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HITELFELVETELRE FELKESZITO TANFOLYAM
4. RESZ

Hogyan lehet osszehasonlitani a
hiteltermeékeket?

|. Bevezetés

A masodik részben azt a témat jartuk korbe, hogy egyaltalan érdemes-e
bibelédni a banki ajanlatok Osszegylijtésével és Osszehasonlitasaval.
Sokan ugy vélekednek errél, hogy egyik kutya, masik eb, jol igy sem, ugy
sem lehet jol kijonni a dologbdl, jobb elkeriilni eleve a hitelfelvételt. Ez
egy nagyon sematikus megkozelités, olyan mintha azért nem venne a
kezébe tobbet konyhakést, mert egyszer megvagta mar magat vele.
Legelsd irasunkat ezért kiilon annak a témanak szenteltiik, hogy mikor
érdemes, szabad és mikor nem érdemes vagy nem szabad jelzaloghitelt
felvennie?
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A bankok szoktak piackutatast végezni. Az egyik ilyen alkalmaval az
egyik nagy kereskedelmi bank arra jutott, hogy az ligyfelek nagy
része szamara az elsddleges valasztasi szempont az indulo torleszté
részlet nagysaga. Ebben a hirleveliinkben arrdol olvashat, hogy
milyen egyéb szempontok alapjan lehet még a hiteltermékeket
osszehasonlitani és miért nem helyes erre vagy egy masik,
kizarolagos elemre alapozni csupan a valasztasat.

Il. Kivalasztas két lépcsdben

1/ Elsé korben azt érdemes megvizsgdalnia, hogy az elképzeléseinek
mindenben megfelel6 termék van-e egyaltaldn a piacon.

2/ Masodik lépcsében johet annak vizsgéalata, hogy ha van legaldbb egy
ilyen, akkor van-e tobb is, mert ha igen, akkor van értelme barmilyen
osszehasonlitasba belefogni.

Honnan tudhatja meg hitelfelvétel el6tt, hogy amit elgondolt, redlis-e?
Természetesen ennél a fazisnal is barmilyen mddszer széba johet, a
leggyorsabban azonban ugy dontheti el ezt a kérdést, ha felkeres egy
fuggetlen, objektiv hitelkozvetit6t, mert § par perc alatt meg fogja tudni
Onnek mondani, hogy van-e az adott pillanatban megfelelé6 megoldas.
Amennyiben irrealis valamilyen szempontbdl az elképzelése, akkor arra is
gyorsan valaszt kaphat téle, hogy mit kell ahhoz tennie, hogy az
megvaldsithatova valjon.

PELDA: a minap felhivott egy hélgy azzal, hogy mikor tudnank talalkozni?
Gondoltam, kérdezek parat, hogy van-e egyaltalan értelme egymasra
szannunk az idénket. Elmondasa szerint a mostohaanyja 4 év gy6zkodés
utan hozzajarulna ahhoz, hogy elhunyt férje, a holgy édesapja, tulajdonabdl
a lanya tulajdonaba kerilt hazat a holgy hitelfelvevéként megterhelje és
abbdl 6t kifizetve tdvozasra birja. Kiderullt, hogy 6zvegyként haszonélvezeti
joga van bejegyezve az ingatlanra. Kérdezem, hogy van-e lehetéség arra,
hogy erré6l a mostohamama lemondjon? Mondja, hogy nincs. S arra, hogy
készfizet6 kezesként hozzajaruljon és részt vegyen a holgy ugyletében?
Arra sincs. Itt akkor alljunk is meg, mondtam, mert ezt a pontot feltétlentl
tisztazni kell ahhoz, hogy egyaltalan legyen megolddsa az tigyletnek barhol
is. Az 6 esete sajnos olyan, hogy mar az elsé korben elbukna barmelyik
banknal, ennélfogva felesleges 0Osszehasonlitdsban meg szamokban
gondolkozni. .
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Amit 6 nyert ezzel a par perces telefonnal, hogy nem kellett taldlomra
végigjarnia egy rakas bankfiokot csak azért, hogy mindenhonnan
elutasité valaszokat kapjon és megtudhatta azt is, hogy milyen
megoldasi lehetéségek vannak hitelfelvételi szempontbdl

l1l. Osszehasonlitasi szempontok

Jobb esetben van megoldas, tobb is, akkor johet az 6sszehasonlitas, csak az
a kérdés, hogy mi alapjanis? Itt az alabbi 3 f6 szempontot gyUjtottik 6ssze,
s ezeken belll még egy sor egyéb tényez6t.

a.) Megvalésithatosag

Az elsé és legfontosabb Onnek az, hogy amit szeretne, elérheté-e. Ezen
belll az alabbi tényez6k befolydsolhatjdk a valasztasat:

1.) esély

El6fordulhat olyan eset, hogy van olyan megoldas éppen a piacon, amilyet
keres, de sok szerencse szikségeltetik a sikerhez, pl. kedvezd
értékbecslési eredmény. Ha nem szeretne vagy nem tud ilyenkor
kockaztatni, akkor valdszinlleg jobban jar egy olyan ajanlat elfogadasaval,
amelyiknél nagyobb az esélye a megvaldsulasnak, mert pl. magasabb a
maximalis finanszirozdsi hanyad, igy ezen a tényezén kevésbé mulik a
megvaldsithatdsag.

Tanulsag: ha jelentésen kiulonbozéek az egyes banki ajanlatok sikeres
végigfutdasanak az esélyei, akkor elképzelhetd, hogy 6nmagdaban ez alapjan
lesz érdemes valasztania, mert amennyire lehet, biztosra szeretne menni.

Hitelkozvetité szerepe: ahhoz, hogy a valds esélyek alapjan tudjon
mérlegelni, érdemes egy fluggetlen, objektiv hitelkozvetitét keresnie, mert
6 ismeri a bankok aktudlis napi gyakorlatat és az alapjan, bankon
kivuliként, objektiven meg tudja itélni, hogy hol milyen esélyekkel vihetd
végig sikeresen az ligye. Ezt On eldre, laikusként biztosan nem tudja
redlisan mérlegelni és érdemes dvatosnak lennie a bankfiékokban kapott
tajékoztatassal is. A jo hitelkdzvetitd ugyanis csak akkor fogja elvallalni az
igyét, ha valdéban redlis az elképzelése, ellenkez6 esetben munkdja
ellenértéket nem kapja meg a kivalasztott banktdl és csak feleslegesen
dolgozott Onnel. Ez az 6 egyik legfontosabb elénye egy banki alkalmazottal
szemben, aki a fizetését akkor is megkapja, ha eleve esélytelennek latta
ugyan az On igyét, de mégis azzal biztatta, hogy prébalja meg naluk, mert
hatha...
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2.) futamidé

Mondjuk azt, hogy tobb bank is szdéba johet, az esélyek is hasonldéak, de
lényeges eltérések tapasztalhatéak a maximalis futamidék tekintetében.
Mivel jelzaloghitelt jellemzéen a 30-45 kozott korosztaly vesz fel, ezért
erre akkor érdemes figyelnie, ha szilkséges valamilyen idésebb szerepld
bevondasa az Gigyletbe ingatlan tulajdonosként (zalogkotelezett vagy dologi
adods), esetleg jovedelmi okokbdl (addstarsként vagy kezesként).

PELDA: 60 és 65 éves nyugdijas hazaspar keresett meg azzal minket, hogy
atmenetileg, meglévé lakdsuk eladdsaig szeretnének hitelt felvenni, mert
az uj lakasukat most mar ki kellene fizetniik és még mindig nem jott meg a
vevljuk a régi lakasukra. Par 6ras keresgélés utan oda lyukadtunk ki, hogy
egyetlen bank johet csak széba, mert nala a fiatalabb szereplé életkora
hatdrozza meg a futamidé lehetséges hosszat és az akar 15 év is lehet, mert
75 éves életkori hatarba kell beleférni. Mas bankoknal 0, 5 vagy 10 éves
maximalis futamidék jottek ki, elég tetemes havi torleszt6 részletbeli
kilonbségekkel. Mivel jovedelem oldalon csak a 15 éves mellett adddott
olyan torlesztd, amit elbirt a jovedelmik, nem is maradt mas, mint az az egy
bank.

Tanulsag: Az 6 esetikben tehat a megvaldsithatésagi vizsgalddas
eredménye az lett, hogy egyetlen széba johet6 bankot talaltunk csupan. Ha
a jovedelem oldal lehetévé tette volna tobb masik bank ajanlatanak
figyelembe vételét is, akkor lett volna értelme azon gondolkozni, hogy
miként is hasonlitsuk 6ssze azokat. [gy azonban ez az egy maradt és a
dontési lehetéséglk arra korlatozédott, hogy ezzel kivannak-e élni vagy
sem.

Hitelkozvetitdo szerepe: Honnan tudja meg elére, hogy ezek a szabalyok
hogyan alakulnak a bankoknal? Leggyorsabban ugy, ha megkeres egy
fuggetlen és objektiv hitelkdzvetit6t, mert, ha érti a szakmajat, akkor
kapasbdl mondani fogja a lehetséges értékeket, de ennél a pontnal akar a
bankokat is felhivhatja vagy felkeresheti, ha rengeteg ideje van erre, mert
ez az egyik legegzaktabban szabdlyozott része a hiteleiknek, amiben
nincsen sok titok, tehat konnyen hozzaférhetéek.
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3.) szereposztas
Nagyon hasonlé a helyzet a szereposztasnal, mint a futamidénél.

PELDA: Ugyfeliinknek édesanyjaval és testvérével kozosen volt egy
fedezetlil szolgdlé lakasa. Miutan leadtuk a teljes hitelkérelmi
dokumentaciét, par éran belll jelezte a bank, hogy nem tudja megcsinalni,
mert a testvére rajta van a kdozponti hiteladés nyilvantarté rendszer rossz
addsokat tartalmazo listajan. Ugyfeliink elnézést kért a dologért, mert 6t is
meglepte ez a fejlemény. Gyorsan utanajart a dolognak és kiderilt, hogy
unokatestvériuk lUgyében szegdédott el kezesnek a testvére és mivel az
unokatestvér bajba keril, 6t is feltette a bank kezesként vallalt szerepe
miatt a negativ KHR listara, igy az elsére kivalasztott bank kiesett. Par 6ras
nyomozassal kideritettik, hogy mas bankok beérik a tartozas rendezésével
ahhoz, hogy a testvért ingatlantulajdonosként és nem addstarsként, el
tudjak fogadni szereplének. Mivel az unokatestvére tartozasat nem kivanta
atvallalni, ezért ezek is kiestek. Egyetlen bank maradt véguil, amelyiket
nem érdekelte a tulajdonos, nem addstars aktualis KHR-statusza, igy végul
naluk csinaltuk meg az tigyletet.

Tanulsag: Az 6 esetikben is tehdt a megvaldsithatdésagi vizsgalddas
eredménye az lett, hogy egyetlen szdba johetd bankot talaltunk csupan. Ha
a KHR-statusz lehetévé tette volna tobb masik bank ajanlatanak
figyelembe vételét is, akkor lett volna értelme azon gondolkozni, hogy
miként is hasonlitsuk 6ssze azokat. [gy azonban ez az egy maradt naluk is
és a dontési lehetéségik arra korlatozdodott, hogy ezzel kivannak-e élni
vagy sem.

Hitelkozvetitd szerepe: ugyanaz, mint a futamidénél.

4.) atfutasiidé

Van olyan eset, hogy tobb helyen, j6 eséllyel, megfelel6 futamidék és
szereposztads mellett egyarant megvaldsithaté az tigylet. Viszont valamiért
szorit az id6 (az elsé hitelfelvételi probalkozds meghidsult, s szorit a
fizetési hatarid6, esetleg all éppen az épitkezés a hidnyzd forrasok miatt
stb.). Ilyenkor mi lesz az On legfébb szempontja? Nyilvdnvaléan a
gyorsasag.
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Honnan tudhatja azt meg, hogy melyik banknal ténylegesen mennyi a
varhatd atfutasi id6? Nos, ezt ne a bankoktél kérdezze meg, mert 6k a
folyamatnak csak a rdjuk esé részére szoktak gondolni (tehat ha mar
minden kért dokumentumot megkaptak, az esetleges hianypétlasokat
pedig azonnal megkapjak). Hogy mennyi id6 az el6zetesen megbeszélteket
és az utélag felmerilt hidnypétlasokat megszerezni, beadni, az tobbnyire
figyelmen kivil marad naluk, mert azt 6k elére nem tudhatjak, hogy
mennyire teljes korliek a valaszai vagy mennyire gyors On, amikor kérnek
valamit.

Hitelkozvetité szerepe: mivel mi napi szinten végig is visszik az tgyeket,
pontosan tudjuk, hogy a valésag ennél sokkal valtozatosabb, hiszen van, aki
1-2 napon belil mindent be tud szerezni és el tud juttatni, s van, akinél
hetek, esetleg hoénapok kérdése egy-egy Ujabb [épés megtétele.
lgyekszliink természetesen ezeket is mérlegelni, amikor valaszt kell adnunk
arra a gyakori kérdésre, hogy mégis milyen atfutasi idére lehet szamitani, s
mivel nem érdekink rovidebbet mondani, mint ami redlis, mert azzal
kockaztatjuk utélag az On bizalmat, ezért sokkal inkabb hagyatkozhat rank,
mint egy bankfidkra. Ez egészen egyszerlien azért van igy, mert velink
egészen mas az ugyfelek kapcsolata, mi sokkal hamarabb kapcsoléddunk
bele a folyamatba, mint a bank és igy sokkal inkabb latjuk elejétdl a végeéig
az egészet a maga teljességében, mint egy bankfidk. Tehat, miel6tt
félreértés esne: nem 6k inkorrektek vagy ugyetlenek, hanem egyszerlien
mas a latémezejik ilyen szempontbdl.

5.) egyedi vagy standard eljaras

Bizonyos esetekben megvaldsithaté az elképzelés, de felil kell emelkednie
a banknak a sajat korlatain és el kell térnie a szabalyaitél. Hogy ez mikor
lehetséges és mikor nem, ahhoz nagyon kell ismerni az adott bankot, mert
erre végképp csak az iratlan szabalyok alapjan lehet kovetkeztetni. Onnek
hitelfelvétel el6tt azért érdemes tudnia, hogy milyen eljardsra szamithat az
adott bank részérél, mert az egyedi az sokkal tobb bizonytalansdgot hordoz
magaban, mint a szabvanyos, standard eljaras.

PELDA: nagy Osszeglinek szamit lakossagi tigyfélkorben a 100 millié vagy
azt meghaladé o0Osszegl jelzaloghitel. Ma mar alig van olyan banki
termékleiras, amiben ne szerepelne valamilyen standard felsé hatar. Ez
jellemzéen 50, 80, vagy éppen 100 milliénal van meghtuzva. Ez alatt a
normal Ugymenet szerint, standard eljarasban biralnak, e felett viszont
valamilyen specialis mddon, egyedileg. Ha pl. 60 milliét szeretne felvenni
és megfelel tobb bank standard feltételeinek is, akkor csak abban az
esetben érdemes egy masik bank egyedi elbirdldsat megprdbalnia, ha
nagyon nyomods érvek szélnak mellette. Ellenkezé esetben teljesen
feleslegesen var plusz heteket joval nagyobb bizonytalansag mellett.
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Hitelkozvetité szerepe: mivel napi szinten latjuk az egyes bankok
gyakorlatat, ezért tudjuk azt is, hogy hol lenne egyedi az tgylet és hol
standard. Onmagéaban az egyeditél nem kell megijednie, csak azt kell
tudnia, hogy éppen milyen kedve van hitelezni annak a banknak, mert, ha
kell6en nagy, akkor sokkal jobb az esélye az egyedinek, mintha éppen
egyaltalan nem akar hitelezni az adott pénzintézet. Utdbbi esetben még a
standard eljarasan belll is alakithatja ugy a dolgot, hogy ne kelljen hitelt
adnia.

b.) Koltségek

Tegylk fel, hogy tobb, megfelel6 eséllyel, szereposztassal, futamidével és
atfutasi idével kinalt termék kozul is valaszthat. Ekkor lehet értelme
nekiallni szamolni. A koltségek ugyanis a termékek legfontosabb
szamszaki paraméterei. Hogy a koltségek oOsszehasonlitdsanal mikre
érdemes odafigyelnie, arrdl a késébbi részekben olvashat majd.

c.) Biztonsag

Rendben, megvannak a koltségek is, mit kell még ezen felil megnéznie? Az
indulé THM, torlesztd, kamatlab semmit sem mond arrdl, hogy a kezdeti,
megismerheté paraméterekkel rendelkezé idészak utan mi kovetkezhet,
pedig Onnek nagyon is érdemes azzal tisztdban lenni, hogy a kezdeti
periddus utan mi hogyan valtoztathat a hitelén. Vagyis arrdl, hogy milyen
kockdzatok vannak a hitelben. A kockazat az On szamara nagyon
leegyszeriisitve azt jelenti, hogy tobbet fog fizetni a hiteléért, mint
amennyit az elején kalkulal. Mivel minden hitelfelvételnek, mint ahogy
minden nagy dontésnek az életében, szamtalan tényez6tél flggd
kimenetele lehet, ezért az 6sszes kockazat szambavétele kilon tanulmanyt
érdemel. Csak par tényezé:

1.kamatlab mitél figg?

2.van-e a kamatlabnak abszolut fels6 hatara?

3.meddig van rogzitve a kamatlab?

4.valtoztathat-e a bank a feltételeken utélag és ha igen, milyen
id6k6zénként?

5.mely szerzédéses pontokon nem tud utdélag sem valtoztatni a bank?

6.egyezik-e a hitel és az On f§ jovedelem forrdsanak a devizaneme?

7.milyen feltételek mellett tudja On visszafizetni a hitelét?
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A biztonsagosabb hitel kevesebb kockazatot, azaz kevesebb kellemetlen
meglepetést tartogathat az On szaméra. Ahogy egyik banki referens
nagyon jol megfogalmazta: a hosszu tavu pénzigyi
kotelezettségvallaldsnak csak az egyik része a varhaté koltségek
szambavétele és lehetéség szerinti minimalizalasa, legalabb ilyen fontos a
termékben rejl6 kockdazatok minimalis mértékre vald leszoritdsa is.
Marpedig minél nagyobb 0Osszegli ez a kotelezettségvallalas és minél
hosszabb id6ére szdél, annal fontosabb szerep jut a koltségek mellett a
kockazatoknak is.

Amikor kockazatokrdl irok, egyaltalan nem all szandékomban megijeszteni.
Sokan 0sztondsen tartanak t6luk. Lehet ez is egy hozzaallds és erre
alapozva teljesen elzarkdzni a hitelektdl, de talan jobb az, ha tudatosan all
hozzajuk és kezeli 6ket. A j6 hir az, hogy majdnem mindegyik kezelhetd!

PELDA: igyfeliink 8,5 millié Ft-ot szeretett volna felvenni lakasvéasarlasra
10 évre. Mivel viszonylag rovid volt az idétav (az atlag 20 év koril van), s
kozepes nagysagu a hiteldosszeg, ezért mutattunk neki egy olyan terméket
is, ami ugyan dragabb volt kdltségszempontbdl kozel 10%-al, mint a tobbi,
viszont azt vallalta a bank, hogy 10 évig nem valtoztat a kamaton.
Kiszamoltuk neki, hogy ez kb. havi 2.500 Ft-jaba keril. Bar latta, hogy igy
tobbet fog fizetni, mégis azt mondta, hogy neki ennyit béven megér az,
hogy a havi torlesztéje az elkdovetkezd 10 évben annyi lesz, mint indulaskor.

Tanulsag: az egyik leglényegesebb kockazati tényezd, a kamatvaltozas
kikliszobolésével olyan megoldashoz tudtuk juttatni, amire magatdl nem is
gondolt addig, mert csak a torleszt6ket meg a THM-eket nézegette elbtte...

Hitelkozvetitd szerepe: a koltségek pontos szamszerUsitése is komoly
kihivast jelent néhdny banknal. Még nehezebb a kockazatokat helyesen
felmérni. Azok részben egyaltalan nem is latszanak. Ki gondolta volna pl.
2008 nyaran, amikor egyre csak lejjebb ment a CHF arfolyam, hogy az
valaha 200 Ft folé fog menni, nem beszélve a 2011. nyari robbandsszer
emelkedésrél? Egy fliggetlen és objektiv hitelkozvetité joslasokba aligha
fog bocsatkozni a kamatldbak vagy az arfolyamok lehetséges alakuldsat
illetéen, de biztosan fog tudni tdmpontokat adni ahhoz, hogy kb. mitél
fuggdben és milyen hatdrok kozott szoktak a valtozd értékek mozogni. Ha
ismeri ezeket, akkor kdnnyebben tudja mérlegelni a lehetdségeit kockazati
szempontbdl is.
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d.) Idétav

Végil ejtsink még par szét még az idétav szerepérdl. [tt most nem a
hitelfelvétel atfutasi idejére vagy a hitel futamidejére gondolok, hanem
arra, hogy On ténylegesen mennyi idén beliil szeretné visszafizetni a
hitelét?

Ha hosszu tavra tervezi a hitelfelvételt és hosszu tavon szeretné is
visszafizetni, akkor Onnek a fenti gondolatok alapjan lesz érdemes
o0sszegyljtenie a megvaldsithatdésaggal, a koltségekkel és a kockazatokkal
kapcsolatos informacidkat.

M3as helyzetben van azonban akkor, ha ténylegesen csak rovid id6re, par
hénapra vagy évre szeretné csak hasznalni a bank pénzét, mert akkor
megint Ujabb szempontok jéhetnek be a képbe.

Minél rovidebb tényleges futamidére tervezi megtartani a hitelét, annal
pontosabban jelezhetéek elére a varhatd koltségek. Ha csak par hdnapra
kell, akkor egy Ft-hitelnél szinte fillérre pontosan mindent ki lehet
szamolni. Ebben az esetben a THM, kamatlab és tarsai helyett megné az
egyszeri dijak szerepe és aranya a teljes koltségbdl. Vagyis érdemesebb
lesz 0Osszehasonlitania az 0Osszes felvételkori koltséget, a tervezett
tényleges futamidére esé koltséget és a hitel lezardsanak koltségeit,
mintsem mutatdkat és szazalékokat keresgélnie.

Tanulsag: sokszor a hitel tényleges tervezett élettartama onmagaban
atrendezi a banki ajanlatok rangsorat. Ha valahol ugyan nagyon kedvezé a
kamat és alacsonyak a kockazatok is, amik mind kiemelkedéen fontos
szempontok hosszu tavon, de csak az Osszes egyszeri dij megfizetése
mellett lehet hozzajutnia a termékhez és draga beléle a kiszallas is, akkor
annal jobb valasztas lehet egy olyan akcids ajanlat, aminél a bank elengedi
az egyszeri dijak javat és alacsony koltség mellett teszi lehetévé a hitel
visszafizetését, a kett6 kozott meg magasabb kamatot szed be.

TANFOLYAMUNK KOVETKEZO RESZE:
MI A GOND A KALKULATOROKKAL?




