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Mikor vegyen fel jelzaloghitelt és
mikor ne?

|. Bevezetés

Kezdésként azt a témat jarjuk alaposan korbe, hogy mikor érdemes, mikor
szabad és mikor kifejezetten nem szabad jelzaloghitelben gondolkoznia.
Azért kezdjiik ezzel oktatasi anyagunkat, mert sokan mar itt elrontjak! Ha
valaki ugyanis maga a két labon jaré kockazat, akkor nincsen olyan
hiteltermék és nincsen olyan tanacsadé sem, ami és aki igazan tudna neki
segiteni. Természetesen az élet szinesebb annal, mintsem hogy par
egyszerl szabalyba bele lehessen foglalni a jo valaszokat, ezért itt most
tampontokat fogunk adni ahhoz, hogy mi alapjan érdemes végig gondolnia
a helyzetét.

Kétféle ugyfél szokott nalunk megfordulni, az egyiknek mar van
jelzaloghitele, a masiknak még nincsen, de szeretne. Ebben a részben
osszeszedjik azokat az érveket, amelyek a jelzaloghitel felvétel elétt
alloknak a felvétel mellett szélnak és igyekszink oOsszeszedni azon
szempontokat is, amelyek alapjan eldontheti, hogy bele szabad-e vagnia és
ha igen, milyen mértékig.
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Il. Mikor érdemes jelzaloghitelt felvenni?

Van néhany tipikus eset, amikor érdemes lehet jelzadloghitelt
felvennie. Természetesen csak megfelelé hitelképesség és kello
eldokészités utan!

1)) ALBERLET HELYETT (ELSO LAKASVASARLOK)

Tipikus eset ndlunk az olyan ugyfélé, aki par év munkavégzés utan
osszegyljt néhany milli6 Ft onerét vagy éppen kap a szileitél vagy a
munkaltatojatol, elér egy bizonyos jovedelemszintet, s szeretné albérletét
sajat lakasra cserélni. A kamatszint, legyen az piaci vagy tamogatott,
szorosan Osszefligg az ingatlanpiac allapotaval. Minél magasabb, annal
inkdbb szenved az ingatlanpiac, minél kedvezébbek a finanszirozasi
lehetéségek, az annal inkdbb erdésiti a keresletet és igy az ingatlanpiacot.
Voltak olyan évek, amikor mar elég kedvezéek voltak a hitelek ahhoz, hogy
a bérleti dijakhoz mérten, azokkal 6sszemérheté torlesztével lehetett sajat
tulajdonhoz jutni, ha volt 6neré és megfeleld hitelképesség is mellé. Most
az Otthon Start Program hasonld helyzetet teremtett azok szdmara, akik
jogosultak ra.

Helyszlike folytan itt most nem elemeznénk részleteiben azt a kérdéskort,
hogy bérelni vagy tulajdont szerezni jobb-e, ezért csak azt szogezzik le,
hogy amennyiben adottak a feltételei, akkor a vagyonszerzés ezen
formajanak lehet kozgazdasagilag értelme. Nem mindig, nem mindenkinek
és nem feltétlenul ez a helyes ut, szamtalan tényez6tél figg, de ha minden
lényeges feltétele adott, akkor hosszd tavon jobban jarhat
lakastulajdonosként, mint orokos bérl6ként. Ehhez pedig nagy segitséget
jelenthet Onnek egy jol kivalasztott, a lehetéségeit nem meghaladé
koltségl és kockazatu hiteltermék.

2.) ADOZASI MEGFONTOLASOKBOL

Masik, viszonylag gyakran el6forduldé eset, amikor vallalkozé lGgyfeliink
azért vesz fel hitelt, mert az igazolt jovedelmébdél még hivatalosan nem
futnd neki az ingatlan megvasarlasara. Sokan addig tartjdk meg a
hiteliket, amig igazolt jovedelembdl vagy osztalékbdl le nem tudjak fedni
vasarlasaikat. Ez azért lehet célszerl, mert egy vagyonosodasi vizsgalat
konnyen vezethet sok milli6 Ft-os adoéhiany feltarasahoz, amire még
rarakodik kozel ennyi birsag és késedelmi kamat is, ez pedig béven tdbbe
kerilhet, mint par évi kamat a hitel utan.
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3.) BEFEKTETESI SZEMPONTBOL

Legjobb ugy hitelt felvenni, ha azt mas fizeti vissza On helyett. Ilyen lehet,
ha befektetési célra vesz egy lakast, amit kiadas utjan hasznosit és a
befolyd bérleti dijbdl fizeti ki a banknak a torlesztéket. Nyilvanvaldan ez is
olyan kérdés, mint a bérlet vagy tulajdon témadja: rengeteg érvet és
ellenérvet lehet mellette vagy ellene felhozni, ezért itt is csak annyit
allapitunk meg, hogy akinek van ehhez kedve, szivesen foglalkozik
emberekkel és ingatlanok Uzemeltetésével, az jelent6sen meg tudja
gyorsitani hitel segitségével ingatlanvagyona gyarapodasat, feltéve, hogy
hitelét korultekintéen valasztja meg.

4.) ELETHELYZET MEGVALTOZASA MIATT

N6 a csalad, valas, csaladon belili résztulajdon kivasarlasa mind olyan eset
lehet, amikor hirtelen, nem feltétlenil tervezetten kell zaros hataridén
belil valtoztatnia az ingatlantulajdonan, s ennek leggyorsabb mddja a
jelzaloghitelbdl torténdé finanszirozas lehet, nem pedig a kényszereladas.
Egyre gyakrabban taldlkozunk ilyen esetekkel, mert ahogy egyre csak
nének az ingatlanarak, ugy valik mind tobb ingatlantulajdonos szdmara
napi tapasztalattd, hogy mennyire nehezen taldalhat csak az A&ltala
elképzelthez képest még értelmes aron tényleges vevét a piacon. Ilyenkor
egy jol megvalasztott hitel jobb megoldas lehet annal, mintsem, hogy
elkétyavetyélje a csaladi hazat.

5.) LIKVIDITASI MEGFONTOLASOKBOL

Vallalkozéként vagy alkalmazottként is fontos szempont kell, hogy legyen
a mindenkori fizet6képesség megdbrzése, vagyis nem szabad minden
megtakaritasat, pénzigyi eszkozét lekdtnie egy ingatlanban.

A jelzaloghitel a leghosszabb idore felvehetd, legnagyobb Osszegi és
legolcsobb finanszirozasi forma, amit lakossagi ligyfélként elérhet. Tehat
ha a jovedelme alapjan ugy kalkuldl, hogy hosszid évekig kellene
takarékoskodnia ahhoz, hogy megoldja lakashelyzetét, annal jobb valasztas
lehet az, ha elébbre hozza a vasarlasat a hitel segitségével és részletekben
rakosgatja 0ssze az ingatlan arat, de mar azt hasznalva. Ameddig ennek
dija mindenkor kifizetheté az On szdmaéara és valéban megoldast jelent az
ingatlan az élethelyzetére, addig érdemes vallalnia a hosszu tavra szoéld
pénzigyi kotelezettséget. Feltéve persze, hogy szamos egyéb, a IV.
pontban felsorolt feltétel is teljesul!
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Ezek egyike, hogy a hitele mellett mindvégig megébriz egy akkora
megtakaritast, ami atsegitheti a probléméasabb idészakokon (betegség,
munkanélkiliség, vallalkozas csédje stb.). Ha ez fennall és kell6 6sszegd,
akkor a jelzaloghitel segitett Onnek fenntartania a mindenkori
fizet6képességét, azaz likviditasat.

6.J ALKALMI VETEL MEGRAGADASA

Az ingatlanpiac aktudlis allapotatdél figgetlenil is mindig vannak az
ingatlanpiacon alkalmi vételek. Ha éppen nem rendelkezik elég tékével
ahhoz, hogy élni tudjon velik, akkor célszerli lehet a jelzaloghitelt
valasztania. Minél jobb vasart csinal, annal kevesebb hitelre lesz szilksége,
és ha jol sil el a dolog, akkor a %-os haszna is annal nagyobb lehet
(hasznositas esetén a bekerilésre vetitett bérleti dijbdél szdrmazé hozam,
eladds esetén a vételdron fellli rész és a vételadr aranya). Amig az elérheté
bérleti dij (ingatlanos szakkifejezéssel élve, a hozam) és a hitelért fizetendé
koltség megfelelé ardnyban van egymassal, vagy eladasnal tébbért tudja
eladni, mint amibe a hitel keril, érdemes a hitelhez folyamodnia.

7.) PROFI BEFEKTETOKNEK

A jelzaloghitel hosszu tavu és olcsé (minden mas finanszirozasi formanal
olcsébb) sajatossdga révén jo valasztds lehet Onnek akkor is, ha a
koltségét jelentésen meghaladé hozamot képes elérni a meglévé tékéjével.
Bankokrdl idénként viccesen szoktak is mondani, hogy csak annak adnak
kolcson jo szivvel, aki bebizonyitja nekik, hogy megvan a hitelik nélkul is.
Az ilyen tulajdonképpen csak mas formaban hasznalja meglévé vagyonat a
hitel felvétel soran. Neki addig éri meg a hitel koltségeit és kockazatat
felvallalni, amig ki tudja biztosan termelni befektetései révén azokat és
kozben elfogadhatd szinten tudja tartani kockazatait is. Pl. évi 30% hozam
mellett még a 10%-0s, magasnak szamité hitelkoltség is b6ven megtéril.

8.) KORABBI, ROSSZ ADOSSAGOK LERENDEZESERE

Sok haztartas kicsiben kezdi a hitelfelvételt vagy éppen varatlan helyzet
miatt kényszeril ra, de aztadn elindul a lejtén. Koztik vannak olyan esetek,
amikor semmi esetre sem tandcsos a jelzaloghitel felvétele, mert az csak
még tovabb rontana a helyzetikon (ha pl. annyi jovedelmik sincsen
rendszeresen, amennyi a megélhetésikhoz kell, torlesztések nélkul). De
vannak olyanok is, amelyek az ingatlanuk megterhelésével stabilizalni
tudjdk anyagi helyzetiket (pl. egy kiesett jovedelem miatt az 0Osszes
korabbi, draga hitelt mar nem tudjdk fizetni, de egy alacsonyabb havi
teherrel még megbirkéznak).
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Ha kell6en fegyelmezettek és a megtakaritdsukat nem élik fel vagy
herdaljak el, akkor pont a jelzaloghitellel végrehajtott addssagrendezés
huzhatja ki 6ket a bajbdl. Feltéve persze, hogy van megterhelheté ingatlan
a haztartasban.

9.) KIADASOK IDOBELI ELSIMITASA CELJABOL

Tegyik fel azt a mai magyarorszagi tipikus helyzetet, hogy 18-25 éves
koraig koptatta az iskolapadot, majd elkezdett dolgozni és 30 éves kora
korul 6nallésodni szeretne. Ha nincsen abban a szerencsés helyzetben,
hogy a sziilei mar elére gondolkodtak és megteremtették Onnek az 6nallé
életvitel helyszinét, akkor egyszer csak azzal szembesil, hogy egy csomd
kiadds a nyakaba szakad hirtelen: lakast kell vennie, ki kell fizetnie a
lakdsszerzéssel kapcsolatos koltségeket (illeték, UGgyvéd, ingatlan
kozvetitd kozvetve), esetleg fel kell azt ujitania, be kell rendeznie stb. Ha
még csaladot is szeretne alapitani, akkor pedig jonnek az ujabb, méretes
kiaddsok sorozatban. Mivel ritka az olyan fiatal, aki par év munka utan
szuléi segitség nélkul mindezt lazan kirazza, ezért valamilyen mértékd
pénziigyi segitségre szorul. Ha pedig ez az alaphelyzet, akkor a megfeleld
koriltekintés mellett a legnagyobb 6sszegl, legolcsébb, leghosszabb tavra
felvehet6 lakossagi hitelfajta, a jelzaloghitel j6 megoldas lehet szamara.

10.) SZAGULDO INGATLANARAK ESETEN

Stagnald ingatlanpiaci arszint mellett megfelelé tanacs lehet az a j6 6reg
bolcsesség, miszerint addig nyujtézkodjon csak, ameddig a takardja él.
Vagyis gyljtogessen elébb, s csak ha mar osszeallt egy megfelel6 6sszeg,
akkor vasaroljon. A devizahitelezés kifulladasa utan, tobb éves pangas utan
ez még ugy ahogy muikodott is, de a CSOK bevezetése d6ta kifejezetten
hibas stratégianak bizonyult, mert elvétve tudott l|épést tartani a
haztartasok megtakaritasa az ingatlanok aremelkedésével, ami miatt mind
tobbeknek az lett a napi tapasztalata, hogy a sajat ingatlan
megvasarlasanak lehetésége nemhogy kdzeledne, hanem inkabb tavolodik.
Ezen préobal most segiteni az Otthon Start Program. A nagy kérdés persze
az, hogy jol teszi-e ezt, s nem csak tovabb ront a helyzeten a tobbség
szamara. Ezt majd a jové eldonti.

De ha nem is sajat célra, hanem kifejezetten befektetési célra vesz is valaki
ingatlant, akkor is meghatdrozé a haszna szempontjabdl nem csupan az,
hogy mennyiért tudja utana kiadni, hanem az is, hogy emelkedik-e és ha
igen, mennyire az ingatlan ara.
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Extrém esetben az utdbbi olyan magas hozamot is tud eredményezni, hogy
egyesek ki sem adjdk a megvett ingatlant, hozzajarulva ezzel a
statisztikdkban szerepldé egyre t6bb lGres lakashoz.

Akar sajat célra, akar befektetésre veszi is az ingatlant, s akdrmennyire is
fel van bolydulva a piac, ez esetben sem nélkilozheté6 a megfeleld
feltételek betartasa.

l1l. Mikor NE vegyen fel jelzaloghitelt?

Mindig 0Osszességében érdemes azt atgondolni a IV. pontban felsorolt
szempontok alapjan, hogy mennyire alkalmas a hitelfelvételre a haztartasa.
Fontos sajatossaga ennek a déntésnek a sok szubjektiv elem: amirél On azt
gondolja esetleg, hogy megalapozott, banki szempontbdl elképzelheté,
hogy egyaltalan nem az. Neheziti a helyzetet, hogy nincsenek egyértelmdu
fogddzok, inkdabb csak szempontok alapjan tudja mérlegelni a lehetéségeit.
Ezen szempontok kozott azonban van néhany olyan is, amelynek
el6fordulasa a tobbitél figgetlenltl, 6nmagaban is elég ok a hitelfelvétel
ellen:

1.HA MINDEN MEGTAKARITASAT ELKOLTENE

Alapszabaly: mindig legyen tartaléka, kozvetlentl a hitel felvétele utan is.
A jelzdloghitel komoly dolog, mindig, minden hdénapban fizetnie kell,
éveken, évtizedeken keresztil. Az kevés, ha egyszer nem fizet, maskor meg
tobb hdénapot egyszerre. Folyamatosan képesnek kell lennie a fizetésére,
ha esik, ha fuj.

Javaslat: teljesen egyéni, hogy kinek mennyi tartalékot célszer( tartania,
mert ha pl. biztosan szamithat kozeli hozzatartozéi vagy baratai
segitségére, akkor kevesebb is elég lehet, mintha csak magara szamithat.
Ha mégis meg akarunk hatarozni egy 0Osszeget, akkor legyen az
minimalisan 6 havi torlesztének megfelel6 nagysagu. Még jobb, ha vezeti a
kiaddsait és azok atlagat alapul véve a 6 havi torlesztén felil 6 havi
atlagkiadasnak megfelel6 megtakaritassal is rendelkezik (egyes, szigorubb
nézépontot képvisel6k szerint az egy évnyi, teljes megélhetési koltséget
fedez6 megtakaritds tekintheté6 csak minimélisan elegendének).
Keménynek érzi ezt a feltételt? Lehet, hogy az. S6t, ha valaki, akkor mi
tudjuk a legjobban a tobb éves tapasztalatunk alapjan, hogy kevés
haztartasban teljestl ez maradéktalanul. Nagyon sokan éppen azzal jonnek,
hogy nem tudnak félretenni és csak az albérletre dobaljak ki a forintjaikat.
Ilyenkor legyen évatos!
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2.HA CSAK MAGARA SZAMITHAT

Alapszabaly: szamoljon azzal is, hogy a hitel fizetésével egyedil kell-e
megbirkéznia vagy szdmithat masokra is. Két, atlag feletti keresettel
rendelkez6 haztartdsban, ha egy kereset is elég a torlesztéshez és a
megélhetéshez, egészen mas mértékd tartalék is elég lehet, mint egy
kicentizett, tartalékkal nem rendelkezd, egy keresds haztartasban.

Szamit az is, hogy hitelfelvevéként életpalydja mely szakaszan jar. Ha
diploméas palyakezds, akkor a diploma jellegétél fliggben (pl.
informatikusként), j6 eséllyel jelentésen emelkedd jovedelem var Onre az
elsd, munkaban toltott éveiben. I'gy lehet valamivel batrabb is, mint akkor,
ha egyedul maradt, elvalt vagy megodzvegyllt rokkantnyugdijasként a
tartalékait éli fel az 50-es évei végeén.

Javaslat: legyen annal d6vatosabb a hitelfelvétellel, minél inkdabb csak
magara szamithat és minél tobb, a IV. részben irt szempont szél a
hitelfelvétele ellen.

3.HA EDDIG SEM TUDOTT MEGTAKARITANI

Alapszabaly: a hitelfelvételt kovetéen el kell kezdenie torleszteni. Ha eddig
nem sikeruilt a varhato torleszt6-részletnek megfelelé 6sszegeket havonta
megtakaritania, akkor ne vegyen fel hitelt, mert szinte biztos, hogy elébb
vagy utdbb bajba fog kerilni. Kivétel: ha azért nem tudott megtakaritani,
mert a megtakaritasra szolgald 6sszeget az albérletre koltotte és azt valtja
ki vele, de nem nagyobb havi teher vallaldsa mellett.

Javaslat: ha a hitelfelvétel el6tt nem tudott megtakaritani, akkor az utan
még kevésbé fog tudni. Szamoljon azzal is, hogy valtozéd kamatozasu
konstrukcioknal a kezdeti  hiteltorleszt6k akar jelentésen s
megvaltozhatnak, s ugyanigy az On jovedelmében, egészségi allapotaban is
komoly valtozasok adédhatnak. Ha igazabdl a hitelfelvétel el6tt is kétséges
volt mar, hogy a valasztott torleszté részletet mindig ki tudta volna-e
fizetni, nem beszélve annak esetlegesen megemelked6é 6sszegérél, akkor
jobb, ha tartézkodik a hitelfelvételtdl, vagy ha mégis valami miatt muszaj,
akkor préobaljon meg a leheté legkevesebbet felvenni.
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4. WA ELVESZTETTE A JOVEDELEM FORRASAT VAGY BIZONYTALANNAK ERZI A HELYZETET EBBOL
A SZEMPONTBOL

Alapszabaly: csak akkor vegyen fel hitelt, ha biztosnak érzi a jovedelmi
helyzetét!

PELDA: taldlkoztunk olyan ugyféllel, aki elvesztette a férjét, de
megorokolte a nagy értékd kozos csaladi hazat, gyereke nem volt, 6tlete
sem, hogy mihez kezdjen, ezért belevagott ilyen-olyan vallalkozasokba,
melyhez a t6két a hazara terhelt hitelbél szerezte. Hozzank akkor jutott el,
amikor mar 2-3 éve ezt folytatta, s minden kisérletével kudarcot vallott. Azt
gondolta, hogy a korabbi hiteleit kivaltja, vesz fel még azokon felll is
valamennyit és akkor megint megprobal valami ujabb vallalkozast. Ha
rutinos és eredményes vallalkozo lett volna, akkor ez helyes gondolatmenet
lett volna. Sajnos azonban teljesen uj volt neki a vallalkozasok vilaga, s igy
boritékolhaté volt az ismétlédé kudarc.

Hasonldan veszélyes ugy hitelt felvennie, ha éppen elvesztette a munkajat
és abban bizik, hogy amig a hitel kitart, ismét el tud helyezkedni.

Javaslat: csak akkor vallaljon hosszu tavra pénzigyi kotelezettséget, ha
folyamatosan és biztosan szamithat megfelelé nagysagu jovedelemre.
Jovébeli, remélt, esetleges jovedelmekre ne alapozza hitelfelvételét!

Jogos kérdés lehet, hogy ugyan mi szamit ma biztos jovedelemnek, amikor
mar az allami szféraban sem lehet biztonsagban az ember. Kétségtelen,
hogy egyedil a gyors valtozasok allanddak és biztosak, minden mas
bizonytalan, pont ezért kell elegendé tartalékkal rendelkeznie és minden
szempontot mérlegelnie, miel6tt hitelfelvételre adja a fejét.

5.HA VALLALKOZASA KOMOLYAN HANYATLIK

Alapszabaly: ha vallalkozé, a tartalékolas még szigorubban veendd, mert
egy vallalkozas jellemzéen 6nmagaban is nagyon gyorsan tud valtozni
(novekedni és bajba kerllni egyarant). Ha csak a vallalkozdsabodl szerzett
jovedelmére tamaszkodhat, akkor a hitelfelvételénél még dévatosabban
jarjon el.
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Javaslat: ilyen esetben a hitel torlesztésére és a megélhetési koltségeire is
képezzen legalabb 6 havi tartalékot, de még jobb, ha a vallalkozas atlagos
havi koltségeit is 6-12 hdora fedezni tudja a bevételek teljes elmaradasa
esetére is. Még ennél is jobb azonban, ha annyi tartalékot tart, amibél a
vallalkozdsa teljes elvesztése esetén is Ujra tudja kezdeni életét. Ez
mindenkinél mas és mas 0sszeg, de ha van, nagy konnyebbség a
folytatashoz.

Ha nem tud semmilyen tartalékot félretenni és igazabdl a hitel ahhoz
kellene, hogy finanszirozza a valsagba jutott vallalkozasat, akkor kevés
kivételtdl eltekintve, sajat maga alatt vagja a fat. Ha bedél ugyanis a cége
végérvényesen, akkor az magaval rantja Ont is a vagyondval egyitt, ezért
ilyet csak akkor prébaljon meg, ha nagyon biztos a dolgdban és csak ezen
mulik a cége tulélése, minden mas feltétele adott a kildbalasnak.

6.HA CSAK ABBAN BIZIK, HOGY MAJD VALAMI TORTENNI FOG

Alapszabaly: csak sajat magdban bizzon a hitel visszafizetésének
tervezésekor!

Javaslat: Sokan ugy vdgnak bele a hitelbe, hogy majd csak lesz valahogy,
az allam nem hagyhatja, ugyis orokolni fognak stb. Lehet, hogy igy lesz és
kedvezden alakul a kérnyezet az On szdmaéra, de ezt tekintse ajandéknak a
sorstol és tervezzen inkabb arra, hogy ha rosszul siilnek el a dolgok.

7.HA ESZE AGABAN SINCS VISSZAFIZETNI

Alapszabaly: kilakoltatdsi moratérium ide vagy oda, amit vallal, teljesitse.
Csak nagyon dorzsolt, felkészilt és a végrehajtdasok minden csinjat-binjat
ismerdk vehetik fel valamennyire a harcot a bankkal egy végrehajtas soran.
Laikusként szinte biztosan pérul jar, ha végrehajtasra kerul sor.

Javaslat: ha nem all szandékdaban visszafizetni a felvett hitelt, akkor inkabb
fel se vegye, csak bajba sodorja magat és kozeli hozzatartozagit!
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8.HA FELO, HOGY A FELVETT HITELE AZ OROKOSEIRE MARAD

Alapszabaly: id6sebbek vagy sulyos betegségben szenvedék gondoljanak
utédaikra is. Minél inkabb benne vannak a korban, annal nagyobb az esélye
egy varatlan eseménynek, igy hidba is tervezték meg gondosan a
hitelfelvételiket, sokkal nagyobb eséllyel keriilhetnek akaratukon kivdl is
bajba. Ha On nem is, a bank mindenesetre igy gondolkodik és ezért nem ad
ugy hitelt, hogy annak lejdratakor meghaladja az On életkora a 70 éves
(harom helyen ennél magasabb) felsé hatart.

Javaslat: minél idésebb, annal révidebb tavra és annal kisebb Osszegre
vallaljon csak pénzligyi kotelezettséget. Batrabb lehet akkor, ha a hitelhez
viszonyitva sok tartalékkal (annak 50%-a vagy a feletti az azonnal
mobilizalhaté megtakaritdsa) és vagy jelentés jovedelemmel rendelkezik,
de legyen nagyon dvatos, ha ezek hidnyoznak. Ha pedig se tartaléka, se
megfelelé nagysagu és stabil jovedelme nincsen, akkor kifejezetten tartsa
magat tavol a jelzaloghitelektél.

9.HA A JELENLEGI JOVEDELME EPPEN CSAK ELEG A TORLESZTORE ES NEM SZAMIT JELENTOS
JOVEDELEM EMELKEDESRE

Alapszabaly: csak ugy vegyen fel hitelt, ha a tervezett havi torleszté
komolyabb (50% vagy a feletti) megemelkedését is kezelni tudja hosszabb
tavon is vagy valasszon inkdabb akar a teljes futamidére rogzitett
kamatozasu, un. végig fix fajtaju hitelt, még akkor is, valamivel magasabb a
kamata.

Javaslat: a szigoribb banki biralat az igazolt nettd jovedelem 1/3-3aig engedi
terhelni a jovedelmét, mert a nagy szamok torvénye alapjan az e feletti
terheltségnél sokkal nagyobb ardnyban szoktak gondok eléfordulni, mint ez
alatt. Ez csak egy hivelykujj szabaly, mas a helyzet egy 150.000 Ft-os
jovedelmd haztartdsnal, mint az 1,5 milli6 Ft-os jovedelmiinél, de
mindenképpen tartsa szem elétt ezt a szintet, és ha lehet, ne haladja meg
vagy csak atmenetileg tegye azt.

10.HA EZEN SZEMPONTOK KOZUL TOBB IS JELENTKEZIK EGYSZERRE

Ahogy a lista elején irtuk, ha csak egy is igaz Onre ezen tényezék koziil,
akkor az mar onmagaban is képes lehet bajba sodorni. Ha tobb is, akkor
extra kockazatot vallal!
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IV. Szempontok hitel felvétel elott

Ennél a pontnal Osszegyljtottik azokat a kérdéseket, amiken érdemes
végigmennie hitelfelvétel elétt. Ezek mind befolyasolhatjak a hitel
utééletét, igy az On helyzetét is. A kategdridkat dnkényesen allitottuk fel,
lehet velik vitatkozni, de a konkrét szamoktdl eltekintve azt kivantuk velik
szemléltetni, hogy kockazati szempontbdl melyik mit jelent az On szamara.

Eletkori kérdések
Jelzaloghitel felvétel szempontjabdl tapasztalataink szerint az aldbbi
korosztalyokat kiilonbdztethetjik meg:

Besorolas Leiras Kockazati szint

Ha a f6adds vagy mindegyik adds életkora

Atlagosnal fiatalabb | 51 4, 5o Alacsony
% Ha a f6adds vagy mindegyik adds életkora 7
Atlagos 30.45 kézotti Atlagos

Ha a f6adds vagy mindegyik adés életkora

45-60 kdz6tti Atlag feletti

Atlagosnal idésebb

Ha a f6éadds vagy mindegyik adds életkora

60 feletti Magas

ldBs

Ebbél a kis tablazatbdl azt lathatja, hogy énmagaban az életkora minden
mas tényez6tél fuggetlenil milyen szintl, személyében, egészségében
rejlé kockazatot tukroz.

Vagyoni oldal
1.) Ingatlan fedezettség

Besorolas Leiras Kockazati szint
, Ha a hitel 6sszege kevesebb, mint az
Stabilan fedezett ingatlan értékének 50%-a, Alacsony
Ha a hitel 6sszege az ingatlan .
Fedezett értékének 50-75% kozé esik. Atlagos
£ fedezett Ha a hitel 6sszege az ingatlan Atlag feletti
PRENTEACZELL 1 ¢rtékeének 75-100%-a kézé esik. ag felett
Ha a hitel 6sszege az ingatlan
Fedezetlen értékének 100%-at is meghaladja. Magas




Megjegyzés: 100% feletti hitel akkor adédhat, ha arfolyam-kilonbozet vagy
utdlagosan felszamitott koltségek (késedelmi kamat, végrehajtasi eljaras
koltségei stb.) miatt megndétt a téketartozas, esetleg az ingatlan értékében
kovetkezett be jelentés csokkenés. Ma mar uj hitelt legfeljebb az ingatlan
forgalmi értékének 80%-aig,

felvenni.

2.) Ugyanigy megnézheti a megtakaritdsai hitelhez viszonyitott aranyaban

is a kockazatat:

{3
0‘.’;:* KosHIreL

kivételesen annak 90%-aig

Besorolas

Leiras

Kockazati szint

Ha a megtakaritasai

Teljesen fedezett - o Alacsony
meghaladjak a tartozasat.
Részben fedezett Ha a rr,1egtakar|:tasa| elerik a Atlagos
tartozasa 25%-at.
Minimalisan fedezett Ha a rrjegtakarltasa| d Atlag feletti
tartozasa 25%-a alatt vannak.
Fedezetlen Ha nincsenek megtakaritasai. Magas

Jovedelmi oldal

Leiras

Kockazati szint

Ha az dsszes torlesztdje nem haladja meg atlagos

jovedelmének 15%-at.

Alacsony

Ha az dsszes torlesztdje atlagos jovedelme 15-30%-a kdzé

esik.

Atlagos

Ha az 6sszes torlesztdje atlagos jovedelme 30-50%-a kozé

esik.

Atlag feletti

Ha az dsszes torlesztdje atlagos jovedelme 50%-at is

meghaladja.

Magas

lehet csak
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Tovabbi szempontok alkalmazottak esetén:

1.midéta dolgozik a munkahelyén? (ha régdta, az plusz, ha uj ott, akkor
minusz)

2.hatarozott vagy hatarozatlan idejii a munkaviszonya? (el6bbi minusz,
utdbbi plusz)

3.8 6ras vagy nem 8 6ras a munkaviszonya? (el6bbi plusz, utébbi minusz)

4.utaljak vagy készpénzben kapja a fizetését? (el6bbi plusz, utdbbi
minusz)

5.hany f6t foglalkoztat a munkaltatéja? (minél tébbet, annal jobb)

6.hany keres6 van a haztartasban? (ha egy, az minusz, ha ketté vagy tobb,
az plusz)

7.mennyi id6 alatt tudna elhelyezkedni, ha megsziinne a munkahelye?
(plusz, ha 3 hénapon belll, minusz, ha annal tobb)

8.meghaladta-e az inflaciét a béremelkedése az elmult 3 évben? (ha igen,
az plusz, ha nem, minusz)

Tovabbi szempontok vallalkozéok esetén:

1.miéta mikodik a vallalkozasa? (ha 2 évnél nem régebben, minusz)

2.tarsas vagy egy személyes? (ha tarsas, plusz)

3.nyereséges vagy veszteséges? (el6bbi plusz, utébbi nagy minusz)

4.van-e koztartozasa? (ha igen, az kizaré ok!)

5.n6tt-e az arbevétel az elmult években vagy sem? (ha igen, az plusz)

6.n6tt-e a nyereség az elmult években? (ha igen, az plusz)

7.sok vagy kevés vevdje van? (ha kevés, de stabil, szerz6dott partnerek, az
plusz, amugy annal jobb, minél tébb vevdje van)

V. Egyéb szempontok, avagy amiket nem lat a bank

Van egy sor olyan adottsdga minden hitelfelvevé haztartasnak, ami nagyon
jelentés mértékben tudja befolyasolni a hitele jovéjét, ugyanakkor a
bankokat nem érdekli, kilén nem szoktak rakérdezni. Mindegyikben van
bizonytalansag, tehat szamolni nem lehet velik, ezért sem torédnek 6k
vele, de ettél még az On hitelfelvétellel kapcsolatos dontését igen nagy
mértékben befolydsolhatjak. E pontban 6sszegyljtottink ezekbdl néhany
gyakori esetet:
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1.varhato elomeneteli lehetdoségek az életpalyajan

Vannak iparagak, szakmak, amelyeknél tobbé-kevésbé prognosztizalhatdé
nem csak az, hogy sziikség lesz az On munkajéra, hanem az is, hogy miként
fog emelkedni az eltoltott éveinek szamaval a jovedelme. A
legkidolgozottabb ilyen karrierrendszerek tipikusan a kozszféraban vannak
(l. koztisztviselSi torvény és tarsai), de minél nagyobb egy vallalat, annal
inkdbb alkalmaz valami hasonlét. Miel6tt fejemhez vagna, hogy ugyan,
orulok, ha egyaltalan lesz helyem, nemhogy biztos lennék a fizetésem
emelkedésemben, gyorsan leszogezem, hogy sajnos ez tényleg nem
altalanos, de mi azért szoktunk ilyen esetekkel talalkozni, tehat létezik a
jelenség. Miért van ennek jelentésége? Leginkdbb azért, mert ha On most
éppen lUgyvédbojtar vagy kezdé programozd egy nagy szoftverfejlesztd
cégnél, akkor szinte bizonyosan emelkedni fog a jovedelme a jovében és
attdl sem kell kiilonésebben tartania, hogy allas nélkil marad. Tipikusan az
elsé lakasvasarlasakor meril fel tehat az a kérdés, hogy vajon mennyire
bizhat meg a szakmdjadban és elémenetelében? Ha erre a kérdésre a
valasza egy hatarozott igen, akkor batrabban vehet lakdst hitelb6l. Minél
biztosabb és meredekebb a varhaté életpalyaja, annal nyugodtabban
vallalhat fel egy tartés kotelezettséget. Ellenben, ha olyan korba ért mar
vagy bizonytalannak érzi helyzetét a szakmajaban, akkor legyen dvatos a
hitelfelvétellel!

2.varhato nagyobb egyszeri bevétel

Egy masik fontos, de a bankok altal a hitelfelvétel soran nem vizsgalt
tényezé. Ha On biztos benne, hogy hozza fog jutni egy, a tervezett hitel
0sszegéhez mérten nagynak szamité egyszeri bevételhez, akkor egészen
mas a helyzete, mint annak, aki el6tt nincsen ilyen perspektiva. Tipikus eset
egy 0rokolt, eladas alatt allé ingatlan vagy lakdscsere esetén a meglévd
lakas varhatd eladdsa. Rendszeresen talalkozunk azzal az élethelyzettel,
amiben a hitel irdnt érdeklédé éppen egy masik ingatlant szeretne
megvenni, a meglévdjét pedig még arulja és azt tervezi, hogy a hitele
egészét vagy nagy részét visszafizeti majd az eladdasbdl befolyd
bevételébdl.

Mikor van értelme ilyenkor a hitelfelvételnek? Ha az oOsszes varhato
koltsége és kockazata egyltt is kisebb, mint amit azonnal engednie kellene
eladdként az arbol.
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Hogy lehet ezt kiszamolni? Vannak most mar olyan termékek a piacon,
amelyeknél a kamat akar a teljes futamidére elére lathatd, rogzitett,
csakugy, mint a torleszt6 részletek is, tehat mind a koltségeket, mint a
kockazatokat 100%-ban elére lehet latni, s ezeket konnyl kiszamolni arra
az id6re, amig az eladas tervezett idépontja el nem jon. Ilyenkor azért
kisebb a kockazata a hitelfelvételnek, mert részben vagy egészben megvan
a természetes fedezete a hitel t6ke részének és nem csak a varhatd
jovedelmébdl fogja tudni azt megfizetni. Lényegében csak annyit csinal,
hogy a jelzadloghitel segitségével mobilizalja az ingatlanban fekvd
vagyonat.

Tobbeknél felmerilt az a verzid is, hogy ha csak nagyon aron alul tudnanak
megvalni a meglévé ingatlanuktdl és amugy az hasznosithatd, akkor eladas
helyett inkdbb megtartjak és bérbe adjak, mert legfeljebb az lesz a
végeredmény, hogy lesz még egy tehermentes ingatlanuk, aminek arat mar
részben masok fizették ki helyettik.

Ha varhatd is ilyen az On esetében, akkor is nagyon fontos természetesen
minden mas tényezé is: tehat a fedezet, a finanszirozasi hanyad, az életkor,
a jovedelemi helyzet stb. Ha ezek gyenge ldbakon allnak, akkor déridsi hiba
lenne a hitelfelvételét egy bizonytalan egyszeri bevételre alapoznia!

3.megbizhaté csaladi hattér vagy mas segitség lehetdsége

A 2012-es végtorlesztés mutatta meg igazan ennek a pontnak a
jelent6ségét. Bar az egy teljesen szokatlan beavatkozas volt az akar
évtizedekre szdld jelzaloghitel szerzé6dések vildgdban, mégis megmutatta
azt, hogy mekkora jelent6sége van a hattérnek. Aki ugyanis maga esetleg
nem volt abban a helyzetben, hogy zsebbdl kifizethette volna a fennalld
tartozasat, akar részben forinthitelbél, az csaladi vagy egyéb segitséggel
minden tovabbi nélkil megtehette ezt. 2012. tavaszan aztan jottek is
hozzank sokan, hogy tul vannak a devizahitelikon, de most mar eljott az
ideje annak, hogy visszaadjak a csaladtdl kapott segitséget, s ehhez
keresnek forint alapu szabad felhasznalasu jelzaloghitelt.
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A kovetkez6 tanulsagokat sziirtiik mi le ebbdl a szokatlan helyzetbél:

a.) ugy vegyen fel hitelt, hogy azzal varhatéan onélléan is mindig meg
tudjon birkézni. Ne arra alapozza a hitelfelvételét, hogy majd ugyis jon
valaki mindig, aki kihuzza a bajbdél. Magyaran: ha mar hitelt vesz fel, akkor
ennél tényleg csak addig nyudjtézkodjon, ameddig a takardja ér és
lehetéség szerint ne sodorjon masokat is veszélybe. Ezért képviseljuk azt
az allaspontot, hogy a leheté legkevesebb és csak kozvetlenil érintett
szereplé vegyen részt egy lgyletben. Tobb bank is jelezte, hogy szinte
nincs is mar olyan ltgylete, amelyikben egy par vagy egy egyedulallé vesz
csak részt, altalaban a fél rokonsag felvonul szerzé6déskotéskor, mert kinek
a jovedelme, kinek pedig az ingatlana is kell az Ggylet megvaldésulasahoz.
Ova intjuk az ilyesmitél. Ha csak igy megy a dolog, akkor az tipikus jele
annak, hogy olyat akar, amire igazabdl nem adottak a feltételei!

b.) a nem tulméretezett hitelfelvétel azonban éppugy igényli azt, hogy
felkésziljon minden eshetéségre. Pl. lebetegszik vagy baleset éri. Vannak
ezekre kifejlesztett biztositdasok is, de pl. a munkanélkiliségbdl eredd
bevételkiesést csak részben kezelik ilyen megolddsok. Ilyen lehet az is,
hogy ha egyeztet a csaladtagjaival arrél, hogy szikség esetén szamithat-e
a tamogatasukra. Nagy elény és sokkal megalapozottabba teheti az On
hitelét, nem is a bank, hanem elsésorban 6nmaga szempontjabdél, ha van
kire tdmaszkodnia krizishelyzetben, mintha nincsen.

c.) ezek az egyéb, bankok altal nem latott és nem vizsgalt szempontok
azért birnak kulonos jelentéséggel, mert ahogy a hitelt nyujté banknak, ugy
Onnek is kezelnie kell a hitelfelvétellel szikségszerlGen egyltt jard
kockdzatokat. A bank azért jar el igy, mert zd6mében nem a sajat, hanem a
betétesei pénzét adja oda Onnek hitelként és emiatt mindent meg kell
tennie annak érdekében, hogy azt viszontlassa.

On azonban azért legyen 6vatos, mert a kockazatok jelentds részét végsé
soron On és kozeli hozzatartozoéi viselik! Ha pl. nincsen hiteliik a csaladi
hazon, akkor egy varatlan és biztositassal nem fedezett halaleset, féleg,
ha a f6 keresét éri, sokkal kisebb megrazkodtatast jelent pénziigyileg és
kifejezetten csak pénziigyi szempontbdl, mintha van hiteliik, de nincsen
biztositasuk.
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Osszefoglalas

Teljesen egyéni élethelyzet fliggvénye, hogy érdemes-e és szabad-e
belevagnia egy jelzaloghitel felvételébe, de a fentiek talan segithetnek
atgondolnia a sajat helyzetét a felsorolt szempontok mentén.

TANFOLYAMUNK KOVETKEZO RESZE:

ERDEMES-E EGYALTALAN OSSZEHASONLITANIA
A HITELTERMEKEKET?




