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HITELFELVETELRE FELKESZITO TANFOLYAM
15. RESZ

Mi a baja a THM-nek?

|. BEVEZETES
Idonként talalkozunk
olyan tigyfelekkel,

akiket csak a THM
érdekel. Fontos és jo,
hogy van, de j6, ha ismeri
a korlatait is. Ezekrél
lesz sz6 ebben a részben.

II. SZABALYOZASI HATTER

2010-ben Ujraszabalyoztdk a THM-szamitasat (83/2010. (Ill. 25.) Kormany
rendelet a teljes hitel dij mutaté meghatarozasardl, szamitasardl és
kozzétetelérél), kibévitették tobbek kozott a figyelembe vett koltségek
korét.

III. MILYEN KOLTSEGEKET TARTALMAZ A THM?

A THM tartalmazza a hitelszerz6dés kapcsan fizetendé 0Osszes dijat
(kamatot, dijat, koltséget, jutalékot, addt), valamint a hitelhez kapcsolédd
jarulékos szolgaltatasok koltségeit, ha a hitelez6 szdmara ismertek,
tovabbd a szolgaltatds igénybevételét a hitelszerz6dés megkodtéséhez a
hitelez6 eldirja.

A THM az alabbiakat tartalmazza kulondsen:

a kamatot,

a kezelési koltséget,

a hitelbiralati dijat,

e az értékbecslési dijat,

o lakasépitéseknél a helyszini szemlék dijat,

o a hitelkozvetitének fizetendé dijat (ilyen mondjuk mar éppenséggel
nincsen),

e azingatlan-nyilvantartasi eljaras dijat,
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e biztositasi és garancia dijat, amennyiben a jelzaloghitelhez
vagyonbiztositads szikséges.

Ugyanakkor a THM nem tartalmazza:

« a késedelmi kamatot,

a hitel futamideje meghosszabbitdasanak (prolongalas) koltségét,

e az egyéb olyan fizetési kotelezettséget, amely a szerz6désben vallalt
kotelezettség nem teljesitésébél szarmazik,

« a kozjegyzbi dijat,

o kereskedelmi kolcson vagy kapcsolt hitelszerz6dés esetén a fogyasztd
altal a termékek vagy szolgaltatdasok megvételéért fizetett - a
vételaron feluli - dijat, fuiggetlentl attél, hogy készpénzzel vagy
hitelbél fizeti, valamint

e a szadmlavezetés és  készpénz-helyettesité  fizetési eszkoz
hasznalatanak koltségeit és a fizetési mlveletekkel kapcsolatos egyéb
koltségeket, ha a hitelez6 nem irja elé6 az adott hitelszerz6déshez és
koltségeit a fogyasztdoval kotott szerz6désben egyértelmien és kilon
feltintették.

IIl. A THM HIBAI

A fentiekbdl mar lathatja a THM korlatait és hibait:
1.) nincsenek benne a rejtett koltségek

Ha elGirja a bank pl. kockazati életbiztositas kotését, akkor annak koltsége
ebben nincsen benne. Amugy nem is lehetne konnyen beletenni, mert a
kockazati életbiztositdas nagyon személyfliggd, nincsenek altalanos dijai.

2.) érzékeny a futamidodre

Mivel a kozel 6sszes induld koltséget igyekszik megragadni a kozjegyz6i dij
kivételével, ezért egyforma egyszeri dijak és havi dijak mellett is mas-mas
lesz az értéke akkor, ha rovidebb vagy ha hosszabb futamidére szamolja ki.
Egyszerld matematika: ha az 6sszes koltség rovidebb idé alatt jelentkezik,
akkor az egyszeri dijak az 0sszes koltségh6l magasabb hanyadot
képviselnek és emiatt megemelik a THM értékét.
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3.) nem mond semmit a kockazatokrol

A rendelet 10. § (2) bekezdése kilon is kiemeli, hogy a pénzintézeteknek fel
kell hivniuk a figyelmet arra, hogy a THM nem tikrozi a hitel
kamatkockazatat, s deviza alapu hiteleknél azok &rfolyamkockazatat.
Hozzateszem: még sok egyéb kockazatot sem tikroz, egyszerlien csak egy
szam, ami mond is valamit, meg nem is.

4.) mindenki csak a standardet adja meg

A rendelet (9. § (1)) meghataroz egy O0sszeget és egy futamiddét, amire a
pénzintézeteknek meg kell adniuk az értékét (kereskedelmi banki
jelzdloghitelnél ez 12 millié Ft 20 éves futamidével). Ezzel az az egyetlen
probléma gyakorlati szempontbdl, hogy szinte mindig mas az 6sszeg és
vagy a futamidéd, ezért mas kellene, hogy legyen a kiszamolt, az On esetére
érvényes THM értéke is. A korrektebb banki kalkulatorok és tajékoztaték
ezt is megadjak, de sok helyltt csak a kondicids listdra mutogatnak, majd
szerz6déskotéskor szembesil elészér az On THM értékével, amikor mar
nem nagyon van visszalépési lehetésége.

5.) helyenként megbizhatatlanok a kalkulatorok

A legtobb bank képes dontés ELOTT mar megadni a THM Onre érvényes
értékét, néhanyan azonban nemtorédomségbdél, lustasagbdl,
ugyetlenségb6l mindig csak a standardet adjak meg. Mi ezért
targyaldsainkon mindig emliteni szoktuk, hogy valds, személyre szabott és
elhiheté THM-t lat-e vagy csak egy korilbeldlit.

Mi a gond a standard THM-el? Az is egy 6sszehasonlitds, nem? De, az, csak
vegylk azt az esetet, hogy 120.000 Ft egyszeri dijbdl tudja felvenni a
hitelét az, aki 12 milliét vesz fel (ez a hitelosszeg 1%-a), s mondjuk 140.000
Ft-bol, aki 20 milliét kér (a hitelosszeg 0,7%-a az O0sszes egyszeri dij).
Mindkett6 ugyanazon bank ugyanazon termékét veszi. Azonos termék,
azonos kamat, ezért a THM fajlagosan magasabb kell, hogy legyen az 12
milliéds, mint a 20 milliés esetében, mert az elé6bbinél az 6sszes koltségbdl
nagyobb sulyt képviselnek az egyszeri dijak. Hogyan lehetséges ez? Ugy,
hogy az egyszeri dijak egy része fix (pl. foldhivatal, értékbecslés), mas
része aranyos a hitelosszeggel, de felsé hatarhoz kotott, s a felsé hatar a
nagyobb hitelosszegnél mar életbe ép, elveszitve ezzel az aranyossagot.
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llyen esetben, ha On kizarélag a THM-re alapozza a dontését, az 12 milliénal
mas eredményt ad ki, mint 20 milliénal (csak amiatt, mert pl. az egyik banknal
fix 70.000 Ft a folydsitasi dij, a masiknal 1,5%, max. 150.000 Ft, a harmadiknal
2% limit nélkil), akkor maris torz kép alapjan fog tudni csak donteni.

6.) egyéb kedvezmények figyelmen kiviill maradnak

Szokott lenni olyan banki ajanlat is a piacon, amely alapjan a bank a kozjegyz6i
dijat (bizonyos értékhatarig vagy korlatlanul) hajlandé utélag megtériteni.

Mar onmagdban a kozjegyzdi dij is kivil esik a THM-szamitdsan, de kérdezem:
mindegy-e Onnek, hogy ki kell-e fizetnie ezt vagy nem?

A THM képlet azonban sajnos erre nem alkalmas jelen formajaban.
7.) hova lett a kozjegyz6i dij?

Erdekes végiil az, hogy vajon miért maradt ki a kozjegyzdi dij az egyszeri
hitelfelvételi koltségek felsorolasakor, amikor jelzaloghitelt kozokiratba
foglalas nélkil nem is adnak a bankok? Vagyis minden jelzaloghitel
felvételénél van kozjegyz6i dij (legfeljebb jobb periddusaiban a bank fizeti)!
Mert a tobbi, kimaradt tételre még valahogy ra lehet fogni, hogy esetleges a
jelentkezése, de konkrétan a kozjegyz6i dijé nem az.

Erdektelen lenne a dolog persze, ha egy csekély, par szaz Ft-os 6sszegrél lenne
szd, de tapasztalataink szerint a hitelfelvételi egyszeri dijaknak jellemzéen a
25-50%-at teszi ki.

Tehat ott tartunk, hogy ezt a jelentés egyszeri koltséget egyszertien figyelmen
kival lehet hagyniuk a bankoknak az dsszes koltség szamitasanal. Ett6l még
Onnek persze ki kell fizetnie, ezért szamoljon vele mindenképpen!

8.) ajandék visszatéritések

A tamogatott hitelek elterjedésével, amelyeknél a kamatbdl tobbnyire nem
adnak kedvezményt a bankok (bar vannak ellenpéldak is), meg az akcidés
egyszeri dij kedvezmények is megegyeznek a piaci hitelekével, hogy mégis
meg tudjak kilonboztetni magukat a tobbiektdl, fix 6sszegl vagy egy havi
torlesztének megfelelé visszatéritést adnak a hitel folydsitasat kovetéen. Ez
akar tobbszazezer Ft is lehet, de a THM képlet ezt sem kezeli.
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SEGITUNK ELIGAZODNI AZ ON HITELEBEN IS!
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TANFOLYAMUNK KOVETKEZO RESZE:

MIERT NEM ELEG CSAK A PENZUGYI FELUGYELET
(MNB) HONLAPJAN TALALHATO OSSZEHASONLITASRA
HAGYATKOZNI?
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