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Tajékoztato a Gazdasagi Versenyhivatal altal
a jelzaloghitel-piac szabalyozasaval kapcsolatban
fontosnak tartott versenypolitikai kérdésekrol

1. A Gazdasagi Versenyhivatal (GVH) idor6l-idore versenyszempontl szakmai elemzéseket
készit egyes piacokrol, piaci jelenségekrol, melyeknek célja altalaban a kovetkezo:

* az adott piacra vonatkozo szabalyozasi munka segitése azzal, hogy a szabalyozas egyik
figyelembe veendd aspektusat, a versenyhez fizd6 kozérdeket nyomatékosan megjele-
nitse, a jogalkotas elokészitése soran megalapozottabban képviselhesse;

* a fogyasztoi, tarsadalmi jolét novekedesét gatlo akadalyok, szabalyozasi korlatok lebon-
tasahoz szakmai segitséget adjon, Uj, nem kellden alatamasztott korlatozasok kiépitése
ellen felkésziiltebben tudjon fellépni;

+ aGVH altal folytatott versenyfeliigyeleti vizsgalatok szakmai megalapozottsaganak nove-
lése érdekeben tampontokat, segitséget adjon a szakértoknek, sajat vizsgaloinak;

o feltérképezze a versenytorvény alkalmazasanak lehetséges teriileteit, az egyes piacokon
a verseny szempontjabol megjelend veszélypontokat, és a versenytorvény alkalmazhato-
saganak hatdrait.

2. A mas-mas modszerekkel késziilo elemzések egy része nem keriil nyilvanossagra, hanem
a bels6 hivatali munka alapjat képezi, mas részét azonban a GVH kiilonbozé formakban
a szakmai kozonség vagy szélesebb nyilvanossag rendelkezésere bocsatja.

3. A GVH a kézelmultban tobb vizsgalatot is folytatott a jelzaloghitelezés teriiletén. Ennek
soran olyan piaci jelek keriiltek beazonositasra, amelyek alapjan valoszintisithetd, hogy
ajelzaloghitelek piacan a hatasos verseny el6tt komoly akadalyok allnak. A versenyfeliigyeleti
eljarasok és agazati vizsgalatok alapjan ezek kozott az akadalyok kozott fontos szerepet
toltenek be a szabalyozas sajatossagaibol fakado gatak.

4. A GVH ennek megfelelden jelen fiizettel szeretné Osszefoglalni és megjeleniteni, hogy a
szabalyozas mely elemeinek feliilvizsgalatat tartja érdemesnek a jelzaloghitelek piacan.




A piac sajatossagairol

5. A lakascélu jelzaloghitelek allomanya az elmult évtizedben rendkiviil jelentés boviilésen ment
keresztiil Magyarorszagon. Ebben rendkiviil fontos szerepet jatszott 2001-ben az allami timoga-
tasi rendszer valtozasa, amelynek kovetkeztében a jelzaloghitel-piac gyors novekedésnek indult.

6. A lakastamogatdsok szigorubba valasa 2003-tol kezd6dden nem okozta a novekedes leallasat,
viszont annak sulypontjat thelyezte a devizaalapu hitelek iranyaba. A devizahitelek népszertiségét
elsdsorban a kedvezobb torlesztorészletek és kamatok okoztak, ami elsdsorban a forint rendkiviil
kedvezo arfolyam-alakuldsanak volt koszonhetd.

7. Mivel a lakossag szamara folyositott lakascélu hitelek jellemzden hosszu tavuak, a hitelnyjtok-
nak a lejarati 6sszhang biztositasahoz hosszui tavi forrasokra lett volna sziiksége, amelyek jellem-
z6en nem alltak rendelkezésre. Ennek kovetkeztében karakterisztikussa valt a jellemzden a kiil-
foldi anyabankok altal biztositott rovidtava forrasok szerepe a hazai bankok finanszirozasaban.

8. A pénziigyi valsag soran fellépo likviditasi nehézségek kovetkeztében ez a probléma kiilondsen
¢lesen jelentkezett, amikor a rovid tavu forrasok aranak nagymértékii ingadozasa kovetkeztében
a hitelnyujtok koltségei gyorsan és nagymértékben valtoztak. A valtozasok kovetkeztében az ligy-
felek gyakran szembesiiltek szamukra nehezen értelmezhetd és elore nem kiszamithato valtozta-
tasokkal.

9. A forrasok koltségében bekovetkezo valtozasokat a hitelnyujtok altalaban korlatozottabb mér-
tekben haritottdk at az ligyfelekre, ami jelent0s részben annak is volt koszonhetd, hogy a magyar-
orszagi jelzalogpiaci hitelezés felfutasa magas kamatfelarak mellett ment végbe, és ez a hitel-
nyu;jto bankok nyereségére is jotékony hatassal birt.

10. Az alabbi abra szerint a magyarorszagi bankok altal érvényesitett kamatok és az adott piacra
iranyado jegybanki alapkamatok kiilonbsége a jelzalog-hitelezés teriiletén jelentds eltérést mutat
nemcsak az eurdzona orszagaitol, hanem a visegradi orszagok értékeitdl is.




Lakashitelek, kamatfelarak (2004-2009)
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11. Az dbran lathato, hogy a magyar kamatkiilonbség az utobbi években lényegesen meghaladta
a visegradi orszagokban érvényesitett kamatkiilonbségeket. Ennek természetesen szamos oka
lehet (kisebb piacméret, magasabb kockdzati prémiumok, eltéré orszagkockazat), azonban ver-
senyszempontbol mindenképp elgondolkoztato, hogy ilyen jelent6s kamatfelarak mellett miért
nem alakulnak ki jelentds kiilonbségek az egyes hitelintézetek altal érvényesitett arak kozott
(arverseny hianya).

12. Szintén elgondolkodtato, hogy a kamatkiilonbség mértéke nagyon hasonld szemelyi hitelek és
lakdscélu jelzaloghitelek esetén, holott az utobbiakat joval kevésbe tekintik kockazatosnak.
Ennek eredményeként adodik, hogy a jelzaloghitelek esetében megfigyelhet6 kamatkiilonbozet
két-haromszorosa is lehet a vizsgalt id6szak soran a visegradi orszagokban tapasztalt kiilonbo-
zetnek jelzaloghitelek esetén.

13. A GVH tevékenysége soran szamos piaci jelzést észlelt arra vonatkozoan, hogy a jelzaloghitel-
piacokon a verseny korlatozodhat, a tarsadalom és a fogyasztok érdekei sériilhetnek. Ennek
¢érdekében a GVH tobb elokészité kutatas utan 2007-ben agazati vizsgalatot inditott a pénziigyi
szektorban, amely a bizonyos banki termékek kozti valtast vizsgalta. A vizsgalat soran kiemelt
figyelem kisérte a jelzaloghitel-termékek teriiletét.




Az agazati vizsgalat eredményei és javaslatai a jelzaloghitelek teriiletén

14. A GVH vizsgalatanak megallapitasai szerint a valtassal kapcsolatos nehézségek kovetkeztében
a vizsgalt hitelpiacokon a jellemzéen hosszutava szerzddéses kapcsolatokban jelentds aszimmet-
ria figyelheté meg a szolgaltatok javara. A versenyre karos szerzddéses aszimmetria jelentds
mértékben a valtassal kapcsolatos nehézségekre vezethetd vissza; az elvégzett Gkonometriai
vizsgalatok is azt bizonyitjak, hogy a valtasi koltségeknek a fogyasztoi dontéshozatalban jelentds
szerepiik van. A GVH vizsgalata sordn négy olyan teriiletet azonositott a szabalyozasban, amely-
nek fejlesztésével javithato lenne a hatasos verseny érvényesiilése.

15. A GVH vizsgalatanak megallapitasai szerint a vizsgalt hitelpiacokon a valtas jelentGs explicit
dijak megfizetésével jar. Az elemzés soran a GVH becslést készitett a valtashoz kapcsolodo ki- és
belépési koltségekre. Ennek alapjan ezeken a piacokon az explicit valtasi dijak rendkiviil jelen-
tosek, azok minimalis mértéke a lakascélu jelzaloghitel piacon a hitel jelenértékének 4-8%-a.
Ez azt jelenti, hogy a hitelnyujtok a mar leszerz6dott tigyfelek és az uj tigyfelek kozott érdemben
képesek kiilonbséget tenni, hiszen a leszerzodott tigyfelek esetében a valtassal jard tobbletkolt-
ségek kovetkeztében magasabb arak érvényesithetok.

16. Az érak osszehasonlithatosagaban meglévé hianyossagok nemcsak nehezitik a fogyasztok sza-
mara a bankok ajanlatainak értékelését, hanem a piac szegmentalasat is egyszeriisitik a pénziigyi
szolgaltatok szamara. Az arak osszehasonlithatosaganak hidnya nem pusztan a valtashoz kapcso-
loddan korlatozza a verseny érvényesiilését, hanem uj szerzodéskotések esetében is nehézségeket
okozhat.

17. A vizsgalat megallapitotta, hogy a hitelnyujtok altal alkalmazott egyoldalu szerzédésmodosita-
sok gyakorlata alapvetden ellehetetlenitette egyes piaci automatizmusok megfelelé mitkodéseét.
A modositasok alkalmazasanak korabbi gyakorlata tartalmaban tulzottan széleskort volt, forma-
jaban pedig nem biztositott a fogyasztok szamara megfeleld lehetGséget arra nézve, hogy érdem-
ben reagalhassanak az altaluk esetlegesen elfogadhatatlannak tekintett valtoztatasokra.

18. A vizsgalat a valtast jelentésen megnehezitd tényezoként azonositotta még az allami tamogata-
sok hordozhatosaganak hianyat, aminek kovetkeztében szamos olyan fogyasztoi csoport létezik,

e

galtatas igénybevételének kezdetekor. A timogatasok hordozhatdsaganak hianya miatt a fogyasz-
tonak nemcsak a valtasi koltségek megfizetésével, hanem az allami tamogatasok elvesztésével is
szamolnia kell, ami egyértelmiien a hitelkivaltasi dontés ellen hat.




19. A GVH az agazati vizsgalatrl készitett jelentésében a fenti problémak megoldasara tett javasla-
tot. A tovabbiakban részletesen ismertetjiik a jelentds részben a GVH javaslatai alapjan megva-
losult jogalkotasi folyamat legfontosabb fejleményeit.

Jogszabalyalkotas a GVH javaslataival kapcsolatban
Miért volt sziikség modositasra?

20. A GVH mar az agazati vizsgalat jelentésének kozzétételét megeldzden tobb forumon jelezte,
hogy a piac megfeleld mikodése érdekében bizonyos szabalyok modositasra szorulnak. A GVH
a szabalyozasi valtozasok kiemelt elemének tekintette az egyoldalu szerz6désmodositasok gya-
korlatanak helyes mederbe terelését.

21. Az egyoldali modositasokkal kapcsolatos valtoztatasokra azért volt sziikség, mert a modositas
elott hatalyos szabalyok alapjan a bankok gyakorlata az alabbiakban roviden kifejtetteknek
megfelelden nagyban hozzajarult hitelszerz6deések esetén a szerzddéses aszimmetria kialakula-
sahoz és fenntartasahoz, ellehetetlenitette egyes piaci automatizmusok mitkodését, és gyengitette
a hatékony miikddésre Gsztonzest.

22. Az egyoldali modositasok kovetkeztében a hitelnyujtok olyan szerzodési feltételeket keszitettek,
amelyek nemcsak kiils6 koriilmények valtozasa, hanem a hitelnyujto bels6 dontései kovetkezté-
ben is lehetové tették a valtoztatast. A magas explicit valtasi dijak kovetkeztében az ligyfelek
kénytelenek voltak elviselni a szamukra kedvezGtlen valtoztatasokat, raadasul tobb esetben a hi-
telnyujtok éppen a valtas explicit koltségeit (a kilépési dijakat) valtoztattdk meg.

23. A parttalan tartalomhoz ugyancsak kifogasolhato forma parosult, mivel a szabalyozas az egyes
valtoztatasokrol torténd értesitést csak hirdetményi formaban, tizenot napos hataridovel tette
kotelez6vé. Ennek kovetkeztében a fogyasztok a legtobb valtozassal mar csak ugy szembesiiltek,
hogy érdemi valaszlépések megtételére nem nyilt lehet6ségiik.

24. Az egyoldalu modositasok gyakorlata nemcsak az egyes fogyasztokat tette kiszolgaltatotta,
hanem altalanossagban is erdsitette a szerzodéses aszimmetriat, mivel annak hatasara a fogyasz-
tok megkotott szerzodésiik esetében csak tizendt napig lehettek biztosak abban, hogy valoban
a szerzodeésiik megkotésekor hatalyos kondiciok lesznek iranyadoak. Ez nyilvanvaloan gyengit-
hette a fogyasztok Osztonzottségét a valtasra, aminek kovetkeztében a szerzodéses aszimmetria
tovabb erdsodott.




25. A hatdsos verseny korlatozodasa raadasul a forrasok dsszetétele tekintetében is éreztette hatasat.
Az ellendrizetlen modosithatosag ugyanis a bank szempontjabol segiti a lejarati 6sszhang hia-
nyaban rejlé problémak kezelését, mivel a hitelnyujto szinte tetszolegesen harithatja tovabb
tigyfeleire a kockdzatokat, ami a hitelnyujto kockazatkezelési tevékenységének relativ fontossag-
vesztéséhez vezet. Ez a fajta tovabbharitas viszont azt eredményezi, hogy ezek a kockazatok
a pénziigyi kozvetito rendszeren egyszertien ,atfutnak”, ami 6sszgazdasagi szempontbol a pénz-
ligyi kozvetités kevésbé hatékony formajat eredményezi.

A GVH javaslata

26. A GVH a fogyasztok joléte, a verseny és a tarsadalmi hatékonysag érdekében olyan szabalyozas
kialakitasat kezdeményezte, amely kezeli az egyoldalu szerzodésmodositasok gyakorlata altal
a hitelpiacokon generalt problémakat.

27. A modositasi javaslat els6sorban arra iranyult, hogy a mar megkotott, illetve jévoben kotendd
szerzodéseknél

» ahitelintézetek ne alkalmazhassanak olyan kikétéseket, amelyek kapcsan sajat, minden kiils6
koriilmeénytol fiiggetlen dontésiikkel valtoztathatjak meg a szerzodés feltételeit,

* akiilso koriilményekhez kapcsolodo modosithatosagra olyan megoldas alakuljon ki, amely a
modositasokat mind idépontjuk, mind mértékiik tekintetében kiszamithatdva és ellendrizhetéve
teszi, megsziintetve az egyoldalu banki elonyoket kiilonosen a fogyaszto szamara kedvezo
valtozasok keésleltetése, illetve a mértéktol valo eltérés iranya és aranya vonatkozasaban,

* valjon transzparensebbé a fogyasztok szamara a hiteltermékek arazasa,
o aziigyfeleket — ésszert, az adott banki termék jellegzetességeihez igazodo értesitési format és

id6t biztositva — tényleges dontési helyzetbe hozzuk a modositas elfogadasat vagy elutasitasat
illetéen.

28. A javaslatok megvalositasa érdekében a GVH 2008 tavaszan egyeztetéseket kezdemeényezett
kiilonboz6 minisztériumok (SZM, GKM, IRM), a PSZAF és a Bankszovetség bevondsaval.
Az egyeztetéseken a GVH az egyoldalu szerzédésmodositasok mellett azt az allaspontot képvi-
selte, hogy a jelzalog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrol szol6 1997. évi XXX. torvény is modo-
sitasra szorul, mivel az akkor hatalyos jogszabaly megengedte, hogy a bank a teljes futamidére
vonatkozoan elmaradt hasznat érvényesithesse az ligyfél iranyaba.




Torvényjavaslat és parlamenti vitak

29. A GVH-val és szakmai szervezetekkel nem egyeztetve, de valoszintisithetden a fenti kezdemé-
nyezésektdl nem fiiggetleniil a Pénziigyminisztérium 2008. december 23-an T/8381. szdmon
torvényjavaslatot nyujtott be a parlamentnek a pénziigyi kozvetitérendszer feliigyeletét érint6
egyes torvények modositasarol, amely az egyoldalu szerzodésmodositasok kérdését is kezelni
szandekozta.

30. A torvényjavaslat az egyoldalu szerzodésmodositasokkal kapcsolatban elsGsorban az ingyenes
kilépes lehetdségevel kivanta erdsiteni a fogyasztok helyzetét a hosszutavu szerzodéses kapcso-
latokban: ennek értelmében amennyiben a fogyasztok nem fogadjak el a szamukra kedvezGtlen
modositasokat, ingyenesen kiléphetnek a szerzddésiikbol. A javaslat ennek megvalositasa érde-
kében magasabb kovetelményeket allitott az ligyfélértesitéssel szemben, valamint igyekezett
gatat szabni a modosithatosagnak azzal, hogy biztositotta a fogyasztokra kedvezo valtozasok
tovabbadasat is.

31. A torvényjavaslat megismerése utan a GVH jelezte, hogy bizonyos kérdésekben a javaslat pon-
tositasat, illetve fejlesztését tartja kivanatosnak. Ezek az erofeszitések azt eredmeényezték, hogy
az eredeti torvényjavaslathoz képest a végleges torvényszoveg tobb, a fogyasztokra nézve el6-
nyos modositasara kertilt sor.

32. A modositasok elemei koziil kiemelend6, hogy a torvény rendelkezései nemcsak a torvény hataly-
ba 1épése utan kotott szerzodésekre, hanem a torvény hatalyba lépése el6tt kotott szerzodesek
a hatalyba 1épés utani modositasaira is iranyadok. A GVH allaspontja szerint ugyanis ahhoz, hogy
a szabalyozas érdemben segiteni tudja a piac hatasos miikddését, arra is sziikség volt, hogy a modo-
sithatosag korlatozasa a mar megkotott szerzodések esetében is alkalmazasra keriiljon, hiszen az
érintett (jellemzoen hosszu tavy) szerzddések rendkiviil magas szama kovetkeztében a hitelkivaltasi
piacon folyo versenyt a modosithatosag jelenlegi rendszerének fenntartasa hatranyosan érintené.

33. A GVH javaslatai alapjan megvalosult modositasok kozott szintén fontos helyet foglal el az érin-
tett szerzodések korének kiterjesztése. Tekintettel arra, hogy a mikrovallalati fogyasztok a lakos-
sagi fogyasztoktol nem kiilonboznek lényegesen, a parlamenti egyeztetések soran sikeriilt elérni,
hogy a torvény hatalya ezekre a szerzodésekre is kiterjedjen.

A modositas kovetkeztében megvalosulo uj rendszer
34. A 2009. évi XIII. torvenyt az Orszaggytiles marcius 23-an fogadta el, a jogszabaly a Magyar

Kozlonyben aprilis 3-an jelent meg. Az egyoldalu szerzédésmodositasokkal kapcsolatos valtoza-
sok a torveny kihirdetését kovetd 120. napon, 2009. augusztus 2-an lépnek hatalyba.



35. A torvény hatalyba Iépése utan a szabalyozas legfontosabb elemei a kovetkezok lesznek.

¢ Ingyenes felmondas: A szerzodés szamara kedvezGtlen modositasa esetén a fogyaszto ingye-
nesen felmondhatja a szerzodést.

o Személyre szolo értesités: Az adott szerzodéskorben a modositas hatalyba lépése el6tt hatvan
nappal el6re értesiteni kell az ligyfelet, postai uton.

* Egyértelmiisités: A valtozasoknak egyértelmii ok-okozati viszonyban kell allniuk a modosi-
tassal. A jelenlegi szabdlyozas természetesen még jelentés mandverezési lehetGséget hagy, de
pontosabb tampontokat ad a jogszerliség megitélésehez.

* Referencia-kamatlabas termékek: A valtoztathatd kamatozas helyett a valodi valtozo ka-
matozas el6térbe keriilése varhato annak kovetkeztében, hogy a referencia kamatlabhoz kotott
termékek esetében nem ¢l az ingyenes felmondas, illetve az értesitési kotelezettség kozti
tajékoztatasi idészak.

« Uj dijak bevezetésének tilalma: Ez a rendelkezés hivatott biztositani azt, hogy a valtozasok
nyomon kovethetGségét ne befolyasolhassak uj, kreativ tartalmu dijak.

36. Az 1jszabalyozas ugy igyekszik kezelni a szerz6déses aszimmetriabol fakado versenyprobléma-
kat, hogy lehet6vé teszi az ligyfeleknek, hogy megfelel6 idoben kapott értesités alapjan dontse-
nek arrol, hogy elfogadjak-e az adott modositast, vagy inkabb mas hitelnytjtohoz fordulnak.
Ez a lehet6ség hatekony miikodésre hivatott raszoritani a hitelnyujtokat, hiszen indokolatlan
emelések esetén iigyfeleik valosziniibb elvesztésével kell szamolniuk.

37. Természetesen a kilépési koltségek kiiktatdsa onmagaban nem sziinteti meg az Osszes valtasi
koltséget, de jelentdsen csokkenti azokat. Ennek a fajta megoldasnak hidnyossiga lehet
a fogyasztok szempontjabol, hogy tovabbra is jelentOs belépési és keresési koltsegekkel kell
szembesiilnitik, bar a kozelmult tapasztalatai alapjan ezek egy részét — ha néha csak formalisan
is — a verseny csokkenti.

38. A hitelintézetek szempontjabol a jelenlegi szabalyozas annak a kockdzatat noveli, hogy egy ked-
vezotlen valtoztatas esetén — meg akkor is, ha az iigyfél azt jogosnak érzi — megnyilik az ingye-
nes elotorlesztes lehetdsége. Ezért még az indokolt valtoztatasok eseten is tartaniuk kell a hitel-
intézeteknek attol, hogy iigyfeleik el6torlesztési hajlandosaga megno.

39. Ez ellen a lehet6ség ellen nyujt védelmet a referencia-kamatlabhoz kotott valtozo kamatozas
esete, ami eldre kalkulalhato kockazatok valtozasa esetén az tigyfélterhek automatikus valtozasat
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okozza - az ingyenes kilépés lehetdsége nélkiil. Természetesen a referencia-kamatozds az ligy-
feleknek is nyujt kedvezményeket, hiszen az ligyfélterhek automatikus tovabbadasanak biztosi-
tasa jelentds értek a pénziigyi piacokon, ahol a kedvezo valtozasokat a hitelintézetek hagyoma-
nyosan ragadosan, lassabban adjak tovabb.

40. A referencia-kamatlabhoz kotott kamatozas elonyben részesitése mellett a modositasok tovabbi
korlatjat jelenti, hogy amennyiben egy hitelnytjto a valtoztatds esetén valamely kiils6 tényezd
valtozasara hivatkozva modositja a feltételeket, akkor az adott tényezo ellenkez6 iranyu, az tigyfél
szamara kedvezo valtoztatasa esetén az ellenkez6 iranyu valtoztatast is végre kell hajtania.

41. A szerzodésmodositasok ellendrizhetdséget szolgalja az a tétel is, hogy a szerz6dés nem modo-
sithato 0] dijak bevezetésével.

Jelzaloglevéllel fedezett kolesonok

42. A torvénymodositas soran éles vita alakult ki a jelzaloghitelek egyes tipusai tekintetében. A torvény
végsO szovegezése a GVH részvételével zajlott vitak végeredményétdl eltérden a jelzaloglevéllel
fedezett hiteleket kivételként kezeli, és azokra a torvény hatalya nem terjed ki.

43. A jelzaloglevéllel fedezett kolcsonok kivételével a torvény egyidejlileg modositotta a jelzalog-
hitelintézetekrdl szolo torvény eldtorlesztésre vonatkozo szabalyait is. A korabbi szabalyozas,
ami szerint a jelzalog-hitelintézet elotorlesztés esetén ,.elmaradt hasznat” érvényesithette, vala-
mint kizarhatta a végtorlesztést, ugy modosult, hogy ,,a jelzalog-hitelintézet jogosult a lejarat
elotti visszafizetéssel jaro koltségeit érvényesiteni”.

A jelzaloglevelek specialitasarol

44. A GVH allaspontja szerint a jelzaloglevéllel torténd finanszirozas privilegizalasa a szabalyozas-
ban nem feltétleniil indokolt.

45. A jelzaloglevéllel torténd finanszirozas Magyarorszagon a jelzalog-hitelintézetekhez kapcsolo-
dik, amelyek szakositott hitelintézetként mikodnek. A finanszirozas specialitasa a jelzaloglevel,
ami egy tipikusan hosszabb tavra sz0l6 forrasgyijto papir. Magyarorszagon a jelzalogleveleket
csak jelzalog-hitelintézetek bocsathatjak ki, amelyekre a vonatkozo torvények értelmében pru-
dencialis tobbletszabalyok vonatkoznak.

46. A jelzloglevelek tovabbi sajatossaga, hogy az allami timogatasok egyik legnépszertibb formajat

csak jelzaloglevelek segitségével lehetett igénybe venni, aminek kovetkeztében ezek irant a ter-
mekek irant specialis kereslet is jelentkezett.
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47. A jelzaloglevelek prudencidlis szempontbdl kedvez6 tulajdonsaga, hogy jellemzden hosszabb
tava forrasbevond papirként funkcionalva mérseklik a lejarati 6sszhang hidnyat a jellemzGen
rovid tavu forrasokkal rendelkez6 piacon.

48. A jelzaloglevelek a prudencialis ellendrzés szempontjabol kétségteleniil meglévo elényei mellett
fontos tisztazni azt, hogy versenyszempontbol van-e olyan sajatossaga a jelzalogleveleknek,
amelyek azok privilegizalt kezelését indokolja, illetve léteznek-e olyan kockazatok, amelyek
a versenyszabalyok konzisztens érvényesitése esetén a prudencialis ellendrzés, a pénziigyi stabi-
litas érdekeit sértenék.

49. A jelzaloglevéllel torténo finanszirozast vizsgalva az valosziniisithetd, hogy versenyszempontbol
a jelzaloglevéllel finanszirozott ligyletek nem tartalmaznak olyan specialitast, ami a fenti szaba-
lyozasi logika alol torténd mentesitésiiket indokolna. A jelzaloglevéllel torténd finanszirozas
esetében ugyanigy fennall a szerzodéses aszimmetria, éppugy lehetséges a kiilsé valtozasokon
tul a rossz lizletpolitikai dontések fogyasztokra haritasa, azaz ugyanugy fennall a hatékonytalan
miikodeésre torténd 0sztonzottség.

50. A jelzaloglevéllel torténd finanszirozas esetén az ingyenes kilépés kapcsan ugyanazok a moralis
kockazatok allnak fenn, mint a tobbi hiteltermék esetében, vagyis hogy az ligyfelek kedvezétlen
modosulas esetén ingyenesen léphetnek ki a szerzdésbol — még akkor is, ha a modositast jogos-
nak érzik. Amennyiben a jelzalog-hitelintézetek esetében nem érvényesiil a tobbi jelzaloghitelt
nyujto hitelintézetre érvényes szabalyozas, az pont azt fogja eredményezni, hogy a jelzalog-hi-
telintézetek tovabb élvezhetik azt a szerzodéses aszimmetriat, amelyet a torvényhozas a tobbi
hitelintézet esetében indokoltnak latott korlatozni.

51. A hosszu tavu forrasok (jelzaloglevelek) versenyszempontbol egyaltalan nem indokoljak a jelza-
loglevéllel torténd finanszirozas megkiilonboztetését. A GVH szakmai egyeztetésre érdemesnek
tartja azoknak a prudencialis szempontoknak a megvizsgalasat és szamszerUsitését, amelyeket
a szabalyozas jelzaloglevelekkel finanszirozott kolcsonokre torténd kiterjesztése esetén figye-
lembe kell venni.

A GVH ajanlasai a jelzaloghitel-piaci verseny fejlesztése érdekében
52. A jelzaloglevelek sajatos forrasgyijtd szerepét elismerve, a GVH javasolja, hogy az egyoldalu

szerzodésmodositasok rendszerének uj szabalyozasa keriiljon kiterjesztésre a jelzaloglevéllel
fedezett kolcsonokre is.
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53. A szabalyozas eziranyu fejlesztése mellett a GVH az dgazati vizsgalathoz a szabalyozoktol és
piaci szereploktdl érkezett pozitiv visszajelzések alapjan javasolja, hogy az Orszaggyiilés teremt-
se meg az allami tamogatasok hordozhatosaganak lehetoségét, mivel az a véltashoz az adott
termek esetében elengedhetetleniil sziikséges.

54. A szabalyozas minél hatasosabba tétele érdekében a GVH ugyancsak javasolja, hogy az el6tor-
lesztési dijak mértékét a fogyasztasi hitelekre vonatkozé eurdpai unios szabdlyozds magyar-
orszagi atiiltetése kapcsan ne csak a fogyasztasi kolesonok, hanem a jelzaloggal fedezett koleso-
nok esetében is rogzitsek.

Kitekintés - A jelzalogpiacokrol az Europai Unioban

55. A jelzdlogpiacok miikddése nemcsak Magyarorszagon kelt érdeklddést, hanem europai szinten
is tobb szabalyozasi kezdeményezés foglalkozik ezzel a témaval. Ezek kozil kiemelendd
az Europai Uni¢ Fehér Konyve, és az ahhoz kapcsolodo kutatasok és egyeztetések. Egy tanul-
many szerint az EU jelzdlogpiacainak integraciojabol eredd potencialis gazdasagi hasznon
az elkdvetkezo tiz évben az EU-s GDP 0,7%-ara és a lakossagi fogyasztas 0,5%-ara becsiilhetd.!
A becsiilt haszon a hitelt nyujtok megnovekedett hatékonysagabol és a rendelkezesre allo termé-
kek nagyobb valasztékabol szarmazik.

56. Az Europai Unio Bizottsaga 2007 végén Fehér Konyvet jelentetett meg az EU jelzaloghitel
piacainak integralasarol.> A Fehér Konyv az EU jelzaloghitel-piacainak versenyképességét és
hatékonysagat kivanja elémozditani a hatdrokon atnyulo szolgaltatas eldsegitésén, a termekki-
nalat bovitésén, a fogyasztok bizalmat serkento és az ligyfelek mobilitasat tamogato intézkede-
seken keresztiil.*

57. A Bizottsag megallapitasai szerint a GVH hivatkozott agazati vizsgalatanak targyat képezo
tigyfélmobilitas a piacok versenyképességének egyik fontos eleme, és hatdssal lehet a piaci ver-
seny mertékére. A Bizottsag értékelése az ligyfélmobilitas kapcsan kiemeli az atlathato arak és
az arukapcsolas korlatozasanak jelentGséget.

58. A konkrét feladatok kapcsan a Bizottsag a jelzalogpiacokon a kulcskérdések kozott targyalja
az elotorlesztés, a szerzodéskotést megeldzo tajékoztatas mindségeének és az informacio ossze-
hasonlithatosaganak javitdsat, valamint a felelds hitelfolyositas kérdését.

1 The Cost and Benefits of Integration of EU Mortgage Markets (Az EU jelzalogpiaci integraciojanak koltségei
¢s elonyei), London Economics, 2005. augusztus 5.0.

2 White paper on the integration of EU Mortgage Credit Markets (2007. december 18.)

3 Atovabbiakban ebben az anyagban csak a kozvetlen versenyhatassal bird kérdésekre tériink ki, és nem érintjiik
az elsésorban prudencialis, a versenyfolyamatra pedig kozvetetten hato kérdéseket (mint példaul a felel6s
hitelezés).
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59. A Bizottsag hatarozott szandéka, hogy a tagallamokkal és az Europai Parlamenttel egyiitt fel-
méri, hogy hogyan alakithato ki egy megfeleld europai el6torlesztési rendszer. Ennek kapcsan
a Bizottsag fel kivanja mérni az eldtorlesztéssel kapcsolatban kindlkozo kiilonféle politikai
lehet6ségek (status quo, szerzodéses opcio vagy kotelezden biztositando jog, az el6torlesztési dij
mérteke stb.) koltségeit és hasznat.
60. A tajékoztatassal kapcsolatban fontos lizenet, hogy lakashitelekre vonatkozo magatartasi kodex*
jelenlegi formajaban nem elégséges a piac hatékony mikodésének biztositasara, tovabba a vo-
natkozo osszehasonlithatd mutatok nem megfeleloek. A jovore vonatkozoan a Bizottsag a lakas-
hitelekhez hasznalt eurdpai szabvanyositott informacios adatlap (ESIS) feliilvizsgalatat tervezi,
valamint megvizsgalja, hogy a fogyasztdi hitelrdl szo16 iranyelv THM-re vonatkozo rendelkezé-
sei kiterjeszthetoek-e a jelzaloghitelre.

61. A Bizottsag ugy gondolja, hogy a jelzaloghitelt nyujtoknak és a kozvetitoknek el kell irni, hogy
a jelzaloghitel folyositasat megel6zoen minden lehetséges eszkozt hasznaljanak fel a hitelfelve-
vok hitelképességének felmérésére.

62. A Fehér Konyvet kiséro altalanos hatasvizsgalat tanusaga szerint az egyes teriiletek esetén kitti-
z0tt célok elérésére a jogi szabalyozas lenne a leghatdsosabb lehet6ség, ennek eurdpai szintl
megvalositasa érdekében a Bizottsag véleménye szerint tovabbi elemzésre és az érdekeltekkel
folytatott konzultaciora van sziikség. A Bizottsag a tovabbiakban a kovetkezoket kivanja kiilo-
nosen megvizsgalni:

* alejarati 6sszhang hianyanak kezelésére vonatkozo piaci gyakorlatokat és feliigyeleti norma-
kat, ami a hosszu lejaratu jelzaloghitelek esetén alkalmazott rovid tavu finanszirozas esetén
all elg;

+ miként Osztonozhetdk a jelzdloghitel-nyujtok arra, hogy a kockazatot a mérlegen kiviilre
helyezz¢k;

¢ a feliigyeleti normak, illetve az értékpapirositasi miiveletek soran vallalt kockazatok transz-
parenciajat.

4 Europai megallapodas a lakashitelekre vonatkozo szerzédéskoteés elotti informaciokrol szolo nkéntes maga-
tartasi kodexrol, 2001. marcius 5.
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