
sz0l6 1959. évi IV. torvényben (tovabbiakban: Ptk.) meghatarozottak szerint szerzOdést
biztositd mellékkotelezettségeket kotnek ki a szerzOdésben. Ezek elsddlegesen a jelzalogjog
¢s kezes bevonasa. Tovabbi biztositék lehet a hitelintézet szamara a vételi jog kikotése.

A jelzalog alapjan a zalogjogosult (vagy mdas néven: hitelezd) jogosult a pénzben
meghatarozott kovetelésének biztositasara szolgald ingatlanbdl — térvény eltérd rendelkezése
hidnyaban - mas koveteléseket megel6z6 sorrendben kielégitést nyerni. A zalogtarggyal vald
felel0sség terjedelme ahhoz a kdveteléshez igazodik, amelynek biztositdsara a zalogtargy
szolgél. Kiterjed tovabba a kamatokra, a kovetelés és a zdlogjog érvényesitésének koltségeire
¢s a zalogtargyra forditott sziikséges koltségekre is. A zalogszerzddés alaki feltétele az irasba
foglalas. Jelzalogjog esetén az ingatlan a zalogkotelezett birtokaban marad, aki jogosult annak
rendeltetésszeri hasznalatara, hasznositasara, koteles azonban annak épségét megdrizni. Ha
az ingatlan allaganak romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a zdlogjogosult kérheti az
ingatlan helyredllitdsat vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasat. Ha
pedig a kotelezett megfeleld hataridon beliil ennek nem tesz eleget, a zalogjogosult kielégitési
jogat gyakorolhatja. Ahhoz, hogy érvényesen létrejojjon a jelzdlogjog az ingatlanon, az
ingatlan nyilvantartasba be kell jegyezni. A lakas-takarékpénztarak és a jelzalog-hitelintézetek
altal nyujtott kdlcson esetén a Jht. és az Ltp. maga is kimondja, hogy a kolcson biztositékaul
jelzalogjogot kell bejegyezni.

A jelzélogjog mellett a Ptk. 269. §-dban szabalyozott onallo zalogjogot is sziikséges
megemliteni, amely a Ptk. 269. § (1) bekezdése alapjan a zalogtargyat személyes kovetelés
nélkiil terheli. Ilyen esetben a zalogjogosult — a zalogszerzédésben meghatarozott Gsszeg,
valamint annak jarulékai erejéig — kizardlag a zalogjoggal terhelt zalogtargybol kereshet
kielégitést. Az 6nalld zalogjognak — az atruhazhatdsaga révén — a kereskedelmi bankok ¢és a
jelzalog-hitelintézetek kdzotti refinanszirozasi konstrukcidban van szerepe.
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Kezesség esctén a kezes arra vallal kotelezettséget, hogy a kdtelezett nem teljesitése esetén
maga fog teljesiteni a jogosultnak. Kezesség is csak irasban vallalhatd. FOszabaly szerint a
kezes nem kotelezhetd teljesitésre mindaddig, amig a kovetelés az eredeti kotelezettol
behajthato, de készfizetd kezesség esetén a kezes nem kdvetelheti, hogy a jogosult eldszor a
kotelezettdl hajtsa be a kovetelést. A szerzddd felektdl fligg, hogy készfizetd kezességben
allapodnak-e meg, de a banki gyakorlatban a készfizetd kezesség kikotése a jellemzo.

A vételi jog alapjan a tulajdonos lehetdévé teszi, hogy a vételi jog jogosultja egyoldala
nyilatkozataval az ingatlant megvasarolja. Gyakorlatilag ez azt jelenti, hogy az addés nem
teljesitése esetén a hitelintézet barmikor megvasarolhatja az ingatlant azzal, hogy kifizeti neki
— a fenndll6 tartozast levonva - a szerzOdésben meghatdrozott Osszeget. A vételi jogot
bejegyzik az ingatlan nyilvantartasba is. A vételi joggal kapcsolatban a vételarra vonatkozdan
nincs semmilyen eldiras. A birdi gyakorlat (1asd BH 1998. 350.) szerint nincs jogi akadalya
annak, hogy a jelzalogjog mellett vételi jog is kikotésre keriiljon vételar megjeldlésével.

Az ingatlan nyilvantartasban tehat feltiintetésre kertil, ha az ingatlant jelzalogjog ¢és vételi jog
terheli. Ezek biztositasara tovabba elidegenitési és terhelési tilalom is bejegyezhetd, feltéve,
ha a felek errdl szerzédésben megallapodtak (1d. még az ingatlannyilvantartasrol szolo 1997.
¢vi CXLI. torvény). A jelzalog-hitelintézetek esetén torvényi kotelezettség, hogy elidegenitési
¢s terhelési tilalmat jegyezzenek be a jelzalogjog biztositasara, amit a zalogszerzddésben is fel
kell tlintetni.

A fedezetként szerepld ingatlanra torténd teljes korti, a hitelezd bankra engedményezett
vagyonbiztositds megkotése altalanosan megkovetelt folyositasi feltétel, ami teljes mértékben
Osszhangban van a nemzetk6zi gyakorlattal. A fedezetben keletkezd esetleges karok — aminek
a helyrehozatalara a hitelfelvevok tobbsége onmaga nem lenne képes —miatt keletkezo
»fedezethiany” biztositassal torténd ellentételezése szakmailag teljesen indokolt.

2.9. A piaci viszonyokat érinté néhany valtozas az agazati vizsgalattal érintett
idészakot kovetden

2.9.1. A 324/2004.(X11.6.) Kormdny rendelet

A rendelet, a 41/1997. szamu kormanyrendeletet modositva, a teljes hiteldij mutatéo (THM)
szamitas ¢és kozzététel kotelezettségét kiterjesztette a lakashitelekre is. A rendelet szerint a
THM szamitasanal az ligyfél altal a pénziigyi intézménynek fizetett koltségeket, valamint a
harmadik személynek fizetett koltségek koziil az iigyfél altal felajanlott fedezet
értekbecslésének dijat és lakdsépitéseknél a helyszini szemlék dijat kell figyelembe venni.

Az Osszehasonlitds orientacios jellegli erdsitését szolgalja a rendelet azon eldirdsa, hogy
lakaskolcsonok esetén a THM értékét az alabbi feltételekkel nyujtott, egyenletes torlesztésii
hiteltermékekre kell meghatarozni, amennyiben a pénziigyi intézmény kinalja az adott
hiteltipust:

a.) a lakastakarékpénztar altal nyuajtott lakaskolcsonnél a kdleson 6sszege 1 millio
forint, futamideje 5 év,

b.) mas pénziigyi intézmény altal nyujtott lakaskolcsonnél a kolcson Osszege
5 milli6 forint, futamideje 20 év.

Az eldiras teljesitésének induld tapasztalataira (hatasa legkordbban egyébként egy év mulva
mérhetd) a jelentés nem térhet ki, azonban a jovore vonatkozo kovetkeztetések szempontjabol
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sziikségesnek lattuk a rovid bemutatast. Megjegyezziik, hogy bar a fogyasztd tajékozddasa,
termékvalasztasi orientacidja szempontjabol a rendelet eldrelépést jelent, de megitélésiink
szerint — tekintettel a jelentésben késdbbiekben bemutatott lakashitelezési jellemzdkre is —
csak részleges megoldast jelent a fennalld problémakat illet6en.

Tovabbi valtozast jelent, hogy a rendelet modositasaval a pénziigyi intézmények szamara a
Kormanyrendelet 12. §-aban eldirt tajékoztatasi kotelezettség is kiterjed a lakéscélu
kolesonokre is. Ennek értelmében a pénziigyi intézménynek biztositania kell, hogy tligyfele
szerzddés alairasa el6tt megismerhesse:

a) a hitelszerz6dés tervezetét,
b) a hitelbiralati dijnak a kezelési koltségbe valo beszamitasi modjat,
c) a hitelprolongélés varhat6 koltségét,

d) az ligyfél nem teljesitése esetén a késedelmi kamat mértékét és a hitelfelmondas
feltételeit,

e) a teljes futamidore kiszamitott kamatot,

f) a rovidités feltlintetésével két tizedesjegy pontossaggal a THM-et, a THM
szamitasanak modjat és a THM szamitdsa soran figyelembe nem vett egyéb
koltségek, kiillonosen a kozjegyzOi dij és a koleson folydsitdsdhoz megkdvetelt
biztositasi dij meghatarozasat és varhatod 6sszegét,

g) az dsszes — a pénziligyi intézmény részére fizetendd, a hitel felvételével osszefliggd —
koltséget, valamint

h) apénziigyi intézmény altal a hitel folyositasahoz megkivant egyéb feltételeket.

2.9.2. A fiatalok lakaskolcsonéhez kapcsolodo dllami kezesség vallalasanak és
érvényesitésének részletes szabdlyairdl szolo 4/2005. (1. 12.) Kormdnyrendelet

A kormanyrendelet értelmében az éallam a rendeletben foglalt feltételek teljesiilése esetén
készfizetd kezességet vallal a kdzponti koltségvetés terhére a lakascélu ingatlan épitéséhez,
vasarlasadhoz hitelintézettdl igényelt kdlcson 0sszegének a hitel fedezetéiil szolgalo, a hitelcél
szerinti lakasingatlan hitelbiztositéki értekének 60%-at meghaladd részére, legfeljebb e
hitelbiztositéki érték 100%-aig (garantalt hitelrész). Az allami kezességvallaldas mértéke a
garantalt hitelrész és az erre felszdmitott kamat €s kezelési koltség 100%-a. Az allami
kezességvallalas deviza alapu hitelekre is kiterjed.

2.9.3. Az dgazati vizsgalattal érintett idoszak utan a lakdscélu tamogatasokrol szolo
12/2001. (1.31.) Kormdanyrendelet

A korményrendeletnek a jelzaloglevéllel finanszirozott hitelek kamattdmogatdsara vonatkozo
rendelkezéseiben a 2004. szeptember 7-én hatalyba lépett modositas folytan a korabbiakkal
ellentétben mar nem szerepel az a kitétel, hogy csak belfoldi jelzalog-hitelintézet altal
kibocsatott jelzaloglevél kamataihoz nyajt tdmogatast az dallam, ugyanakkor a
Kormanyrendelet 1. § (4) bekezdésének — a 2004. szeptember 7-én hatalyba lépett mddositas
soran beiktatott — 6. pontja meghatirozza, hogy a rendelet alkalmazasaban jelzalog-
hitelintézet a magyarorszagi székhellyel vagy fiokteleppel rendelkezd jelzalog-hitelintézet a
jelzalog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl szold 1997. évi XXX. torvényben foglaltaknak
megfelelden.
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2.10. A lakashitel piacra torténo belépés feltételeinek f6 jellemzdi

Lakashitelt PSZAF engedéllyel rendelkezd pénziigyi intézmény nyujthat, az engedély az
intézménytél fiiggd alaptdke és szakmai felkésziiltség fiiggvénye. Allamilag tamogatott
hitelek nytjtasahoz sziikséges a PM-mel megallapodast kotni. 2004. majusa 6ta az EU-ban
megfeleld miikodési engedéllyel rendelkezd pénziigyi intézmények is beléphetnek a piacra a
PSZAF-nal tortént regisztraciot kovetéen. EbbSl a szempontbol utalnunk kell arra is, hogy a
lakascélt allami tdmogatasrol szo6l6 modositott 712/2001. (1.31.) Kormanyrendeletben a
korabbiakkal ellentétben mar nem szerepel az a Kkitétel, hogy csak belfoldi jelzalog-
hitelintézet altal kibocsatott jelzaloglevélhez nyljt tAmogatast az allam. Ebbdl kdvetkezden
az allamilag tdmogatott hitelek piacan is konnyen megjelenhetnek az Eurdpai Gazdasagi
Térség megfeleld pénziigyi intézményei.

Az 4gazati vizsgélat sordn megkeresett (és a kérdésre valaszt add) intézmények a piacra 1épés
1d6 ¢és anyagi raforditasait igen tag hatarok kozott jelolték meg — jellemzden azzal az
alapfeltételezéssel élve, hogy mar miikodd bankrol van szd. Az idéraforditas igényt néhany
hét és 12 honap kozott hataroztdk meg, az egyéves idotartam altaldban magaban foglalja a
tervezéstél a termékbevezetésig terjedd munkalatokat, a rovidebb id6t meghatarozok
tobbnyire az egy-egy termék kidolgozasara szant idot adtdk meg. A piacra 1épés koltségeit
néhany milliotdl az egy milliard Ft-ot is meghaladd 6sszegre becsiilték.

3.  Alakascélu hitelpiac alakulasa
3.1. A piac fejlédése

Az 1990-s években a lakdshitelezés teriiletén az allami tdmogatasok és a lakasépités jelentds
csokkenése, a kedvezotlen jovedelemalakulas és gazdasagi kilatasok, a magas inflacid, illetve
hitelkamatok kovetkeztében a kilencvenes években a kereslet nagymértékii visszaesése volt a
jellemz6. Természetes, hogy ebben a helyzetben 1) hitelintézeteknek ezekre a piacokra vald
belépése nem volt ,,vonzd”, s igy jellemzden az allomanyban és az 10j hitelnyujtasban is
megmaradt a korabbi monopolium, az OTP Rt. nagymértéki talsulya.

Ez a tendencia, a kvazi-monopolhelyzet a 2001. elejétdl tortént allami kamattdmogatasi
rendszer bevezetésekor valtozott. A tdmogatasi rendszer célja az volt, hogy a lakashitelek
kamatai lényegesen a piaci hitelkamat szint ald kertiljenek, s ezaltal széles fogyasztoi réteg
szamara valjanak elérhetdvé. (Az allami tdmogatas lakashitelezésben jatszott szerepét jol
mutatja, hogy 2003-ban a tdmogatott hitelek részaranya 95 % volt.) A lakéshitel kamatok
leszoritasat ugy érte el a kormdnyzat, hogy a fogyasztoknak felszdmithatd kamatok ¢és
koltségek mértékét korlatozta (lasd a 6., 7. szamu mellékletben az Osszefoglald tablazatokat),
a hitelintézetek ebbdl adodd kiesd veszteségét tamogatassal kompenzalta. Az indulo
tamogatasi rendszer feltételei, a hitelek felhasznalasi lehetdségei 2003. kozepéig folyamatosan
boviiltek, igy 2002. marciusatdl a tamogatast mar hasznalt lakasokra is igénybe lehetett venni.
Kordbban a magyar piacon a lakéshitelezésben egy-két lakossdgi bankon kiviil a
takarékszovetkezetek vettek részt, egyenként minimalis piaci részesedéssel, azonban az allami
tdmogatasok kozvetitésére nem mindegyik hitelintézet volt felkésziilve. Az 1
kamattdmogatasi rendszer életbe 1éptetését kovetden a kereskedelmi bankok egymas utan
Iéptek a lakashitelek piacara, versengés kezdddott, a vizsgalt idészakban mar jellemzden a
piac részesei voltak, eszkdzallomanyukon beliil a lakéashitelek részardnya az 1999. évi 1,6%-
161 2002. szeptemberéig 5,4%-ra emelkedett’. Ez az ardny napjainkban mar 12 % feletti.

3 MNB adat (Jelentés a pénziigyi stabilitasrol, 2002. december)
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A kinalati oldalon jelentésen megndétt szdmu szereplok versenyképességét ugyanakkor igen
nagy kiilonbségek jellemzik. Ezek a kiilonbségek — amelyek tobb szempontbol (példaul a
piaci mult, a fiokhalézat, a fogyasztoi magatartds) egyértelmiien az Orszadgos Takarékpénztar
¢s Kereskedelmi Bank Rt. versenyelényét eredményezik. Ennek a jobb versenyképességnek, a
versenyeldnynek a kihasznalasa természetes profitorientdlt vallalkoz6i magatartas,
ugyanakkor kdvetkezménye az is, hogy a piaci szerkezet valtozasat, az Gijabb piaci szereplok,
a versenytarsak piaci részesedésnovelési lehetdségét lassitja. Ezen az egyenl6tlenségen egyes
szektorokban — példaul a tavkozlésben — allami szabalyozassal is valtoztattak, ez azonban a
bankszektor versenypiacca alakitdsakor nem volt szempont.

Ugyancsak 2001-ben teremtddott meg a feltétele a kereskedelmi bankok daltal nyujtott
lakaskolcsonok  jelzdlogbankok 4ltali  refinanszirozasanak, illetdleg a jelzdloglevél
kamattamogatashoz jutasnak is.

Mindezek kovetkeztében a lakashitel piac fellendiilt, a hitelallomany ugrasszeri névekedését
az 1. szdmu abra mutatja be.
1. szamu abra

A lakashitel allomany alakulasa
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Az 1. szamu abrabol lathato, hogy 2001. elejéhez képest 2004. kozepére a lakashitelek
allomanya tobb mint kilencszeresére nétt, s a ndvekedés féként a bankszektorban kovetkezett
be, a szovetkezeti hitelintézetek piaci részesedése kismértékben csokkent.

A novekedés dontéen az elézdekben ismertetett jogszabalyok hatasanak a kovetkezménye:
A kereskedelmi bankok a jelzalog hitelintézettel kotott megallapodasok alapjan a teljes
fiokhalozatban tudtak forrasoldali kamattamogatas mellett alacsony kamatozasa kolcsondket
nyUjtani. A tamogatott hitelek felvevdiként olyan fogyasztok is megjelenhettek, akik mar
rendelkeztek lakastulajdonnal. Lehetdvé valt a tamogatott hitelek befektetési céllal vasarlok
altali igénybevétele. Emellett egyes rétegek — példaul a koztisztviselok — allami garancia
melletti hitelfelvételi lehetdsége is bovitd tényezd volt.

Lathato az is, hogy 2003 végétdl a novekedés iiteme lassult, ez a tamogatasi rendszer
szigorodasanak tudhat6 be. A vérhato tdmogatdscsokkenés miatt eldrehozott vasarlasi roham
a jelzaloghitelezésre negativ hatdssal jart, a harom jelzdlogbank 2004. els6 félévében 37%-kal
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kevesebb® hitelt folydsitott, mint az el6z8 év azonos idészakdban. A 2003-ban felvett
lakashitelek orszadgon beliili megoszlasat a 2. szamu abra szemlélteti.

2. szamu abra

Lakashitel allomany régiés megoszlasa
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A lakashitel alloméany 2. szamu &braban bemutatott régiés megoszlasabol az is kovetkezik,
hogy a bankok altal a foldrajzilag orszagos piacon egységesen alkalmazott kamat, kezelési
koltség és egyéb kondicios elemek alakuldsa szempontjabdl annak a Kozép-Magyarorszag
régionak -benne Budapesttel - van meghatdrozo sulya, ahol a demogréfiai jellemzék mellett
legnagyobb a jelenlévé bankok és a bankfiokok szdma. Ez a verseny erdssége, illetve
hatdsanak alakulasa, értékelése szempontjabol sem mellékes koriilmény. Ez a f6ldrajzi
megoszlas, teriileti koncentraci6 az adott jellemzOk mellett a kondicioknak a fogyasztd
szempontjabol kedvezd iranya alakuldsat eredményezi. Ez a hatds az ,,arversenyben” még
erdsebb lenne a termékek jobb Gsszehasonlithatosaga, a fogyasztéi magatartasban az erdsebb
»KOltségérzékenység” érvényesitése mellett.

A lakashitel-allomany 2004. évi valtozasa nem csak mennyiségi, hanem szerkezeti valtozast
is magaban foglal (az év egészében a tamogatott hitelek ardnya az dsszes lakéashitelbdl 65 %
ala csokkent, ami a terhek viszonyanak lényeges atrendezddését tiikrozi). Az év elejétdl a
forint lakashitelek havi alloményanak ndvekedési liteme jelentdsen csokkent, a deviza alapu
jelzaloghitel-folyositasok élénkiilésével parhuzamosan. A havi allomanyvaltozds apadésa
lassult, illetve augusztusban megallt, azonban a havi alloménynovekedés a 2003. év hasonlo
id6északaét tovabbra sem érte el.

A deviza alapu jelzaloghitelek megjelenése - ami jelentds mértékben a tdmogatési rendelet
valtozasanak kovetkezménye - a negativ tendencia megforduldsat eredményezte, s az év
aprilisatol a havi hitelalloméany valtozasa lassu novekedésnek indult. A deviza hitelek a
versenyben is pozitiv hatdsinak értékelhetok. Ezen hiteltipus kidolgozasaval kiilondsen az
elsd idészakban a nem vezetd kereskedelmi bankok versenyképessége erdsodott. A verseny
alakulasa szempontjabdl Iényeges az is, hogy a bankok hitelezési hajlandosaganak folyamatos
er6s0dését (a kindlati oldal bdviilését) jelzik az MNB Hitelezési felmérései is. A deviza

4 Napi Gazdasag, 2004. 8.16.
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lakéshitelek térnyerésének egyértelmii jele, hogy 2004 végére a lakashitel-dllomany
novekedésében a devizahitelek ardnya a forint lakashitelekéhez hasonldéan alakult. A
tendencia valtozas értékelésekor azonban érdemes figyelembe venni, hogy a teljes
hitelalloméanybol a deviza hitelek 2004. juliusi 3,3 %-os aranya az MNB adatai szerint 2005
marciusara mar kozel 10 %-ra nétt, valamint azt is, hogy az allomanyvaltozason beliil a forint
hitelek esetében mar jelentds a torlesztod részletek csokkentd hatésa is. A 2003. novembere ota
fennall6 magas hozamszint és a csokkend tdmogatas egylittes hatasa, hogy eldszor 1ényegesen
emelkedtek a lakossagi forint lakashitelek tigyfélterhei 2004-ben, majd harmadik negyedében
a tendencia megfordult, a tdmogatott forinthitelek az 0j lakésok esetében az euro alapu
devizahitelekkel versenyképes torlesztd részleteket eredményeztek. Ugyanakkor a
devizahitelek tobbségét kitevé CHF hitelek a hasznalt lakés véasarlasra kedvezObbek maradtak
a tamogatott hitelekhez képest.

A lakéaskoleson allomény tamogatott 0j és hasznalt, illetve nem tamogatott szerinti
megoszlasanak iddbeli valtozasat szemlélteti a 3. szamu dbra:

3. szamu abra
A lakashitel allomany megoszlasa
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Forras: HVG 2005.1.15.

A lakaskdlcson allomany novekedésében keresleti oldalrol a lakasigények kielégitéséhez
igénybe vehetd allami tamogatdsok, valamint a haztartasok nemzetk6zi viszonylatban
alacsonynak mondhato eladosodottsaga jelentették a hajtderdt. Eldsegitette az eladosodasi
hajlandésagot az egyidejlileg csokkend inflacio, a realkeresetek emelkedése is. A 2003-ban
mutatkoz6 meredek hitelallomany emelkedést az is motivalta, hogy a tdmogatasi rendszer
varhat6 szigorodédsa miatt az év végén sokan ,,elorehoztdk™ tervezett hitelfelvételiiket.

A kindlati oldalon részben a hitelintézetek lakossagi piac felé forduldsi kényszere - a vallalati
hitelpiacot jellemzd telitettség miatt -, részben a tadmogatott kolcsondkben — az allami
~kamatmértékekre” (fogyasztdo altal fizetett + allam altal adott) vonatkozd dontések
eredményeként - rejlé atlagon feliili kamatmarzs® (az MNB 2003. évi szamitasai® szerint a
bankok altal a tdimogatasokkal egyiitt kapott kamat az akkori, meglehetdsen magas piaci alapu
ingatlanhitelek kamatszintjénél mindossze kb 1,5%ponttal volt kevesebb), valamint az
ingatlanfedezetekkel biztositott kolcsondk alacsony kockazata volt a mozgatd erd, amit
sokszor a bankok tulbiztositassal még tovabb mérsékeltek. Az 4gazati vizsgélattal érintett
1d6szak egészében (2002 janudr és 2004 jalius kozotti) 90 % feletti volt az allami
tamogatasos hitelek aranya. Ez mind a kondicios mértékek, mind pedig a ,végleges”
realizalt kamatmarzs és jovedelmezdség lakashitelpiaci alakulasdban az allami szabalyozas és

> (MNB) Szalay Gyorgy, Toth Gyula: A lakasfinanszirozas gyakorlata, kapcsolodo kockazatok és azok

kezelése a magyar bankrendszerben
6 MNB jelentés a pii stab 2003. jun 43-44 o
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a koltségvetésbdl adott tamogatisnak a bankoknal megjelend nagysagatol fliggo,
nagyobbrészt ,,versenyfiiggetlen” alakulasat eredményezte. Az éllami tamogatas jelentds
banki jovedelmet biztositva kompenzalta a fogyasztd altal fizetett kamat és a hitel
forraskoltsége kozott ,negativ kamatmarzsot”. Mindezek a jellemzok egylittesen nem egy
»egészséges”, hanem egy torz piac képét jelentik. Az allami tdAmogatast nem vallalkozasok,
hanem a lakashitelfelvevé maganszemélyek kapjak, igy az EU tagsdg utdn sem iitkdznek
kozosségi szabalyokkal.

A lakéspiac miikddését alapvetden meghatarozza, hogy a pénziigyi kozvetitérendszer milyen
feltételek mellett képes hatékonyan részt venni a lakéspiac finanszirozasadban. A lakascélu
hitelek jellemzdéen hosszulejaratuak, igy a hitelintézeteknek a forrasok és hitelek kozott
lejarati transzformaciot kell végrehajtaniuk, ha nincsenek olyan megtakaritoik, akik hasonléan
hosszu idére kotik le naluk pénziiket. Hosszulejarata forrasszerzési lehetdség hosszulejarata
értekpapirok (kotvények) kibocsatdsa, valamint az 6nallé zalogjogon alapuld jelzalogbank
altali refinanszirozas. A hitel és a forrads kamatozéasanak tipusatdl €s viszonyatol fiigg, hogy a
bank vagy az iigyfél viseli a kamatkockdzatot. Fix kamatozasu hitelnél a hitelezd viseli a
teljes kamatkockazatot, valtozé kamatozasunal pedig a hiteladés. A kamatra hatdé kockazat
mértékének meghatarozasa a kelld mennyiségli tapasztalat hidnydban csak nagy
bizonytalansaggal lehetséges, ezért a mértéknél az arra vald hivatkozas jelenleg még nehezen
vitathato, illetve cafolhato.

3.2.  Lakashitel piaci termékek és jellemzdoik

A vizsgalt hitelintézeti kor altal az agazati vizsgalattal érintett idoszakban ajanlott lakashitel
termékek szama meghaladta a 250-t’-, ezeket a 2. szamu melléklet tartalmazza. Annak
ellenére, hogy ebbdl mintegy 110 terméket az OTP csoport kinalt, egyértelmiien
megallapithatd, hogy a piac tobbi szerepldje altal kinalt 140 termék elvileg széleskorti
valasztasi lehetdséget biztositott a fogyasztok szdmara, s a termékszintli versenyben jonak
mindsithetd alapot jelentett.

A hitelintézeti kinalati paletta alapjan megallapithatd, hogy lakascélu felhasznalasra
alapvetéen a kovetkezd tipust hitelintézeti kolcsontermékeket lehetett igénybe venni a
vizsgalt idészakban:
1. Piaci kamatozas jelzalog alapu hitelek
2. Kamattamogatasos lakascélu hitelek
o Kiegészitd kamattamogatasos jelzalog alap hitel

o Jelzaloglevél kamattamogatasos (vagy forrasoldali timogatasos) jelzaloghitel

3. Allami kezességvallalassal egybekotott hitelek

e Ezek alapvetden a keresleti oldal bdvitése szempontjadbol — példaul
kozalkalmazottak szélesebb kore — jelentettek piaci hatast. A kindlati oldalban,
a termékvariacidkban €s kondiciokban nem jelentettek kiilon tipust.

A fenti elsd két alapvetd tipuson beliil varidlodtak tovabb a termékek felhasznalasi célok —
¢épités, Uj-haszndlt lakasvasarlas, bovités, korszerlisités (felujitds) — szerint, vannak (illetve
voltak) a piacon lakéasépitési kedvezményt megeldlegezd kolcsondk, valamint mas —

Magéban foglalja a szabalyozas- vagy iizletpolitika valtozas miatti variaciokat



17

lakéaseldtakarékossdggal vagy biztositasi - termékkel kombindlt kolesonok, illetdleg dupla
tamogatasu termékek is.

A lakastakarékpénztarak sajat hiteleire specialis lehetdségeik miatt kiillon nem tériink ki, mert
az altaluk kinalt kétféle hitelt (athidaldo kolcson és a megtakaritast kovetden felvehetd
kolecson) nem tartjuk az egyéb lakascélu hitelek helyettesité termékének (azok kiegészitdje
lehet). Ezzel szemben jelentdsebbnek tartjuk a lakastakarékpénztarak (Ltp) szerepét a
lakashitel konstrukcidkhoz valdé kapcsolddasban, mert az Ltp-knél realizalt megtakaritas
(beleértve a kapcsolodd allami tamogatést is), illetdleg szerzédéses Osszeg novelheti a
hitelfelvevd hitelképességét, felhasznalhaté az egyéb hitelintézeteknél felvett kolesonok
eldtorlesztésére, ami elvileg® a kolcsonaddsok terheit csokkentheti, mert a takarékpénztarral
kombinalt termékeknél lehetdség nyilik arra, hogy az LTP szerz6dés megtakaritasi ideje alatt
a banknak tokét nem, csak kamatot ¢és kezelési koltséget kell torleszteni. A
lakéstakarékpénztarak piaci szerepe egyébként margindlisnak itélhetd. Nem kell6 piaci
sikerességiik oka az egyik oldalon a szabalyozésban, ,.¢letben maradasuk” a masik oldalon
pedig az egyedi konstrukcioji dallami tdmogatdsukban kereshetd, jelolhetd meg.
(Megjegyezzik, hogy egyébként az adott konstrukci®6 magyarorszagi viszonyok kozotti
valdszintisithetéen nem nagy sikerességét a GVH mar a lakastakarékpénztari konstrukciod
elokészitésének 1doszakaban felvetette.)

A hitelintézetek ¢s a veliik egylittmiikodo biztositok altal kinalt lakashitel termékek kozott
vannak eleve életbiztositassal kombinalt termékek is. Ezekre az a jellemzd, hogy a biztositési
szerz0dés futamideje alatt a hitelintézetnek tOkét nem, csak kamatot és kezelési koltséget
torleszt az ligyfél, a tokét meghatarozott iddpontokban (jellemzden 10 év utan), végsd soron a
biztositasi szerzodés futamidejének lejartakor a biztositasban realizalt 6sszegbdl fizeti meg a
koleson addsa, azonban a biztositd részére folyamatosan fizetnie kell a biztositas dijat. Az
ilyen kombinalt termékek legfébb eldnye, hogy az adds esetleges haldla (rokkantsaga) esetén
a biztositd visszafizeti a banknak a kolcson fennmaradt 0sszegét, hatranya viszont, hogy
Osszességében magasabb lehet a fogyasztd havi terhe, mint egy ,,sima” kélcsonnél.

A tamogatott kamatu kélcsonok koziil kiegészité kamattamogatasu kolesont megfeleld sajat
forrasokkal rendelkezd hitelintézet tud nyujtani, ennek kamatat egésziti ki az allam a
tamogatassal a jogszabadlyban meghatarozott plafonig. A jelzaloglevél kamattdmogatisos
— forrasoldali — hitelek esetében a kamat tamogatasat a jelzaloglevél kibocsatdjanak — a
jelzalogbanknak — fizeti meg az allam, tehat a forrasoldali kamattdmogatdsos hitelek
nyujtasahoz jelzalogbank bevonésa sziikséges, minthogy jelzaloglevet csak ilyen hitelintézet
bocsathat ki. Ez utobbi feltételt, illetve azt, hogy jelenleg csak 3 jelzadlogbank mukdodik,
azonban nem tartjuk a versenyt veszélyeztetd jellemzOnek egyrészt a piacra 1épés relativ
alacsony korlatja, masrészt a miikodés jellemzdi és kiemelten a korabban jelzett nemzeti
korlatozas hidnya miatt. Mindkét esetben a tdmogatas végsd célja a hitelfelvevék szamdara
olcsobba, megfizethetobbé tenni a hitelt. Az allami tdmogatasok valtoztatasanak hatasat jol
érzékeltetik a jelentés tablazataiban bemutatott kamatalakulasok.

Az allami tAmogatasu termékeknél a jogszabalyi eléirasokbol — a kamatok és dijak’ dsszege
maximalt - kovetkezden kevesebb volt a hitelintézetek mozgastere, mint a piaci kamatozasu
kolcsonoknél, azaz igazi versenyrdl csak utobbiak esetében beszélhetiink. A tamogatott
hiteleknél az igen csekély kamat- és dijverseny abban mutatkozik meg, hogy a jogszabaly
altal meghatarozott — kiilondsen az elsé iddszakban igen alacsony - plafontol van-e és
mekkora eltérés az egyes hitelintézeteknél. A banki magatartds ezen esetekben vald

Egyes szamitasok szerint azonban 0sszességében az ligyfélnek a kombinalt termék tobbe keriil.
Jollehet a Kormanyrendelet dijak megnevezést tartalmaz — ami alol két kivételt enged -, ebbe a bankok
csak a kvazi kamatként viselkedod kezelési koltséget értik bele.
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megitélésénél nem hagyhatok figyelmen kiviil a fogyasztdoi magatartas bank és/vagy
termékvalasztassal kapcsolatos jellemzdéi sem. A vallalkozasok szempontjabol az eldre
lathatéan eredményt nem hozd eszkozok, 1épések — kismértékii kamateltérésre példaul a
fogyasztok tobbsége nem reagal - alkalmazasa a versenyben nem igazan tekinthetd racionalis,
vagy elvarhatd magatartdsnak. (Megjegyezziik, hogy elméletileg ugyan az MNB adatai
szerinti 700-900 bazispontu kamatmarzs mellett lehetett volna igazi hiteldij-verseny is,
azonban gyakorlatilag a profitorientdlt bankoktdl redlisan nem vérhaté el az allami
»tulfinanszirozas” kompenzaldsa, ami egy id0szakban szinte a fogyasztok altal fizetendd
kamattdl torténd teljes eltekintés mellett sem tette volna eurdpai viszonyitasban tulzottan
alacsony jovedelmezdségiivé a terméket.)

A piaci kamatozasu hitelek kamatai alapvetéen piaci feltételektdl, a hitelintézeti
forraskoltségektol és az ligyfelek kockazatossagatol fiiggnek, jovedelmezdségiiket is ezek a
tényezok, illetéleg a kapcsolodd dijak befolyasoljak. Ugyanakkor — bar erre a kiillonbozo
értékelések €és mindsitések nemigen térnek ki — a piac altalanos torvényszeriiségei koziil a
kereslet-kinalat viszonya is természetesen hathat a lakashitelek ,,arara” is, igy az id0szak
jelentds részének ,talkereslete” (ami jelentds részben a tamogatott hitelek melletti
sziikségességet jelentette) is szerepet jatszott a kamatok, illetve a kamatmarzsok értékelések
altal altalanosan tal nagynak tartott mértékében.

A piaci kamatozasu kolcsonok aranya novekvo tendenciaju a lakashitel allomanyon beliil a
tamogatott hitelekhez képest. A 2003-ban nyujtott lakashiteleken beliil a nem tamogatott
kolesonok ardnya 5 % koriili volt, 2004-ben pedig mar meghaladta a 30 %-ot. Ennek oka a
kedvezd kamatozasi devizahitelek terjedésében, illetleg a hasznalt lakasokra felvehetd
tamogatott hitelosszeg 5 milli6 Ft-ban (2003. decemberben) tortént maximalasaban
keresendd. A devizahitelek jellemzden az agazati vizsgélattal érintett iddszak vége (2004.
julius) utan kezdtek dinamikusan bdéviilni, ezért azok elemzése kiviil esik az agazati
vizsgélaton.

4. Piaci szereplok, tevékenységiik, egyiittmiikodések, versenyhelyzet

4.1. A piac szereploi

A lakéshitel piac kinalati oldaldnak szereldi a hitelintézetek — kereskedelmi ¢és
jelzalogbankok, takarékszovetkezetek, lakdstakarékpénztarak - ¢és elvileg a biztositod
tarsasagok.

A vizsgélt idészakban a lakashitel allomanyon beliil a hitelintézetek koziil a bankok novekvo
— 90 %-ot meghalad6 - dominancidja volt a jellemzd, a takarékszovetkezeti szektor
részesedése a 2002. évi 10 %-r6l 2004. 1. félévére 7%-ra zsugorodott. A két
lakastakarékpénztar részesedése nem szamottevd (1% koriili) és csokkend részesedést
képvisel. Hitelezési tevékenységiik marginalis helyzete részben jogszabalyi kotottség, részben
a tamogatott lakashitel feltételek kovetkezménye.

A Dbiztositotarsasagok csak a banki egyiittmiikddések révén szerepléi a piacnak, ©nalld
hitelezési lehetSségiiket valosziniileg nem érné meg kihasznalni. Igy hitelnytjtoként csak elvi
szerepldi a piacnak. Az ismertetett jogszabalyi korlat (életbiztositasi dijtartalék 5 %-a) mellett
nincs gyakorlati realitdsa annak, hogy a biztositok akar még a nullszaldéhoz sziikséges
volument is el tudjak érni a lakashitelezésben.
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A piacon 1év6 novekvd verseny ellenére a piaci koncentraci6 az dgazati vizsgélat 4altal érintett
idészakban nétt, a lakashitel allomanyok alapjan szamitott HHI' értéke a 2002. év végi 1887-
hez képest 2003. végén 2268, 2004. elsd felének végén 2351 volt. A piaci dllomany 82-83%-a
ugyanazon kilenc banknal talalhat6. Ellenkezd irdnyu valtozast, ugyanakkor természetesen
erdsebb koncentraciot allapithatunk meg, ha a piacot a bankcsoportokat (OTP és HVB)
egynek véve vizsgaljuk. Ebben az esetben a lakashitelezési piac bankszektori 2002. évi 3.655-
0s HHI mutatdja 2004-re 3.371-re csokkent. Az erds koncentracié okai kdzé sorolhatd, hogy a
kapacitassziikséglethez képest rovid id6 allt rendelkezésiikre a bankoknak ahhoz, hogy az
allami tdmogatasu hitelek nytjtasara — a piacra 1épésre - felkésziiljenek, ehhez hatékonyan
atcsoportosithatd tékére €s munkaerdre, valamint megfelelé IT hattérre volt sziikségiik.
Emellett gyorsan alkalmazkodni kellett a folyamatosan valtozd szabalyokbdl kovetkezo
kovetelményekhez. Amelyik bank erre nem volt folyamatosan képes, lemaradt a tobbiek
mogott. JOl példazza a gyors alkalmazkodasi kényszert az a tény is, hogy a 2005. januar 12-én
kihirdetett, februar 1-én hatalyba 1épett Fészekrakod Programnak megfeleld szolgaltatasokhoz
a hatalyba 1épés napjan csak (a sajtohirek szerint) a mezdnyben az elsdk kozé tartozd 5 bank
tudott kondiciokat kinalni.

Fentiek mellett altalanosan hat az a tény is, hogy a lakashitelezés széles fiokhaldzat hidnyaban
csak korlatozott mértékben folytathato, a fiokhaldzat egyéb értékesitési csatornakkal — annak
ellenére, hogy példaul a B tipust ligyndkdk szama harom év alatt 900-r6l 7914-re nétt — csak
részben, illetve toredékében helyettesithetd. A haldzati allapot mivel objektiv ,,adottsag”, a
hatdsos verseny kialakuldsa szempontjabol jelenleg még nem értékelhetd a pozitivumok
kozott.

A piacon jelenlévd egyes hitelintézetek termékskalaja a vizsgalt iddszakban igen eltérd képet
mutatott. Voltak intézmények, amelyek csak egy-két terméket kindltak és voltak, amelyek
igen sokféle termékfajtat ajanlottak. Megjegyezziik, hogy a termékek sokfélesége nem
pusztan a hitelintézetek talalékonyséagat tiikrozi, a jogszabalyvaltozasok kovetkeztében voltak
a piacrol kilépd, illetve Gjonnan belépett, vagy atnevezett termékek is. Az azonban tény, hogy
barmely — barmikor értékesitett — termék — tekintettel a lakashitelek hosszii futamidejére —
folyamatos ,,karbantartast”, azaz kamat- ¢és kezelési koltség-, illetéleg ezeknek megfeleld 0j
torlesztd részlet szamitast és kozlést igényel a hitelintézetek részérdl és ezekhez képest kell
alakitaniuk az Ujfajta szolgaltatasok kezelését is.

4.2. A piaci szereplok kozotti egyiittmiikodések

4.2.1. A jelzaloglevél kamattamogatdasu hitelek

Ezen hitelek értékesitésében nélkiilozhetetlen egy jelzdlogbank részvétele, ezért a
kereskedelmi bankoknak és a takarékszovetkezeteknek is egyiittmiikodési megallapodast
kellett kotniiik egy jelzalogbankkal''. A kereskedelmi és jelzalogbankok egyiittmiikddésének

10 A Herfindahl-Hirschman Index (HHI) a piaci koncentracié egyik — a versenyfeliigyeletben

nemzetkozileg a legaltalanosabban hasznalt - mérészama, ami a verseny erdsségére ad objektiv
informaciét. (Képlete a HHI= X X;?, ahol X; egy-egy bank piaci részesedése.).
=1

Altalaban az 1800 feletti HHI értéket az érintett piacon a verseny szempontjabol mar figyelendéen
koncentraltnak értékelik.

Mivel az OTP Jelzalogbank csak az anyabankjaval miikodik egyiitt, a tényleges valasztékot az FHB ¢és a
HVB Jelzalogbank jelentette. Azonban mint azt jeleztiik, sem a hazai alapitassal piacra 1épésnek, sem
pedig 2004. majusa ota az EGT bankjai szolgaltatdsanak nincs 1ényeges korlatja.
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két formaja — 6nalld zalogjog vasarlason alapuld és konzorcidlis szerz6dés alapu - miikodik a
magyar piacon.

Az 6nallé zalogjog vasarlason alapuld refinanszirozasi konstrukcioban a kereskedelmi bank
jelzaloghitelt nyujt, a fedezetiil szolgdld ingatlanra 6nallé jelzdlogjogot alapit, melyet a
jelzalogbank — a kereskedelmi bank visszavasarlasi kotelezettsége mellett - megvasarol téle.
A kereskedelmi bank az 6ndllo jelzalogjogot az ligyfelek torlesztésének litemében vasarolja
vissza a jelzalogbanktol. A hitelek a kereskedelmi bank mérlegében maradnak, az
tigyfélkockazatokat is a kereskedelmi bank viseli.

Ilyen médon miikodik egyiitt az FHB a vele szerz6dott kereskedelmi bankokkal'?, valamint a
HVB Jelzalogbank szerzddétt partnereivel (négyen vannak - Uzleti titok!). Emellett mindkét
jelzalogbank 6nalloan is nyujt lakashiteleket, melyeket ugyancsak jelzéloglevél kibocsatassal
finansziroznak.

A konzorcialis alapt konstrukcidban a jelzdlogbank megvasarolja a hiteleket a kereskedelmi
banktdl, igy azok — a hitelkockazattal egyiitt - atkerililnek a jelzalogbank mérlegébe. Ilyen
konzorcialis egylittmikodést az OTP Bank és sajat jelzadlogbankja valosit meg. (Az OTP
Jelzalogbank csak anyabankjaval miikodik egyiitt.) Ugyancsak konzorcidlis egyiittmiikodést
folytatnak az FHB ¢és a vele erre szerzddott hitelintézetek megallapodas szerinti k6zos
folyositas és kockazatvallalas mellett.

Az egyiittmiikddési szerzddések részletesen rogzitik a munka-, kockazat- és bevétel
megosztast a bankok kozott, a refinanszirozhatd hitelszerzOdésekkel kapcsolatos
kovetelményeket (szerzédési feltételek, fedezetértékelés, jelzalogjog szerzddés, biztositékok,
egyebek).

A piacon vald versenyképesség szempontjabdl ennél a terméktipusndl egyértelmi
versenyelony jelentkezik a sajat jelzalogbankkal rendelkezd bankcsoportok esetében. A
csoporton beliili egyiittmiikddés koltségkimeld volta mellett ez a tobbi kereskedelmi bankhoz
képest tobbletbevételt, valamint id6beli eldnyt is eredményez. (Az, hogy mindebbdl mennyit
,kénytelenek™ a fogyasztoknak ,,atengedni” az végsd soron a hatasos versenytdl fiigg.)

4.2.2. A bankok és biztositok kozotti egyiittmiikodés

Az ilyen egyiittmiikddés nem nélkiilozhetetlen a lakéashitel piacon, azonban bdviti a
szolgaltatasvalasztékot mind a hitelintézetek, mind a biztositok ligyfelei szamara, emellett
praktikus a két kiilonboz6 szolgaltatas — akar kolcsonos -értékesitésének fokozasara, a szitk
fiokhalozattal rendelkezd bankok szamara egyuttal igen fontos eszkdz is a biztositok
ligynokhalozatanak igénybevétele, de nemcsak ezek a bankok alkalmaznak ilyen
megoldasokat. Az egymas szdmara torténd tigynokolés minimuma altaldban a szolgaltatast
(hitel, biztositas) igényld lap kitoltetése, a maximuma pedig az iigyfél tajékoztatdsa akar
irdsos anyaggal is, melyet a megbizd koteles biztositani megbizottja szdmdara. Az
egylittmiikddés olyan bevételi forrast is jelent mindkét intézmény szamdara, amely egyuttal
megkonnyiti az tgyfelek teljesitésének nyomon kovetését is, illetdleg kolcsondsen
kikényszeriti a teljesitést.

A bankok-biztositok kozotti egyiittmitkodésnek sokféle és iddben fejlédé formaja miikodik a
lakashitel piacon.

12 MKB, K&H, AEB,CIB,IEB, Erste, Raiffeisen (ezek FHB honlapon is 2004. jun-ban) ELLA (8 nem)
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Altalanos jelenség, hogy a bankok a lakéashitel szerzédésben — féként
haz/lakésvésarlasndl (de épitkezésnél is eldfordul) — megkdvetelik (folyositasi
feltétel), hogy az tigyfelek a hitelcélra (teljes korti vagy legalabb tliz- €s elemi karra)
vagyonbiztositast kossenek. A bankok jellemzden nem nevesitik a biztositot, ahol a
lakasbiztositast meg kell kotni. A bankok jelentds részben azonban egy (kiilonosen ha
sajat tulajdonu biztositd tarsasaguk van) biztositonak iligyndkdlnek”, annak
biztositasa kothetd meg a fiokban. Ezért nem zarhatd ki (st tobbszor eléfordult a
GVH-hoz érkezett bejelentések szerint) — de versenyeljdrashoz nem bizonyithatd —
hogy a banki alkalmazott részérél annak ,,ajanlésa” félreérthetd. Az tigyfelek szamara
megfogalmazott feltételekbdl az is — példaul: ,,az ingatlanra a hitel futamidejére a
biztosito altal ajanlott 6sszegrél sz616 — minimum a hiteldsszeget €s 1 éves jarulékait
elér6 Osszegli — teljes korli vagyonbiztositast kell kotni” a bankra torténd
engedményezés mellett — kovetkezik, hogy a biztositonak tudnia kell, hogy mennyi a
hitelosszeg. Ezt legpontosabban a banktol tudhatja meg, ilyen esetekben kézenfekvo
egy hattér megallapodas megléte. Létezik olyan banki megfogalmazas is, hogy a
biztositotarsasag a bank altal elfogadhatd, ismert, nagy biztositotarsasag kell, hogy
legyen, a biztositot az ligyféllel elozetesen egyezteti €s csak éves dijfizetést fogad el.
Elméletileg mar meglévd szerzddést is elfogadnak a bankok, a biztositasi dsszeget az
tigyféllel szembeni mindenkori kotelezettsége erejéig a Bankra kell engedményezni.
Létezik azonban olyan megoldés is, ahol csak a hitelosszeg erejéig kell megkotni a
biztositast.

Egyes bankok {izletszabalyzatuk szerint a bankra engedményezett, a kovetelést
kielégité ¢letbiztositasi szerzodés megkdtését vagy mar meglévd (a biztositasi
Osszegnek Osszhangban kell lennie a hitel 0Osszegével) engedményezését is
megkdovetelhetik a hitelszerzodéseikben (példaul egykeresds csalddnal). Mas bankok a
velik egylittmiik6dé biztositokndl maguk kotnek az iligyfél részére ,,ingyenes”
csoportos hitelfedezeti ¢letbiztositast.

A lakashitelek életbiztositassal torténd kombindldsa a vizsgalt iddszakot megeldzden
(1998. tajan) kotott bank-biztositd kozotti megallapodasok tdmogatott lakashitelekre
torténd modernizalt formaja. A korabbi megallapodasok keretében a bankok vallaltak,
hogy a biztositoknal 1épcsdzetes ¢életbiztositasi szerzodéssel rendelkezd ligyfeél részére
hosszulejaratd kolesont nydjtanak, amennyiben azok hitelképesek. A gyakorlatban ez
a szolgaltatads inkabb a biztositok dijbevételét ndvelte, a bankokndl dragasaga miatt
szorvanyosan mikodott, néhany €16 szerzddés van. A 2002. utdn sziiletett
megallapodasok alapjan a bankok ajanlatdban szerepld kombinalt termékek foként a
tdmogatott lakashitel igényekre épiilnek, azonban a kapcsolodo biztositasi dij miatt
dragabbak a sima lakaskolcsonoknél, viszont amennyiben megfelelnek a jelenlegi
adott jogszabalyi el6irdsoknak, kétségteleniil hordoznak anyagi (SZJA visszaigénylési
lehetéség az életbiztositas utan) és kényelmi' elényoket az tigyfél szamara, melyek
azonban a lakaskolcson futamideje alatt valtozhatnak. A kombinalt termékek irdnt
van érdeklddés, példaul az FHB altal nyqjtott hiteleken beliil az ilyen hitelek aranya
meghaladja a 10%-ot. '

A lakashitelekhez a bankok altal kapcsolt biztositasokrdl dsszességében megallapithatd, hogy
az ingatlan biztositdsa egyértelmiien a hitelezéshez szervesen és indokoltan kapcsolddo
kovetelmény. Annak ellenére ugyanakkor, hogy az irdsban megjelend tdjékoztatok és

A termékhez kapcsolodd bank-biztosité kozotti sziikséges kommunikaciot a két intézmény elintézi
egymas kozott.

Magyar Hirlap, 2004.7.15.
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szabalyzatok — az el6z6ekben ismertetetten — nem kotik meg a fogyaszto biztositod valasztasat,
a gyakorlatban — s ebben az anyagilag (vagy mas modon) érdekelt ligyintézok szerepe jelentds
— gyakori az ingatlanbiztositasi versenyre kihato, azt torzitd (s feltehetden a fogyasztonak
esetenként anyagilag hatranyos) konkrét ,,biztositokikotés”. Az €letbiztositast mar nem tartjuk
hasonloan indokoltnak és altalanosan elfogadhatonak. Bar az iigyfelek szamara annyiban
mindenképpen hasznosak, hogy a biztositasi esemény esetleges bekovetkeztekor mentesitik
csaladjukat a bank felé torténd helytallas alol, azonban megdragitjdk a hiteleket sokszor ugy,
hogy csak a folyamat elére haladott szakaszaban kozlik, s indokoltsdga minimum az esetek
egy részében megkérddjelezhetd, ami a fogyasztonak igy indokolatlan tobbletterhet is
eredményezhet.

4.2.3. A bankok és a lakastakarékpénztarak egyiittmiikodése

Az ilyen egylttmikodés kolcsondsen eldnyds mindkét hitelintézetnek az értékesités
novekedése miatt, az ligyfelek szamdra pedig a kétféle termékhez kapcsolédd allami
tamogatasok optimalis felhasznalasat teszi lehetévé. Ugyanakkor emellett az is
megkockaztathatd, hogy az egyiittmiikodés jelentésebb a lakastakarékpénztirak szdmara
termékeik piacképessége szempontjabol.

A banknal lakéaskdlesont felvevd tigyfél — ha azt kordbban nem tette meg - egyidejiileg
lakéstakarékpénztari szerzédést is kot, és a lakéstakarékpénztarndl megtakaritott Gsszeget,
illetéleg az opciondlisan felvehetd hitelt a bankndl felvett lakaskolcson toketorlesztésére
forditja. Az el6torlesztés lehetdségéig (minimum négy év) eltelt id6 alatt a banknak csak a
kamatot ¢s kezelési koltséget fizeti. A lakaskdleson és a lakéseldtakarékossag
Osszekapcsolasanak lehetdségeit praktikusan behatarolja, hogy a lakastakarékpénztari
szolgaltatashoz kapcsoldédd allami tdmogatds torvényben maximalt mértéke'’ jellemzéen
optimalizdlja az Ltp szerzddéses Osszeget. Ez azt jelenti, hogy a jelenlegi allami tdmogatas
maximalis kihasznal4dsa a minimalisan kételezd négy éves megtakaritasi idot magaban foglalo
szerzOdés esetén kortilbeliil 1,35 millié Ft megtakaritast tesz lehetdvé (havi cca 20.000 Ft-os
betétbefizetéssel), amihez maximum ugyanennyi rogzitett (jellemzden 6-6,5%) kamatt hitelt
lehetne igényelni az Ltp-tdl. Ezeket az dsszegeket dsszevetve egy feltételezett 5 millioé Ft-os
lakashitel igénnyel lathatd, hogy a jelenleg optimalisnak mondhat6 Itp termékkel a felvett
koleson tokerészének mintegy a fele torleszthetd (a korabbi allami tamogatissal még
kevesebb hanyada). Ilyen jellegli egyiittmiikodést az egyik lakastakarékpénztar egy bankkal, a
masik pedig két bankkal folytat.

4.3. A versenyhelyzet alakulasa

A lakashitelpiacon mar az elézdekben targyaltak is jelzik, hogy egy tizéves iddtavban
egyértelmiien a verseny novekedése allapithato meg. Ez a verseny uj piacra 1épésekben, a
szolgaltatds mindségében, az i1dotényezOben, a reklam mint versenyeszk6z novekvo
hasznalataban, kiilonb6zd promdcids akciokban egyarant megjelenik. A kamatok és dijak
esetében a verseny alacsonyabb, aminek azonban 0sszetett okai vannak.

Az MNB-ben készitett tanulmany'® az altalanos magyar bankpiaci verseny aspektusait — a
verseny tényleges fokat, az oligopolisztikus jaradék, illetve a piaci erd kihaszndlasanak
mértékét, a nem tokéletes versenyz6i magatartasbol szarmazd joléti veszteséget - vizsgélta a
Bresnahan modellel a ’90-s évektdl 2003 végéig. Annak ellenére, hogy a modell

13 2003. marcius 30-ig évente max. 36.000 Ft, 2003. aprilis 1-t5] évente max. 72.000 Ft

Moré Csaba-Nagy Marton Verseny a magyar bankpiacon, 2004. augusztus
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szamitasoknal a hitelek részpiacan a lakéshitelek nincsenek kiilon reprezentdlva, néhany
altalanos megallapitast a lakashitel piacra is vonatkozoénak tartunk'’.

A tanulmény megallapitja, hogy a magyar bankok kamatmarzsa magasnak tekinthetd a fejlett
orszagokéhoz képest, de ezt nemcsak a gyengébb verseny, hanem egyéb tényezdk
(inflaciokiilonbség, nagyobb hitelezési kockazat, eltérd eszkozstruktira, piac kis mérete) is
okozhatjadk. A lakossagi piacokon mutatkozé vallalati piacokhoz képest magasabb
koncentracid és kamatmarzs nem orszagspecifikus és alatdmaszthatd olyan kozgazdasagi
okokkal, mint a lakossagi piacra vald belépés magasabb korlatai, a fiokhalozat kiépitésének
sziikségessége, annak magas koltségei, a bankvaltas nagyobb koltségessége, erdsebb térbeli
differencialés szerepe, ami 4razasi erd lehet a bankok szamara.

A lakossagi piacok nagyobb koncentraltsiga a kiinduld struktirdk kiilonb6zéségeébol is
adodik, induldskor monopolisztikus struktira volt, a versenytarsakéhoz képest joval nagyobb
volt a korabban piacon 1év0 eldénye, ennek hatdsa a lakashitel piacon ma is érzédik. A
lakossagi hitel piacok magasabb koncentracidja egyébként nem magyar sajatossag, az egész
KKE régioban (a vallalatinal) késébb dinamizalodott a lakossagi hitelezés.

A piacok megtamadhatdsagat a hosszu tavon megtériild, nagy fixkoltséggel jarod fiokhalozat
rendelkezésre allasa befolydsolta (a Magyarorszagon ezer fore juté 0,11 bankfidkszam
stirliség nemzetkdzi Osszehasonlitasban alacsony, még a legalacsonyabb fidkstiriségli EU
orszag mutatonak is csak a fele), s ez a lakashitelezési piac versenyhelyzetének alakuldsan is
lathato volt. Mivel az allami kamattdmogatdsos lakashitelek abszolut dominancidja mellett az
arversenynek csak nagyon korlatozott tere volt, a piacszerzés elsddleges eszkdze a fiokhalozat
kiterjedtsége volt, ami mellett fontos tényezd, hogy korabbi lakéashitelezési tapasztalatokkal
csak egy bank rendelkezett. Ennek megfeleléen a lakashitelezés robbandsszeri ndvekedése
2002-2003-ban nagyon koncentraltan zajlott le.

A lakossagi hitel piacon addicionalis belépési korlat lehet az aszimmetrikus informacio, azaz
a bankok kozotti korlatozott mértékii informaciddramlas, a pozitiv listds adosnyilvantartés
hidnya is.

A magas lakossagi kamatmarzsoknak, valamint a dijak (arverseny) teriiletén nem kielégitd
versenyzd magatartasnak egyéb okai is lehetnek, mint

= Magasabb kockazati felarak az informdacids asszimetria miatt (viszonylag 0j lizletag,
az adosoknak rovid a hiteltorténetilk, a bankok nem rendelkeznek megfeleld
informéciokkal addsaik hitelképességérol)

= A lakossagi piac kisebb mérete: empirikus vizsgalatok szerint a kozvetités mélysége
negativ kapcsolatban all a kamatmarzzsal (a haztartdsok eladdsodottsdga még mindig
relative alacsony)

* Piaci arazds hidnya: a domindldé tdmogatott lakashiteleknél az d&razast nem piaci
mechanizmusok, hanem a tdmogatési politika valtozéasai hataroztdk meg; kellé idétava
veszteségratak hidnyaban nehéz megitélni, hogy a 2003. végéig 7-8, majd 4-5 %-os
marzs kockazatokkal indokolhaté-e vagy a nagyvonalt allami finanszirozasi politika
altal biztositott extraprofitnak mindsiil. (2003. végétdl a tamogatasi politika novelte a
piaci mechanizmusok szerepét).

Az elvégzett szamitasok eredményeként megallapithatd volt, hogy a lakossagi hitelpiacon
elvethetd a két szélsOségesnek — tokéletes versenyzoi, tokéletes Osszejatszas — tekinthetd
allapot, a verseny foka magasabb a Cournot szintnél. A hazai hitelpiacra jellemzd versenyfok

17 A tanulményban leirt stilizalt tényeket alapjan.
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nem tér el jelentdsen mas orszagokétol, igy példaul Németorszag, Portugalia, Spanyolorszag,
Svédorszag jellemzaitol.

A lakashitelezési piacnak a sokat — s jorészt megalapozottan — birdlt nemzetkozi
osszehasonlitisban a bankrendszer egészére vonatkozo til magas nyereségéhez és
kamatmarzsahoz valo viszonyanak (az eltérések és kiilonboz6 okok) érzékeltetéséhez néhany
tényre rd kell mutatnunk. A lakashitelezésben az 4gazati vizsgalattal érintett iddszakban az
allami kamattdmogatast hitelek abszolit dominancidja kovetkeztében az arazast (s igy a
termékjovedelmezdséget) az allami szabalyok és a tamogatasi politika valtozasai
hataroztak meg alapvetden.

A lakossagi hitelek teriiletén — részben objektiv okok miatt - markans kiilonbségek vannak a
mértékeket (s ebbdl kovetkez6en a magas banki nyereséghez a hiteloldalrél valo
hozzajarulast) illetden. 2002 decemberében egy MNB tanulmany'® azt allapitotta meg, hogy
szemben a fogyasztasi hitelek 25 %-os THM-jével a piaci feltételli ingatlanhiteleket 15 %-os
kamat mellett lehet felvenni, de a tamogatott konstrukciok 5 % koriili THM-je ennél is sokkal
kedvezOobb. Napjainkban a mértékek ugyan valtoztak, de a kozottiik 1€vé viszony irdnya é€s
jellege nem.

A kamatmarzsot illetden a 2003. juniusig bankrendszeri szinten a folydsitdst és a
refinanszirozast kovetd elsdé 6t évben elérhetd 7-9 %-os marzs 2003. julius utan 3,4-5,4 %-os
szintre csdkkent'”. A brutté kamatmarzs mintegy 300-350 bazispontos csdkkenése a
bankrendszerben a kordbbi hibas, talzott banki jovedelmezdséget biztositdé allami dontést
korrigdlé rendeletmodositds utdn 3-4 év alatt elhtizodva jelentkezik, tehat még csak a
csokkend folyamatnak kb. a kdzepén tartunk.

5. Szerzodési feltételek, kondiciok vizsgalata

Az agazati vizsgalat keretében a hitelintézetek altal bekiildott kondicidok atlathatosaga
érdekében a termékpalettdkbol kiemeltiink harom vezérterméket, ezek a piaci kamatozasu
lakashitel, kiegészitd kamattdmogatasos hitel 1Uj lakds ¢épitésére ¢€s jelzaloglevél
kamattamogatasos hitel hasznalt lak4s vasarlasara.

A termékekre alkalmazott kondiciok kozos jellemzdje, hogy azok koziil jellemzben kettd — a
kamat és kezelési koltség — kiséri végig a terméket a teljes futamidd alatt, a tobbi koltség
— a kdlcson tipusatol fliggden is — egyszer vagy néhanyszor meriil fel.

Kiss Gergely: Lakaspiac és pénziigyi stabilitas — az EU csatlakozas tiikrében.
Szalay Gyorgy-Toth Gyula (MNB 2003. december): A lakasfinanszirozas gyakorlata, kapcsolodo
kockazatok €s azok kezelése a magyar bankrendszerben.
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5.1. Kamatok és kezelési koltségek

A lakéshitelezés kamatainak az dgazati vizsgalat altal érintett idészakban az allampapir piaci
hozamhoz valo6 viszonyéat a 4. szdmu dbraban mutatjuk be.

4. szamu abra

Piaci lakashitelkamat és allampapirpiaci hozam
%

—iaci lak dshite] kamat = = = = Allampapirpiaci hozam (3 ho)

Forras: GVH szamitas és MNB

A banki lakéshitelezésben kialakult gyakorlat szerint az agazati vizsgalat altal érintett
idészakban — s azt kovetden napjainkig is — a kamat mellett a kezelési koltség jelenti a
fogyasztd altal a hitelért folyamatosan fizetendd legnagyobb tételt. Ezért is indokolt a kamat
mellett a két ,hiteldij” elem egylittes vizsgélata is. A kamat, valamint a kamat + kezelési
koltségek mértékeit tételesen és részletesen a vizsgalati jelentés 3. szamu melléklete
tartalmazza. Az ott szereplé adatokat és az azok alapjan szamitott mutatokat hiteltipusonként
a kovetkezokben jellemezziik.

A kamattadmogatasos termékek esetében — mint azt mar bemutattuk — a jogszabalyok fels
korlatot hatdroztak meg a kamat és dijak egylittes nagysagara vonatkozdan. A Kiegészito
kamattamogatasos hitel kamatait és kezelési koltségeit, valamint a 3. szdmu tablazatban
szerepld azokbdl szamitott mutatokat elemezve megallapithatd, hogy a kiilonb6zd bankok
termékei kozott nincsenek jelentds kiillonbségek. A mértékek alacsony szoérdsa — kiillondsen
példaul a 2002. oktdber és 2003. majus kozotti idészakban — azonban nem a verseny
er6sségét, hanem a piaci helyett a jogszabalyi meghatarozottsagot jelzi. A lakashitelek iranti
nagyobb kereslet nem késztette a bankokat arra, hogy a jogszabalyi limitektdl lefelé
jelentdsen eltérjenek. Az is lathato ugyanakkor, hogy az allami korrekcidt kdvetden 2004-ben
mind a minimalis és maximalis mértékek eltérései, mind pedig a szérdsok néttek. Emellett az
is megallapithato, hogy a bankok eltéré mértékben ,,varidltak” a kamat és kezelési koltség
mértékeket, ami ,,dezorientalhatta” is a kamatra koncentral6 fogyasztot, vagy a reklamokban a
fogyasztovonzas érdekében relative alacsonyabb mérték elétérbe allitasait tette lehetdvé.
Lathatd, hogy az alacsonyabb kamati hiteleknél jellemzden ennek ,.ellentételezéseként” a
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kezelési koltségek magasabbak. (Ezt a tipusu ,.taktikdzast” a THM bevezetése a lakashitelekre
Iényegesen kisebb jelentdségiivé, a versenyben csokkend lehetséges szereppel birdva tette.)

A jelzaloglevél kamattamogatasos hitelek kamatait és kezelési koltségeit vizsgalva lathato,
hogy a kiegészitd kamattamogatdsos hitelhez hasonld tendencidk ¢és gyakorlatok
érvényesiiltek a hitelintézetek jelzaloglevél kamattamogatasos hitelnyujtasi gyakorlatdban a
kamatokat és a kezelési koltséget illetéen. Addig, amig a kamatokban mind 2002-ben, mind
2004-ben a legmagasabb kamat (6,44 % ¢és 10,14 %) kozel kétszerese volt a
legalacsonyabbnak (3,5 % és 5,12 %), addig a kezelési koltségnél ez a kiilonbség 2002 elején
csak 0,5 % volt, ami 2004. kdzepére 3,94 %-ra boviilt. A kamat és kezelési koltség egylittes
mértekét illetden ebbdl kdvetkezden jelentds kiilonbség (2002 elején a maximum 11,99 %-kal
szemben a minimum csak 4,5 % volt, 2004 kdzepén pedig 12,14 % ¢és 5,62 %) volt. Ennél a
hiteltipusnal tehat az 4&llapithaté meg, hogy a kamatokat illetden is verseny volt a
hitelintézetek kozott, amit a fogyasztok elvileg kihasznalhattak volna (a kamatperiddusok
eltérésétdl az oOsszehasonlitasnal eltekintettiink, ami ugyan szakmailag vitathatdé, de a
fogyasztd ,,dijvalasztasi lehetésége” oldalarél nézve indokolt). Lathat6, hogy ennél a
hiteltipusnal a hitelintézetek a kamatkiilonbségeket jellemzéen nem ,ellenstlyoztdk™ a
kezelési koltségek mértékének ellenkezd iranyu alakitasaval.,
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3. szamu tablazat
Kiegészit6 kamattamogatasos lakashitelek

Ev Hoénap atlaa max min median modusz szoras
Kamat

2002 1 3,55 6,50 2,65 3,00 2,99 1,12

2 3,55 6,50 2,65 3,00 2,99 1,12

3 3,22 4,85 2,50 2,99 2,99 0,66

4 3,06 4,85 2,50 2,90 2,75 0,60

5 3,04 4,85 2,50 2,90 2,99 0,61

6 3,04 4,85 2,50 2,90 2,99 0,61

7 3,04 4,85 2,50 2,90 2,99 0,61

8 2,89 3,40 2,50 2,90 2,99 0,28

9 2,89 3,40 2,50 2,90 2,99 0,28

10 2,83 3,00 2,50 2,90 2,99 0,18

11 2,83 3,00 2,50 2,90 2,99 0,18

12 2,83 3,00 2,50 2,90 2,99 0,18

2003 1 2.83 3.00 2.50 2,90 2,99 0.18

2 2,83 3,00 2,50 2,90 2,99 0,18

3 2,78 3,00 2,49 2,75 2,99 0,20

4 2,74 2,99 2,49 2,75 2,75 0,19

5 2,74 2,99 2,49 2,75 2,75 0,19

6 2,86 3,50 2,49 2,85 2,99 0,28

7 3,40 4,25 2,49 3,48 4,25 0,70

8 3,38 4,25 2,49 3,50 3,50 0,64

9 3,50 4,25 2,49 3,50 4,25 0,65

10 3,50 4,25 2,49 3,50 4,25 0,65

11 3,58 4,25 2,50 3,50 4,25 0,58

12 3,58 4,25 2,50 3,50 4,25 0,58

2004 1 5.87 7.10 2.50 6.22 6.46 1.34]

2 6,37 7,66 5,30 6,18 6,00 0,74

3 6,64 8,13 5,30 6,68 7,16 0,85

4 6,68 8,08 5,30 6,65 6,00 0,86

5 6,47 8,01 4,90 6,00 6,00 0,96

6 6,39 7,91 4,90 6,00 6,00 0,94

7 6,50 8,00 4,90 6,25 6,00 0,93

kamat + kezelési ktg.

2002 1 5,07 8,00 4,40 491 4,40 0,98
2 5,07 8,00 4,40 4,91 4,40 0,98

3 4,82 5,30 4,40 4,91 5,00 0,33

4 4,69 5,00 4,25 4,75 4,40 0,27

5 4,69 5,00 4,25 4,75 4,40 0,27

6 4,69 5,00 4,25 4,75 4,40 0,27

7 4,69 5,00 4,25 4,75 4,40 0,27

8 4,69 5,00 4,25 4,75 4,40 0,27

9 4,69 5,00 4,25 4,75 4,40 0,27

10 4,63 5,00 4,25 4,50 4,49 0,26

11 4,63 5,00 4,25 4,50 4,49 0,26

12 4,63 5,00 4,25 4,50 4,49 0,26

2003 1 471 5.00 4,25 474 4.40 0.26
2 4,74 5,05 4,25 4,75 4,40 0,27

3 4,70 5,05 4,25 4,74 4,40 0,27

4 4,62 5,05 3,82 4,74 4,75 0,33

5 4,62 5,05 3,82 4,74 4,75 0,33

6 4,83 5,05 4,49 4,75 4,75 0,17

7 541 6,00 4,49 5,40 5,00 0,58

8 5,36 6,00 4,49 5,05 5,00 0,54

9 5,44 6,00 4,49 5,50 5,00 0,53

10 5,44 6,00 4,49 5,50 5,00 0,53

11 5,52 6,00 5,00 5,50 5,00 0,45

5,52 6,03 5,00 5,50 5,00 0,46

2004 7.88 8.61 5.00 8.20 8.60 1.11

12
1
2 8,49 9,16 7,50 8,32 9,16 0,63
3 8,75 9,64 7,80 8,91 8,00 0,74
4 8,79 10,08 7,80 8,74 8,00 0,83
5 8,58 10,01 7,80 8,25 8,00 0,75
6 8,50 9,82 7,80 8,29 8,00 0,64
7 8,58 9,50 7,90 8,38 8,00 0,66
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A 4. szdmu tablazatban a szdmitott mutatokbol lathatd, hogy a szorédst tekintve mind a
kamatok (2,02 és 0,65 kozott), mind pedig a kamatok és kezelési koltségek egytittes értékének
(2,61 ¢és 0,77 kozott) viszonylag nagy kiillonbségeket mutat, de tobbségében ugy értékelhetd,
hogy egy kdzepes erdsségli versenyt jelez ezen versenytényezot illeten.

4.szamu tablazat

Jelzéloglevél kamattamogatéasos lakashitelek

Ev Hénap atlag max min median modusz szoras
Kamat 2002 1 8.47 10,10 4,50 8.50 10,10 2,02
2 8,27 9,99 4,00 7,90 9,90 1,97
3 5,26 7,60 4,00 5,14 4,50 0,93
4 4,89 5,90 3,50 4,83 4,50 0,71
5 4,87 5,90 3,50 4,83 5,75 0,73
6 4,88 5,90 3,50 4,90 5,75 0,72
7 4,90 5,90 3,50 5,12 5,75 0,72
8 4,90 5,90 3,50 5,12 5,75 0,72
9 4,96 6,44 3,50 5,12 5,75 0,80
10 4,96 6,44 3,50 5,12 5,75 0,80
11 4,86 6,44 3,50 4,75 5,75 0,83
12 4,86 6,44 3,50 4,75 5,75 0,83
2003 1 4,86 6.44 3.50 475 5,75 0.83
2 4,86 6,44 3,50 4,75 5,75 0,83
3 4,49 5,90 3,00 4,38 5,75 0,86
4 4,32 5,90 2,99 4,25 5,75 0,94
5 4,31 5,90 2,75 4,00 5,75 0,99
6 4,17 5,75 2,50 3,88 3,50 1,01
7 3,69 5,75 2,50 3,50 3,50 0,72
8 3,70 5,75 2,50 3,50 3,49 0,72
9 3,76 5,75 2,50 3,50 3,50 0,68
10 3,99 5,75 2,50 3,99 3,50 0,77
11 3,92 5,75 2,50 3,99 3,50 0,65
12 4,02 7,83 2,50 3,75 3,50 1,04
2004 1 7.06 8,70 2,99 7.49 7.49 1.46
2 7,58 9,70 6,00 7,53 7,55 0,70
3 8,05 9,72 6,00 7,78 9,70 1,02
4 8,04 9,72 512 8,00 7,50 1,07
5 8,05 9,72 5,12 8,00 8,00 0,97
6 8,08 9,45 5,12 8,08 8,00 0,90
7 8,07 10,14 5,12 8,00 7,95 1,16
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(4. szamu tablazat folytatdsa)

kamat + kezelési ktg.

2002 1 9,35 11,99 4,50 10,00 11,60 2,61
2 9,27 11,99 4,00 9,40 11,40 2,52

3 6,54 9,10 4,50 6,56 7,40 1,20

4 6,46 7,25 4,50 6,20 7,25 0,79

5 6,48 7,25 4,50 6,20 6,00 0,78

6 6,51 7,25 4,50 6,40 6,00 0,77

7 6,53 7,25 4,50 6,75 6,00 0,77

8 6,53 7,25 4,50 6,75 6,00 0,77

9 6,60 8,44 4,50 6,75 6,00 0,88

10 6,60 8,44 4,50 6,75 6,00 0,88

11 6,53 8,44 4,50 6,00 6,00 0,86

12 6,53 8,44 4,50 6,00 6,00 0,86

2003 1 6.55 8.44 4,50 6.25 6.00 0.87
2 6,54 8,44 4,50 6,25 7,25 0,88

3 6,25 7,25 4,50 5,90 7,25 0,81

4 6,03 7,25 4,19 5,75 7,25 0,96

5 6,02 7,25 4,19 5,90 7,25 0,98

6 6,04 7,25 4,50 5,99 7,25 0,91

7 5,39 7,25 3,49 5,60 6,00 0,90

8 5,42 7,25 3,49 5,95 6,00 0,91

9 5,42 7,25 2,99 5,98 6,00 1,03

10 5,65 7,69 2,99 5,99 6,00 1,20

11 5,58 7,25 2,99 5,99 6,00 1,09

12 5,66 9,82 2,99 5,99 6,00 1,38]

2004 1 8,74 10,35 2,99 8,99 8,99 1,61
2 9,21 11,20 6,00 9,55 9,55 1,14

3 9,67 11,70 6,00 9,63 9,55 1,41

4 9,49 11,70 5,62 9,70 10,55 1,59

5 9,50 11,50 5,62 9,70 11,22 1,47

6 9,58 11,50 5,62 10,00 10,00 1,50

7 9,53 12,14 5,62 9,70 8,45 1,81

Az allam altal nem tdmogatott, s tartalmilag, a hitelezési feltételeket illetden egyaltalan nem
szabalyozott piaci kamatozasu lakashitelek esetében a nemzetkozi Osszehasonlitasban
magas mértékeket (esetleg hozamokat) mar nem az allami koltségvetés finanszirozza
tobbségében, hanem azt teljes egészében a hitelfelvevd lakossag altal fizetett dijak fedezik.
Az adatokbol lathat6, hogy a 2002 év elején és 2004 kozepén a kamatok kozel azonos
atlagszinten voltak, mig kozben volt egy csokkenési idoszak. A vizsgalt idoszak elején a
legalacsonyabb (12,75 %) és legmagasabb (20 %) kamat kozotti 725 bazispontos
kiilonbséggel 2004 kdzepén (legmagasabb kamat 19 %, legalacsonyabb 12 %) szinte azonos
— 700 bazispont — volt az eltérés. A tablazatban bemutatott 26 termék kamatai kozott a
piacvezetdé OTP Bank Rt. kamata 2002-ben (16 %) az 6tddik, 2004-ben (15 %) pedig mar
csak a tizenkettedik legmagasabb volt. A mértékek mindsitésénél nem lehet megfeledkezni a
nemzetkodzi 6sszehasonlitdsban ugyancsak magas jegybanki alapkamatrol, s a forraskoltségek
nagysagarol sem. A 2004 kozepétdl dinamikusan teret hodité devizahitelek alacsony kamatait
¢s THM-jeit éppen ez utdbbi koltségek szintje tette lehetdve.

Az 5. szamu tablazatban bemutatott szamitott mutatokbol az a kovetkeztetés vonhato le, hogy
ennél a hiteltipusndl az dgazati vizsgélattal érintett idészakban a bankok jellemzden ritkdbban
valtoztattak a kamatokon ¢és a kezelési koltségeken. Mind az atlagok, mind pedig a szdras
viszonylag egyenletes, kis eltéréseket mutat az iddszak egészében. Ebben 1ényeges szerepe
lehetett annak, hogy a vizsgalt id6északban — mint arra mar kordbban utaltunk — a tdmogatott
hitelek dominancidja mellett a piaci lakashitelek ardnya nagyon alacsony volt. Ebbdl
kovetkezéen ezen a ,,réspiacon” realizalt kondiciok nem tartoztak az erdsddoé versenyben a
bankok figyelmének ¢élvonalaba.
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Megallapithat6 az is, hogy a banki kamatok a jegybanki alapkamat alakulasadnak tendencidjat
nagyjabol (idonként némi késéssel) kovették. A kamatmaximum mindenkor jelentdsen a
pénzpiaci kamatok szintje felett volt, a kamatminimum ezzel szemben 2003. végétdl 2004.
kozepéig alacsonyabb volt, mint a jegybanki alapkamat. A piaci kamatozast hitelek
kamatalakulasanak versenyhez, illetve a piaci viszonyokhoz (kereslethez) vald igazodasat
mutatja, hogy amikor 2003 elején megndtt a timogatott hitelek iranti kereslet, a piaci kamatok
csokkentek, majd a tamogatasi feltételek valtozasabol adodod tamogatott hiteltomeg
csokkenésekor, 2003. masodik felétol a kereslet élénkiilésével novekedni kezdtek.

Az agazati vizsgalattal érintett id6szakban a piaci kamatozasu hiteltermékek kezelési
koltségei 0,5 és 3,6 % kozott helyezkedtek el. Az iddszak legelején a piacvezetd OTP Bank
1 %-o0s kezelési koltsége (ami a késdbbiekben megduplazodott) volt a legalacsonyabb, de a
legmagasabb mérték is csak 2 % volt. Az altaldnos emelkedési tendencia ellenére 2004
kozepén a legalacsonyabb mérték csak 0,5 % volt (HVBJB és Halészi), de a legmagasabb mar
ennek hatszorosa.

Egy azonos idépontban a maximalis és a minimalis mértékek kozotti legnagyobb eltérés 764
bazispont volt. Az idészak egészére egyértelmilen megallapithatjuk a kamat és kezelési
koltség egyiittes mértékének vizsgalata alapjan is, hogy a fogyasztok jelentdsnek mindsithetd
kiilonbséggel bird termékek koziil valaszthattak. Az is tény, hogy a piacvezetd OTP Bank Rt.
ebbdl a szempontbol sem tartozott a legdragabb terméket kindld bankok kozé. A ,,dragasagi”
rangsorban példaul 2002 decemberében a 15., 2004 juliusaban pedig a 10. helyet foglalta csak
el.
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5. szamu tablazat

Piaci kamatozasu lakashitelek

Ev Hénap atlaa max min median modusz szoras
Kamat
1 14,88 16,50 12,75 15,40 15,50 1,26
2 14,75 16.50 12.00 15.40 15.50 1.39
3 14,34 16.50 11.50 14.40 15.50 1.48
4 14,15 16,50 11,50 14,00 12,50 1,47
5 14,16 16,50 11,50 14,00 12,50 1.46
3 6 14,19 16.50 11,75 14,00 12.50 1.41
S 7 14,07 16.50 11.75 13.95 12.50 1.35
8 14,03 16,50 11,38 13,95 12,50 1.41
9 14,04 16,50 11,65 13,95 12,50 1.38
10 14,16 16.50 11.68 13.97 12.50 1.44
11 14.16 16.50 11.70 13.97 12.50 1.44
12 14.10 16.50 10.36 13.97 12.50 1.57
1 14,05 16,50 10,38 13,97 12,50 1,51
2 13.49 16.50 8.06 13.25 12.50 1.84
3 13.48 16.50 8.40 13.50 12.50 1.87
4 13,42 16,50 8,54 13,24 12,50 1,79
5 13,42 16,50 8.54 13.24 12,50 1.79
B 6 13.10 16.50 8.50 12.90 12.50 2,03
8 7 13.31 16.50 10.90 12.90 12.50 1.63
8 13,45 16,50 10,99 12,99 14,00 1,55
9 13.47 16.50 10,99 12,99 14,00 1.55
10 13.54 16.50 10,99 12,99 14,00 1.48
11 13.55 16.50 10.99 12.99 14.00 1.47|
12 13.85 16.50 10.99 14,00 14,00 1,52
1 15,18 17,95 12,00 15,25 14,50 1.63
2 15.27 17.95 12.00 15.25 14,50 1.55
N 3 15.40 17.95 12.00 15.50 15.50 1.41
=4 4 15,37 17.95 12,00 15,50 15,50 1,45
& 5 15,32 17,95 12,00 15,50 15,50 1.46
6 15.24 17.75 12.00 15.50 15.50 1.44
7 15.24 17.75 12.00 15.50 15.50 1.44

kamat + kezelési ktg.

1 15,94 17,75 12,75 16,00 17,00 1,30

2 15.85 17.75 12,75 16.00 17.00 1.43

3 15.49 17,75 12.45 15.50 17.00 1.53

4 15.30 17.50 12,40 15,50 16.90 1.47

5 15.37 17.50 12.48 15.50 15.50 1.43

S 6 1541 17.50 12,75 15.50 15.50 1.36
S 7 15,34 17.50 12,75 15.50 15.50 1.27
8 15.39 17.50 12,75 15,50 15,50 1.20

9 15.41 17.50 12,75 15.50 15.50 1.18

10 15.46 17.50 12,75 15.50 15.50 1.17

11 15.46 17.50 12,75 15.50 15.50 1.17

12 15.40 17.50 12,36 15.50 15.50 1.30

1 15.37 17.50 12.38 15.47 15.50 1.25

2 14,81 17.50 10.06 15,15 15.50 151

3 14,78 17.50 10.40 15.30 15.50 1.52

4 14,74 17.50 10.54 15.37 15,50 1.53

5 14,74 17.50 10.54 15.37 15.50 1.53

S 6 14.45 17.50 10.50 14,75 15.50 1.69
& 7 14,74 18.00 10.90 15.30 15.50 1.60
8 14,88 18.00 12,75 15.45 15.50 1.46

9 14,92 18.00 12,75 15.50 15.50 1.46

10 14,99 18.00 12,75 15.50 15.50 1.42

11 15.00 18.00 12,75 15.50 15.50 1.41

12 15.38 18.00 12,90 15.50 15.50 1.33

1 16.61 19.50 13.50 16.50 15.50 1.51

2 16.68 19.50 13.50 16.52 15.50 1.54

N 3 16.81 19.50 13.50 16.77 17.50 1.41
S 4 16.78 19.50 13,50 16.67 17.50 1.42
® 5 16.79 19.50 13.50 16.85 17.50 1.45
6 16.64 19.50 13,50 16.67 15.50 1.39

7 16.64 19.50 13.50 16.67 15.50 1.39
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5.2. Egyéb, a hiteladost terheld koltségek

Az 4gazati vizsgalat soran beszerzett, Hirdetményekben el6forduld, a vezértermékekhez
kapcsolhat6 dijakat a 4. szamu mellékletben foglaltuk 0Ossze. A lakaskolesonokhoz
kapcsolodo egyéb koltségekkel kapcsolatban a legszembedtlobb tény, hogy a hitelintézetek
skalajan mar elnevezésiiket tekintve is rendkiviil sokféle létezett, illetve létezik™. A
tablazatok az el6forduld Osszes variaciot tartalmazzédk, a legtobb ,alvalfaja” a
szerz6désmoddositasi dijnak van. A lehetséges egyéb koltségek jogcime, szama, be-, illetve
kivezetésének idopontja banktol, terméktdl és a mindenkori banki 4rpolitikatol fiiggden
valtozd. Megjegyezziik, hogy a kdlcsondkhoz kapcsoldodd biztositasok dijaira vonatkozdan a
hirdetmények nem tartalmaznak informaciot, s arrol a fogyasztok jellemzden csak a legutolso
fazisban kapnak informéciot. A kapcsolédo koltségek ezen soksziniisége tulajdonképpen a
,versenyzo termékek”™ kell 6sszehasonlithatésaganak hianyat eredményezi.

Az egyéb koltségek kozos 10 jellemzdje, hogy a kezelési koltséggel szemben nem terhelik a
kolesont a teljes futamidd alatt, azonban van koztiik, amelyik ,,sziikség szerint” tobbszor is
felmeriilhet. Mésik alapvonasuk, hogy hol szdzalékos, hol abszolut szam mértékben vannak
meghatérozvazl, de a kettd kombindcioja is eldfordul tobb varidcioban (minimum, maximum
kiilon, t6l-ig), emiatt az 6sszehasonlithatosaguk megkérddjelezhetd. Az egyéb koltségek egy
része a hitelintézetek jovedelmét képezi, mas résziik — értékbecslés, miiszaki szakértés,
kozjegyz0 dija — a szolgaltatast nyujtoét (fiiggetleniil attol, hogy ki veszi at a dijat). A
fizetendd dijak nagyobb része alapesetben terheli a fogyasztot, egy kisebb részének viszont a
termék-6sszehasonlitds és a verseny vizsgalata szempontjabdl nem indokolt a figyelembe
vétele, mert csak ,negativ’ esetekben (pl.: a fogyaszté nem fizeti pontosan a torlesztd
részleteket), vagy a fogyasztd alapesetet modosité kezdeményezéssel (szerzédésmodositas)
¢lésekor mertil fel.

e Mir a hiteligénylésért is kér dijat (5-40 e Ft) egy bank (viszont nem szamol fel dijat a
hitelbiralatért). A hitelbiralatért majd mindegyik hitelintézet dijat kér 6tezer forinttol
kezdédden (a fels6 hatar 100-150.000 Ft is lehet), melyet negativ dontés esetén az
tigyfél jellemzden nem, vagy csak részben kap vissza.

e A hitelbiralati dij mellett két hitelintézet még a BAR adatbazis lekérdezésért (500-
3.500 Ft), harom bank pedig a szerzddéskotésért (5.000 Ft-100.000 Ft) is kiilon dijat
szamit fel.

e A koleson folyodsitasaig torténd rendelkezésre tartasért hét bank kér 0,5-2%-ig {25
e-100eFt} terjedd dijat, ezek egyike ehhez képest tovabbi 10.000 Ft-ot kér
(alkalmanként), ha a rendelkezésre tartdsi id6 az ligyfélnek fel nem rohatd okokbol
tolodik ki.

e Hiteligérvényért két bank kér dijat, 15-30.000 Ft-ot.

o A folyositasért a vizsgalt korben kilenc hitelintézet nem kért dijat a vizsgalt
1d6szakban, a tobbiek 10.000 Ft és 2% {100 eFt}/ folyodsitott dsszeg kozotti dijat
kértek.

e A kolcson Osszegének meghatarozasara jellemzden a fedezetiil felajanlott ingatlanra
készitett értékbecslést (ami jogszabaly szerint 90 napig érvényes) kovetden kertil sor
(negativ kimenetli hitelbirdlatkor a dij elvész az ligyfél szdmara), dijanak mértéke
5.000-40.000 Ft-ig terjed, de van hitelintézet, ahol egy értékbecslés dijat mar a

20 A kiegészitd kamattdmogatasos hiteleknél 28, a jelzaloglevél kamattamogatasos kdlcsondknél 44 a

piaci kamatozast terméknél 34 kiilonféle jogcimeken felszamitott és elnevezésii koltség talalhato.
A %-os mérték megitélését egy 5 millid Ft-os atlagos hitelnagysagra vetitett, {...}-ben megadott
szammal segitjiik a jelentésben kovetkezd f6 koltségtipus felsorolasban.

21
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hitelbiralati dijba beszdmitottak, igy csak a tovabbiakért kell kiilon fizetni ezt a dijat.
Ehhez a mértékhez illeszkedik a hitelfedezet vizsgalatért kért dij, melyet késobbi
fazisban torténd vizsgalatért szamit fel néhany hitelintézet. Ertékbecslésre a hitel
futamideje alatt is sor keriilhet — példaul fedezetmodositds, nem szerzddésszerii
teljesités esetén. Az értékbecslésre az 5.4. pontban még visszatériink.

A miiszaki szakértésért alkalmanként kell 10-25.000 Ft dijat fizetni, azonban van
bank, ahol ehhez még kilométer pénzt is felszamolnak. Miiszaki szakérté kiadas
jellemzden az épitési (bovités) hiteleknél van sziikség, ahol a kolcson részeinek
folyodsitasat koti a bank a szakértd igazolasdhoz. A helyszini szemle célja is a mtiszaki
szemrevételezés, ennek dija 3 — 13.500 Ft-ig terjed.

Adminisztracios dijat négy bank szamit fel, mértéke a hitelosszeg havi 0,11 — 0,5 %-
a {5.500-25.000 Ft}, illetve a folyodsitott 0sszeg évi 2,1%-a {105.000}. (Nemcsak
forrasoldali kamattdmogatasos hiteleknél fordul eld.)

Eldfinanszirozasi dijat a jelzaloglevél kamattamogatasos hiteleknél szdmolnak fel a
hitelintézetek a hitel jelzalogbanknak torténd atadasaig, a mértéke 0,5 % {25.000 Ft}/
harom hénaptol havi 0,4%-ig {20.000 Ft} terjed. Van hitelintézet, amely 1% {50.000
Ft} refinanszirozasi potdijat is felszamol (mas bankok piaci vagy ahhoz kozelitd
kamatot szdmitanak fel arra az idOszakra — s ez esetenként fél évet is meghalado
lehet — ameddig nincs a jelzdlogbanknak ,.eladva” a hitel). (Néhany banknal ezt a tételt
helyettesitheti az adminisztracios dij.)

Szerzédésmédositasért tobbféle jogcimen is felszamitanak dijat a hitelintézetek,
jellemzden attol fliggden, hogy mire irdnyul a moédositas, 1éteznek fedezetmodositassal
Osszefiiggd dijak, az eldtorlesztéssel kapcsolatos dijak, futamidd moddosulédssal
kapcsolatos dijak, de van olyan hitelintézet is, amelyik mindenféle modositast
azonosan kezel és van olyan is, amelyik emellé még kiilon {ligyintézési dijat is
felszamit. A dijak mértéke 4.000 Ft és 4% {200.000 Ft}kozott valtozik, de a
szazalékos mértékek vetitési alapja is eltérd — példaul eldtorlesztett 0sszeg vagy teljes
kolcsondsszeg- lehet.

Kiilon eljarasok, egyedi engedélyek cimén 1.000 Ft-t6l 2,5%-1g {125.000 Ft}terjedd
dijakat kér hat hitelintézet alkalmanként. Ide sorolhat6 az egyik bank altal felszamitott
4%-o0s {200.000 Ft}dij is nem szerzddésszerli magatartds, fedezetérték csokkenés
miatti eljarasért

Ugyintézési dijat 1.500-20.000 Ft-ig terjedé (a jellemzé mérték 1.500-5.000 Ft)
mértékben kér hét hitelintézetek példaul potlolagos vagy tételes szamlakivonat,
igazolasok, rendkiviili intézkedés kiallitasaért. (Utobbi két koltségkategdriaban vannak
atfedések a hitelintézetek kozt)

A kozjegyzoi okiratba foglalasért (ami a hitelezd érdekét szolgalja) a kozjegyzdknek
az adoés altal fizetett dijakat a hitelintézetek hirdetményei jellemzéen nem
tartalmazzak, két hitelintézetnél fordul el6 utalas a fizetendd dijra mérték megjelolése
nélkiil, egynél pedig olyan informécio, hogy éltaldban nem sziikséges. A kozjegyzok
altal felszamithato dijak szabalyozottsagardl a jelentésben korabban mar irtunk. A
rendelkezésre all6 anyagokbdl megallapithatd, hogy van olyan banki térekvés, amely a
kozjegyz0i dij csokkentésére iranyul.

Tovabbi dijakat egy-egy hitelintézet kér okmanyvizsgalatért (25.000 Ft), jelzalog
atjegyzésért (8.000-10.000 Ft), zarlati koltségként (1.000-1.200 Ft), opcids jog
torlésért (2.000 Ft).

A kolesonigénylé anyagi terheit ugyancsak erdsen  befolyasolhatja a
lakaskolcsonokhoz altalanosan kapcsolodd vagyonbiztositas koltsége, valamint az
egyes hitelintézeteknél — sokszor indokolatlanul — megkovetelt vagy tobbé-kevésbé
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»ajanlott” hitelfedezeti életbiztositds koltsége. Egyes hitelintézeteknél a hitelintézet
»atvallalja” a csoportos hitelfedezeti életbiztositas koltségét az ligyféltdl (a torlesztd
részlet tartalmazza a biztositas dijat is**), masoknal kozvetlenill az tigyfelet terheli
ennek koltsége is. Az a nem példa nélkiili szituacio, amikor az {ligyintéz6 a hitelhez
semmilyen modon nem kapcsolddd (példaul unit-linked biztositast) ,.kottet” a hitelhez
jutas ,,érdekében”, nem tartozik az agazati vizsgalat témakorébe, de mindsiti az adott
bank vezetését és etikai szinvonalat.

5.3. Egyéb — jarulékos — szerzodési feltételek és koltségek

A hitelintézetek egy része kikoti, hogy a lakdskolesont kizarolag nala vezetett lakossagi
bankszamlarél torténd atutalassal lehet torleszteni. A lakossagi bankszdmlaszerzddés
megkotésénél viszont ma mar a bankok tobbsége megkdveteli bankkértya szerzddés
megkotését is, a kettds drukapcsolas egyiitt rendszeres tovabbi kiadasokat (szamlavezetési dij,
tranzakcios dij, bankkartyahoz kapcsolddd — minimum éves kartyadij — dijak) eredményez a
lakéaskolesonért folyamodo tigyfél szamdra. Ez az drukapcsolas (amit a Tpvt. csak gazdasagi
er6folényben 1évé vallalkozasoknak tilt) allaspontunk szerint nem indokolt, az kizardlag a
hitelnydjtd bank tobbletbevétel szerzését szolgalja. Mig a hitelbirdlatndl még informéciot
adhat a banknal vezetett szamla, addig a hitelnyjtas utan a fogyaszto torlesztése (torlesztési
képessége, szandéka) semmiképpen nem a bankndl vezetett bankszdmla fliggvénye. A
fogyasztot hosszi tdvon a bankszamla ¢és bankkartya piacon is a lakdshitelt nyujto
hitelintézethez koti, annak akar a piacon legkedvezdtlenebb kondicidi esetén is. A banki
onérdektodl eltekintve barmely mas hitelintézetnél mar meglévd, vagy a versenyben kedvezébb
kondiciokat kinalo hitelintézetnél nyitott szamlardl torténd utalds a hitelezdé bank profit-
érdekén kiviil semmit sem érintene hatranyosan. A lakashitelnyudjtassal a fogyasztonak egy
masik piacon is hosszu tavra (a folyészamla megsziintetése ugyanis a hitel felmondésat vonja
maga utan) a hitelt nytjtohoz térténd kényszeritése ugyanakkor a folyoszamla és bankkartya
piacon folyé versenyt torzitja, igy versenypolitikai szempontbol egyértelmiien karos.

A tartozds kozjegyzOi okiratba foglaldsat a jelzaloglevél kamattdmogatasos hiteleknél
jogszabaly irja eld, azonban a bankok ezt a tobbi lakéscéli hitelnél is egyre inkabb
megkovetelik kiilonbdzd formaban (legalabbis egy id6 ota és bizonyos hiteldsszeg felett), ami
a bank rész¢érdl érthetd, de a fogyasztd szamara pluszkiadast jelent. Felvetddik a kérdés, hogy
ezért a fogyasztod kap-e valami pluszt (példaul annak ellenérzését, hogy a szerz6dés tartalma
megfelel-e a kamatok és dijak egyoldalia méddositasanak kikotésével kapcsolatos jogszabalyi
kovetelményeknek)?

Ebbe a korbe tartozik a kotelezd vagyonbiztositasok, egyes hitelintézeteknél hitelfedezeti
¢letbiztositasok biztositonak fizetett dija — az ligyfél szamara ,,ingyenes” biztositdsnak is van
dija, legfeljebb az ligyfél nem tudja, hogy mennyi - (eléfordul, hogy a bank szabja meg a
biztositasi dij fizetésének gyakorisagat), jellemzden a hitelezd banknal vezetett szamlarol
utalva. Mig az elsd, a vagyonbiztositds szerves €s indokolt eleme az ingatlanhitelezésnek,
addig az ¢letbiztositas er0sen megkérddjelezhetd kiilondsen, ha meghatarozott biztositonal,
sOt esetenként nem is hitelfedezeti életbiztositas megkotését — nem a szerzddési feltételekben,
hanem csak a hitelezési folyamatban — ,kovetelik” meg. Megjegyzendd, hogy a bankok
(illetve a banki alkalmazottak) a biztositok altal résziikre fizetett jutalék miatt kozvetleniil is
érdekeltek a biztositaskozvetitésben, az ligyintézOk korrekt (etikus) magatartasanak belso
ellendérzésérdl viszont nincsenek informacidink.

2 Allianz nyilatkozat Napi G. Melléklet 2003/november 17.0



35

5.4. Ertékbecslés

A lakaskolesonok fedezetéiil szolgald ingatlan hitelbiztositéki értékének megallapitiasa a
lakéshitelezés sarkalatos pontja. A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az &vatos
becslés alapjan meghatarozott értéke, megallapitdsa soran a jelzalog-hitelintézet az altala
folyositott kdlesondk hosszu lejaratdbol szdrmazo sajatos kockazatait, valamint az ingatlan
azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek varhatéoan a jovoben barmelyik
tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki érték képezi alapjat a kodlcsonnyujtas, illetdleg
kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet biztosit valamely kovetelésre és annak
jarulékaira.

Az ingatlan értékbecslés modszertani elveit, tartalmi, formai kdvetelményeit két rendelet - a
termofoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozéasara vonatkozo
moédszertani elvekrdl szolo 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, és a term6fold hitelbiztositéki
értéke meghatarozasanak modszertani elvérdl szoldo 54/1997. (VIIL.1.) FM rendelet -
hatarozza meg. Emellett a rendeletek eldirjak a jelzdlog hitelintézetek szamara hitelbiztositéki
érték-megallapitasi szabalyzat készitését ¢és annak tartalmi kovetelményeit, melyeket a
hitelintézetnek dolgozo értékbecslonek be kell tartania.

Az ingatlan értékbecslésnek ugyanakkor Magyarorszagon nincs egységes gyakorlata. Nincs
szakmai szervezete, egységes oktatasi rendszer és értékelési metodika, valamint nyilvantartasi
rendszer”. Eléfordulhat, hogy ugyanarra az ingatlanra két értékbecsld azonos idében eltérd
érteket allapit meg egyebek kozt azért is, mert nincs korrekt informacidjuk a helyi piaci
viszonyokrol.

A hitelintézetek egy része — a jelzalogbankok (eléfordulnak atfedések), mindenképp —
megallapodas alapjan dolgoznak az értékbecslokkel — akik esetenként miiszaki szakértéként is
eljarnak - mas résziik “sajat” vagy a jelzalogbank értékbecsldje altal készitett becsléssel
dolgozik, de van olyan (kevés) hitelintézet is, amely nem kér értékbecslést (a nem forrasoldali
kamattamogatast hiteleknél) vagy beéri egy ado és érték bizonyitvannyal is.

A megbizd6 hitelintézetek jellemzden ellendrzik és kikdtik, hogy jogosultak nem elfogadni (a
szabalyzatnak valo nem megfelelés miatt), s6t feliilbiralni az értékbecslo altal adott értékelést.
Az ¢értékbecslok (anyagi) felel0sséggel tartoznak munkajukért. Az ligyfelek vagy
valaszthatnak a bank altal kozzétett értékbecsléi listarol, vagy a bank kirendeli az
értékbecslot. Az értékbecslonek fizetett dijban a bankok megallapodnak az értékbecslovel (ez
atalanydij is lehet), az értékbecsléi dijat az ligyfelek fizetik a bankoknak (a megallapodasok
altalaban tartalmazzak, hogy az értékbecsldé nem fogadhat el készpénzt az iigyféltdl). A
megallapodasok egy része azt is tartalmazza, hogy az értékbecslé nem kozolheti az ligyféllel
az érték megallapitas eredményét, s az értékelést a bankok sem adjdk oda az azért fizetd
tigyfélnek — legfeljebb a végeredményt kozlik vele. Ezt a gyakorlatot nem tartjuk
elfogadhatonak, hogy a szolgaltatasért fizetd nemhogy nem kapja meg, de meg sem ismerheti
a szolgaltatas eredményét.

A fedezetiil felajanlott ingatlannak az értékbecsld altal megéllapitott forgalmi értéke
ismeretének hidnya a fogyasztd szdmara kifejezetten hatranyos lehet, hiszen az ingatlan
értékére vonatkozd tajékozottsagat ¢és igy a hitel igénybevételére vonatkozo dontési
szabadsagat egyértelmiien korlatozza. A fogyasztd szdmara kiilondsen jelentds hatrany lehet a
forgalmi érték ismeretének a hidnya az ingatlan opcios vételaranak megallapitasa, illetve a
jelzélogjoggal terhelt ingatlan végrehajtdson kiviili értékesitése esetére kikotott

3 Megjegyezziik, hogy az Unidban egységes szabalyozas hianyaban Etikai Kodex-et alkalmaznak.
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legalacsonyabb eladasi ar meghatdrozasa sordn. A hitelbiztositéki érték megéllapitdsanak
kizardlagos célja a hitelez6 bank hitelkockdzatanak kalkulalasa, és az is egyértelmi, hogy a
hitelbiztositéki értéket a hitelezé bank egyoldaluan és autondém modon allapitja meg, ezért a
hitelbiztositéki értéket kizardlag a hitelbirdlat soran, a fedezetértékelés korében lehetne
alkalmazni. Ezért stlyosan sértheti a fogyasztok érdekeit a hitelintézetek azon éaltalanos
gyakorlata, hogy a hitelbiztositéki értéket a lakashitelezés korében kotott koleson-, jelzalog-,
opcios- ¢és egyéb szerzddésekben ugy tiintetik fel, mint valamiféle a felek altal egyiitt
kialkudott forgalmi értéket és azt teszik a jogviszonyukban az elszamolasuk alapjava. Ez tette
lehetdvé a GVH felé vizsgalatot kezdeményezé Ombudsman altal vizsgalt néhany kirivo eset
megtorténtét. Bar rogzithetjiik, hogy a gyakorlatban nemcsak ezek, hanem az opcios vételi jog
gyakorlasa sem jellemz6 a bankok részérdl, indokolt a felvazolt jelenlegi gyakorlat jelentds
megvaltoztatasa.

5.5  Egyéb szerzodési feltételek

A lakasvasarlasi szerzddések szovegezéséhez a bankok tobbsége tartalmi kovetelményeket ir
eld. Ezek egyike, hogy a szerzodésben meg kell nevezni a kolcsont nyijtéo bankot, emiatt
egy szerzddést — ido- és pénzigényes modositads nélkiil — nem lehet benytjtani méas bankhoz
beadandé hitelkérelemhez. Ehhez jarul még, hogy a lakésvasarlasi hitelkérelemhez eredeti
példanyban csatolt adasvételi szerzdédésen szerepelnie kell a foldhivatali érkeztetésnek is.

Tartalmaznak a szerzddések olyan hitelintézeti jogosultsagokat is, hogy a bank jogosult
1dordl-idére ellendrizni a hitelbiztositék/fedezet értékallosagat, allagat, ami egyrészt
koltségeket jelent az adosok szamara (holott a hitelezd érdekét szolgalja), masrészt fedezet
kiegészitést kérhet a hitelintézet, illetve megallapithatja a nem szerzédésszerli magatartast.
Valosziniileg a lakashitelezés felfutasa ota az eltelt rovid idé miatt (a futamidékhdz képest)
ennek még nincs ,.kialakult gyakorlata”, azonban a szerzddések tartalmazzak a lehetdséget.

Egyes hitelintézetek az ligyfél esetleges nem teljesitése esetére — a piac egészére egyébként
nem jellemzé™ - vételi opciodt kotnek ki a szerzédésben. A vételi opei6 aranak meghatarozasa
kiilonb6z6. Van hitelintézet, ahol az opcids vétel dra megegyezik az ingatlan vételaraval,
hacsak az tigyfél nem kéri ,piaci” értékre moddosittatni (értékbecslés utjan), van, ahol a
fedezeti értéknél alacsonyabb szinten (példdul annak 70 % -dban — keriil) megéllapitasra.

Mas hitelintézetek a jelzalogjogbdl torténd kielégités (arverezés) esetére meghatarozzak az
ingatlan értékesitésének minimum 4rat, szintén a hitelbiztositéki érték szazalékaban.

6. A fogyasztok tajékoztatasa

A hatasos verseny, a gazdasagi verseny joléti funkciojanak kelld érvényesiiléséhez az
egyik alapvetd feltétel a jol informalt, kellden felkésziilt s ezek alapjan a sajat érdekének
megfeleld dontéseket hozo, a termékek kozott jol valasztd fogyasztd. A fogyasztd raciondlis
dontéséhez viszont nélkiilozhetetlen a teljeskorii, pontos és a vizsgalat targykore esetében a
kiilonb6z6 lakashitel termékekrdl az egyértelmiien 6sszehasonlithato és kozérthetd informaciod
nyujtdsa a bankok részér6l. A vallalkozasok és a fogyasztok kozott altalanosan is fennalld
informécios asszimetria csOkkentése a szakmai és a fogyasztovédelmi szabdlyozas ilyen
iranyt ,,kényszere” nélkiill nem valoszinli, mert az a profitorientalt hitelezoknek nem
feltétleniil érdeke. A fogyasztd pénziigyi kultira szintje, az informaltsdg és a tajékoztatas

2 A PSZAF felmérése szerint 6t banknal, egy jelzalogbanknal és takarékszovetkezeteknél fordult el§.
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(kivéve annak megtévesztd voltat) a versenyjoggal nem alakithatd, viszont a verseny
eréssége, szinvonala szempontjabol 1ényeges befolyasolo tényezok.

A hitelintézetek — a torvényben rogzitett dokumentumok (Uzletszabalyzat, ASZF,
Hirdetmény) mellett - a fogyasztok tdjékoztatasat kiilonb6z6 modokon és terjedelemben
oldjak meg. Az értékesitd helyeken (bankfiok, itigynok, biztositd tarsasag) irasos — tigyfél
tajékoztatd anyagok, szorolapok - allnak rendelkezésre, nem ritkan dossziényi, tobb tizoldalas
terjedelemben. Emellett a bankok internetes oldalaikon is kozzétesznek tobbé-kevésbé
részletes tajékoztatd anyagokat ¢és telefonos ligyfélszolgalatokat is miukodtetnek.
Megitélésiink szerint a fogyasztok tajékoztatasat szolgald jogszabalyi rendelkezések jelenleg
nem segitik hatékonyan a fogyasztéi érdekek érvényre jutdsat, a fogyasztdéi dontési
folyamatba nem épiilnek be.

A tajékoztatd anyagok tartalma is igen eltérd, mert van bank, amelynek az anyagai a
jogszabalyi hattér ismertetésétdl kezdve a hiteligénylés folyamatanak, a benyujtando
dokumentumok beszerzési helyének felsorolasaig részletes ismertetést tartalmaznak, s vannak
joval rovidebb, kevesebb informéciot tartalmazd, felsorolasszerii fogyasztd tdjékoztatd
anyagok is.

A tdjékoztatdo anyagokkal kapcsolatban rogzithetd, hogy a hitelintézetek gondot forditanak
arra, hogy a fogyasztokat tdjékoztassak, de mégis a tajékoztatdé anyagok kozos jellemzdje a
terjedelmiik mellett, hogy jellemzden szakzsargonban irédtak, s a kotelezd tartalom mellett
csak a bank altal fontosnak tartott — a banki érdekeket szolgald — informaciokat tartalmazzak.
Eléfordulnak benniik tigyfél nyilatkozatok is, melyben a fogyasztok elismerik, hogy
megismerték a feltételeket, azonban a menet kdzbeni problémak azt jelzik, hogy ez nem
mindig helytallo.

A szerzodési feltételek, a kapcsolodo lizletszabalyzatok alapos €s tényleges megismerése sem
jelenti azonban jelenleg azt, hogy akar a felkésziilt és koriiltekinté fogyasztd is a legjobb
dontést hozza. Az olyan banki lizletszabalyzati kitétel, mint példaul az, hogy ,,A bank a
koleson folyositasat a kozzétett feltételeken tul tovabbi feltételekhez kotheti.”, nemcsak a
dontés helyességét teszi bizonytalanna, hanem a fogyasztdi joléti veszteség mellett a verseny
torzuldsat is eredményezheti.

Eltéré megoldasu a szerzddési feltételek, tdjékoztatd anyagok ,talalasa” is. Van hitelintézet,
ahol dosszi¢kban Osszeszedve taldlhaté meg az ligyféltérben vagy at is adjak a hiteligénnyel
jelentkezd potencialis ligyfeleknek, van, ahol a személyes tajékoztatasra helyeznek nagyobb
hangsulyt, itt — noha rendelkezésre allnak az irasos anyagok — eseti lehet azok elézetes és
alapos megismerése, megértése. Van hitelintézet, ahol lehetdséget kell biztositani az tigyfél
szdmara telefonos bejelentkezésre és az ligyintézonek a megbesz¢Elt idépontban fél érat kell
szannia a konzultaciora.

Az elézdekben Osszefoglalt hitellel kapcsolatos kondiciok, koltségek és kotelezettségek
sokfélesége, sokszinlisége, a tartalmat sokszor nem tiikr6z6 elnevezések és a mértékek eltérd
meghatarozdsa az atlag fogyasztot nem hozza szerintiink abba a helyzetbe, hogy kelléen
pontos és egyértelmil képe legyen a hitelrdl — s azt 0ssze tudja hasonlitani mas termékekkel —
még akkor sem, ha a sziikséges tobb orat raforditja az 6sszes vonatkoz6 banki dokumentum
elolvasasara. A fogyasztok tajékozodasi lehetoségét nagy mértékben javithatnd a kovetkezo
oldalon szerepld, a hitel koltségeit 0sszegfoglaltan tartalmazé tdjékoztato.
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TAJEKOZTATO*
/Kiindulo minta tervezet/

Kedves Ugyfeliink, tijékoztatjuk, hogy amennyiben On a jelzett ........... Ft osszegt,
......... ¢v futamidejli ........................tipus«a hitelre vonatkozd kérelmét beadja, s azt
pozitivan tudjuk elbiralni, akkor az alabbi dijak, kotelezettségek jelentkeznek Onnél:

Kamat tipusa; (fix, valtozo)

Kamatvaltozasi periddus:  ................ év
THM: %
Kamat: %
Kezelési koltség: .l % vagy Ft
Havi torlesztési 0sszeg:  .......oeenn.. Ft (ebbdl biztosités ............. Ft)
Egyszeri dijak:
- hitelbiralati dij ~ .................. Ft
- értékbecslésidij ...l Ft
- Kozjegyz6idij ...l Ft

(Allami timogatasu, jelzalogbank altal refinanszirozott hitel esetében az atmeneti idészakban
fizetend6 kamat ............... %, igy havi torlesztd részlete ................ Ft ebben az
1d6szakban kortlbeldl ................ honapig)

Fentieken til Onnek csak akkor meriil fel tovabbi koltsége, ha nem szerzédésszertien teljesit,
vagy szerzédésmodositast kezdeményez.
Elotorlesztés koltsége (jelenlegi kondiciok alapjan): .............. Ft.

A fogyasztok tajékoztatasara, valasztasuk elOsegitésére elsOsorban a Pénziigyi Szervezetek
Allami Feliigyelete részérél tapasztalhatok kezdeményezések. A PSZAF altal rendszeresen
frissitett ¢és internetes honlapjan kozzétett osszehasonlitast lehetové tévo tablazatok
segithetik a jobb kondiciokkal rendelkezd termék valasztisat. Ennek a lehetdségnek a
szlikkorli ismertsége €s az alacsony internet penetracid miatti korlatozott elérhetdsége
kovetkeztében azonban egyeldre hatdsa csekély mértékii. Indokolt lenne az ismertség és a
megismerhetdség jelentds bovitése. Az allami és a civil fogyasztovédelmi szervezetek
altalanos ( a kondiciokra nem kitérd) tdjékoztatatdoi a versenyben 1évé termékek kozotti
valasztashoz nem adnak segitséget.

" amely az EK Bizottsag 2001. marcius 1-i Ajanlasan alapul. Pontos tartalmat a jelentés 5. szamii melléklete
tartalmazza.
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A lakashitelezés folyamatanak fo szakaszai

1. Ugyfél tajékozodas — hitelintézet kivalasztasa

2. Hiteligénylés

3. Hitelbiralat

4. Szerz8déskotés

5. Folyésitas

6. Futamid¢ alatti folyamatok (torlesztés, szerz6dés modositas, egyéb)

Az tgyfél tajekozodas korébe sorolhaté annak megvizsgalasa, hogy az ligyfél és a
hitelcél jogosult-e és melyik fajta tdmogatott hitelekre, mely hitelintézetek és milyen
feltételekkel nyujtjak. A hitelintézet elméletileg (gyakorlatilag ezt a nehéz ¢és
szakértelmet igényld Osszehasonlitds miatt a fogyasztok toredéke képes kozelitdleg
megtenni) kivalaszthatd az eldnydsebb kondicidk alapjan de nem ritka, hogy a
fogyaszté egyéb alapon valaszt (példaul eleve a szédmlavezetd (ha van ilyen)
hitelintézetéhez orientalodik, a lakast €pitd céget finansziroz6 bankhoz ,.terelddik”, ott
van ismerdse, stb.)

A hiteligénylés folyamataban a kivalasztjdk a szdba johetd kolcsonfajtak koziil az
tigyfél altal igényelhetd(ke)t, s az annak megfeleld trlapokat kitdltésre megkapja az
tigyfél. A hiteligényléshez be kell mutatni, illetve csatolni kell (kolcsonfajtak
figgvényében valtozhat, de jellemzden ezek jonnek szoba) személyi igazolvany,
lakcimkartya, addazonosito jel, (adasvételi) szerzddés, jegyzoi igazolast, 30 napnal
nem régebbi tulajdoni lap masolatot (esetenként foldhivatali igazolassal a széljegy
tartalmarol), jovedelemigazolasul szolgalo iratot, telefonszamla, 1j lakds vagy
lakasépitési kedvezmény / ado visszatéritési tdmogatas igénylése esetén még tovabbi
iratokat.

Csak hidnytalanul kitoltott kérelmeket fogad be a bank hitelbirdlatra, a befogadasrol
vagy ad igazolast vagy nem.

Ertékbecslés soran az értékbecslének a tulajdoni lap és adasvételi szerzddés mellett
még tovabbi iratokat (pl. cim igazol6 dokumentum, tarsashazi alapitd okirat,
hasznalatba vételi vagy fennmaraddsi engedély, alaprajz, jogerds épitési engedély,
egyebek) kell atadni a helyszini szemlén.

A hitelbiralat soran ddl el, hogy az tligyfél kap-e hitelt és a kérthez képest mennyit,
valamint felmeriilhet kezes sziikségessége.

Pozitiv dontés esetén sor keriilhet a szerzddéskotésre, jellemzéen bankfidkban, esetleg
kozjegyzénél. Egyoldalu kozjegyzo eldtti kotelezettségvallalas esetén ezzel az irattal
kell menni a bankfidkba szerzddni.

A kolcsonszerzodések jellemzden folyositasi feltételeket — biztositasok megkotése,
bankszdmlanyitds - is tartalmaznak, ezek teljesiilését kovetden folydsitja a bank a
kolesont részben vagy egészben. Bizonyos feltételeket (biztositds kotés) mar a
kolesonigénylés beadasakor is lehet teljesiteni. A részbeni folydsitasokat miiszaki
ellendrzés el6zheti meg.

Az utolsé folyositast kdvetd €letszakasza a kolesonnek, melynek sordn alapesetben a
ko6lcson torlesztése torténik, de sor keriilhet szerzodésmodositasra, értékbecslésre,
fedezet allag értékelésre, fizetési késedelemre ¢és egyéb nem szerzddésszerli
teljesitésre.
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8. Ertékelés

8.1. A lakashitel piac a vizsgalt idészakban mind keresleti, mind pedig kinalati oldalrol
nagymértékben boviilé volt. A piac bdviilése magas piaci koncentracié mellett valosult meg,
jollehet a bankcsoportokat tartalmaz6é HHI érték az dgazati vizsgélat idészakdban csdkkent.

A szadmos piaci szerepld ellenére a lakashitel dllomany 70 %-a 2002-2003-ban 6, 2004-ben
(fuzidé kovetkeztében) 5 piaci szereplénél koncentralodott. A piac 52 %-a az OTP csoport
tagok (OTP Rt., OTP Jelzalogbank Rt. és OTP Lakas-takarékpénztar Rt.) kezében volt, amely
részesedés a 10 évvel korabbi OTP Rt. 96 %-o0s piaci részarany fokozatos zsugorodasanak
eredménye. A mult hatasa, az OTP csoport atlagon feliili versenyképességébdl kovetkezd
versenyelonye és a fogyasztdi magatartas lassu valtozdsa miatt magas piaci részesedésének
csak lassu ,,olvadasaval” lehet szamolni.

A lakashoz jutés allami tamogatdsa novekedésének volt kdszonhetd piac béviilése, az 1) piaci
szereplok megjelenése, melynek kovetkeztében a verseny a lakashitel piacon erésodott. Ez
ugyan a verseny mas teriileteihez (eszkozeihez) képest a dijversenyben még kevésbé volt
érzékelhetd az agazati vizsgdalat altal érintett idoszakban, azonban ennek jelentds részben
szabalyozasi okai voltak. Az &4gazati vizsgéalat idészakat kdvetden napjainkig a verseny
tovabbi erdsodése figyelheté meg, amiben a csokkend kereslet is szerepet jatszott.
Ugyanakkor 0sszességében még nem érte el a piac a kellden hatdsos verseny szintjét.

A Tpvt-ben foglaltak szerint gazdasagi er6folényben van az érintett piacon, aki gazdasagi
tevékenységét a piac tobbi résztvevdjétdl nagymértékben fliggetleniil folytathatja, anélkiil,
hogy piaci magatartasanak meghatarozasakor ¢érdemben tekintettel kellene lennie
versenytarsainak, szallitoinak, vevdinek és madas Tlizletfeleinek vele kapcsolatos piaci
magatartasara.

A vizsgalat éltal feltart tények alapjan valdsziniisithetd, hogy a vizsgalt idészakban a piaci
résztvevok egyike sem volt gazdasagi er6folényes helyzetben és ilyen helyzet kozel jovobeni
kialakuldsa sem valoszinlisithetd, mert a piaci részesedések megszerzéséért, illetve
megtartdsaért versenyeznek egymadssal a hitelintézetek. Az OTP csoport 52 %-o0s piaci
részesedése sem alapozza meg a Tpvt. szerinti er6folényes helyzetének meglétét, mert piaci
részesedésének a gyors piaci valtozasok hatasara bekovetkezd latvanyos csokkenése a piaci
verseny fokozodasara utal, melyben nem folytathatja nagymértékben fiiggetleniil piaci
tevékenységét a piac tbbi szerepl6jétél”. Emellett a jelentésben bemutatott adatokbél az is
lathatd, hogy gazdasagi er6folénye feltételezése esetén az azzal vald visszaélés gyanija sem
lenne aldtdmaszthato, miutan a fogyasztd szamara kozel sem a legmagasabb koltséget jelentik
az OTP hitelkondicidi.

A piac tobbi szerepldjét pedig a piacra Iépésbe fektetett raforditas megtériilésének kényszere
készteti az eddigi részesedés megtartasara, illetve tovabbi ndvelésére, azaz versenyre.

A piac megtamadhatosaganak legfontosabb kellékével az iizletdag kiépitéséhez, illetve
fejlesztéséhez sziikséges megfeleld tokeerdvel (iizleti és IT hattér, fiokhaldzat, elektronikus
csatorndk fejlesztéséhez) a Magyarorszagon miikodo hitelintézetek jellemzden rendelkeznek,
szamukra a lakdshitelezés piacara valo belépéshez sziikséges szakmai tudas — mint az a
gyakorlatban bebizonyosodott — viszonylag gyorsan megszerezhetd, a fiokhalézat pedig
atmenetileg mas megoldasokkal kiegészithetd. Emellett az EU tagallamokban miik6do

» A Versenytanacs korabbi — birdsag altal is meger0sitett - gyakorlatabol is kiolvashatd, hogy egy

viszonylag magas, de fokozatosan csokkend piaci részesedés az er6folényes helyzet hidnyat valosziniisiti
(Vj-131/1997.).
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pénziigyi intézmények is lakashitel kinalatukkal barmikor piacra 1éphetnek, a PSZAF-nal
regisztralt intézmények koziil tobben jelezték hataron atnyulo hitelezési szandékukat is.

A lakashitel piac a jogszabalyi eldirasok kdvetkeztében transzparens piacnak mondhato,
melyen kiilondsebb erdfeszitések nélkiil megismerhetdk a versenytarsak fogyasztok felé
alkalmazott kondicioi, mivel az altalanos szerzddési feltételek és kamatok, dijak nyilvanosak,
az lUgyfelek szdmara nyitva 4llo6 helyiségekben kifliggesztettek. Ezek azonban — mint
bemutattuk — annyira kiilonbozéek, hogy ezek alapjan nem tételezhetd fel a Tpvt altal tiltott
Osszejatszd magatartds. A lakashitelezési piacon a vizsgalat sordn nem taldltunk
versenykorlatoz6 megallapodasra, ilyen hatast 6sszehangolt magatartasra utald tényeket.

A kiilonbozo tizleti megoldasok, egyiittmiikodések mas intézményekkel nem nyilvanosak,
azonban konnyen tetten érhetdk a versenytdrsak szdmara egymas gyakorlatanak nyomon
kovetésével. Az e teriileten meglévd — nem jogszabdlyi eldirdsokbol fakadd — hasonldsagok
parhuzamos magatartdsnak mindsithetok. Az egyiranytl kamatmozgasok dontden a hitelpiac
sajatossagaibol, jellemzdibdl kovetkeznek.

A vizsgalat soran tudomasunkra jutott tények alapjan azt tudjuk megallapitani, hogy a piaci
szereplok egyike sincs az érintett piacon er6folényes helyzetben €s Gsszejatszo magatartasuk
sem valosziniisithetd, nem tételezhetd fel, nem allapithaté meg tovabba kozos erdfolényes
helyzetiik sem”™ A kollektiv eréfolény fennallasahoz elséként azt kell bizonyitani, hogy az
egymastol jogilag fiiggetlen vallalkozasokat olyan specidlis kapcsolat, érdekkotelék flizi
0ssze, amely miatt azok kozott érdemi versenyre nem keriil sor, 1ényegében azonos piaci
magatartast folytattak vagy fognak varhatéan folytatni. A lakéshitelpiaci szerepldk szamanak
idobeli alakulasara tekintettel nem allithatd, hogy ilyen jellegti érdekkdtelék fiizné Gssze a
bankokat, tekintettel arra, hogy rovid id6 alatt viszonylag sok bank valt érdekeltté a piaci
jelenlétben (az allami tdmogatasi rendszer megvaltozasa miatti helyzet kdvetkeztében),
melyet a mar piacon 1év6 dominans szerepld rovasara kellett megalapozniuk.

Mindezek alapjan versenyfeliigyeleti eljards kezdeményezését jelenleg nem tartjuk
indokoltnak egyik piaci szereplovel szemben sem. Tekintettel azonban a jellemzéen nagy
sszegli’’ lakashitelek azon tulajdonsdgara, hogy hosszii tivra — akar 20 éven feliil is — a
kolcsont nyajté bankhoz kotik a fogyasztokat, valamint arra, hogy megfelelé iddtav
hianyaban nem all rendelkezésre tapasztalat a piaci szerepldk viselkedésére vonatkozdan, nem
zarhaté ki, hogy a piaci szereplok késObbi, szerzddésben allo fogyasztokkal szembeni
magatartasa szilikségessé tesz tjabb versenyhatosagi vizsgélatokat.

8.2. A vizsgélat alapjan a lakashitel piaccal kapcsolatban rogzithetd, hogy figyelemmel a
piaci szereplok szamara, a koztiik 1évé kapcsolatokra és a kapcsolodod kondiciokra széles
kinalat all a fogyasztok rendelkezésére, azonban az optimalis bank ¢és termék kivalasztasa
nem oldhaté meg egyszertien. Jellemzden hosszu lejarata hitelrdl 1évén szo, indokolt, hogy a
fogyasztd szélesebb korben mérlegeljen. Ehhez azonban jelenleg a feltételek részlegesen
adottak, s segitséget is korlatozottan tud kapni.

A termék megvalasztasban a fogyasztd személye és a hitelcél — 1j vagy hasznalt lakas, épités,
vasarlas, egyéb - eleve jelenthet egy orientdciot, mert az allami tamogatashoz tapadd
szabalyozas megsziiri a potencidlis iigyfélkort. Informaciodink szerint azonos termék és
kondicidk esetén is eléfordulhat — eltérd IT megoldasok miatt - , hogy a havi torlesztd
részletekben olyan kiilonbség van, ami 20 éves futamidoénél szamottevd lehet. Banki

26 lasd LegfBir. Kf.V. 39.141/2001/15.
. A legtobb fogyasztd szamara a lakas megvasarlésa jelenti élete soran a legnagyobb vasarlast
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orientdciot jelenthet a forrdsoldali kamattdmogatasii termékeknél, ha a fogyasztdé mar
kivalasztott egy kereskedelmi bankot, mert ahhoz a vizsgélt idészakban ,,automatikusan
kotddott” a konkrét jelzadlogbank. Ugyancsak banki orientdciot jelenthet, ha épitd altal eladas
céljara, banki finanszirozassal épitett lakast vasarol a fogyaszté. Nem kizart ugyan (sem
elméletileg, sem gyakorlatilag), hogy nem az épitkezést finansziroz6 banknal kaphasson akéar
tamogatott lakashitelt is, azonban ennek igénybevétele koltségesebb és tObb utanajarast
igényld megoldas lehet. Tovabbi kotddéseket jelenthetnek a lakdstakarékpénztirakkal és a
biztositokkal kialakitott banki kapcsolatok.

A fogyasztok valasztasi szabadsaganak, illetéleg visszalépési lehetdségének iddtartama — a
lakhatasi sziikségleten tal - tobb tényezotdl fligghet, a kovetkezd néhany példa szerint.
Hasznalt lakas vasarlasnal az eladoval megkotott adasvételi szerzdésben a banki eldirdsok
alapjan jellemzden rogziteni kell a hitelezé bank nevét is. Mivel a gyakorlatban egy adasvételi
szerzOdést szokas kotni — melynek modositasa id6 és koltségigényes — praktikusan annak
megkotéséig célszerli a bank kivalasztdsa, az ehhez rendelkezésre 4ll6 1d6 hossza egyénileg
eltérd lehet, de valdszintisithetéen rovid. Uj lakas véasarlasa esetén az elkésziilt vagy épiil6
lakasok ,,lekotése” folyamatosan torténik, jellemzden szazezer forintos nagysagrendi foglalo
egyidejii megfizetése mellett. Az adasvételi szerzddések az épitkezés késziiltségi fokahoz
kapcsolddoan tartalmazzak a részfizetési hataridoket. Atlagos esetben 50%-os késziiltségnél
mar sziikség lehet a kolcsonbdl torténd kifizetésre, tehat a kdlcsonszerzodést addig meg kell
kotni. Lakasépitési hiteleknél az épitési engedélyben megszabott hatarido, illetve iddjaras a
kényszeritd erdk a szerzédés megkotésére. Mindharom példa esetén valosziniisithetd, hogy
rovid a megfeleld mélységii tajékozddasra, €s a kdlcsonszerzédés megkotésére rendelkezésre
allo 1do.

A kolcsonigény beadasahoz sziikséges — részben eredeti — dokumentumok kore, aktualitdsa, a
hozzajuk, valamint a hitelbiralathoz (hitelbiralati dij, értékbecslés) kapcsolddo részben vagy
egészben elsiillyedd koltségek nem teszik életszerlivé, hogy egyidejlileg vagy egymads utan
tobb bankhoz is benytjtson a fogyasztd kdlcsonkérelmet.

A hozzank ¢érkezett fogyasztoi jelzések szerint, a befogadott kolcsonkérelmek esetén
— mar hitelbiralati szakban — is eléfordul, hogy a bank tovabbi, a tdjékoztatokban nem
szerepld igényekkel 1ép fel (példaul életbiztositds megkotését ,,javasolja™). Erre vonatkozo
adattal a vizsgalatban nem rendelkeziink, de a kolcsonigénylés id6- és koltségigényes volta
miatt valoszinlisithetd, hogy mashoz forduldsra tobbnyire csak elutasitott kdlcson esetében
keriil sor, egyéb esetekben ritkan, a fogyasztok kényszerlien vallaljdk a menetkdzben
felmeriil6 tobbletkoltségeket.

Mindezek alapjan rogzithetd, hogy jellemzden csak a kdlcsonigénylés beadasdig van realis
valasztasi, illetdleg visszalépési lehetdsége a fogyasztonak a hitelintézet tekintetében. Ezt
kovetéen nem vagy til magas koltséggel, veszteséggel, akar a megvasarolni kivant lakas
,elvesztésének” kockazataval van erre mod.

A korabbiakban bemutattuk, hogy mely és mekkora terjedelmii dokumentum és altaldnos
informacid témeg™ allhat a lakasigényl$ iigyfél rendelkezésére, amelybSl meg kell(ene)
ismerje a termékeket, szerzddési feltételeket, kondiciokat a vdalasztds megalapozasahoz,
illetéleg az ésszeri fogyasztdi dontés meghozatalahoz.

Az 5.2. pontban ismertetett hiteladosi terhekbdl egyértelmiien kovetkezik a fogyasztod
tajékozodasi lehetdségének, a varhatd koltségek atlathatosaganak, illetdleg a megalapozott
valasztasi lehetdség behataroltsaga, amit egyes koltségek még tovabb ndvelnek. Jollehet a

2 Ezek kozott nem szerepelnek szerzddési feltételeket megalapozd jogszabalyok.
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41/1997. szam Korményrendelet 2005. januar 1-t6l mar a lakéscélu hitelekre is eldirja a
hitellel kapcsolatban a pénziigyi intézménynek fizetett koltségeket, valamint a harmadik
személynek fizetett koltségek koziil az tigyfél altal felajanlott fedezet értékbecslésének dijat és
lakasépitéseknél a helyszini szemlék dijat tartalmazo teljes hiteldij mutatdo kozlését, ami
segithet a tajékozddasban, az azonban a gyakorlatban fog elddlni, hogy a mutatd szamitisa
mennyire egységes a piacon, illetbleg milyen gyakorlati problémak jelentkeznek. (A PSZAF
altal lefolytatott eddigi ellendrzések feltartak kezdeti hianyossagokat™.) Véleményiink szerint
emellett mindenképpen sziikség lenne arra, hogy a hitelintézetek azonos médon — forint
abszolut értékben, vagy ha szazalékos a mérték, akkor azonos vetitési alap mellett - k6z61jék a
varhatd koltségeket. Ez a fogyasztd szdmara vilagosan érthetd tdjékoztatas mellett a
hitelintézetek hitelkockazatat is csokkenthetné, mert a felkésziilt atlagfogyasztd maga is
jobban fel tudnd elére mérni a sajat fizetoképességét. Egy lakashitel legkevesebb 50.000
forintos nagysagrendii havi torleszto részlete (€s a kapcsolddo kotelezo biztositasi és esetleges
egyéb koltségek) mellett nem mindegy, hogy mikor és miért” kell wajabb tizezres
nagysagrendi 0sszegeket kifizetni, aminek az esetleges elmulasztasa tovabbi koltségeket és
kockazatokat jelenthet.

Allaspontunk szerint objektiv okokkal egyéltalan nem indokolhato a dijak sokfélesége, ebben
a banki |, kreativitds” korlatozasa lenne célszeri, maximum 3-4 azonos elnevezésu
kotelezettségben ,,0sszeadhatok™ lennének az indokoltan felszamitott koltségek.

Természetesen nem 4ll szdndékunkban a bankok ,tételes koltségelszamoldsi joganak”
kétségbe vonasa. A probléma megitélésiink szerint ennek éppen az ellenkezdje, mert nem
latjuk tényleges tevékenységkoltséggel aldtdmaszthatonak a nagyszamu — elnevezése mellett
tartalmaban sehol meg nem hatarozott — dijat. Felvetddik, hogy a fogyaszté tobbszorosen
fizet a hitellel kapcsolatos tényleges banki munkéért. Nem tudunk példaul valaszt taldlni arra,
hogy egy nagyjabol tipikus 2 %-os kezelési koltség esetén példaul egy 5 millié forintos
lakashitel 100.000 forintos ¢és egy 30 milli6 forintos hitel 600.000 forintos ,,kezelési koltsége”
mogott milyen, ezt az eltérést alatamasztd munka ¢€s ténylegesen felmeriilé koltség van (ami
egy 15 éves futamidd mellett mindkét hitelnél milliés nagysagrendii, ugyanakkor 1ényegében
a jelzett aranyban eltérd kezelési koltség bevételt jelent a banknak). Kérdés tovabba, hogy
milyen tevékenység koltsége nem fér bele a kezelésibe, illetve az mit fedez, s igy mi az, amit
kiilon indokolt egyéb dijként (koltségként) a fogyasztoval megfizettetni. Ez a helyzet
attekinthetetlensége miatt egyrészt a hatdsos versenyt akadéalyozza, masrészt joléti veszteséget
okozhat a fogyasztoknak.

A fentiekkel kapcsolatban az az allaspontunk, hogy az atlagfogyaszték nagy része jelenleg
nem — a legteljesebb korli és részletes tdjékoztatds mellett sem — képes atlatni a hosszutavra
vallalt kotelezettségeivel jard lehetséges kovetkezményeket. Ennek egyik oka a relative
alacsony pénziigyi kultara kdvetkezménye. Megnyilvanulasa, hogy sok tigyfelet igazan csak
az érdekel, hogy mekkora havi torlesztd részlettel — aminek konkrét mértéke csak indulaskor
ismert - kell kalkuldlnia, a szerz6dés alapjan varhato (kamat, koltség, biztositasi dij, egyéb)
valtozasokat nem mindig méri fel. A fogyasztok egy része szintén nem latja, vagy nem veszi
komolyan az esetleges nem szerzédésszerli teljesités (példdul nem fizetés) varhato
kockézatait, kdvetkezményeit. Ezen a tényen nem valtoztat az sem, hogy adott esetben a
kozjegyz6 milyen részletességgel ismerteti a szerzddéses kotelezettségeket, vagy hogy hany
nyilatkozatot ir al4 a fogyasztd arrdl, hogy ismeri és megértette a feltételeket.

Tovéabbi oka lehet a fogyasztd esetleges alulinformaltsaganak, hogy noha a lakéshitel
tomegterméknek mindsiil, a pénziigyi termékekhez altalaban is kapcsolodd szigora jogi és

» www.PSZAF hu: Téjékoztato a THM szabalyok vizsgalatarol (2005. februar 8.)
A miért ismeretében megfontolhatja igénye sziikségszertiségét
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szakmai szabalyozottsdg oly mértékben megndveli a feltételek terjedelmét, illetdleg
bonyolulttd, az atlagfogyaszté szdmara nehezen érthetévé teszi azokat, hogy a megértés
rovasara megy.

A fogyasztd nem kelld tdjékozottsdgat eredményezi az altalanos banki gyakorlat is, hogy
lakashitel szerzédések szerzddéses kotelmeinek korébe tartozd feltételek — maguk a
szerz6dések (koleson-, jelzélog, kezes, kozjegyzd elbtti kotelezettség vallalas, egyéb), a
kapcsolodo altalanos szerzddési feltételek, a hitelintézet altalanos iizletszabalyzata, esetleges
lizletagi lizletszabalyzat és a Hirdetmények — valamelyike az adott szerzddés részévé teszi a
mindenkor hatalyos iizletszabalyzatot és hirdetményt. Ez azt eredményezi, hogy a
hosszulejarata kolcson futamideje alatt barmilyen késébb sziiletendd — a szerzddéskotés
idején még nem ismert — feltételt el kell fogadjon az iligyfél. Az ilyen egyéb feltételek miatt
jelentkez6 valds kockéazatok megismerése szinte Iehetetlen az ligyfelek szamara. A
szerzOdések, s a kapcsolddd hattérfeltételek bonyolultsagat, 1ényegi kockazati pontjainak
nehéz, szinte a Iehetetlenség hatarat surold megértési problémdit még a kozjegyzoi
kozremiikodés sem tudja érdemben enyhiteni.

A hatdsos verseny feltétele ugyanakkor a jol tajékozott, megalapozottan és jol valasztani
képes fogyasztd. Mint latjuk azonban — a sziikségszerii ismerethianybol, laikussagbol fakado
korlatozott racionalitds, az informacié bdségébdl, és a szelekcid hianyabol illetve
torzitottsagabol fakadd fogyasztoi dontési eltérések, tovabba a dontési helyzetet jellemzo
idéhiany miatt — a fogyaszt6éi dontések kevéssé képesek kikényszeriteni a kinalati oldal
hatdsos versenyét, ezen beliil kiilondsen a valodi arverseny intenzitdsanak ndvekedését.

8.3. Az egyes szerz6dési feltételek megalapozottsaganak vizsgalatanal figyelembe kell
venni, hogy a hitelintézet gondos eljarasanak korébe tartozik, hogy felmérje leendé adosa
fizetOképességét, ¢és biztositek megkovetelésével biztositsa be a kolcsonadott Osszeg
visszafizetését. Az allamilag tdmogatott kdlcsonok esetében kiilon feleldsséggel tartozik azért,
hogy a pénziigyi lebonyolitds soran az 4llam altal a tdmogatashoz kapcsolt feltételek
teljesiiljenek, és az allam ne kertilhessen birtokon kiviilre (a jelentés elején foglaltuk 6ssze a
kapcsolodo jogszabalyi kovetelményeket ).

A hitelintézetek altal megfogalmazott szerzodési feltételek egy része — foként az allamilag
tamogatott termékeknél — jogszabalyi kotelezésen alapul, ezek kozé tartozik az a kikotés,
hogy a jelzalogbank altal nytjthat6 kolcson 0sszege nem haladhatja meg a fedezetiil szolgélo
ingatlanok hitelnyujtas alapjat képezd egyiittes értékének 70%-t, valamint, hogy a jelzalog-
hitelszerzodést kdzokiratba kell foglalni. Mas résziik viszont sajat iizletpolitika — melyben a
kialakult versenyviszonyok is tiikroz6dnek - eredménye. Ezek kozé tartozik példaul a
kozjegyzOi okiratba foglaldas megkovetelése az olyan szerzédésekre is, amelyekre jogszabaly
ezt nem teszi kdtelezdveé, viszont az esetleges végrehajtast nagymértékben meggyorsitja; vagy
az olyan kikdtések, melyek eredményeként mindennemi koltséget jellemzden az tligyfélnek
kell viselni. Az is a hitelintézetek iizletpolitikdjanak folyomanya, hogy a lakéshiteleknél
mikor, hanyféle, mekkora és miben meghatarozott koltséget szamit fel a bank az ligyfélnek,
valamint a jogszabalyokban eldirt biztositékokat meghaladd biztositékok kovetelése. (az
tigyintézOk nem kelld felkészitése, valamint ellendrzése hianya is — esetenként érdekeltségiik
miatt — indokolatlan ,,tobbletbiztositék™ igényéhez vezethet.)

3! Példaul a szerzédési feltételek ismeretében is nehezen kovethetd, hogy a tulajdonjog foldhivatali bejegyzéséig
alkalmazott nem tamogatott (t6bbnyire piaci szinti) kamatot a f6ldhivatali hatarozat kézhezvételét6l — aminek
idépontja sokszor a lakasépités jellege miatt Gnmagéban is nagyon bizonytalan — még hany napig szamolja fel az
»athidald” kolesont nyujtd bank, illetdleg meg tudja-e roviditeni az tigyfél ezt az idészakot és hogyan.
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A hitelintézetek altal megkovetelt biztositékok megalapozottsagdnak, mértékének tényszerii
megitélését neheziti, hogy az eltelt idészak tal rovid volt kelld tapasztalat — példaul a
tényleges kockazat megitéléséhez - felhalmozésahoz. Nincs ré vizsgalati adatunk, de banki és
feliigyeleti informacidink szerint a 2002-t6] megkotott lakashitel szerz6déseknél nem fordult
eld tomeges nemfizetés (kordbban viszont igen) és az ilyen esetekben is csak elvétve kertilt
sor végrehajtasra, a pénzintézetek igyekeztek mas modon (példaul atiitemezéssel) megoldani a
problémat. Sziikségesnek tartjuk rogziteni, hogy biztositék bank altali felhasznalasara csak az
adds nem szerzddésszerl teljesitése, tehat a fogyasztdé mulasztasa esetén keriilhet sor. Ebbol
kovetkezden ez a tény nem hagyhat6 figyelmen kiviil a konkrét esetek megitélésénél, amelyek
igy jellemzéen nem verseny— és versenyfeliigyeleti, hanem fogyasztovédelmi kérdést
jelentenek.

A szerzodéseket biztosito mellékkotelezettségek kore - az ingatlanfedezet, illetve
jelzalogjog, vagyonbiztositas, hitelfedezeti ¢életbiztositds, kezes, kozokiratba foglalas, vételi
jog (utébbi nem jellemzd) — egy részét jogszabaly teszi kotelezOvé. Ingatlanfedezet, illetve
ingatlanra alapitott 6nalld jelzdlogjog nélkiil nem nyujthatod jelzéloghitel, a jelzalog alapu
hitelnek is elsddleges fedezete egy ingatlan, amelyre a hitelezé zalogjoga bejegyezhetd. Az
ingatlanfedezet rendeltetése, hogy sziikség esetén eladhatd, elarverezhetd, s a befolyo értékbdl
megtériilhet a tartozas. A szerzddésekben az ingatlanfedezetek aranya — egy-egy bankon beliil
is termék ¢és id6pont fiiggvényében - eltérd (50-70%), s eltérd a zalogjogbol valo kielégités
esetére meghatarozott minimum eladéasi ar (hitelfedezeti érték 50- 100 %-a) is, ami a
fogyaszto szamara hatranyos. Igy az 6nhibajan kiviil torlesztési probléméba keriilé fogyasztd
is az irrealis eladasi ar miatt jelentds anyagi veszteséget szenvedhet.

A felsorolt biztositékok koziil a kezes allitasrol €s a nem jogszabalyban eldirt kozokiratba
foglalasrol rogzithetd, hogy elsdsorban a hitelintézet érdekét szolgalja. A biztositasokkal
kevésbé ilyen egyértelmii a helyzet, mert az ingatlanbiztositasok a vagyontargy (ingatlan)
karosodasa esetén mentesitik az addst a nem tervezett és a tobbség altal valosziniisithetéen
nem is fedezhetd nagysagli rendkiviili koltségek aldl, tehat az adds érdekét is szolgalja
nemcsak a hitelez6ét. Bar a hitelfedezeti €letbiztositasok is tekinthetdk ugy, hogy az tigyfél
érdekeit is szolgaljak, azonban a bank altali kotelezést mégsem lehet az ingatlanbiztositassal
azonosan megitélni. Allaspontunk szerint nem a banknak kellene a fogyasztét ily modon
védeni, hanem csak a lehetOségre, s a kovetkezményekre kellene a figyelmét felhivni. Nem
rendelkeziink tapasztalati adatokkal, hogy milyen hanyadban volt eddig sziikség a biztositok
helytallasara, de a vizsgalt idészakot ez esetben is tul rovidnek tartjuk — a hossza
futamid6khoz képest - a korrekt megitéléshez.

8.4. Nem tartjuk emlités nélkiil hagyhatonak azt, hogy a lakéashitelezés piacaba torténd
egyes allami beavatkozasok versenytorzitd hatassal birnak. A kiilonb6z6é tamogatasi formak
¢s mértékek nemcsak a termékeket, hanem a piaci szerepldket (kereskedelmi bankok és
szovetkezeti hitelintézetek, jelzalogbankok, lakéastakarékpénztarak) is eltérd versenyhelyzetbe
hozzak.
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9, Kovetkeztetések

9.1. A Gazdasagi Versenyhivatal a tovabbiakban is figyelemmel Kiséri és elemzi a
lakashitelpiaci folyamatokat egyrészrdl annak kovetése céljabol, hogy a késdbbiek soran
nem mutatkoznak-e — a fogyasztd fogvatatottsagabol fakado — er6folényre és azzal torténd
visszaélésre utald jelek, masrészrél indokolt lehet az 4gazati vizsgalat targykorébe nem
tartozd fogyasztoi dontések tisztességtelen befolyasolasa (fogyasztomegtévesztés) tilalmaival
kapcsolatos elemzés, s a megalapozott gyanli eseteiben hivatalbdl inditott és jogsértést
megallapito versenyfeliigyeleti eljarasok.

9.2. A Gazdasagi Versenyhivatal megfontolasra ajanlja a szabalyozasi kompetenciaval
rendelkez6 szervezeteknek, illetve a szakmai feliigyeleti hatéosagnak

a. a hitelintézetek kotelezését arra, hogy az érdekl6dd potencidlis hitelfelvevonek az
altalanos tajékoztatas mellett egyéni, a konkrét, az adott hitel paramétereihez igazodo
kozérthetd, irdsos tdjékoztatast nyujtsanak a hitel koltségeirdl, f6 jellemzdirdl,
kockazati tényezOir6l annak egyideji korlatozasaval, hogy a kozzétett és kozolt
feltételeken tal a kolcson folyodsitasat tovabbi feltételekhez lehessen kotni.
Amennyiben a hitelt felvenni szandékozok ezt a tajékoztatast az altaluk valasztott
hitelintézetektdl igy egyértelmiien és kozérthetden megkapnak, akkor nagymértékben
javulnanak dontésiik alapjai és a hatasos verseny feltételei, koriilményei.

b. annak az altalunk indokolatlannak tartott arukapcsoldsi gyakorlatnak a megtiltasat,
illetve korlatozasat, amely a lakéshitel torlesztéséhez az adott hitelintézetnél nyitott
foly6szamlahoz egyre altalanosabban ,kotelezéen” kapcesolodd egyéb szolgaltatdsok
(pl. bankkartya, elektronikus szolgéltatasok) igénybevételét irja eld. Ez azon tal, hogy
burkolt hitelkdltség ndvekedést jelent a kapcsolt szolgaltatds piaci versenyét is
torzithatja a piaci szerkezet megmerevitésével.

c. A szabdlyozisban, vagy a szerzddéses feltételekben keriiljon egyértelmiien
megfogalmazasra, hogy az ingatlanfedezet kényszerértékesitése esetén f6 szabalyként
az ingatlan aktudlis piaci értéke a fedezeti érték megallapitdsdnak alapja, hogy a
wdupla leértékelés” elkeriilheté legyen. Allaspontunk szerint egy ezért fizetendd
értékbecsldi dij altaldban kevesebb veszteséget jelenthet az egyébként is nehéz
helyzetben 1évé tigyfélnek, mint a szerzodéskotéskor felbecsiilt értéken alapuld,
alacsonyabb minimalis eladasi ar. Természetesen annak nem latjuk akadalyat, hogy a
hitelez6 ¢és az ados a kényszerértékesités idOpontjaban megegyezhessen a
hitelszerz6dés aldirasakor felbecsiilt fedezeti érték hasznélataban.

d. Annak el6irdsat, hogy — a vételi opcio altalanos szabalyaitdl eltéréen —a fogyasztoi
lakashitelezésnél az opciods joggal vald hitelez6i élés eldtt a hitelintézet adjon 90 napos
lehetéséget az addsnak a lakads sajat értékesitésére, vagy legyen mdd a ,kozos
értékesitésre”.
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A tamogatott hiteltermékek esetén az allam tamasszon tobblet feltételeket a résztvevo
bankok szdmara az ilyen konstrukcioknal alkalmazhat6 dijstruktira tekintetében, mind
a dijak és  koltségfajtdk  szamossagat, egyszerisitését, mind pedig
Osszehasonlithatosagat érintéen. Az allami feltételszabas akar addig is elmehet, hogy a
szabalyozasban meghatarozott koltségelemeken til tovabbi jogcimen vagy
elnevezéssel felszamitott dijtételek alkalmazéasat korlatozza a tamogatott hitelek
folyositasaban részvételt vallalo bankok szdmara. E termékkorben a fogyasztoi
tajékoztatas minimalis tartalmat érintden is lehet részletesebb kotelezéseket
alkalmazni, ami eldsegitené a fogyasztéi dontési helyzet javitdsat, arra tekintettel,
hogy a THM mutatd szadmitasa a hiteleket terheld koltségeknek a hitel folydsitasaig
bezéarolag felmeriil6 elemeit fogja csupdn at, de tovabbi koltségelemeket nem. A THM
kozlésének kotelezettsége a termékek Osszehasonlithatosdgat egy adott iddpontra
vetitve teszi lehetdvé.

a hitelintézeti altalanos szerzddési feltételek abbdl a szempontbdl torténd vizsgalatat,
hogy a blankettaszerzOdésekben alkalmazott, a hitelintézetek szamara egyoldala
elényt biztositd szerzddéses kikotések, az altalanos szerzddési feltételekre vonatkozo,
a polgari jogban megjelend sajatos fogyasztévédelmi rendelkezésekkel (tisztességtelen
szerzbdéses  feltételek) wvaldé  Osszhangban vannak-e. Amennyiben egyes
feltételszabasoknak a fogyasztok védelmét biztositdé rendelkezésekkel valo
megfeleldsége vitathatod, kezdeményezni sziikséges az altalanos szerzddési feltételek
birdsag elétti megtamadasat.

A GVH kezdeményezi a Magyar Bankszovetségnél

Onszabalyozas 1étrehozasat, amely a kamaton kiviil a bank szdmara minden koltség
esetében (a kezelésire is) pontos definidlasi kotelezettséget irna eld (milyen
tevékenységért kell fizetni), esetleg kalkulacios kotelezettség eldirasaval. A jelenlegi
helyzetben ugyanis nem egyértelmii, hogy a kezelési kdltségben, illetve a kiillonb6zo
dijtétel elnevezésekkel milyen tevékenység koltségét hanyszor fizet meg a fogyaszto.
Allaspontunk szerint nincs objektiv szakmai akadalya annak sem, hogy a jelenleg
»szeéttagolt” koltségeket ,,0sszevontan™ allapitsak meg a bankok. Félreértések
elkeriilése végett rogzitjiik, hogy nem a fogyasztd 4ltal fizetendd dijak mértékének
korlatozasat (tehat nem arszabalyozast), hanem a dijak (koltségek) elnevezésének
szabalyozasat, mintegy szabvanyositdsat javasoljuk. Olyan rendszer kialakitdsa lenne
kivanatos, amelyben szakmai 6nszabalyozasban rogzitenék ajanlas jelleggel bizonyos
gyakran alkalmazott elnevezések tartalmat, s annak hasznalatat. Az ettdl eltérd
elnevezések hasznalata esetén pedig megkivanna a tagoktol azt, hogy tajékoztassak a
fogyasztokat a dijak pontos tartalmarol, kalkulacios elveirdl.

Onszabélyozas létrehozasat arra vonatkozoan, hogy a lakashitelezéshez kapcsolodo
egyéb, nem kozvetlen banki koltségeket (példaul kozjegyzo6i dij, értékbecslési dij),
mint e szolgaltatasok megrendeldje a hitelintézet fizesse meg, mert érdekeltségiik
esetén erdsebb alkupoziciojuk alacsonyabb szolgaltatasi dijakhoz vezethet.

Annak megfontoldsat, hogy barmely hitelintézetnél beadott (vagy beadni tervezett)
kolcsonkérelem kapcsan készittetett értékbecsldi szakvélemény a fogyasztd részére
atadasra keriilhessen ¢€s felhasznalhatd legyen mas hitelintézetnél benyujtott
hitelkérelem esetében is.
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> Onszabélyozas létrehozasat annak érdekében, hogy a fogyasztéi tajékoztatas
kozértehetdsége, az informaciok — fontos fogyasztoi dontési szempontokat figyelembe
vevl — szakszerli szelekcidja, a kockazatokra valo figyelemfelhivds a fogyasztoi
dontés elott megfeleld modon megtorténhessen.

9.4. A Gazdasagi Versenyhivatal a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletével
folytatott egyiittmiikodés keretében részt kivan venni

» a lakashitelezési piacon is a pénziigyi kultara fejlesztését célzo, a fogyasztok
(gyermekkorban  kezd6dd)  oktatasanak, felvildgositasanak, tajékoztatdsdnak

bovitésében,

> abban, hogy a PSZAF altal rendszeresen készitett — s jelenleg internetes honlapjan
megismerhetd — termék Osszehasonlitdsok minél szélesebb fogyasztoi korhoz
eljussanak.

9.5. Elbrelépés sziikséges a fogyasztovédelmi civil szervezetek megfelelé jog- és
érdekérvényesitési lehetdségeinek kiteljesitéséhez, melyhez szilkség van az éallam
szerepvallalasara is az ehhez nélkiilozhetetlen jogi, intézményi, személyi és targyi feltételek
megteremtésében. Nem mellézheté ezen til a dontések és tapasztalatok megfeleld
kommunikalésa, széleskorii nyilvanossaganak megoldasa sem.

A lakashitelezés a hitelintézeti szolgaltatdsoknak az a teriilete, ahol megfeleld
fogyasztévédelmi intézkedések mellett a fogyasztok tetemes elonyokre tehetnek szert. Mig az
aruvasarlasi kolecsonoknél példaul 2-3 %-os dijmérték eltérések is csak jellemzden tizezres
nagysagrendii megtakaritdst eredményezhetnek, addig a lakashiteleknél egy 0,5 %-os
koltségeltérés is millids kiilonbségeket okozhat. Ennek az eldnynek a fogyaszté altali
realizdldsa azonban jelenleg Magyarorszagon nagyon jelentdés korlatokkal rendelkezik,
amelyek feloldasa alapvetdéen nem versenyjogi oldalrdl lehetséges. A fogyasztok oktatdsa, a
helyes, tetemes eldnyt biztositd dontés meghozatalahoz sziikséges informacidk rendelkezésre
allasa, s a fogyasztdi eligazodas segitése sziikséges a joléti tobblet eléréséhez.
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