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MusT Katalin®

Kényszerértékesités, avagy kilakoltatasi moratorium

Tanulmanyom célja, hogy atfogd elemzésként szolgaljon a kényszerértékesitési kvota alapjat ado fedezeti
lakéingatlanok és a kvotakihasznaltsag alakulasat illetden, mivel a témaban nem sziiletett atfogd tanulmany,
mely felolelte volna a kényszerértékesités mértékének térvény altal szabalyozott eddigi 3 éves idoszakat. A
Magyar Nemzeti Bank éltal publikalt kényszerértékesitési adatokalapjan végzett statisztikai idésor elemzések és
trendelemzések eredményeként az orszag megyéit négy, altalam kialakitott, egymastol jol elkiiloniilé régioba
soroltam be: délnyugat-dunantali régidba, kozép ,tengely”, kdzép magyarorszagi régio és észak-északkelet
magyarorszagi régiokba. Felosztasomat 3 év id@soranak elemzésével, trend és medidnszamitassal igazoltam. A
harom régi6 koziil a délnyugat-dunantili régio esetében a legalacsonyabb a kvota alapjat képz6 ingatlanok és a
kényszerértékesitésre ténylegesen kijelolt ingatlanok szama és a kvotakihasznaltsdg egyarant. A régid a
munkanélkiiliségi rata, és a rossz bonitisi hitelek tekintetében is kedvezd értékekkel rendelkezik, mely
magyarazatként szolgilhat az alacsony kvotakihasznalasra. Tovabbi célom volt az atstrukturalt hitelek
allomanyanak és a kényszerértékesitési kvotakihasznalas alakuldsdnak vizsgalata. Megéllapithatd, hogy annak
ellenére, hogy a lakossagi hitelek egyre nagyobb hanyada keriil az adds nemfizetése elkeriilése érdekében
atstruktaralasra, a kvotakihasznaltsag alig mutat valtozast.

Kulcsszavak: kényszerértékesités, kvotakihasznaltsdag, datstrukturdlt hitel, alakuldsa, osszefiiggései
JEL kodok: D14, G21

Forced Liquidation or Dislodgement Moratorium

The aim of my paper is to provide an overall analysis with regard to real estates and quota utilization, which are
the base of the forced liquidation quota. In this field there have not been any studies or papers that are referring
to law regulations about the size of forced liquidation. On the basis of the data about forced liquidation,
published by the Hungarian Central Bank, we have analyses and trends, which devide the counties of the country
into four well-isolated regions: South-western Transdanubia, Central ,,Axis”, Middle of Hungary and North-
north-east of Hungary. | have approved my separation with the analysis, trend and media counting of a 3-year-
long time-line. Out of the three regions it is the South-western Transdanubian one, where both the quota
utilization and the number of real estates marked to forced liquidation are the lowest. In terms of unemployment
rate and loans of bad financial standing this region has a favourable value. My further aim was to examine the
formation of overstructured loan stands and the quota utilization of forced liquidation. However, to the
overstructured loans was valuable referring an increasing tendency, the number of real estates marked to forced
liquidation showed a small change.

Keywords: forced liquidation, quota utilization, formation of overstructured loan
JEL Codes: D14, G21

A szerz6 a Nyugat-magyarorszagi Egyetem Ko6zgazdasagtudomanyi Karanak PhD hallgatéja
(must.katalin AT gmail.com)
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Bevezetés, célok

A 2008-ban kezdddott gazdasagi valsagot kovetden jelentdsen megnétt a késedelmes
jelzaloghitelek szdma, mind a forint, mind a devizahitelek tekintetében. Ebbdl kifolydlag
realis veszElyt jelentett, hogy a késedelmes, majd felszamolés ald keriilé hitelek esetében a
hitelt ny0jté hitelintézet érvényesiti jelzadlogjogat és értékesiteni probalja a hitel fedezetéiil
szolgal6 ingatlanokat. Annak elkeriilése érdekében, hogy a pénziigyi intézmények mérlegében
egyre nagyobb részaranyt jelentd ,,nem fizet¢” hitelek nagy szdmban és koncentraltan
keriiljenek felmondasra, ezzel egyidejlileg a fedezetértékesités kovetkezményeként tomegek
valjanak otthontalannd, a kormany megalkotta a 2011. évi LXXV. torvényt a devizakolcsonok
torlesztési arfolyamanak rogzitésérol és a lakoingatlanok kényszerértékesitésének rendjérol.
Mindezt tette azzal a szandékkal, hogy a korabbi iddszak devizakodlcsonzése kovetkeztében
kialakult tarsadalmi szintli problémat kezelje, az egyes devizdk jelentds arfolyam-ingadozasi
hatasat 4atmenetileg tompitsa ¢és ezzel a devizakdlcsonnel rendelkezOk helyzetét
kiszdmithatobbd  tegye, tovabba, hogy a lakoingatlanok egyideji, tomeges
kényszerértékesitését és ennek az ingatlanpiacra gyakorolt karos hatasait megel6zze.

A torvény értelmében a 2011 és 2014 kozti idészakban keretek k6zé szoritottak a
kényszerértékesitésre kijelolhetd fedezeti lakdingatlanok szamat. A kovetelésérvényesités a
torvény értelmében csak 2015 januarjatol mitkddik 0jbol korlatozas nélkiil.

A kvota alapjat azok a lakashitel - szerzddésbol eredd hiteltartozas biztositdsara
jelzélogjoggal terhelt lakdingatlanok adjak, melyek esetében a lejart hiteltartozas megfizetése
tekintetében t6bb mint 90 napos késedelem 4ll fenn.?

1. tablazat: A megyékben és Budapesten negyedévenként alkalmazando
kényszerértékesitési kvotak

Id6észak Kényszerértékesitési kvota
2011. IV. negyedév 2%
2012. I-IV. negyedév 3%
2013. I-IV. negyedév 4%
2014. |-IV. negyedév 5%

Forras: sajat szerkesztés 2011. évi LXXV. tdrvény alapjan

Az [. tablazatban megadott kényszerértékesitési kvota szazalékok Magyarorszag 6sszes
megyéjére és Budapestre kiilon - kiilosn vonatkoznak.® Szabalyozott azon ingatlanok kére,
melyekre kiterjed az arverésre bocsatas illetve az értékesités lehetdsége. Ezen korbe azon
fedezeti lakdingatlanok tartoznak, melyek esetében a zalogjog olyan lakashitel — szerz6désbol
eredd hiteltartozast biztosit, melynél a hitelosszeg a hitelfolyositaskor nem haladta meg a 20
millié forintot, a lakdingatlan lakashitel — szerzédésben meghatarozott forgalmi értéke (ha
err0l a lakashitel — szerz0dés nem rendelkezik, akkor a hitel folyositaskori forgalmi értéke)
pedig a 30 millio forintot (2011. évi LXXV. torvény a devizakolcsondk torlesztési
drfolyamanak régzitésérdl és a lakoingatlanok kényszerértékesitésének rendjérdl). Tovabbi

Lakoéingatlannak mindsiil az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakads megnevezéssel nyilvantartott vagy
ilyenként feltlintetésre vard ingatlan — ha arra hasznalatbavételi engedélyt adtak ki — a hozza tartozo
foldrészlettel, tovabba az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett lako-, illetleg gazdasagi épiilet,
épiiletcsoport €s az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo fold egyiittese (201 1. évi LXXV. térvény).

Ha a kényszerértékesitési kvota alapjan a kényszerértékesitésre kijelolhetd fedezeti ingatlanok szama tort
szam, a tort szamot kovetd egész szamnak megfeleldé szami fedezeti ingatlan jelolhetd ki
kényszerértékesitésre.
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segitséget jelent a bajbajutott hiteleseknek a parlament e témaban sziiletett legijabb dontése,
miszerint a november 9 és aprilis 30 kozt érvényben 1évé kilakoltatasi moratoriumot (Origd,
2013) hatarozatlan idére (Origo, 2014), a devizahitelesek problémainak rendezéséig
meghosszabbitotta.

A Magyar Bir6sagi Végrehajtoi Kamardhoz beérkezd végrehajtasi ligyek tobbsége
tovabbra is kis 0sszegli koziizemi tartozasokbol kifolydlag indul, melyek nem érik el a
szazezer forintos nagysdgot. Az iligyek mindossze 20 szazalékanal beszélhetiink 500 ezer
forintot meghalado6 kovetelésrol. A Magyar Birosagi Végrehajtoi Kamara statisztikai szerint a
kényszerértékesitések a teljes eladasok 10 szézalékat adjak. A devizahitelekhez kapcsolddod
végrehajtasi ligyek szama az Osszes végrehajtasi ligy 1 %-at tette ki a 2013-as év soran
(Privatbankar, 2014).

Célom annak atfogd vizsgalata, hogyan alakul a kényszerértékesitésre kijelolhetd
fedezeti lakoingatlanok szama a vizsgalt iddszakban, tovabba, hogy milyen Osszefliggés all
fenn a kényszerértékesitésre kijelolt, illetve a ténylegesen kényszerértékesitésre keriild
ingatlanok szamanak és az atstrukturalt hitelek allomanyanak alakuldsa kozt. Ezen tényezdk
alakuldsédnak ismeretében be kivdnom mutatni, hogy a kényszerértékesités alapjat ado
ingatlanok, a kijelolt és az értékesitett ingatlanok szempontjabol milyen Gsszefliggés
tapasztalhat6. Mindezt az orszdg Osszes megyéjére vonatkozoan kivdnom megtenni.
Tanulmanyom tovabbi célja, hogy megvizsgaljam az értékesitett fedezeti ingatlanok elado
szerinti alakulésat, illetdleg arra vonatkoz6an megallapitasokat fogalmazzak meg.

Modszertan

A tanulmény elkészitéséhez az MNB 4ltal 2011 harmadik negyedéve és 2014 els6 negyedéve
kozti idészakra kozzétett kényszerértékesitési adatokat hasznaltam fel. Ezen iddszakra
vonatkoz6 adatokat feldolgozva Osszehasonlitd elemzést végeztem a kényszerértékesités
alapjat ad6 fedezeti lakodingatlanok, a kényszerértékesitésre kijelolt és a ténylegesen
értékesitett ingatlanok szamat illetden. Ennek segitségével kivantam feltarni a kiilonb6z6
tendenciakat, szabalyszeriiségeket ¢s az esetleges kiugrasokat. A trendszamitas mddszerével
sikeriilt az orszagot harom, egymastol jol elkiiloniild régiora felosztanom a vizsgalt
kényszerértékesitési tényezOk szempontjabol. A pénziigyi intézmények kvotakihasznaltsagara
vonatkozoan meghatdroztam a vizsgélat alapjat ado iddszak egyes éveinek medianjat. A
csoportositd sorok esetében megoszlasi viszonyszdmot hasznaltam a kényszerértékesitésre
kijelolt és kijelolhetd lakdingatlanok alakuldsdnak elemzésekor. Az atstrukturadlt hitelek
megoszlasa és a kvotakihasznaltsag osszefliggésére koordindcids viszonyszamok segitségével
tettem megallapitast. Az Osszehasonlitdé sorok esetében dinamikus lancviszonyszammal
mértem a fedezeti lakodingatlanok szamanak valtozasat, valamint teriileti Osszehasonlitd
viszonyszdmmal vizsgaltam a fedezeti lakdingatlanok szektoronkénti, valamint a
lakéingatlanok szdmanak megyénkénti alakuldsat. Vizsgalatom targyat képezte még a
ténylegesen értékesitett ingatlanok értékesitd szerinti megoszldsa, melyre vonatkozoan
megoszlasi viszonyszamok segitségével tettem megallapitasokat.

A késedelmes lakossagi jelzaloghitel-allomany a kényszerértékesitésre kijelolheto, illetve
a kényszerértékesitésre ténylegesen kijelolt fedezeti lakéingatlanok alakulasanak
osszefiiggései

Az 1. abraval szemléltetett kényszerértékesitési kvota alapjanak valtozasat azon lakashitel
szerz0désbdl eredd hiteltartozas mogott fedezetként allo jelzalogjoggal terhelt lakodingatlanok
adjak, melyek esetében a hitelszerz6désbol eredd kotelezettségek tekintetében legalabb 90
napos késedelem all fenn. Ezen fedezeti lakoingatlanok darabszamanak alakulasat
megvizsgalva novekvd tendencia allapithatdo meg a vizsgalt idszakban.
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1. abra: Fedezeti lakoingatlanok szamanak és valtozasanak alakulasa
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

2011 harmadik negyedévében 100.352 darab fedezeti ingatlan volt becsatolva
biztositékként legalabb 90 napja késedelemmel rendelkezd lakashitel — szerzodések mogott.
2012 év végén 11 szazalékkal volt tobb ,,veszélyeztetett” ingatlan a 2011 év végi dllomanyhoz
viszonyitva. Ez az érték 2013 év végére 18.243 darabbal ndvekedett, ami 18 szazalékos
emelkedésnek felel meg 2011 harmadik negyedévéhez képest. A 2013-as év soran tovabbi 7
szazalékos novekedés tapasztalhatd a fedezeti ingatlanok szamaban. Mind a
kényszerértékesitésre kijelolhetd, mind a kényszerértékesitésre kijelolt ingatlanok (2. dbra)
szama folyamatos novekedést mutat. Ezt a tendencidt azonban mar a torvény altal
megengedett kvota szazalékanak novekedése onmagaba hordozza.
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2. abra: A kényszerértékesitésre kijelolheté és kijelolt* fedezeti lakoingatlanok

szamanak alakulasa
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

Az MNB adatbazis alapjan megvizsgaltam, hogy a pénziigyi intézmények a
kényszerértékesitési kvota hany szézalékat hasznaltdk ki, valamint meghatdroztam a vizsgalt
idészak egyes éveinek medianjat. EbbOl megallapitottam, hogy az érintett pénziigyi
intézmények a vizsgalt iddszakban 68 — 83 szdzalékban hasznaltdk ki a kvotarendszer
nyujtotta lehetdségeket. 2011-es év medianja a kvota kihasznaltsagot tekintve 77%, ez az
érték 2012-ben 70%, a 2013-as évben pedig 74%. A 2012 masodik negyedévében realizalt
legalacsonyabb kvotakihaszndlds — minimum szélséérték 68% — hatterében egy 6%-0s
kvotaalap novekedés és egy 7%-0s kijeldlhetd ingatlan szam ndvekedés all. Ezzel egyidejiileg
a kijelolt lakoingatlanok darabszdma 11%-os csokkenést jelez az el6zd idOszak adatdhoz
viszonyitva. A 2012-es évet csokkend kvota kihasznaltsag jellemez, amit a 2. dbra szemléltet.
Ez abbol adodik, hogy a hitelintézetek modositottak behajtasi stratégiajukon és a hitelek
felmondasa helyett, azok atstrukturalasat preferltik. Az Aatstrukturdlas® kedvezobb a
hitelintézetek szamara, mert az atiitemezéssel megné az esély arra, hogy — ugyan
késleltetetten — de hozzajussanak kintlévoségeikhez. Ez fontos szamukra, anndl is inkabb,
mert a kényszerértékesités soran elérhetd értékesitési ar rendkiviil alacsony, igy a bankok
kihelyezései nem tériilnek meg az ebbdl befolyd Gsszegekbdl. A helyzetet tovabb neheziti,
hogy egy kényszerértékesitési eljaras lefolydsa igen hosszli id6t vehet igénybe. Tovabba
annak kimenetele, illetve az ingatlan sikeres értékesitése is igen bizonytalan (Portfolio, 2014).

* A kimutatisoknal hasznalt idészakokhoz képest a kényszerértékesitésre kijelolt ingatlanok szama mar a
kovetkez6é idOszakra valo kijeloléseket tartalmazza. Az Osszehasonlithatosag érdekében azonban a kijeldlt
ingatlanok esetében is a kijelolés alapjat ado ingatlanok iddszakat vettem alapul.

® Atstrukturaltnak kell tekinteni egy hitelt, ha azt az adés vagy a pénziigyi intézmény kezdeményezésére
ujratargyaljak, atiitemezik (prolongaljak) atstrukturaljak és ezzel az eredeti hitelszerz6désben modosulas
kovetkezik be. Fontos kritérium, hogy a szerzodésmodositasra kizarolag a nem fizetés elkeriilése érdekében
kotelezettségének) keriilhet sor. Azt az Gjonnan folyositott hitelt is atstrukturaltként kell kimutatnunk, amit az
iigyfél azért vallal, hogy egy masik hitelét eredeti {item szerint torleszteni tudja.
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Kvotakihasznaltsag megyénkénti alakulasa

A megyénkénti kvodtakihasznaltsagot vizsgdlva a rendelkezésemre allo MNB adatbazis
alapjan meghataroztam minden egyes negyedévben az egyes megyék kvota kihasznalasi
minimumat és maximumat. Ez alapjan arra a megallapitasra jutottam (3. dbra), hogy a kvota-
kihasznalasi hajlandosag 2011 negyedik és 2012 elsé negyedévében csticsosodott ki, minden
megye esetében. A legkiugrobb értékek Pest megyében (90%) Budapest nélkiil, és Hajdu—
Bihar megyében (88%) figyelhetok meg. Tolna megye mondhatja magaénak a legkisebb
maximalis kvotakihasznaltsagot, mely mértéke 75%, majd 6t koveti 78-78 szazalékkal Vas
megye ¢s Somogy megye.

m 0%-10% W 10%-20% W 20%-30% M 30%-40% M 40%-50%
m 50%-60% 60%-70% 70%-80% 80%-90%

3. abra: A hitelintézetek megyénkénti kvéta kihasznalasi hajlandésaga
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

A legkisebb kihasznaltsag esetében mar nem beszélhetiink ilyen egyértelmii
koncentraltsagrol, de a megyék 80%-ra igaz, hogy a legalacsonyabb kvotakihasznaltsag 2012
harmadik és negyedik negyedévében valdsult meg. Ebben a csoportban a maximalis értéket
Hajdu—Bihar megye (74%) és Pest megye (71%), a legalacsonyabbat pedig Vas megye (46%)
¢s Zala megye (50%) mondhatja magaénak. A két sz€éls6érték viszonyaban a hitelintézetek
kvotakihasznalasi hajlandosagaNograd megye, Szabolcs—Szatmar—Bereg megye, Csongrad
megye,VVas megye, Heves megye és Zala megyékben nagymértékben csokkent, mig Fejér
megyében novekedés tapasztalhat6.Zala, Vas ¢és Csongrad megyék a 2012-es évelsd
negyedévi kvotakihasznaldsi csticsot kovetden 2013 negyedik negyedévére sereghajtokka
valltak. Mindemellett a kvota alapjat képzo fedezeti lakoingatlanok részaranya nem valtozik a
vizsgalt id6szakban orszagos viszonylatban. Vagyis egy koriilbeliil stagndld fedezeti
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lakéingatlan szam és ndvekvd kijelolhetdségi szazalék mellett csak abban az esetben
csokkenhet a ténylegesen kijelolt lakoingatlanok szama, ha maga a kvota kihasznalasi
hajlandésag lesz kisebb. Az Osszes megyére kiilon — kiilon is igaz, hogy a kvoéta alapjanak
megoszlasa minimalis mozgast mutat, az stabilnak mondhato6. Vas, Zala és Csongrad megye
esetében az alacsony kvotakihasznaltsdg annak koszonhetd, hogy eleve alacsony szintet
képvisel a késedelmes hitelek aranya, kevés a kvota alapjat képzo fedezeti lakoingatlan. 2013
negyedik negyedéves adatok alapjan Vas megyében 2.088, Zala megyében 2.574, Csongrad
megyében 4.163 darab fedezeti lakdingatlan all minimum 90 napos késedelemmel rendelkezd
hitelek mogott fedezetként. Itt a kintlévéségeket kezeld hitelintézetek is sikeresebben tudjak
alkalmazni egyes fizetéskonnyitd konstrukcioikat, mint példaul a futamidé hosszabbitast,
vagy a kamat-, illetve t6ke torlesztések idbleges sziineteltetését (tiirelmi id6 biztositasat)a
torlesztési tervben eredetileg meghatarozottakhoz képest. Ezek eredményeként a
kintlévéségek atstruktaralasra keriilnek az adds nemfizetésének elkeriilése érdekében.
Orszagos szinten a fedezeti lakoingatlanok szamaban a legnagyobb részaranya: Pest
megyének (15%, 17.403 darab ingatlannal), Budapestnek (13%, 14.955 darab ingatlannal),
Szabolcs—Szatmar—Bereg megyének (6%, 7.263 darab ingatlannal) és Borsod-Abatj-
Zemplén megyének (8%, 9.487 darab ingatlannal) van. Ezen tGlmenden az is elmondhato,
hogy a 2012 harmadik negyedévi kvotakihasznaltsagi minimum szint elhagyasa utan enyhe
novekedés jellemzd a kényszerértékesitésre kijelolt fedezeti lakoingatlanok szaméban azegyes
negyedévek soran.

A kvétakihasznaltsag régiok szerinti alakulasa

Az MNB adatbazis alapjan végzett eddigi elemzéseim eredményeként Magyarorszag megyéit
négyegymastol jol elkiiloniilé szektorra tudtam felosztani a kényszerértékesités alapjat ado
fedezeti lakoingatlanok, a kényszerértékesitésre kijelolt és a ténylegesen értékesitett
ingatlanok alapjan. Az altalam kialakitott szektorok a kovetkezdk: délnyugat-dunantili;
¢észak-északkelet magyarorszagi; kozép magyarorszagi és kozép ,.tengely, melyeket a 4. abra
szemléltet.

Kiilon — kiilon vizsgaltam minden egyes megyét a vizsgalt idészakban a megadott
harom paraméter szempontjabol. Egy csoportba helyeztem azon megyéket, melyekrdl
megallapithatd volt, hogy a kvotaalap, a kényszerértékesitésre kijelolhetd és a ténylegesen
kijelolt ingatlanok szamanak vizsgalt idészak alatti alakulésa alapjan a leginkabb hasonlitanak
egymasra. Ezt a csoportositast tobbszor megismételve addig folytattam, mig eljutottam a 4.
dabran lathatd csoportositdsi szintre. Ezen a ponton azért alltam meg a tovabbi
csoportositassal, mert innent6l kezd6déen a tovabbi Gsszevonas az egyes régiokra jellemzo
tendenciak informaciotartalmanak felhigulasat eredményezték volna, vagyis nem alkottak
volna redlis képet az egyes régiok kényszerértékesitési paramétereirdl.
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Eszak - Magvarorszig

Szabolcs - Szatmar -
Bereg megye

Hajdii -

Bihar megye Borsod - Abadj -

Zemplén Megye

észak — észak- Kelet magvarorszagi

4. abra: Magyarorszagi megyék szektorba rendezése
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

Az 5-7. abrak szemléltetik, hogy a kvota alapjaul szolgalé fedezeti
lakoingatlanokdarabszama, a kijelolhetd és a ténylegesen kijelolt fedezeti lakodingatlanok
darabszama az egyes csoportok esetében egymassal harmonikusan mozog a vizsgalt idészak

negyedéveiben.
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5. abra: Fedezeti lakoingatlanok szama szektoronként — a kvéta alapja
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

A kvota alapjat és a kijelolhetd ingatlanok szamat tekintve (5-6. dbrdk) az els6
csucspont 2012 masodik negyedévében volt.

2011 Q3 = délnyugat - dunantuli
= észak - észak - kelet
magyarorszagi
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2013 Q2 2012 Q2
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6. abra: Kijelolheté ingatlanok szamanak alakuldsa szektoronként
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

A kijeldlt ingatlanoknal (7.dbra) ez egy negyedévvel korabban 2012 els6 negyedévében
figyelhet6 meg. Ezt kdvetéen csokkenés tapasztalhatd mindharom vizsgalt érték esetében, és
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egy lokalis minimumszintet érnek el 2012 harmadik és negyedik negyedévében.Innentdl
kezdve novekedés a jellemzo, a ndvekedés mértéke azonban eltéro.

2011 Q3 = déInyugat - dunantuli
= észak - észak - kelet
magyarorszagi

kozép "tengely"

2013 Q3

2013 Q2

R%=0,7925
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2012 Q4

7. abra: Kijelolt ingatlanok szamanak alakulasa szektoronként
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

A trendvonalak meredeksége elarulja, hogy ugyan a kvoéta alapjat ado ingatlanok szama
2012 negyedik negyedéve ota novekedést mutat, de ez a novekedés kissebb iitemil, mint a
kijelolhetd, illetve a kijelolt — méltanyossagi szempontoknak megfeleld — fedezeti
lakoingatlanok szama.A kvotakihasznaltsaga maximalis értékét2011 negyedik és 2012 elsé
negyedévében vette fel. A kijelolheté ingatlanok szamanak ndvekedését tompitja az ennél
lassabb mértékben novekvo fedezeti lakdingatlanok szama. A kvota alapjat ado ingatlanok
szamanak novekedési iiteme tobb mint egy tizeddel alacsonyabb a kijeldlt ingatlanszam
novekedési titeménél.A Kijelolt lakoingatlanok szamaa délnyugat-dunantali régidba a
legalacsonyabb. Ezt koveti a kozép ,tengely” majd a kozép magyarorszagi régio.A
legmagasabb értékeket pedig az észak-északkelet magyarorszagi régidé csoportba tartozod
megyék mondhatjak magukénak.

Lakossagi jelzalog fedezetii hitelek és atstrukturalt hitelek alakulasa

A lakossagi 6ssz-hitelalloméanyon belill a jelzalogfedezetii hitelek dlloméanya stagnald 82-83
szazalékos megoszlast mutat a vizsgalt id6szakban, melyet a 8. dbra szemléltet. A jelzalog
hitel allomany csokkend tendenciat mutat, melynek mértékétszintén ezen dbra masodlagos
fliggbleges tengelye jeleniti meg. A dinamikus lancviszonyszamok altal felvett értékekbdl
megallapithatd, hogy a legnagyobb, 11%-0s csokkenés2012 elsé negyedévében kovetkezett
be. Ennek oka a 2011 év végi végtorlesztések lezarulasa. A végtorlesztéssel élni kivanok 2011
év végéig adhattak be a hiteliiket kezeld pénziigyi intézményhez a végtorlesztéshez sziikséges
forrasigazolasokat. A hitelintézetek mérlegeiben ez a nagy mértéka aktiva csokkenés ezért a
kovetkezé negyedévben jelenik meg allomanycsokkenté volumenként.A kimutatds szerint
alakossagi jelzaloghitelek allomanycsokkenése 2012 év végén fordult at ndvekedésbe. Ennek
mértéke 209 millio forint. Az igencsak gyengének mondhatdé novekedés nem bizonyul
tartosnak, hiszen a 2013-as év masodik és negyedik negyedévében ismét csokkenés
tapasztalhat6. Az atstruktiralt hitelek allomanya novekedést mutat 2013 masodik
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negyedévéig, amikortol egy kis mértékii csokkenés figyelheté meg a vizsgalt idészak végéig.
A végtorlesztés hatasa nyilvanul meg a 2012 els6é negyedévében bekdvetkezett 5 szazalékos
csokkenésben, mivel ezen hitelek egy része szintén visszafizetésre keriilt. Ezen hitelek
novekedési iiteme 2012 harmadik ¢és 2013 elsdnegyedévében mutatja a legnagyobb
intenzitast. A negyedévekben elért novekedési iitemek rendre a kovetkez6képpen alakulnak:
32%, 20% ¢és ismét 20%.
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8. abra: Lakossagi jelzaloghitelek részaranya a teljes lakossagi hitelallomanyon beliil
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014a)

Ezzel 6sszhangban a lakosséagi hiteldllomanyon beliili megoszlasuk is ebben az id6ben
éri el a legnagyobb részesedést (9.abra). A 2012 masodik negyedévi 15 szazalékrol,
negyedévenkénti 4-4 szazalékos novekedés mellett 2013 elsé negyedévében mar a lakossagi
hitelek 28 szazaléka kertilt atstrukturalas ald. Ennek a kiugré novekedésnek a hatterében az
airfolyamgait6 mellett folyositott hitelek (gytiijtdszamlahitelek) és az azok alapjaul szolgalod
devizahitelek allnak. A lakossag ugyanis 2012 masodik felétdl élhetett az arfolyamgat adta
lehetoségekkel. A szerzodéskotések mar 2014  aprilisaban megkezdddtek, az elsd
folyositasokra azonban csak julius honapban keriilt sor.Az eddig ismert adatok alapjan a
program az indulds hoénapjaiban volt a legnépszeriibb. 2012 juliusaban 18.000
gyljtdszamlahitel kottetett meg (MNB, 2014c). Egy év mulva mar csak alig tobb mint
kétezren vették igénybe a program adta lehetdségeket.Ez a korai intenziv igény emelte meg
2012 harmadik negyedévétdl kezdddden az atstrukturalt hitelek allomanyat és tartja magasan
a 2013-as év folyaman. Az atstruktaralt hitelek részesedése a lakossagi hitelalloméanyon beliil
2013 év végére eléri a 30%-0S szintet. A vizsgalat eredményekéntmegallapithatd, hogy annak
ellenére, hogy a lakossagi hitelek egyre nagyobb héanyada keriil az ados nemfizetésének
elkeriilése érdekében atstruktiralasra, a kvotakihasznaltsag alig mutat valtozast. Minimum

® Az arfolyamgat alkalmazasa lehetévé teszi a devizahitellel rendelkezé személy szaméra, hogy torlesztéseit
egy rogzitett (svajci frank esetében 180 HUF/CHF, eurd esetében 250 HUF/EUR és japan jen esetén 200
HUF/100 JPY) arfolyam mellett torlesztheti. Amennyiben a mindenkori piaci arfolyam — amin a torlesztés
meghatarozasra keriil — ezen értékeknél magasabb, akkor a killonbozet erejéig a hitelintézet forint hitelt ny;jt
a deviza ados szamara. A rogzitett arfolyam idészakat 10 évben maximalizaltak a térvényhozok. Ezen id6szak
letelte utan az adosnak a forintban nyujtott hitelét is torlesztenie kell.
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sz¢lsoértékét 2012 harmadik negyedévében éri el 68 szazalékon. A kvotakihasznaltsag
maxium széls6értéke 2012 els6 negyedévében 84 szazalék. Véleményem szerint ennek
hatterében az alacsony ingatlanpiaci arak és a fizetéképes kereslet hianya allhat.
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9. abra: Atstrukturalt hitelek megoszlasa és a kvotakihasznaltsag osszefiiggése
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

A kényszerértékesités soran ténylegesen értékesitett ingatlanok értékesité szerinti
megoszlasa

A kényszerértékesitésre kijelolt ingatlanokat atlag 74 szézalékban a Nemzeti Eszkdzkezeld
Zrt.vasarolta meg 2013 év végéig, igy az ados bérloként hatarozatlan idore ott maradhat. Az
ingatlan hasznalataért pedig havi bérleti dijat fizet a NET javara (Nemzeti Eszkozkezel6 Zrt.,
2011). Véleményem szerint a NET miikodése akkor lenne valoban sikeres, ha ezaltal ki tudna
alakulni egy infrastrukturalisan fejlett ,,allami bérlakasszektor”’. Sok esetben nem szivesen
vesznek arverésen ingatlant a kilakoltatdsi moratorim ideje alatt, mert az 4j tulajdonosnak
nincs joga kilakoltatni a tiirelmi id6 alatt a lakds korabbi tulajdonosat. A lakds ezen
1d6szakban torténd atvétele, illetve a bekoltozés csakis abban az esetben valosulhat meg, ha a
korabbi tulajdonos Onkéntesen elhagyja otthonat. Rdadasul az adok és koztehertartozasok a
vevot az arverés napjatol terhelik, de a koziizemi tartozasok — rezsi, csak a birtokbavétel
napjatol (Fodor, 2014). 2013 év elején 3.560 kijeldlt ingatlan volt orszagosan, ebbdl 675
darabot értékesitettek. A madasodik negyedévben 3.752 ingatlan keriilt kijelolésre. Az
értékesitett ingatlanok esetében ndvekedés figyelhetd meg az el6z6 negyedévhezképest. 1.269
darab ingatlan keriilt ténylegesen értékesitésre 2013 masodik negyedévében. A harmadik
negyedév inkabb stagnalast mutatott a maga 1 szazalékos novekedésével. Ev végére ismét
er6sodés a jellemzd, 3.997 kijelolt és 2.166 darab ténylegesen értékesitett ingatlannal. Ez 69
%-o0s novekedés az el6z6 negyedévhez viszonyitva.A Kijelolt ingatlanok egyre nagyobb
szazaléka kertil értékesitésre, de még igy is mindGssze az ingatlanok 35%-a cserélt gazdat
2013-ban.A Nemzeti Eszkozkezeld Zrt. 2013-ban 4.037 darab lakossagi hitel mogott
biztositékot jelentd lakoingatlant vasarolt meg 5.394-bdl (10. dbra). Ez az érték ugyan
elmarad a tervekt6l, miszerint a NET 8.000 ingatlant szeretett volna megvasarolni, a 15.216
darab kényszerértékesitésre kijelolt ingatlanbol (Fodor, 2014).

" Arra vonatkozéan nem élnak rendelkezésre adatok, hogy a NET éltal vasarolt ingatlanok koziil hanyban lakik
bérléként az ingatlan eredeti tulajdonosa.
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10. abra: Kényszerértékesitett ingatlanok értékesito szerint
Forras: sajat szerkesztés MNB adatbazis alapjan (MNB, 2014b)

A Nemzeti Eszkozkezel6 Zrt. a legnagyobb aktivitastBorsod-Abatj-Zemplén megyében
¢és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, azaz az észak-északkelet magyarorszagi szektorban
mutatta. A hiteladosok dnmaguk Pest megyében és Budapesten értékesitik a legsikeresebben
ingatlanjaikat. Ez az Osszes, ados altaleladott ingatlanok 42 szazalékat (472 darab) jelenti. A
tobbi megyében atlagosan 2-3% az ados altali értékesitési arany, de Heves és Tolna megyében
még ennél is alacsonyabb 0,44-0,8%.A hiteltulajdonosok az 0sszes értékesitett ingatlan 21
szazalékat, 1.128 darabot dobtak piacra sikeresen. A hitelintézetek esetében kiugréoan
alacsony értékesitési adatok Nograd és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyékben vannak, a
legtobb ingatlant pedig Budapesten és Pest megyében 49 darab, Bacs-Kiskun megyében 26
darab és Hajdu-Bihar megyében sikeriilt értékesiteniiik. Osszességében a pénziigyi
intézmények 234 darab ingatlant értékesitettek a 2013-as év sordn.A korabbiakban mar
felallitott szektorok szerint a NET az észak-északkelet magyarorszagi teriileten vasarolta meg
a legtobb ingatlant de a kozép ,.tengely” esetében is a Nemzeti Eszkozkezel6 Zrt. bizonyult a
legsikeresebb ingatlan felvasarlonak. A kozép magyarorszagi régidé inkabb a hiteladosok
szamara volt keresett teriilet. A napjainkban érvényben 1évo kilakoltatési tilalom alatt csak az
Eszkozkezeld vasarolhat ingatlant, mive az ados csak ebben a formaban maradhat — bérloként
— otthonaban. Véleményem szerint ez csokkentdleg fog hatni a kvotakihasznaltsagra, hiszen a
NET egy a piaci arnal nyomottabb értéken vésarolja fel az ingatlanokat. Igy eléfordulhat,
hogy az amugy is alacsony ingatlanpiaci arak mellett a hitelt kihelyezd hitelintézetek
koveteléseire a biztositék bevondsa mar nem nyUjt szdz szazalékban fedezetet. A pénziigyi
intézmények igen alacsony 4%-os értékesitési részesedéssel voltakjelen a piacon 2013-ban, és
ennek 37%-at a kozép ,,tengely” csoportban realizaltak. A délnyugat-dunantili régioban joval
alacsonyabb az értékesitett ingatlanok szama (889 darab) a masik harom csoporthoz képest
(észak-északkelet magyarorszagi régio 2.182 darab, kozép ,.tengely” régié 1.345darab, 6z¢ép
magyarorszag régio 978 darab). Ebb6l azonban nem az kovetkezik, hogy a délnyugat-
dunantali szektorba tartoz6 megyék ingatlanjai kevésbé keresettekvagy eladhatatlanok. Ezt
mutatja az is, hogy ezen a teriiletena legalacsonyabb a bed6lt hitelek szama, ehhez
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kapcsolodoan pedig a kényszerértékesitésre kijelolt fedezeti lakdingatlanok szama is.
Elmondhato, hogy ebben a térségben a legsikeresebb a bankok altal folytatott hiteleseket
megsegito akcio az atstruktiraldsok kovetkeztében. Az Gsszes értékesitett fedezeti ingatlanbol
szazalékosan a délnyugat-dunantali régio 16%-0s, az észak-északkelet magyarorszagi régiod
40%-0s, a kozép magyarorszagi régido 18%-0s ¢és a Kkozép ,tengely” régid 25%-0s
részesedéssel rendelkezik.

A KSH teriileti munkanélkiiliségi adati alapjan (/1. abra) megvizsgaltam, hogy az
altalam kialakitott régiokban mekkora a munkanélkiiliségi rata mértéke a 2012-es év
folyaman (KSH, 2014).
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11. abra: A 2012. évi késedelmes hitelek mogotti fedezeti lakéingatlanok szamanak

szazalékos megoszlasa és a munkanélkiiliségi rata alakulasa régionként
Forras: sajat szerkesztés MNB és KSH adatbazis alapjan (MNB, 2014b; KSH, 2014)

A kapott eredmények alapjan elmondhatd, hogy a délnyugat-dunantali régioban a
legalacsonyabb a késedelmes hitelek, illetve az ezen hitelek mogotti kényszerértékesitésre
kijelolhetd fedezeti lakdingatlanok szdma. A munkanélkiiliségi rata is itt mutatja a
legkedvezGbb, atlagosan 9,15%-0s értéket. A kozép magyarorszagi régioban ennél kicsit tobb
munkanélkiilit tartanak nyilvan a hivatalok, a fedezeti ingatlanok mértéke tiz szazalékkal
meghaladja az elébbi régio értékét. Mind a munkanélkiiliség, a késedelmes hitelek és az
értékesitett ingatlanok szamat tekintve az észak-északkelet Magyarorszag régio van a
legrosszabb helyzetben, itt a legmagasabbak a megoszlasi értékek. A munkanélkiiliségi rata
atlagban 15,3%. Az MNB ¢és KSH adatai alapjan elmondhatd, hogy azokban a régidkban ahol
alacsonyabb a munkanélkiiliségi rata, kevesebb fedezeti lakdingatlant kellett
kényszerértékesités ald vonni.

Osszefoglalas

A tanulmany egy aktudlis problémakort vizsgél. A hitelezési kotelezettségeiknek eleget tenni
nem tudo addsok problémaja gazdasagpolitikai €s tarsadalmi problémaékat egyarant gerjeszt,
melyre a kormany napjainkban is aktivan keresi a megoldasi lehetdséget. Ez azonban igen
nehéz feladat, hiszen meg kell taladlni az egyensulyt az dllam paternalista szerepvallaldsanak
mértéke €s az egyén feleldssége kozt. Ezért kiilondsen fontos gazdasagunk minden szerepldje
esetében a tarsadalmi tudatossag ¢€s felelosségvallalas. Gazdasagi és moralis szinten egyarant.
A lakossagi devizahitelesek iligye nem korlatozodik csupan a devizahitelt felvevd egyénekre.
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Téarsadalmunk egészére hatassal vannak ezen probléma felszdmoldsa érdekében tett
intézkedések.

Az MNB adatsorai alapjan elvégzett statisztikai vizsgalatok alapjan elmondhat6, hogy
sejtéseink, miszerint az orszag nyugati részén és a fovaros kornyékén kevesebb a nem teljesitd
hitelek szama, ezaltal eredményesebbek a bankok ,,adosmenté” akcidi, egyelore igaznak
bizonyultak. Az, hogy hosszutavon az adosok szamara mennyire lesznek majd sikeresnek a
bankok hitelek atstrukturalasra tett ,,er6feszitései”, tovabbi kutatas témajat képezheti.

A kényszerértékesitési kvota kihasznaltsdg alakulasat és az atstrukturalt hitelek
szamanak alakulésat figyelembe véve megallapithato, hogy a kvotakihasznaltsdg azokban az
idészakokban is csak igen kis mértékii novekedést mutatott, amikor az atstrukturalt hitelek
erdteljes novekedése volt jellemzd az arfolyamgat hatasaként. A statisztikai iddsorok
elemzésének koszonhetden sikeriilt az orszdg megyéit négy csoportba sorolni, oly modon,
hogy a csoportba tartozé megyék esetében a kényszerértékesitési kvota alap, a kijelolhetd és a
Kijelolt ingatlanok szamanak alakulasa a leginkabb hasonlé legyen. Ennek eredményeként
elmondhato, hogy a délnyugat-dunantili régioba tartozo telepiiléseken élok tudnak leginkabb
eleget tenni bankhitelb6l adodo kotelezettségeiknek a leghatranyosabb helyzetben pedig az
¢szak-északkelet magyarorszagi régid megyéi vannak. A hitelintézetek is itt tudjak a
legeredményesebben alkalmazni ,,adosment6”  stratégiajukat, miszerint a hitelek
felmondasaval és a fedezetiil szolgald ingatlanok arverésre bocsatasaval szemben a hitelek
atstrukturalasat preferdljdk. Ez a megoldds mindkét fél szaméra eredményesebb, mind
gazdasagi mind moralis szempontokat figyelembe véve. Ha a fedezeti lakoingatlanok mégis
értékesitésre keriilnének, akkor azokat a tulajdonosok ebben a régidban értékesitik onmaguk a
legsikeresebben. Ennek a gazdasagilag és moralisan is sulyos folyamatnak talan ez a
legkedvezObb kimenetele — mind a hiteltulajdonosnak, mind a hitelt ny(jté pénzintézetnek,
hiszen igy sikeriil a piac altal kinalt legmagasabb arat realizalni az ingatlan értékesitése soran.
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