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1.

VEZETOI OSSZEFOGLALO

A lakascélu jelzaloghitelezési piacon a banki kamatok és a nagymértékben ndvekvod
nyeres€¢g, az EU atlagnal lényegesen magasabb kamatmarzsok arra utaltak, hogy a
versenyben a kiilonb6z0 versenyteriiletek koziil az ,,arverseny”-ben nem mutatkoznak
kelléen a hatdsos versenyszituacié jellemzo6i. Emellett tobb bejelentés, valamint az
Allampolgari Jogok Orszaggyiilési Biztosanak atirata is a banki szolgaltatasokon beliil a
lakashitelezési piac GVH altali vizsgalatat igényelte.

A Gazdasagi Versenyhivatal elndke a Versenytorvény 36/A. § alapjan 2004. julius 9-én
agazati vizsgalatot inditott a lakascélu jelzaloghitelezési piacon a piaci folyamatok
megismerése és értékelése céljabol, annak eldonthetdsége érdekében, hogy az adott piacon
egy vagy tobb vallalkozas megakadalyozza, korlatozza vagy torzitja-e a versenyt, illetve
visszaél-e gazdasagi er6folényével. Az dgazati vizsgalat a 2002. januar és 2004. julius
kozotti idOtartamra terjedt ki, a vizsgalat sordn 41 hitelintézetet keresett meg a GVH. 25
hitelintézettdl kapott érdemi valasz alapjan a GVH 250 termék kondicidit vizsgalta meg
tipusonként csoportositva. Az agazati vizsgalat céljabol és jellegébol kovetkezden
(szemben példdul konkrét véllalkozas visszaélési tilalmat sértd magatartdsa
versenyfeliigyeleti eljarasban torténd vizsgalataval) annak nem voltak részei a banki
lizemgazdasagi, koltség- és hatékonysagi elemzések.

A pénziigyi, hitelintézeti piaci szolgéltatdsok egésze az erdsen regulalt szektorok kozé
tartozik. Termékoldalrdl az érintett piac nem tekinthetd egységesnek. Egyrészt a
hitelintézeti és a lakéastakarékpénztari hitelezés, masrészt a kiilonbozd allami tamogatast
hitelek és a ,sima” piaci kamatozasii lakdshitelek lényegesen, egyes elemeikben
alapvetden kiilonbozonek mindsithetok, helyettesités is csak részben all fenn kozottiik.
Szabalyozottsaguk, a hitelintézetek egyes kondicidalakitasi lehetdségei, s igy a verseny
tertiletei, eszkozei is olymértékben eltérdk, hogy a kiilonbozd tipusok kiilon-kiilon
elemezhetdk. A versenykorlatozasi tilalom megsértésének gyanuja szempontjabol példaul
lényeges a piaci szereplok gyakorlatdnak vagy egyes dijak mindsitésénél, hogy az
azonossagok mennyiben kovetkeznek torvényi vagy mas jogszabalyi eldirasokbol.

A vizsgalat megallapitasai

4.

A lakashitel piacon szereplok miikodése, illetdleg az altaluk nyujtott kiillonbozo
szolgaltatasok feltételeinek egy része jogszabalyok', illetve egyéb elbirasok altal
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A hitelintézetekrol és a pénziigyi vallalkozasokrol szol6 1996. évi CXII. térvény (Hpt.)
A jelzalog-hitelintézetrol és a jelzaloglevélrdl szolo 1997. évi XXX. torvény (Jht.)

A lakés-takarékpénztarakrol szol6 1996 évi CXIII. Torvény (Ltp tv.)

A biztositokrdl és a biztositdsi tevékenységrol szo16 2003. évi LX. térvény (Bit)
12/2001. (I. 31.) sz. Korm. rendelet a lakdscéli allami timogatasokrol

A kozjegyzokrol szold 1991. évi XLI. Torvény



korlatozott. A Hpt. altalanosan szabdlyozza a hitelintézetek szakmai miikddését, ideértve
az ugyfelekkel kotendd szerzddési gyakorlatot, az altalanos szerzddési feltételek és
kondiciok megfogalmazasat, kdzzétételének modjat, idejét. A hitelintézet egyértelmiien és
kozérthetden koteles tigyfeleit, illetve jovobeli ligyfeleit az 4ltala nyujtott szolgaltatdsok
igénybevételének feltételeirdl, és ezek modosulasarol tajékoztatni. A tajékoztatast,
valamint az ltaldnos szerzdési feltételeit® is tartalmazo iizletszabalyzatot, az tigyfelek
szamara ajanlott hitel és kolcson nyujtasaval kapcsolatos szerzddési feltételeket,
kamatokat, szolgaltatasi dijakat, az ligyfeleket terheld koltségeket, késedelmi kamatokat,
végiil a kamatszamitas moddszerét koteles az tigyfélfogadasra nyitva allo helyiségeiben
konnyen hozzaférhetd helyen kifliggeszteni, ha pedig az tligyfél kéri, ingyenesen a
rendelkezésére bocsatani. A Jht. eldirdsai szerint mikddnek a jelzalog hitelintézetek,
melyek specidlis feladatkoriik alapjan Magyarorszag teriiletén levd ingatlanon alapitott
jelzélogjog fedezete mellett nyujthatnak pénzkdlesont, ezen kiviil allami készfizetd
kezességvallalas esetén jelzdlogjog kikotése nélkiili kolesont nytjthatnak, illetdleg
hitelintézetek és biztositd részvénytarsasagok részére ingatlanok hitelbiztositéki értékének
megallapitasat végezhetik a térvényben meghatarozottak szerint. A jelzdlogbank azt a
jelzéaloghitelt, valamint kapcsolodd kolcsonrészt vasarolhatja meg hitelintézettdl, illetve
biztositod részvénytarsasagtol, amelyet a jelzaloghitel tekintetében Magyarorszag teriiletén
1év6 ingatlanon alapitott jelzalogjog fedezete mellett nyujtottak elidegenitési és terhelési
tilalom kikotése mellett, vagy azzal a szerzddésbe foglalt tajékoztatassal, hogy a
jelzaloghitel, illetve a fedezetiil szolgald 0ndlld zalogjog megvasarlasa esetén a
jelzalogjoggal (6nall6 zalogjoggal) terhelt ingatlanra a jelzélog-hitelintézet javara
elidegenitési és terhelési tilalom all fenn. A térvény — egyebek mellett - rogziti a jelzalog
alapti hitelek fedezetéiil szolgald ingatlanok hitelbiztositéki értékének ¢€s a nyujtott
kolecsondk maximumat (70%), a jelzdloghitel szerzddés kotésének kozokiratba foglalasi
kotelezettségét (a kozokiratot a kozjegyzo allitja ki), szabalyozza a jelzalogbank és egyéb
hitelintézetek kozotti lehetséges egylittmiikodést is. A Ltp. torvény az ilyen tipust
szakositott hitelintézetek mukodését, alapvetden a lakaseldtakarékossagra kotott
szerz6dési gyakorlatot és kapcsolodd szolgaltatdsokat szabalyozza. A 12/2001. sz.
Kormanyrendelet az allam altal az 0j lakdstamogatdsi rendszer keretében nyujtott
tdmogatasokhoz valé hozzajutas, illetéleg a tdmogatott kolcsondk nyujtasanak feltételeit
tartalmazza, mely szerint az allam alapvetéen kétféle’ kamattamogatast nyujt a kolcson
futamidejének elsé 20 évében. Mindkét tdmogatasi forma célja, hogy az addsok
kamatterhei csokkenjenek. Az allam a tamogatdst a hitelintézetek altal felszadmitott

% Minimélisa kovetelmények:
e ahitelintézet teljes neve, tevékenységi engedély szama és datuma,
e  valtoztathatd-e a kamat €s ha igen, milyen modon, a kamatszamitas modja,
e cgyéb dijak és koltségek,
e aszerz6dést biztositd mellékkotelezettségek.

. A jelzaloglevéllel finanszirozott hitelek kamattamogatasa ugynevezett forrasoldali kamattamogatas,
melyet az allam nem a lakashitel kamataihoz, hanem a jelzalog-hitelintézet altal kibocsatott azon
jelzaloglevelekhez ~ nyujt,  amelyekkel  finanszirozott  jelzaloghitel-iigylet — megfelel a
Kormanyrendeletben irt feltételeknek, tobbek kozott a Kormanyrendelet 12. § (1) bekezdés g)
pontjaban megallapitott maximalt kamat- és koltségfeltételeknek;

. A kiegészité kamattamogatast a Kormanyrendeletben el6irt személyi és egyéb feltételek teljesiilése
esetén, a 30 millié forintot meg nem halado 6sszegii — a telekar nélkiil szamitott -, altalanos forgalmi
adot nem tartalmazo épitési koltségek vagy értékesités céljara épitett Uj lakas vételaranak
megfizetéséhez magyarorszagi székhellyel vagy fidkteleppel rendelkez6 hitelintézettdl felvett kdlcson
vagy biztositointézeti jelzaloghitel torlesztéséhez nyujtja az allam.



kamatok ¢és dijak maximum értékéhez koti. Az allam lakashoz jutast tdmogatd szandéka
nemcsak a lakdskoleson kamattdmogatasdnak formdajaban jelent meg, hanem egyéb
(példaul lakasépitési kedvezmény, addvisszatérités, akadalymentesitési tamogatas)
formakban is megjelenik, azonban az agazati vizsgalat ezekre — a hitelezésen kiviili
elemekre - nem terjedt ki.

A hitelintézetek az ados szerzddésszerli teljesitésének biztositasara a polgari
torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. torvényben meghatarozottak szerint szerzodést
biztositd mellékkotelezettségeket kotnek ki a szerzddésben. Ezek elsddlegesen a
jelzélogjog és kezes bevonasa, de tovabbi biztositék lehet a hitelintézet szdmara a vételi
jog kikotése. Az ingatlan nyilvantartasban feltiintetésre keriil, ha az ingatlant jelzdlogjog
¢s vételi jog terheli. Ezek biztositasara tovabba elidegenitési és terhelési tilalom is
bejegyezhetd, feltéve, ha a felek errdl szerzddésben. A jelzadlog-hitelintézetek esetén
torvényi kotelezettség, hogy elidegenitési és terhelési tilalmat jegyezzenek be a
jelzélogjog biztositdsara, amit a zadlogszerzddésben is fel kell tiintetni.

Altalanosan megkovetelt folyositasi feltétel a fedezetként szerepld ingatlanra torténd teljes
kort, a hitelezd bankra engedményezett vagyonbiztositas megkotése, ez teljes mértékben
Osszhangban van a nemzetkozi gyakorlattal. A fedezetben keletkezd esetleges karok —
aminek a helyrehozatalara a hitelfelvevok tobbsége onmaga nem lenne képes —miatt
keletkezd ,,fedezethidny” biztositassal torténd ellentételezése szakmailag teljesen indokolt.

A vizsgalt idészakot kovetden bevezetett jogszabalyvaltozas kotelezi a lakashitelt nyu;téd
hitelintézeteket teljes hiteldij mutaté® szamitasara és kozzétételére.

Lakashitelt szakmai feliigyeleti engedéllyel rendelkezé pénziigyi intézmény nytjthat, az
engedély az intézménytdl fiiged alaptéke és szakmai felkésziiltség fiiggvénye. Allamilag
tamogatott hitelek nyujtasdhoz sziikséges a Pénziigy Minisztériummal megéllapodast
kotni. 2004. majusa ota az EU-ban megfeleld miikddési engedéllyel rendelkezd pénziigyi
intézmények is beléphetnek a lakashitel piacra (is) a szakmai feliigyeletnél tortént
regisztraciot kovetden. Az dgazati vizsgalat a hitelintézetek a piacra 1épés 1d6- és anyagi
raforditasait igen tag hatarok - néhany hét €s 12 honap - kozott jelolték meg, a piacra 1€pés
koltségeit néhdny milliotdl az egy milliard Ft-ot is meghaladd dsszegre becsiilték.

A korabbi években a lakashitelezés teriiletén az allami tamogatdsok ¢és a lakdsépités
jelentds csokkenése, a kedvezdtlen jovedelemalakulds és gazdasagi kildtasok, a magas
inflacio, illetve hitelkamatok kovetkeztében a kilencvenes években a kereslet
nagymértékli visszaesé¢se volt a jellemz6. Természetes, hogy ebben a helyzetben 1j
hitelintézeteknek ezekre a piacokra valo belépése nem volt ,,vonzo6”, s igy jellemzden az
allomanyban és az 1) hitelnytjtasban is megmaradt a kordbbi monopdlium, az OTP Bank
Rt. nagymértékii tulsulya. Ez a tendencia a 2001. elejétdl tortént allami kamattdmogatasi
rendszer - melynek célja az volt, hogy a lakashitelek kamatai lényegesen a piaci
hitelkamat szint ald keriiljenek, s ezaltal széles fogyasztoi réteg szdmara valjanak
elérhetévé a hitelek - bevezetésekor valtozott. (Az allami tdmogatds lakashitelezésben
Jatszott szerepét jol mutatja, hogy 2003-ban a tamogatott hitelek részardnya 95 % volt.) A
lakéshitel kamatok leszoritdsat gy érte el a korményzat, hogy a fogyasztoknak
felszamithato kamatok és koltségek mértékét korlatozta, a hitelintézetek ebbdl adodo

A THM szamitasanal az tigyfél altal a pénziigyi intézménynek fizetett koltségeket, valamint a harmadik
személynek fizetett koltségek kozil az tlgyfél altal felajanlott fedezet értékbecslésének dijat és
lakasépitéseknél a helyszini szemlék dijat kell figyelembe venni. A jogszabaly meghatarozott minta
feltételekre Gsszehasonlithato, konkrét szamok megadasat irja eld.
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kiesO veszteségét tadmogatassal kompenzalta. Az allami tdmogatds szabalyai az eltelt
idészakban tobbszor valtoztak. Az allami tdmogataspolitikdjanak kdszonhetéen, valamint
a kereskedelmi bankok 4ltal nyujtott lakaskdlcsondk jelzalogbankok — altali
refinanszirozésanak, illetéleg a jelzaloglevél kamattdmogatashoz jutdsnak a lehetOsége
kovetkeztében szamos hitelintézet 1épett a piacra, ezzel a korabbi kvéazi monopolhelyzet
megvaltozott, versenyhelyzet alakult ki. 2001. elejéhez képest 2004. kozepére a
lakashitelek allomanya t6bb mint kilencszeresére nétt.

A lakashitel piac kindlati oldalanak szerel6i a hitelintézetek — kereskedelmi és
jelzalogbankok, takarékszovetkezetek, lakastakarékpénztarak - és elvileg a biztosito
tarsasagok. A vizsgalt iddszakban a lakéshitel allomanyon beliil a hitelintézetek koziil a
bankok novekvd — 90 %-ot meghaladd - dominancidja volt a jellemzo, a
takarékszovetkezeti szektor részesedése a 2002. évi 10 %-rol 2004. 1. félévére 7%-ra
zsugorodott. A két lakastakarékpénztar részesedése nem szamottevd (1% koriili). A
biztositotarsasagok csak a banki egyiittmiikodések révén szerepldi a piacnak, 6nallo
hitelezési lehetOségiiket valdsziniileg nem ¢érné meg kihasznalni. Jogszabaly az
¢letbiztositasi dijtartalék 5 %-ban korlatozza a kdlcsdonnyujtas volumenét.

A piacon 1évé novekvo verseny ellenére a piaci koncentracidé az agazati vizsgalat altal
érintett id6szakban nétt, a lakéshitel allomanyok alapjan szamitott Herfindahl-Hirschman
Index értéke a 2002. év végi 1887-hez képest 2003. végén 2268, 2004. elsd felének végén
2351 volt. A piaci allomany 82-83%-a ugyanazon kilenc banknal talalhatd. Ellenkezd
iranyu valtozast, ugyanakkor természetesen erdsebb koncentraciot allapithatunk meg, ha a
piacot a bankcsoportokat egynek véve vizsgaljuk. Ebben az esetben a lakashitelezési piac
bankszektori 2002. évi 3.655-6s HHI mutatéja 2004-re 3.371-re csokkent. Az erds
koncentracio okai kozé sorolhatd, hogy a kapacitassziikséglethez képest rovid id6 allt
rendelkezésiikre a bankoknak ahhoz, hogy az allami tdmogatasu hitelek nyutjtasara — a
piacra Iépésre - felkésziiljenek, ehhez hatékonyan atcsoportosithatd tékére €s munkaerore,
valamint megfeleld IT hattérre volt sziikségiik. Emellett gyorsan alkalmazkodni kellett a
folyamatosan valtozé szabalyokbol kovetkezd kovetelményekhez. Amelyik bank erre nem
volt folyamatosan képes, lemaradt a tobbiek mogott. Emellett altalanosan hat az a tény is,
hogy a lakashitelezés széles fiokhalozat hianyaban csak korlatozott mértékben folytathato,
a fiokhalozat egyéb értékesitési csatornakkal (ligyndkok) csak részben, illetve toredékében
helyettesithetd.

A jelzaloglevél kamattdmogatasos hitelek értékesitésében nélkiilozhetetlen egy
jelzalogbank részvétele, ezért a kereskedelmi bankoknak és a takarékszovetkezeteknek is
egylittmiikddési megallapodast kellett kotniiik egy jelzalogbankkal. A piacon vald
versenyképesség szempontjabol ennél a terméktipusnal egyértelmii versenyelOny
jelentkezik a sajat jelzdlogbankkal rendelkezd bankcsoportok esetében. A csoporton beliili
egyiittmiikodés koltségkiméld volta mellett ez a tobbi kereskedelmi bankhoz képest
tobbletbevételt, valamint idébeli elényt is eredményez. A bankok-biztositok kozotti
egyittmiikodés nem nélkiilozhetetlen a lakashitel piacon, azonban bdviti a
szolgaltatasvalasztékot mind a hitelintézetek, mind a biztositok tigyfelei szdmara, emellett
praktikus a két kiillonbozo szolgaltatas — akar kolcsonds -értékesitésének fokozéasara, a
szlik fiokhalézattal rendelkezd bankok szdmara egyuttal igen fontos eszkoz is a biztositok
iigynokhalozatdnak igénybevétele. Az egylittmiikodés olyan bevételi forrast is jelent
mindkét intézmény szdmara, amely egyuttal megkonnyiti az tigyfelek teljesitésének
nyomon kovetését is, illetdleg kolcsondsen kikényszeriti a teljesitést. A bankok és
lakéstakarékpénztarak egylittmiikodése kolesondsen eldnyds mindkét hitelintézetnek az
értékesités novekedése miatt, az ligyfelek szamara pedig a kétféle termékhez kapcsolodo
allami tAmogatasok optimalis felhasznalasat teszi lehetové.
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A lakéshitel piacon egy tizéves id6tavban egyértelmiien a verseny novekedése allapithatod
meg. Ez a verseny Uj piacra 1épésekben, a szolgéaltatas mindségében, az idétényezdben, a
rekldm mint versenyeszkoz novekvd hasznéalatdban, kiilonb6zé promocids akcidkban
egyarant megjelenik. A kamatok és dijak esetében a verseny alacsonyabb, aminek
azonban Osszetett okai vannak. A lakashitelezésben az &4gazati vizsgalattal érintett
idészakban az allami kamattdmogatdsu hitelek abszolit dominancidja kdvetkeztében az
arazast (s igy a termékjovedelmezdséget) az allami szabalyok és a tamogatasi politika
valtozésai hatdroztdk meg alapvetden.

A banki lakashitelezésben kialakult gyakorlat szerint az agazati vizsgalat altal érintett
idészakban — s azt kdvetden napjainkig is — a kamat mellett a kezelési koltség jelenti a
fogyasztd altal a hitelért folyamatosan fizetendé legnagyobb tételt. A tamogatott
termékeknél a kamat és kezelési koltség egylittes Osszegében a kiilonbozd bankok
termékei kozott nincsenek jelentds kiillonbségek, az alacsony szorasa azonban nem a
verseny erdsségét, hanem a piaci helyett a jogszabdlyi meghatdrozottsdgot jelzi. A
lakéshitelek iranti nagyobb kereslet nem késztette a bankokat arra, hogy a jogszabalyi
limitektdl lefelé jelentdsen eltérjenek. Az allam altal nem tdmogatott, s tartalmilag, a
hitelezési feltételeket illetden egyaltalan nem szabalyozott piaci kamatozasu lakashitelek
esetében a nemzetkdzi Osszehasonlitasban magas mértékeket (esetleg hozamokat) mar
nem az allami koltségvetés finanszirozza tobbségében, hanem azt teljes egészében a
hitelfelvevé lakossag altal fizetett dijak fedezik. A piaci kamatozast termékeknél a
bankok jellemzden ritkdbban valtoztattak a kamatokon ¢és a kezelési koltségeken. Mind az
atlagok, mind pedig a szoras viszonylag egyenletes, kis eltéréseket mutat az idOszak
egészében. Ebben lényeges szerepe lehetett annak, hogy a vizsgélt iddszakban a
tamogatott hitelek dominancidja mellett a piaci lakéashitelek ardnya nagyon alacsony volt,
igy ezen a ,,réspiacon” realizalt kondiciok nem tartoztak az er6s6dd versenyben a bankok
figyelmének élvonalaba.

A lakaskolcsonokhoz kapcsolodo egyéb koltségekkel kapcsolatban a legszembedtlobb
tény, hogy a hitelintézetek skaldjan mar elnevezésiiket tekintve is rendkiviil sokféle
létezett, illetve létezik. A lehetséges egyéb koltségek jogcime, szadma, be-, illetve
kivezetésének idOpontja banktol, terméktdl és a mindenkori banki arpolitikatol fliggden
valtozo. Az egyéb koltségek kozos 6 jellemzdje, hogy a kezelési kdltséggel szemben nem
terhelik a kolcsont a teljes futamidd alatt, azonban van kdoztiik, amelyik ,,sziikség szerint”
tobbszor is felmeriilhet. Masik alapvonésuk, hogy hol szizalékos, hol abszolit szdm
mértékben vannak meghatarozva, de a ketté kombinécidja is eléfordul tobb varidcioban
(minimum, maximum kiilon, t6l-ig), emiatt az 6sszehasonlithatosdguk megkérddjelezhetd.

A hitelintézetek egy része kikoti, hogy a lakaskolcsont kizarolag nala vezetett lakossagi
bankszamlardl torténd atutaldssal lehet torleszteni. A lakossdgi bankszamlaszerzddés
megkotésénél viszont ma mar a bankok tobbsége megkdveteli bankkértya szerzodés
megkotését is, a kettds arukapcsolds egyiitt rendszeres tovabbi kiadasokat (szdmlavezetési
dij, tranzakcios dij, bankkartydhoz kapcsolddé — minimum éves kartyadij — dijak)
eredményez a lakaskolcsonért folyamodd tigyfél szdmara. A lakéshitelnyujtassal a
fogyasztonak egy masik piacon is hosszu tavra (a folydszamla megsziintetése ugyanis a
hitel felmondésat vonja maga utan) a hitelt nyujtéhoz torténd kényszeritése ugyanakkor a
folyoszamla ¢és bankkartya piacon folyd versenyt torzitja, igy versenypolitikai
szempontbol egyértelmiien karos.

A lakaskolesonok fedezetéiil szolgald ingatlan hitelbiztositéki értékének megallapitasa a
lakashitelezés sarkalatos pontja. A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos
becslés alapjan meghatarozott értéke, megallapitdsa sordn a jelzalog-hitelintézet az altala
folydsitott kolcsondk hosszii lejaratabol szdrmazd sajatos kockdzatait, valamint az
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ingatlan azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek varhatéan a jovében
barmelyik tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki érték képezi alapjat a
kolcsonnyujtas, illetdleg kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet biztosit valamely
kovetelésre és annak jarulékaira. A hitelintézetek egy része, de a jelzalogbankok
mindenképp, megallapodas alapjan dolgoznak az értékbecslékkel, ugyanakkor a megbizé
hitelintézetek jellemzden ellendrzik ¢és kikotik, hogy jogosultak nem elfogadni, sot
feliilbiralni az értékbecslo altal adott értékelést. Az értékbecslonek fizetett dijban a bankok
megallapodnak az értékbecsldvel, a dijat az iligyfelek fizetik a bankoknak. Egyes bankok
gyakorlatdban az értékbecsl0 nem kozolheti az tigyféllel az érték megallapitas
eredményét, s az értékelést a bankok sem adjak oda az azért fizetd iigyfélnek — legfeljebb
a végeredményt kozlik vele. A fedezetiil felajanlott ingatlannak az értékbecsld altal
megallapitott forgalmi értéke ismeretének hidnya a fogyasztd6 szdmara kifejezetten
hatranyos lehet, hiszen az ingatlan értékére vonatkozo tdjékozottsagat és igy a hitel
igénybevételére vonatkozod dontési szabadsagat egyértelmiien korlatozza. A fogyasztd
szamara kiilonosen jelentds hatrany lehet a forgalmi érték ismeretének a hidnya az
ingatlan opcids vételaranak megallapitasa, illetve a jelzdlogjoggal terhelt ingatlan
végrehajtason kiviili értékesitése esetére kikotott legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasa
soran. A hitelbiztositéki érték megallapitasanak kizardlagos célja a hitelezd bank
hitelkockazatanak kalkulaladsa, és az is egyértelmii, hogy a hitelbiztositéki értéket a
hitelez6é bank egyoldaluan ¢és autonom moddon allapitja meg, ezért a hitelbiztositéki értéket
kizarolag a hitelbirdlat soran, a fedezetértékelés korében lehetne alkalmazni. Ezért
sulyosan sértheti a fogyasztok érdekeit a hitelintézetek azon altalanos gyakorlata, hogy a
hitelbiztositéki értéket a lakashitelezés korében kotott kolcson-, jelzalog-, opcids- és
egyéb szerzddésekben ugy tiintetik fel, mint valamiféle a felek altal egyiitt kialkudott
forgalmi értéket és azt teszik a jogviszonyukban az elszamolasuk alapjava.

A hitelintézetek a torvényben rogzitett dokumentumok mellett a fogyasztok tajékoztatasat
kiilonb6z6 modokon és terjedelemben oldjak meg. Az értékesité helyeken (bankfidk,
iigynok, biztositd tarsasag) irdsos — iigyfél tajékoztatd anyagok, szordlapok - allnak
rendelkezésre, nem ritkan dossziényi, tobb tizoldalas terjedelemben. Emellett a bankok
internetes oldalaikon is kozzétesznek tobbé-kevésbé részletes tdjékoztatd anyagokat és
telefonos ligyfélszolgalatokat is miikodtetnek. Megitélésiink szerint a fogyasztok
tajekoztatasat szolgald jogszabalyi rendelkezések jelenleg nem segitik hatékonyan a
fogyasztoi érdekek érvényre jutdsat, a fogyasztoi dontési folyamatba nem épiilnek be. A
tajékoztatd anyagokkal kapcsolatban rogzithetd, hogy a hitelintézetek gondot forditanak
arra, hogy a fogyasztokat tdjékoztassak, de mégis a tdjékoztatdé anyagok kozds jellemzdje
a terjedelmiik mellett, hogy jellemzden szakzsargonban irodtak, s a kotelezd tartalom
mellett csak a bank altal fontosnak tartott — a banki érdekeket szolgdldo — informaciokat
tartalmazzak. El6fordulnak benniik iigyfél nyilatkozatok is, melyben a fogyasztok
elismerik, hogy megismerték a feltételeket, azonban a menet kdzbeni problémak azt
jelzik, hogy ez nem mindig helytallo. A szerzddési feltételek, a kapcsolodd
lizletszabalyzatok alapos és tényleges megismerése sem jelenti azonban jelenleg azt, hogy
akar a felkésziilt és kortiltekintdé fogyasztd is a legjobb dontést hozza. Az olyan banki
lizletszabalyzati kitétel, mint példaul az, hogy ,,A bank a kdlcson folyositasat a kozzétett
feltételeken tul tovabbi feltételekhez kotheti.”, nemcsak a dontés helyességét teszi
bizonytalanna, hanem a fogyasztoi joléti veszteség mellett a verseny torzuldsat is
eredményezheti.
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A lakéshitel piac a vizsgalt idészakban mind keresleti, mind pedig kinalati oldalrél
nagymértékben boviild volt. A piac bdviilése magas piaci koncentraciod — a piac 70 %-a 6t,
52 %-a egy piaci szereplO kezében volt - mellett valdsult meg, jollehet a bankcsoportokat
tartalmazd HHI érték az dgazati vizsgalat idészakéban csokkent. A lakéshoz jutds allami
tamogatasa novekedésének volt kdszonhetd piac bdviilése, az 10j piaci szerepldk
megjelenése, melynek kovetkeztében a verseny a lakashitel piacon er6sodott. Ez ugyan a
verseny mas terlileteihez (eszkozeihez) képest a dijversenyben még kevésbé volt
érzékelhetd az dgazati vizsgalat altal érintett id6szakban, azonban ennek jelentds részben
szabalyozasi okai voltak. Az agazati vizsgélat iddszakat kovetden napjainkig a verseny
tovabbi erdsddése figyelhetd meg, amiben a csokkend kereslet is szerepet jatszott.
Ugyanakkor 0sszességében még nem érte el a piac a kellden hatasos verseny szintjét.

A vizsgalat altal feltart tények alapjan valdszintisithetd, hogy a vizsgalt idszakban a piaci
résztvevok egyike sem volt gazdasagi er6folényes helyzetben és ilyen helyzet kozel
jovobeni kialakuldsa sem valosziniisithetd, mert a piaci részesedések megszerzéséért,
illetve megtartasaért versenyeznek egymadssal a hitelintézetek. Az OTP csoport 52 %-o0s
piaci részesedése sem alapozza meg a Tpvt. szerinti eréfolényes 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 tobbi szerepldjétdl. A piac tobbi szerepldjét pedig a
piacra Iépésbe fektetett raforditas megtériilésének kényszere készteti az eddigi részesedés
megtartasara, illetve tovabbi ndvelésére, azaz versenyre.

A piac megtamadhatdsaganak legfontosabb kellékével az iizletag kiépitéséhez, illetve
fejlesztéséhez sziikséges megfeleld tokeerdvel (lizleti ¢és IT hattér, fiokhalozat,
elektronikus csatornak fejlesztéséhez) a Magyarorszagon mikodd hitelintézetek
jellemzden rendelkeznek, szamukra a lakashitelezés piacdra vald belépéshez sziikséges
szakmai tudas — mint az a gyakorlatban bebizonyosodott — viszonylag gyorsan
megszerezhetd, a fiokhalozat pedig atmenetileg mas megoldasokkal kiegészithetd.
Emellett az EU tagallamokban miikk6dd pénziigyi intézmények is lakashitel kinalatukkal
barmikor piacra Iéphetnek.

A lakéshitel piac a jogszabalyi eldirasok kovetkeztében transzparens piacnak mondhatd,
melyen kiilondsebb erdfeszitések nélkiill megismerhetdk a versenytarsak fogyasztok felé
alkalmazott kondiciéi, mivel az altalanos szerzddési feltételek ¢és kamatok, dijak
nyilvanosak, az tigyfelek szamdra nyitva 4allo helyiségekben kifiiggesztettek. Ezek
azonban annyira kiilonbozdek, hogy ezek alapjan nem tételezhetd fel a Tpvt altal tiltott
Osszejatsz0 magatartds. A lakéshitelezési piacon a vizsgalat soran nem talaltunk
versenykorlatozd megallapodasra, ilyen hatast 6sszehangolt magatartasra utalo tényeket.

A kiilonboz6 tizleti megoldasok, egyiittmiikodések més intézményekkel nem nyilvanosak,
azonban konnyen tetten érhetdk a versenytarsak szamara egymas gyakorlatanak nyomon
kovetésével. Az e teriileten meglévé — nem jogszabalyi eldirasokbdl fakadd —
hasonloésagok parhuzamos magatartasnak mindsithetdk. Az egyiranyt kamatmozgasok
dontden a hitelpiac sajatossagaibdl, jellemzdibdl kovetkeznek.

A vizsgalat soran tudomasunkra jutott tények alapjan azt tudjuk megallapitani, hogy a
piaci szereplok egyike sincs az érintett piacon er6folényes helyzetben és Osszejatszo
magatartasuk sem valoszintisithetd, nem tételezhetd fel, nem allapithatdo meg tovabba
kozos eréfolényes helyzetiik sem. A kollektiv er6folény fennéllasahoz elsdként azt kell
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bizonyitani, hogy az egymastdl jogilag fliggetlen vallalkozasokat olyan specialis
kapcsolat, érdekkotelék flizi 0ssze, amely miatt azok kozott érdemi versenyre nem kertil
sor, 1ényegében azonos piaci magatartast folytattak vagy fognak varhatéan folytatni. A
lakashitelpiaci szereplok szaménak idébeli alakuldsara tekintettel nem allithat6, hogy
ilyen jellegi érdekkotelék fiizné 0ssze a bankokat, tekintettel arra, hogy rovid id6 alatt
viszonylag sok bank valt érdekeltté a piaci jelenlétben (az allami tdmogatdsi rendszer
megvaltozasa miatti helyzet kovetkeztében), melyet a mar piacon 1évé dominans szerepld
rovasara kellett megalapozniuk. Mindezek alapjan versenyfeliigyeleti eljarés
kezdeményezését jelenleg nem tartjuk indokoltnak egyik piaci szereplével szemben sem.
Tekintettel azonban a jellemzden nagy Osszegli lakéshitelek azon tulajdonségara, hogy
hosszl tavra — akar 20 éven feliil is — a kolcsont nytjtdé bankhoz kotik a fogyasztokat,
valamint arra, hogy megfeleld id6tav hidnydban nem all rendelkezésre tapasztalat a piaci
szereplok viselkedésére vonatkozoan, nem zarhatd ki, hogy a piaci szerepldk késobbi,
szerzodésben 4ll6 fogyasztokkal szembeni magatartdsa  sziikségessé tesz Ujabb
versenyhatdsagi vizsgalatokat.

A vizsgalat alapjan a lakashitel piaccal kapcsolatban rogzithetd, hogy figyelemmel a piaci
szereplOk szdmara, a koztlik 1évo kapcsolatokra és a kapcsolodd kondicidkra, azonban az
optimalis bank és termék kivéalasztisa nem oldhaté meg egyszeriien. Jellemzden hossza
lejarati hitelrél 1évén szo6, indokolt, hogy a fogyaszté szélesebb korben mérlegeljen.
Ehhez azonban jelenleg a feltételek részlegesen adottak, s segitséget is korlatozottan tud
kapni. A kolcsonigény beaddsdhoz sziikséges — részben eredeti — dokumentumok kore,
aktualitdsa, a hozzajuk, valamint a hitelbiralathoz (hitelbiralati dij, értékbecslés)
kapcsolodd részben vagy egészben elsiillyedd koltségek nem teszik életszertivé, hogy
egyidejiileg vagy egymas utan tobb bankhoz is benytjtson a fogyasztd kdlcsonkérelmet. A
GVH-hoz érkezett fogyasztéi jelzések szerint, a befogadott kolcsonkérelmek esetén
— mar hitelbiralati szakban — is el6fordul, hogy a bank tovéabbi, a tajékoztatokban nem
szerepld igényekkel 1ép fel (példaul életbiztositds megkotését ,javasolja”). A
kolcsonigénylés 1d6- és koltségigényes volta miatt valdszintisithetd, hogy mashoz
fordulasra tobbnyire csak elutasitott kdlcson esetében keriil sor, egyéb esetekben ritkan, a
fogyasztok kényszertien vallaljdk a menetkdzben felmeriilo tobbletkoltségeket, azaz csak
a kolcsonigénylés beadasdig van redlis valasztasi, illetéleg visszalépési lehetdsége a
fogyasztonak a hitelintézet tekintetében. Ezt kovetden nem vagy tul magas koltséggel,
veszteséggel, akar a megvasarolni kivant lakas ,.elvesztésének” kockéazatdval van erre
mod.

A fogyasztok ésszerli dontését szolgald, jogszabaly altal eldirt teljes hiteldijmutatd
azonban a gyakorlatban fog elddlni, hogy a mutatd szdmitdsa mennyire egységes a piacon,
illetéleg milyen gyakorlati problémak jelentkeznek. A mutaté mellett mindenképpen
szlikség lenne arra, hogy a hitelintézetek azonos modon — forint abszolut értékben, vagy
ha szazalékos a mérték, akkor azonos vetitési alap mellett - kozoljék a varhatod
koltségeket. Ez a fogyasztd szamadra vilagosan érthetd tajékoztatads mellett a hitelintézetek
hitelkockézatat is csokkenthetné, mert a felkésziilt atlagfogyasztd maga is jobban fel tudna
elére mérni a sajat fizetOképességét. Egy lakashitel legkevesebb 50.000 forintos
nagysagrendi havi torleszt részlete (és a kapcsolodd kotelezd biztositasi €s esetleges
egyéb koltségek) mellett nem mindegy, hogy mikor ¢és miért kell wjabb tizezres
nagysagrendi Osszegeket kifizetni, aminek az esetleges elmulasztasa tovabbi koltségeket
és kockéazatokat jelenthet. Allaspontunk szerint objektiv okokkal egyéltalin nem
indokolhat6 a dijak sokfélesége, ebben a banki ,kreativitas” korlatozasa lenne célszert,
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maximum 3-4 azonos elnevezési kotelezettségben ,,0sszeadhatok™ lennének az indokoltan
felszamitott koltségek.

A GVH nem vonja kétségbe a bankok ,.tételes koltségelszamolasi jogat, azonban nem
latjuk tényleges tevékenységkdltséggel aldtdmaszthatonak a nagyszamu — elnevezése
mellett tartalmaban sehol meg nem hatarozott — dijat. Felvetodik, hogy a fogyaszto
tobbszorosen fizet a hitellel kapcsolatos tényleges banki munkaért. Nem tudunk példaul
valaszt talalni arra, hogy egy nagyjabdl tipikus 2 %-os kezelési koltség esetén példaul egy
5 milli6 forintos lakéashitel 100.000 forintos és egy 30 millié forintos hitel 600.000
forintos ,kezelési koltsége” mogott milyen, ezt az eltérést alatamasztdé munka és
ténylegesen felmeriild koltség van (ami egy 15 éves futamidd mellett mindkét hitelnél
milliés nagysagrendl, 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 akadalyozza, masrészt joléti veszteséget okozhat a
fogyasztoknak.

A GVH allaspontja szerint az atlagfogyasztok nagy része jelenleg nem — a legteljesebb
korli és részletes tajékoztatds mellett sem — képes atlaitni a hossztavra vallalt
kotelezettségeivel jard lehetséges kovetkezményeket, ideértve az esetleges nem
szerzOdésszerli teljesitését is. Ennek egyik oka a relative alacsony pénziigyi kultura
kovetkezménye. Megnyilvanuldsa, hogy sok tgyfelet igazan csak az érdekel, hogy
mekkora havi torlesztd részlettel — aminek konkrét mértéke csak induléskor ismert - kell
kalkuldlnia, a szerzddés alapjan varhaté (kamat, koltség, biztositasi dij, egyéb)
valtozasokat nem mindig méri fel. Ezen a tényen nem valtoztat az sem, hogy adott esetben
a kozjegyz0 milyen részletességgel ismerteti a szerzOdéses kotelezettségeket, vagy hogy
hany nyilatkozatot ir ald a fogyaszto arrdl, hogy ismeri és megértette a feltételeket.

A fogyasztd nem kelld tajékozottsdgat eredményezi az altalanos banki gyakorlat is, hogy
lakashitel szerzOdések szerzddéses kotelmeinek korébe tartozo feltételek — maguk a
szerzddések (koleson-, jelzalog, kezes, kozjegyzd eldtti kotelezettség vallalas, egyéb), a
kapcsolodo altaldnos szerzodési feltételek, a hitelintézet altalanos Tlizletszabdlyzata,
esetleges lizletagi lizletszabalyzat és a Hirdetmények — valamelyike az adott szerz8dés
részéve teszi a mindenkor hatalyos iizletszabalyzatot és hirdetményt. Ez azt eredményezi,
hogy a hosszulejarati kolcson futamideje alatt barmilyen késdbb sziiletendd — a
szerzOdéskotés idején még nem ismert — feltételt el kell fogadjon az ligyfél. Az ilyen
egyéb feltételek miatt jelentkezd valds kockazatok megismerése szinte lehetetlen az
igyfelek szamara.

A hatasos verseny feltétele ugyanakkor a jol tajékozott, megalapozottan és jol vélasztani
képes fogyasztd. Mint latjuk azonban — a sziikségszeri ismerethidnybol, laikussagbol
fakado6 korlatozott racionalitds, az informacid bdségébdl, és a szelekcid hidnyabol illetve
torzitottsagabol fakadd fogyasztdi dontési eltérések, tovabba a dontési helyzetet jellemzo
idéhiany miatt — a fogyasztdi dontések kevéssé képesek kikényszeriteni a kinalati oldal
hatdsos versenyét, ezen beliil kiilondsen a valodi arverseny intenzitdsanak névekedését.

A hitelintézeti szerzddési feltételek megalapozottsdganak vizsgalatanal figyelembe kell
venni, hogy a hitelintézet gondos eljarasanak korébe tartozik, hogy felmérje leenddé adosa
fizetOképességét, és biztositék megkovetelésével biztositsa be a kolcsonadott Osszeg
visszafizetését. Az allamilag tamogatott kdlcsondk esetében kiilon feleldsséggel tartozik
azért, hogy a pénziigyi lebonyolitds soran az allam altal a tdimogatashoz kapcsolt feltételek
teljesiiljenek, és az allam ne keriilhessen birtokon kiviilre. A megkovetelt biztositékok
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megalapozottsaganak, mértékének tényszerti megitélését neheziti, hogy az eltelt iddszak
tal rovid volt kelld tapasztalat — példaul a tényleges kockazat megitéléséhez -
felhalmozasahoz. Nincs rd vizsgalati adatunk, de banki és feliigyeleti informacidink
szerint a 2002-t6]1 megkotott lakashitel szerzédéseknél nem fordult eld tomeges nemfizetés
(korabban viszont igen) és az ilyen esetekben is csak elvétve kerlilt sor végrehajtasra, a
pénzintézetek igyekeztek méas moddon (példaul atiitemezéssel) megoldani a problémat.
Sziikségesnek tartjuk rogziteni, hogy biztositék bank altali felhasznalasara csak az ados
nem szerzddésszerl teljesitése, tehat a fogyaszté mulasztisa esetén keriilhet sor. Ebbdl
kovetkezden ez a tény nem hagyhatd figyelmen kiviil a konkrét esetek megitélésénél,
amelyek igy jellemzden nem verseny— és versenyfeliigyeleti, hanem fogyasztévédelmi
kérdést jelentenek.

Az ingatlanfedezet, jelzdlogjog, vagyonbiztositas, hitelfedezeti életbiztositds, kezes,
kozokiratba foglalas, vételi jog (utdbbi nem jellemzd) szerzodéseket biztositd
mellékkotelezettségek koziil a kezes allitdsrol és a nem jogszabalyban eldirt kdzokiratba
foglalasrol rogzithetd, hogy elsésorban a hitelintézet érdekét szolgéalja. A biztositasokkal
kevésbé ilyen egyértelmii a helyzet, mert az ingatlanbiztositasok a vagyontargy (ingatlan)
karosodasa esetén mentesitik az adoést a nem tervezett és a tObbség altal
valészintiisithetden nem is fedezhetd nagysagt rendkiviili koltségek aldl, tehat az adds
érdekét is szolgélja nemcsak a hitelezdét. Bar a hitelfedezeti életbiztositasok is tekinthetdk
ugy, hogy az ligyfél érdekeit is szolgaljak, azonban a bank altali kotelezést mégsem lehet
az ingatlanbiztositassal azonosan megitélni. Allaspontunk szerint nem a banknak kellene a
fogyasztot ily modon védeni, hanem csak a lehetdségre, s a kovetkezményekre kellene a
figyelmét felhivni. Nem rendelkeziink tapasztalati adatokkal, hogy milyen hdnyadban volt
eddig sziikség a biztositok helytallasara, de a vizsgalt idészakot ez esetben is tal révidnek
tartjuk — a hosszu futamidékhoz képest - a korrekt megitéléshez.

A lakashitelezés piacdba torténd egyes allami beavatkozasok versenytorzitdo hatédssal
birnak. A kiilonb6zd tamogatasi formak és mértékek nemcsak a termékeket, hanem a
piaci szereplOoket (kereskedelmi bankok és szovetkezeti hitelintézetek, jelzalogbankok,
lakastakarékpénztarak) is eltérd versenyhelyzetbe hozzak.

Javaslatok a szabalyozasi kompetenciaval rendelkezo szervezeteknek, illetve a szakmai
feliigyeleti hatosagnak megfontolasra

34.

35.

36.

a hitelintézetek kotelezését arra, hogy az érdeklddd potencidlis hitelfelvevonek az
altalanos tajékoztatas mellett egyéni, a konkrét, az adott hitel paramétereihez igazodd
kozérthetd, irdsos tajékoztatast nyujtsanak a hitel koltségeirdl, {6 jellemzo6irdl, kockazati
tényez6irdl annak egyidejii korlatozasaval, hogy a kozzétett és kozolt feltételeken tul a
koleson folyodsitasat tovabbi feltételekhez lehessen kotni.

annak az altalunk indokolatlannak tartott arukapcsolasi gyakorlatnak a megtiltasat, illetve
korlatozasat, amely a lakashitel torlesztés¢hez az adott hitelintézetnél nyitott
folyoszamlédhoz egyre altaldnosabban ,kotelezden™ kapcesoldodo egyéb szolgaltatasok (pl.
bankkartya, elektronikus szolgaltatasok) igénybevételét irja eld. Ez azon tul, hogy burkolt
hitelkoltség novekedést jelent a kapcsolt szolgéltatas piaci versenyét is torzithatja a piaci
szerkezet megmerevitésével.

A szabdlyozasban, vagy a szerzOdéses feltételekben keriiljon egyértelmiien
megfogalmazasra, hogy az ingatlanfedezet kényszerértékesitése esetén {6 szabalyként az
ingatlan aktualis piaci értéke a fedezeti érték megallapitasanak alapja, hogy a ,,dupla
leértékelés” elkeriilhetd legyen. Allaspontunk szerint egy ezért fizetendd értékbecsldi dij



37.

38.

39.
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altalaban kevesebb veszteséget jelenthet az egyébként is nehéz helyzetben 1évo tigyfélnek,
mint a szerzédéskotéskor felbecsiilt értéken alapulo, alacsonyabb minimalis eladési ar.
Természetesen annak nem latjuk akadalyat, hogy a hitelez6 és az addés a
kényszerértékesités idopontjdban megegyezhessen a hitelszerzddés alairasakor felbecsiilt
fedezeti érték hasznalataban.

Annak el6irdsat, hogy — a vételi opcid altalanos szabdlyaitol eltérden —a fogyasztoi
lakashitelezésnél az opcids joggal valo hitelezdi €lés eldtt a hitelintézet adjon 90 napos
lehetdséget az adosnak a lakds sajat értékesitésére, vagy legyen méd a ,.kozOs
értékesitésre”.

A tdmogatott hiteltermékek esetén az allam tdmasszon tobblet feltételeket a résztvevd
bankok szdmara az ilyen konstrukcioknal alkalmazhat6 dijstruktara tekintetében, mind a
dijak és koltségfajtdk szdmossagat, egyszeriisitését, mind pedig Osszehasonlithatosagat
érintéen. Az allami feltételszabas akar addig is elmehet, hogy a szabalyozéasban
meghatarozott koltségelemeken til tovabbi jogcimen vagy elnevezéssel felszamitott
dijtételek alkalmazasat korlatozza a tamogatott hitelek folyositdsaban részvételt vallalo
bankok szdmara. E termékkorben a fogyasztoi tdjékoztatds minimalis tartalmat érintden is
lehet részletesebb kotelezéseket alkalmazni, ami eldsegitené a fogyasztdi dontési helyzet
javitasat, arra tekintettel, hogy a THM mutat6 szdmitdsa a hiteleket terheld koltségeknek a
hitel folyositasaig bezardlag felmeriildé elemeit fogja csupan 4&t, de tovabbi
koltségelemeket nem. A  THM  kozlésének  kotelezettsége a  termékek
Osszehasonlithatdsagat egy adott id6pontra vetitve teszi lehetdvé.

a hitelintézeti altalanos szerzddési feltételek abbol a szempontbol torténd vizsgalatat,
hogy a blankettaszerzOdésekben alkalmazott, a hitelintézetek szdmara egyoldali elényt
biztositd szerzddéses kikotések, az altalanos szerzodési feltételekre vonatkozo, a polgari
jogban megjelend sajatos fogyasztovédelmi rendelkezésekkel (tisztességtelen szerzodéses
feltételek) wvald Osszhangban vannak-e. Amennyiben egyes feltételszabasoknak a
fogyasztok védelmét biztositdé rendelkezésekkel valdo megfeleldsége vitathato,
kezdeményezni sziikséges az altalanos szerzddési feltételek birosag elotti megtamadasat.

Kezdeményezés a Magyar Bankszovetségnél

40.

41.

42.

Onszabdlyozas létrehozasat, amely a kamaton kiviil a bank szdmara minden koltség
esetében (a kezelésire 1is) pontos definidldsi kotelezettséget irma el6 (milyen
tevékenységért kell fizetni), esetleg kalkulacids kotelezettség eldirasaval. A jelenlegi
helyzetben ugyanis nem egyértelmii, hogy a kezelési koltségben, illetve a kiilonbozd
dijtétel elnevezésekkel milyen tevékenység koltségét hanyszor fizet meg a fogyaszto.

Onszabélyozas létrehozasat arra vonatkozoan, hogy a lakéshitelezéshez kapcsolodd
egyéb, nem kozvetlen banki koltségeket (példaul kozjegyzoi dij, értékbecslési dij), mint e
szolgaltatasok megrendeldje a hitelintézet fizesse meg, mert érdekeltségiik esetén erdsebb
alkupozicidjuk alacsonyabb szolgéltatdsi dijakhoz vezethet.

Annak megfontolasat, hogy barmely hitelintézetnél beadott (vagy beadni tervezett)
kolecsonkérelem kapcsan készittetett értékbecsloi szakvélemény a fogyasztd részére
atadasra keriilhessen ¢€s felhasznalhat6 legyen mas hitelintézetnél benyujtott hitelkérelem
esetében is
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A fogyasztok piaci tajékozottsaganak novelése

43.

44,

A Gazdasagi Versenyhivatal a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletével folytatott
egylittmikodés keretében részt kivan venni a lakashitelezési piacon is a pénziigyi kultura
fejlesztését  célzo, a  fogyasztok  (gyermekkorban  kezdddd)  oktatdsanak,
felvilagositasanak, tajékoztatasanak bévitésében, valamint abban, hogy a PSZAF altal
rendszeresen készitett — s jelenleg internetes honlapjan megismerhetd — termék
Osszehasonlitdsok minél szélesebb fogyasztdi korhoz eljussanak.

A GVH allaspontja szerint eldrelépés sziikséges a fogyasztovédelmi civil szervezetek
megfeleld jog- és érdekérvényesitési lehetdségeinek kiteljesitéséhez, melyhez sziikség
van az allam szerepvallaldséra is az ehhez nélkiilozhetetlen jogi, intézményi, személyi és
targyi feltételek megteremtésében. Nem mell6zhetd ezen tal a dontések és tapasztalatok
megfeleld kommunikélésa, széleskorti nyilvanossdganak megoldasa sem. A fogyasztok
oktatdsa, a helyes, tetemes elonyt biztositdé dontés meghozatalahoz sziikséges informaciok
rendelkezésre 4llasa, s a fogyasztodi eligazodds segitése sziikséges a joléti tobblet
elérés¢hez. A lakashitelezés a hitelintézeti szolgaltatasoknak az a teriilete, ahol megfeleld
fogyasztovédelmi intézkedések mellett a fogyasztok tetemes eldnydkre tehetnek szert.
Mig az aruvasarlasi kolcsonoknél példaul 2-3 %-os dijmérték eltérések is csak jellemzéen
tizezres nagysagrendii megtakaritast eredményezhetnek, addig a lakashiteleknél egy 0,5
%-o0s koltségeltérés is millios kiillonbségeket okozhat. Ennek az elénynek a fogyasztd
altali realizalasa azonban jelenleg Magyarorszagon nagyon jelentdés korlatokkal
rendelkezik, amelyek felolddsa alapvetéen nem versenyjogi oldalrdl lehetséges.
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