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HITELFELVETELRE FELKESZITO TANFOLYAM
22. RESZ

Milyen veszélyek rejlenek egy
hitelfelvetelben?
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|. BEVEZETES

Sorozatunk elsoé részében azt jartuk korbe, hogy maganak a hitelnek mikor
lehet értelme és mikor nem, azaz mikor jelent tulzottan nagy veszélyt. Az
utana kovetkezd részekben kifejtettilkk, hogy a keresgélés, tanacsadas
fazisaban milyen csapddakra kell felkésziilnie. Ebben a részben viszont a
hitelhez jutasi folyamatban rejlé veszélyeket elemezziik ki, tehat azt, hogy az
ligyintézésnek milyen nehézségei fordulhatnak elé és ezeket hogyan lehet
megeldzni.

II. MILYEN VESZELYEKROL BESZELUNK?

Mindenekel6tt tisztdazzuk, hogy egyaltaldan milyen veszélyek rejlenek egy
hitelfelvételi soran és mi lehet ezek megjelenési formaja. ime egy révid, talan
nem is teljes kor lista a leggyakoribb veszélyekrél:
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1.) nem kap hitelt

Talan ez a legnyilvanvaldbb eset: lakasvasarlasnal vagy épitési hitelnél
futhat bele és ezeknél érintheti a legérzékenyebben, hiszen itt kockaztatja
a legtobbet. Elvesztheti ez altal a foglaléjat vagy a mar kifizetett dnereje
ragad be sokaig, épitésnél pedig félbe kell szakitania a munkalatokat.

2.) kevesebb hitelt kap

Minél nagyobb az eltérés a kért és a jovahagyott Osszeg kozott, annal
inkdbb hasonlit az elsé veszélyre, amikor nem is kap hitelt.

3.) ido elott vissza kell fizetnie, amit mar kapott

Epitési hitelnél fordulhat az eld, hogy a bank ugyan jévahagyja a hitelét, le
is szerzédik ra, el is kezdi kiutalni, de ha On nem tudja vagy akarja mar
befejezni az épitkezést az eldirt idén belll, akkor a bank azt ugy tekinti,
mintha fedezet nélkil maradt volna és egy idé utan felmondja a
szerz6dését, ami egyet jelent ilyenkor azzal, hogy rovid idén belll a teljes,
mar kifolydsitott 0sszeget vissza kell fizetnie, holott az egészet még meg
sem kapta a banktol!

4.) dragabban kapja meg, mint amire szamitott

Szintén kellemetlen tud lenni, ha az el6zetes tajékoztatashoz képest csak
dragabban hajlandé a bank Ont megfinanszirozni. Ezen a Mindgsitett
Fogyasztdbarat Lakashitelek és a sok tamogatott hitel segitett ugyan, de
ezeken Kkivial is vannak még jelzaloghitelek, amelyeknél el6fordulhat
ilyesmi.

5.) pluszingatlant vagy szerepldket kell el6teremtenie

Ha nem fedezi a hitelt az On altal felajanlott ingatlan értéke, akkor a bank
masik fedezetet is be fog kérni. Ugyanez igaz a jovedelem oldalra: ha
rosszul van kiszamolva az el6készités soran a jovedelem oldal, akkor
szamitania kell ra, hogy a bank mas, jovedelemmel rendelkez6é szerepld
bevonasat is el6 fogja irni. Ha egyikre vagy masikra nincsen lehetésége,
akkor maris az elsé vagy masodik pontnal vagyunk: nem kap vagy nem
eleget kaphat csak ilyenkor.
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6.) nem kapja meg idében a hitelét

Egy rosszul el6készitett hitelfelvételi folyamat tapasztalataink szerint akar
kétszer, haromszor annyi ideig is képes eltartani, mint egy jol el6készitett.
Ha emiatt késik le valamilyen fizetési hataridét, akkor az kart (pl. elvesztett
foglalé) vagy plusz koltséget (pl. ismételt lgyvédi munkadij) okozhat
Onnek.

7.) sokkal tobbe keriil a hitel felvétele, mint amirél tajékoztattak

A felvett hitelosszeg 0-1,5%-a k6zott mozog magdnak a hitelfelvételnek a
koltsége. Akar 15, akar 75 millidra vetiti ezt a %-ot, mindenképpen tetemes
kilonbség adddik, érdemes tehat ezekrél a koltségekrél is nagyon
pontosan el6zetesen tajékozddnia.

III. A VESZELYEK FUGGENEK A HITEL CELJATOL

A fenti veszélyek bekodvetkezésének esélye a hitel céljatol figgdben eltérd,
ezért nézzik hitelcélonként is, hogy mikor mire szamithat.

1.) Lakasvasarlasinal:

. foglalé elvesztése: fizetési hataridé elmulasztésa vagy az On hibajabdl
torténd meghidsulas esetén.

e« Oner6 beragadasa: ha barmi miatt elhuzdédik vagy ellehetetlentil az
adasvétel, akkor a mar atadott onerét vissza kell kapnia. Ha ezt az eladd
nem tudja vagy nem akarja visszaadni, akkor hosszas pereskedésre is
sor kerilhet, annak minden koltségével és kiszamithatatlansagaval.

e Uj épitésu ingatlan vasarlasnal piaci hitelt kap csak tdmogatott helyett:
ha nem tudja vagy akarja teljesiteni a tamogatott hitel valamelyik
feltételét és ez csak a hitelfelvételi folyamat soran derul ki, akkor maris
dragdbban fogja kapni a hitelét, mint amivel el6zetesen szamolt.

o Falusi CSOK elvesztése, visszafizetés kotelezettsége: itt is nagyon
fontos a teljes feltételrendszer el6zetes attekintése, megismerése,
kilonben meg sem kapja ezt az 6neré6nek szamité forrast vagy esetleg
id6 elétt vissza kell fizetnie.

e Uj épitésl ingatlan vasarlasahoz kért tamogatott hiteleknél elegendd
szamla benyujtdsa: ha nem tudja vagy nem akarja ezt a feltételt

teljesiteni, akkor atkerul piaci kamatozasuba a hitele.
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o amikor kevesebb jon ki a reméltnél és nincsen mibdl pétolni (tobb helyen
kérik is ezt az adasvételiben rogziteni): tobb bank kifejezetten elGirja az
adasvételibe azt a pontot, miszerint Onnek, mint vevének kell azt a
kulonbozetet kipdtolnia, amennyivel esetleg kevesebb hitelt hagy jova
Onnek a bank a vésérléasra.

o kils6é szereplé bénitja meg a folyamatot: kell6 el6készités hidnyaban
kdonnyen megakaszthatja a folyamatot egy kiilsé szereplé. Lehet ez az
djonnan épitett lakas hasznalatbavételi ki nem add épitésligyi hatdsagtol
kezdve a Magyar Allamkincstaron és gyamhivatalon at a foldhivatalig
minden, a folyamatban érintett fél és hivatal. Miattuk az a veszély
fenyegeti, hogy akar nagyon is elhtizédhat a teljes folyamat lezardsa és On
esetleg nem tud emiatt bekoltdézni vagy csak a tervezetthez képest joval
késdbb.

2.) Epitésinél:

o épitkezés megrekedése: amig el nem éri az elGirt késziltségi fokot, addig
megall a banki finanszirozas. Emiatt levonulhat a kivitelezé, kifoszthatjak a
félkész ingatlant, esetleg az id6jaras tesz benne kart.

o szerz6dés felmondasa: ha végérvényesen meghidsul az épitkezés
befejezése, azaz nem képes az elbirt hataridén bellil befejezni az
épitkezést, akkor felmondhatja a bank a szerz6dést és egy 6sszegben
visszakérheti a mar odaadott hitelosszegeket egyben.

e Uj épitésu ingatlan épitéséhez kért tamogatott hiteleknél elegendd szamla
benyujtasa: ha nem tudja vagy nem akarja ezt a feltételt teljesiteni, akkor
atkerul piaci kamatozasuba a hitele

e Falusi CSOK elvesztése, visszafizetés kotelezettsége: |. fent a vasarlasi
hitelnél, itt is ugyanazokkal a veszélyekkel szamolhat.

e elére nem latott koltségek felmerullése: épitési hitelnél merilhetnek fel
leginkabb elére nem lathatd, am mégis jelentds plusz koltségek. Vannak
eléreldthatd, de nem annyira jelent6s plusz koltségek is (rendelkezésre
tartasi dij egyes bankoknal, feleslegesen elrendelt miszaki szemlék plusz
koltségei stb.),
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de ezeknél sokkal nagyobb veszélyt jelentenek az épitkezés ledllasaval vagy
elhizédasaval felmerilé plusz koltségek (emelkedé anyagarak, ismételt
felvonulas plusz koltségei, félbehagyott munkak miatti plusz 6rzési koltségek
stb.).

3.) Szabad felhasznalasu hitelnél

Relative még ez a legkevésbé veszélyes hitelcél, kivéve, ha hatarid6hoz kotott
mégis valami miatt a cél. Ilyen eset lehet, hogy ha palyazathoz kivan onerét
biztositani az ingatlanra felvett hitelbél vagy esetleg valdperben vallalta egy
meghatarozott hataridére az igy felvenni kivant 6sszeg megfizetését. Ha ilyen
fix hatarid6é nincsen, akkor ennél a hitelcélnal kockaztatja a legkevesebbet a
hiteligénylési folyamat soran, hiszen mar az ingatlan tulajdondban van, nem
kell réla hataridére dokumentumokat beszereznie (pl. térképen feltlintetés
vagy haszndlatbavételi engedély stb.). ldedlis esetben az sem jelent
semmilyen gondot Onnek, ha egyaltalan nem kap hitelt.

Fontos sajatossdaga ugyanakkor ennek a hitelcélnak, hogy itt lehet a
legnagyobb az eltérés az On &ltal gondolt és a bank altal becsilt ingatlan
érték kozott! Erre mondjak a bankok, hogy a sajat ingatlananak értékét szinte
torvényszertien mindenki hajlamos fellilbecsilni, szemben mondjuk egy piaci
alku soran kialakult adasvételi arral.

4.) Adossagrendezésnél, hitelkivaltasnal

e Itt is jellemzé a szabad felhasznalasu hitelnél gyakran el6forduld
tulajdonosi felilbecslés.

o Plusz veszélyt jelenthet azonban az ligylet meghitsulasa, hiszen a legtébb
esetben sem az On, sem a bank részérél nincsen égetd kényszer a
megegyezésre, ezért sokkal konnyebben eshet kutba egy ilyen célu
hiteligénylés, mint pl. egy vasarlasi hitel.

o El6ére nem latott koltségek garmadadja viszont ez esetben is felmertlhet a
feleslegesen lekért tulajdoni lapok aratél kezdve az értékbecsléseken at a

hasztalan kikért, pénzbe kerulé kivaltandd banki dokumentumokig
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(pl. tartozas-kimutatas 10.000-ért, 2 évi folyészamla kivonat masolat
oldalanként 500 Ft-ért és tarsai).

V. PONTATLAN KIINDULO ADATOK MIATTI TOBBSZORI HIANYPOTLAS ES AZ EMIATT LEJARG HATARIDOK

Altalanosan igaz mindegyik hitelcélra, hogy minél tobb az eltérés a kiindulg,
bemondott adatok és a valdsag kozott, annal nehezebben, lassabban és kisebb
eséllyel fog sikerrel zarulni az igénylése. Itt az On feleléssége az a tandcsadd
felé, hogy mindenrél 6szintén és mar az elsé alkalommal adjon szamot, ne
menet kozben déljenek ki ujabb és Ujabb csontvazak a szekrénybél. De fontos
szerep jut itt a tanacsaddnak is a tekintetben, hogy minden potencialisan
el6fordulé akadélyra kérdezzen ra elére és készitse fel Ont ezek elkeriilésre.

Ha barmelyik fenti feltétel nem teljesil maradéktalanul, akkor csak
bosszankodni fog a bank igymond kekeckedése és késlekedése miatt.

V. HIANYOS VAGY PONTATLAN DOKUMENTACIO MIATTI IDOVESZTESEG

Nagy veszély az igénylés soran az alaptalan feltételezésekre hagyatkozas. A
»biztos jo lesz igy is a banknak” és a ,nehogy mar ne fogadjak el ezt igy” tipusu
vélekedések szinte torvényszerlien hibakhoz vezetnek. A hibak pedig minimum
idéveszteséget okoznak, esetenként plusz koltségeket (Ujra és ujra ki kell
kérni bizonyos dokumentumokat), esetleg, ha olyan természetliek, akkor az
egész hitelfelvételi folyamatot képesek megrekeszteni. Ezért ha barmiben
kétsége tamad a dokumentacid osszeallitdsa soran, akkor inkabb kérdezze
meg kétszer elére, mintsem, hogy utélag kelljen pétolnia.

VI. A BANKOK MOST NEM SIETNEK SEHOVA, MEGVARNAK MINDENT

A hegy nem megy Mohamedhez klasszikus mondasa ma végképp szinte
minden bankra igaz. Csak akkor jarhat sikerrel, ha mindent ugy és addigra rak
0ssze, amit és ameddig a bank kér. Ha ez elmarad, akkor a bank var, mert csak
azoknak akarnak hitelt nyujtani, akik a folyamat soran is képesek precizen és
O0sszeszedetten egylttmuikddni velik, ami egyuttal egy nagyon fontos jelzés is
szdmukra azzal kapcsolatban, mire is szamithatnak Ontél a kovetkezd
években, évtizedekben.

VII. MIT TEHET A VESZELYEK CSOKKENTESE ERDEKEBEN?

Végll ezt a részt ennyi veszélyforras feltérképezése utan zarjuk azzal, hogy
mit tehet annak érdekében, hogy ezeket a hitelfelvételi folyamat soran
felmerilé veszélyeket elkeriilje.
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1.) Mindig legyen B terve

Barmelyik hitelcélt és hiteltipust is vessziik, nagyon fontos, hogy csak olyan
szerz6déseket kosson (pl. adasvételi, kivitelezési stb.), amelyek kitérnek arra
az esetre is, ha a bank nem vagy nem elég hitelt adna Onnek. Ilyenkor
kézenfekvd az eredeti allapot helyreallitasdban megallapodnia vagy mar eleve
megfelelé alternativaval készilnie (pl. masik ingatlan fedezet, szerepldi kor
bévitése stb.). J6 megoldds lehet az optimélis hitelkonstrukcid
megigénylésével parhuzamosan egy annal esetleg rosszabb, de konnyebben,
biztosabban elérhetét is egyidejlleg elinditania.

2.) Keriilje a hitelfelvételt a hitelfelvételi folyamat soran

Tobbszor futottunk abba bele, hogy csalddtagok vagy volt hdazastarsak,
esetleg idegen személyek és a hiteligénylé kozott jelentek meg kolcson, hitel,
torlesztés cimszoéval atutalasok a bankszamlakivonatokon. Ezek a latszélag
artalmatlan tételek képesek alapjaiban befolydsolni a jovedelem oldalt!
Vagyis a hitelfelvételt megel6z6 hdnapokban és a folyamat alatt
mindenképpen kerilje el az ilyen tételek kiildozgetését vagy fogadasat (kivéve
persze, ha Onnek fizetnek torlesztést) vagy ha ez nem lehetséges, akkor
ezeket is figyelembe véve tervezze vagy terveztesse meg a jovedelem oldalt,
mert kilonben bizonyosan pétlélagosan bekért plusz dokumentacid, sok-sok
fejtorés és esetleg egy sikertelen hitelfelvétel lesz a vége. Hidba nem
szerepelnek ezek a tételek a KHR-ben, mégis kell szamolniuk vele a
bankoknak.

3.) Mindenre ra fognak kérdezni

Ne kergessen hiu dbrandokat a tekintetben, hogy ezt vagy azt esetleg nem
fogja észrevenni a bank. Olyan szigord most mar a birdlati folyamat, annyi
ember kezén megy at minden, hogy esélytelen barmit is elhallgatni. Képesek a
10 oldalas bankszamlakivonatokat is tételesen, soronként kijegyzetelni és ott
barmi kérdéjeles tételt taldlnak, arra rakérdezni. Ugyanez igaz az adasvételi
szerz6désre és az 0sszes tobbi, a hitelfelvételi folyamat sordn hasznalt jogi
dokumentumra. Igenis van ra kapacitds, hogy végignézzék akar 5 sajat cég
tarsasagi szerz6dését, éves beszamolojat, cégkivonatat, az On és esetleges
addéstarsa oOsszes bankszamla kivonatat és minden egyéb relevans
dokumentumat. Ha kihagy pl. az Ggyvédje egy elbirt pontot az adasvételibdl,
akkor maris szamithat a folyamat megakadasara, csak az a kérdés, hogy ez
elébb vagy utébb kovetkezik-e be. A tanulsag e pontbdl annyi csupan, hogy
mindent at kell gondolni a legaprébb részletekig elére, majd nagyon pontosan
ugy kell eljarni végig a folyamat soran, ahogy azt a kivalasztott bank elvarja.
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A legritkdbb esetben hajlanddéak ugyanis a bankok eltérni a sajat
eljarasrendjuktél, ezért, ha eltokélt a hitel megszerzésében, akkor ugy jar el
helyesen, ha nem minden aron a logikat keresi a kérdéseikben és a
[épéseikben, hanem igyekszik mindent ugy 6sszeallitani és megcsinalni, ahogy
kérik. S mindez még inkabb igaz lesz a mesterséges intelligencia hitelbiralatba
valdé bevonasa esetén, ami maholnap valésag lesz Magyarorszagon is.

4.)Az elsé tajékoztatas és a végleges szerzodés kozott akar jelentds is lehet
a kiilonbség

Mivel a folyamat soran szamos olyan részletre is fény dertlhet, amire még a
legaproélékosabb felkésziilés esetén sem szamithat, ezért legyen terve arra is,
hogy az elsé tajékoztatdashoz képest akar jelentésen is megvaltozhat a bank
szerz6déses ajanlata a jovahagyas utan. Nagyon fontos ezért minél jobban
megismernie elére a Kkivalasztott bank folyamatdnak sajatossagait és
kiillénosképpen azokat a pontokat, amelyek befolydsoljdk az Onnek kinalt
konstrukcié pontos feltételeit. Ha pl. tudja az egyik banknal, hogy a kamata
er6sen fugg az oner6 mértékétdl, a masiknal meg ennek nincsen szerepe,
akkor érdemesebb lehet a biztosabb és kiszamithatdbb felé mozdulnia.

5.) Tisztazza el6re a szereposztast

Némely bank olyannyira rejtve tartja a pontos hitelbiralati feltételeit még a
sajat (!) bankfidkjadban dolgozé lgyintézéi elétt is, hogy 6k sem tudjak
pontosan megmondani elére, mire is szamithatunk télik egy-egy esetben.
Ezért amikor tapasztalatbdl ugy itéljuk meg egy ligyrél, hogy hatareset az
0sszeg vagy a finanszirozasi arany, akkor elére tisztazzuk azt is, hogy miként
lehet béviteni a szerepldi kort és nekik milyen szerepet tud kinalni a bank. Ha
ez elfogadhatd lgyfelinknek, akkor tovabbmegyilink ennél a banknal. De ha
nem, akkor inkdbb kereslink olyat, amelyik kiszamithatébb vagy enyhébb
elvardsokat tamaszt. Ez azért lehet fontos Onnek, mert rettents kellemetlen
tud lenni az, amikor mar megy 1,5-2 hdénapja az igénylése, aminek soran
egyszer csak kozli a bank, hogy a kért 6sszeget csak a nagymama hazanak
megterhelésével vagy a szilei nyugdijdnak a figyelembe vételével tudja
megadni és ennél a pontnal kell elkezdenie kapkodni, kilonben kifut pl. a
fizetési hataridejébdl.

6.) Csak szépen sorjaban
Ha mar a hitelfelvételi folyamat sordan potenciadlisan felmeriulé veszélyek

kezelésérdl van szo, akkor mi a fokozatossag elvét szoktuk kovetni. El§szor
megnézetjik a legalapvetébb kizaré okokat (banki nyelven K.O.-kritériumokat):
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o Vallalkozd igénylénél minden bankndl ilyen lehet a rendezetlen
koztartozas.

o Minden igénylére igaz, hogy nem szerepelhet aktiv tartozdssal a KHR-
ben.

Amennyiben kétséges a jovedelem oldal, akkor meg kell azt er8sitenie vagy
lazdbb jovedelem vizsgalatot alkalmazé bankot kell valasztania. A
megerdsités alatt semmilyen turpissagot nem értiink, csupan azt, hogy fel kell
készulnie a hiteligénylésre, azaz pl. vissza kell fizetnie id6 el6tt egy utban [évé
autd vagy személyi kolcsont.

Ha a kizard okok és a jovedelem oldal mind rendben vannak, akkor johet az
ingatlan. Tobb banknal lehet kérni un. elé6zetes vagy 6nallé értékbecslést, ami
annyit jelent, hogy még az adasvételi aldirasa el6tt megtudhatja, mennyivel
fog szamolni a bank fedezeti oldalon. Ennek mar koltsége van, ezért csak
akkor célszerd ilyet kérnie, amikor a kizaré okokat és a jovedelem oldalt mar
megvizsgaltatta és erés az elhatarozasa arra, hogy a kiszemelt ingatlant
megvegye.

Nagyon fontos a fenti sorrend betartasa! Felesleges ugyanis 40.000-70.000
Ft-okért minden szimpatikus ingatlant felbecstltetnie akkor, amikor éppen a
KHR-listan szerepel a hdzastarsa vagy nem tud igazolni elegendé jovedelmet.

7.) Tartalékolas

Nem lehet elégszer hangsulyozni a megfelel§ tartalékolds fontossagat
hitelfelvétel esetében. E részben csupdn a hitelfelvételi folyamat soran
felmerilé veszélyekre tértiink ki, de ha végiggondolja a fentieket, akkor
egyértelmivé valik az, hogy mar a kezdet kezdetén, azaz a hozzajutaskor is
mekkora a jelentésége a megfelel6 mennyiségl és kdonnyen hozzaférhetd
tartaléknak. Fontos ez a fedezeti oldalon (hogy ne legyen kicentizve vagy
legyen masik, bevonhatd ingatlan is) és ugyanilyen fontos jovedelem oldalon is
(ne havi 5.000 Ft-on muljon). Epitési hitelnél még inkdbb igy van ez szdmos
ponton a folyamatban.

Hogy mennyi az annyi, azaz mennyi az elég? Itt is csak a minél tdébb, annal jobb
elvét érdemes kovetni.

o Fedezeti oldalon érdemes rahagynia akar 20-25%-ot is (azaz ennyivel
alacsonyabb ingatlanértéknél is legyen elég a fedezet a kért hitelhez).
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« Jovedelem oldalon pedig legalabb 2-3 bank jovedelem vizsgalatan legyen
képes nagy biztonsaggal atmenni a kért 6sszeg.
« Vagy legyen annyi tartaléka, hogy a nélklilozheté és a torlesztési

kapacitast er6sen rombolni tudd kisebb hiteleket el tudja tintetni, ha

azokon mulik a hitelfelvétele sikere.

SEGITUNK ELIGAZODNI AZ ON HITELEBEN IS!
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