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HITELFELVETELRE FELKESZITO TANFOLYAM
5. RESZ

Mi a gond a kalkulatorokkal?

T

|l. Bevezetés

Ezen fejezetiink arrél szol, hogy mire kell
odafigyelnie a kalkulatorok
hasznalatanal. Elészor is azt érdemes
tisztaznunk, hogy mit is értiink
»kalkulator” alatt? A legtobbeknél az
ugrik be ennek hallatan, hogy
meghatarozott hitelosszegre és
futamidére kiadja nekiink, hogy mennyi
lesz a hitel torleszt6je. Nevezziik az ilyet
,yhitelkalkulatornak”. Van mellette
azonban un. ,fedezeti kalkulator” és
,ugyfélmindsité vagy scoring kalkulator”
is.

A ,fedezeti kalkulator” arra szolgal, hogy
megtudjuk, az adott bank a kivalasztott
teleplilésen az adott ingatlantipust a
felvenni szdndékozott hitel célja szerint
milyen mértékben tudja terhelni, vagyis
mennyit tud ra adni.

Az ,igyfélmindsité vagy scoring” azt adja
meg, hogy az adott haztartds mennyire
hitelképes a kivalasztott banknal.

Tehat a ,kalkulatorok” hasznalata akkor
helyes, ha tudjuk, hogy mire, mit és kinek
akarunk szamolni, mert ha ezek az adatok
rendelkezésiinkre allnak, akkor van
értelme a hitel paramétereit a
yhitelkalkulatorral” kiszamolni.
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Ezek a megallapitasok szinte egyforman igazak akkor is, ha telefonon
vagy személyesen érdeklédink a banknal, de a banki honlapokon
elérheté vagy a kozvetiték altal hasznalt kalkulatorok esetében is
ugyanez a helyzet. Két fontos dolog még, miel6tt belevagnak:

e részletesebben majd egy késdébbi rész kilon is foglalkozni fog ezzel a
fontos témaval, itt csak annyit jegyezzink meg, hogy sok
ugyfélfelmérés igazolta vissza azt a tényt, hogy az ugyfelek jelentds
része csak és kizarolag az indulo torlesztd-részlet nagysaga alapjan
valaszt bankot! Emiatt sok termék és sok kalkulator azzal vezeti 6ket
félre, hogy ezt az induld torleszté részletet valamilyen technikaval,
esetenként trikk-kel, a ténylegesnél alacsonyabbra viszi le.

e Onmagaban egy torleszté részlet nagyon keveset mond ugyanis arroél,
hogy

o az adott bank vagy termék alkalmas-e a kivant cél
elérésére? (pl. hidba ad valaki ragyogd kondicidékat, ha
nincsen épitési hitele és On éppen épitkezni szeretne)

o elfogadja-e az adott ingatlantipust fedezetként? (pl.
hiaba j6 az ajanlat, ha Gdulé feldjitasra nem lehet igénybe
venni)

o elfogadja-e az adott telepllést finanszirozhaténak?
(kimondva-kimondatlan vannak jo6l, &tlagosan és
egyaltaldn nem finanszirozhaté teleptlések)

o elfogadja-e az adott tigyfelet hitelképesnek? (pl. hidba jé
az ajanlat, ha épp aktivan tartozik valaki egy banknak,
SZAMARA nem érvényes az)

o és ha igen, megkapja-e azt a kondicidt, amit a kalkulator
alapul vett? (minden stimmel, csak éppen nem a legjobb,
hanem a legrosszabb kondicidkkal kell az adott banknal
szamolni)

o vagyis elsikkad a lényeg! Ugyanis azt csak akkor lehet pontosan
kiszdmolni, hogy az adott banknal, az adott célra, az adott ingatlanra,
jovedelemre milyen feltételekkel kaphat ténylegesen is hitelt valaki, ha
elé6bb az ingatlan fedezetet (fedezeti kalkulatorral), majd az tGgyfelet
(ugyfélmindsitével, majd scoringgal) pontosan felmértik.
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Ezek nélkil olyan az egész, mint a klasszikus viccben, ahol az
emeletrél lekiabal a J6zsi a tarsanak, hogy

mennyi?
30!

mi 307

mi mennyi?

A kalkuladtorokkal eljatszhaté praktikdaknak se szeri, se szama,
rdadasul mindig ujabbakkal rukkolnak el6 a szereplék, de azért
igyekeztink 6sszegyljteni a legfontosabbakat.

Il. Praktikak a kalkulatorokkal

1.SZAMU TRUKK: CSAK A BEVEZETO IDOSZAKI TORLESZTO RESZLET LATSZIK

Ha nem lenne hirnévrontas, szivesen leirndm annak a banknak a nevét,
amelyik éveken keresztil olyan kalkulatort adott a fidokjainak és a kdzvetité
partnereinek is, amelyik csak egy bevezeté id&szaki, kedvezményes
kamattal szamolt torleszt6 részletet mutatott. Akkor jottink erre r3,
amikor sorra az jott ki az 6sszehasonlitdsokbdl, hogy dacara a magasabb
kamatnak, az 6 torleszt6jik a jocskan alacsonyabb kamatozasu konkurens
ajanlatokkal is versenyben volt. Mikor rakérdeztink a fiodkban, akkor azt a
valaszt kaptuk, hogy az a j6, amit a kalkulator mutat, 6k is azzal szamolnak.
Ugyanezt mondta a telefonos Uugyfélszolgalat is. Csakhogy lattunk
ugyféltorténeteket olyanoknal, akik korabban ennél a banknal vettek fel
hitelt és a kivonatok mar nem hazudtak. Azokon mar latszédott a turpissag!
Szerencsére ez a gyakorlat mara megszlnt, ilyen szemérmetlen mddon
dolgozd szolgaltatét jelenleg nem ismerink.

2.SZAMU TRUKK: CSAK A LEGALACSONYABB KAMATTAL RENDELKEZO TERMEKET SZAMOLJA A
KALKULATOR

Szintén kedves fogas, hogy ha tobb kilonbozd, az ligyfél sajatossagaitol
fuggdb kamatozasu termékkel rendelkezik egy pénzintézet, akkor ezek kozil
csak a legjobbat engedi a honlapjan kiszamolni, azt meg csak a témaban
jaratosak tudjak, hogy ki kaphatja azt meg ténylegesen is és kinek
juthatnak csak a rosszabb verzidk. Kulondsen kellemetlen tud ez lenni
akkor, ha a félrevezetd tdjékoztatdsra alapozva valasztja ki maganak az
adott bankot, aztdn amikor mar beadta a kérelmét és annak elbiraldsa mar
hetek 6ta folyamatban van, csak annak végére derul ki, hogy az annyi az 6
esetében mégsem lesz annyi! Lehet, hogy csak 0,5-1% pontnyi a
kamatkulonbség, de minél nagyobb az O6sszeg és minél hosszabb a
futamidd, annal nagyobb lesz az eltérés.
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3.SZAMU TRUKK: A KALKULATOR CSAK ELOZETES TAJEKOZTATASRA SZOLGAL, SEMMIRE SEM
KOTELEZI A BANKOT

Az el6z6 eset bévitett verzidja, hogy ha nem csak a hitel torlesztéjét, hanem
a fedezeti és lUgyfélmindsitéshez szikséges adatokat is engedi szamolni a
banki kalkulator, de ezek eredménye, még ha mindent pontosan ki is tolt,
semmire sem kotelezi 6t! Vagyis dont az On szamara kedvezdének latszé
eredmények alapjan, aztdn pofara esik utdna, mert nem a remélt
feltételekkel hagyja jova a bank a kérelmét. Természetesen jogilag
kikezdhetetlen a dolog, hiszen az el6zetes mindésités alapjan kiadott
eredmények nem kotelezik a bankot. Itt jon pl. képbe nagyon erfsen a
gyakorlat napi szintl ismerete! Mert lehet ezt korrekt mdédon is csinalni és
inkorrektil is. Korrekt, ha pontos adatfelvétel mellett a végeredmény és az
el6zetesen szamolt eredmény kozott csak ritkdn van eltérés, inkorrekt, ha
sokszor és rendszerint az ligyfél karara. Ez sehogy mashogy nem szlirhetdé
ki, mint a napi szint( gyakorlat ismeretével.

4.SZAMU TRUKK: JATEK AZ ARFOLYAMOKKAL

Mivel 2010. augusztusatoél uj deviza alapu hitelt mar nem lehetett felvenni
Magyarorszagon maganszemély tulajdondban lévé lakdingatlanra, ezért
egy ideig még egyedul hitelkivaltasnal talalkozhatunk ilyen esetekkel. Itt a
jaték lényege az volt, hogy a kalkulator nem az aznapi aktualis vételi és
eladasi arfolyamokkal szamol, hanem valamilyen beléégetett, rogzitett
arfolyamparral. Normalis korilmények kozott ennek tul sok jelentésége
nincsen, mert az arfolyamok napi szinten valtoznak, viszont, ha a mozgas
gyors és nagy mértéku volt, akkor maris félrevezetd lehetett egy, a napitdl
lényegesen kulonb6zé arfolyammal szamolt torleszté részlet. PL. volt olyan
banki kalkulator 2008-ban, amelyik konzekvensen 160 Ft-os CHF
arfolyammal szamolt, mikozben a CHF/HUF arfolyam bejarta a 140-190 Ft-
os tartomanyt. Minél inkabb eltért az aktualis arfolyam a kalkulator altal
hasznalttél, annal pontatlanabb, és igy félrevezetébb eredményekre
lehetett csak jutni vele.

5.SZAMU TRUKK: CSAK AZ LTP-S TURELMI IDOS TORLESZTO LATSZODIK CSAK

Lakas-el6takarékossaggal kombinalt hiteleknél a hitel tdrelmi idés, s
mellette a t6ke a lakdstakarékpénztari szerz6dés alapjan a Fundamentanal,
az Erste Lakastakaréknadl vagy OTP Lakastakarék esetében a
Lakaskasszanal gyllik. A befizetésekhez hozzajon pénztar altal fizetett
hozam, s lejonnek belble a koltségek (egyszeri és havi). J6zanabb bankoknal
legaldabb akkora 6sszegl havi lakas-el6takarékossagi megtakaritast kell
vallalni, amennyi a valasztott futamidé mellett a hitel havi torleszté-
részletébél a téketartozas csokkenése lenne.
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Az a cél ezzel, hogy legaldbb akkora téke gydljon 6ssze a lakdstakarékban
annak lejartaig, mint amennyi t6két egy normal, nem tirelmi idés hitel utan
megfizetett volna. Ha ez igy van beallitva, annak az az eredménye, hogy a
lakastakarék lejartaval és az abbdl valé betorlesztéssel az 6sszes havi
fizetend6 teher nem fog emelkedni, esetleg egy kicsit még csokken is.

Hol van akkor itt a triikk?

Ott, hogy van olyan bank, amelyiknél ilyen elSirds nincsen. Naluk az a
lényeg csak, hogy valamekkora 6sszegl lakastakarék-pénztari befizetés is
legyen, de az nem fontos, hogy ennek 6sszege hogyan viszonyul a hitel utan
meg nem fizetett téketartozas 0sszegéhez képest.

Miért gond ez?

Mivel a felvett t6két el6bb vagy utdbb vissza kell fizetnie, ezért, ha a
tdrelmi id6 folytan nem fizeti meg, a lakastakarékban nem gylijti 6ssze az
adott idészakra vonatkozd téke Osszeget, akkor azt csak késébb tudja
megtenni, vagyis szikségszerien emelkednie kell majd a torlesztének az
utan is, hogy a lakastakarékot felhasznalta!! Vagyis hidba gyljtogetett
valamit és hidba irjak hozzd a hozamot és az allami tdmogatast, konnyen
meglepetésként érheti, hogy a lakastakarékossagi idészak lejartaval
nemhogy csokkenne, hanem egyenesen emelkedik a torlesztéje!

Mire j6 akkor ez az egész Onnek?

Ha csak az indulé torleszté6ket hasonlitjuk oOssze, akkor egy ilyen,
szandékosan a szukségesnél alacsonyabb o6sszegl havi befizetéssel futd
lakas-el6takarékossaggal kombinalt hitel a lakas-el6takarékossag
idétartama alatt havi szinten 6sszességében kevesebbe fog kerilni, mint
egy ugyanolyan kondicidju, normal fizetési hitel. Tehat ha csak az induld
torleszté6 szamit, akkor egy ilyen akar jelentésen is alacsonyabban tud
indulni, mint normal tarsai. Amde elébb-utébb Ut az igazsag 6raja és akkor
kiderul, hogy a kezdeti konnyebbségnek a késébbiekben mi is lesz az ara.

S ha ez nem lett volna elég, hat ime...adjuk elé ugyanezt deviza alapu
hitellel kombinalva!

Ennél az igen elterjedt valtozatnal az volt a szoveg, hogy azért j6, mert a
lakas-el6takarékossagra forditott havi befizetések Ft-ban vannak
megallapitva, igy nincsenek kitéve az arfolyam-ingadozasnak, az csak a
hitel utani kamatfizetésre vonatkozik
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Ez igy tényszerlien igaz is, csakhogy, ha a havi torleszték vildgan tulléplink,
akkor kiderul, hogy mivel a felvett deviza hitel t6kedsszege a tirelmi id6
alatt nem csokkent, igy Osszességében nemhogy kisebb, hanem jdval
nagyobb kockdazatot kellett viselni az ilyen tipusu hitelek utan, mert a
megtakaritasunk Ft-ban gyllt, a deviza alapu hiteliink tékéje devizaban
nem csOkkent, viszont az arfolyamgyengllés miatt Ft-ban jelentésen
emelkedhetett. igy eldallhatott az a helyzet, hogy mire felszabadult a
lakastakarékban gyllt téke, addigra a deviza hitel Ft-ban szamolt
ellenértéke joval nagyobb mértékben nétt, mint amennyit 6sszegydjtott!
Végeredményben aztan a betorlesztés utan semmit sem csdkkent a havi
torlesztd!

Ez a mddozat a deviza alapu, Uj hitelkihelyezések besziintetése miatt
megszlnt (hitelkivaltasnal nem merdal fel).

6.SZAMU TRUKK: JATEK A KEZELESI KOLTSEGGEL

Ez is hattérbe szorult idé6kozben, de azért tegyink rdéla emlitést, mert
futnak még ilyen hitelek. Azoknal a hiteleknél, amelyeknél a hitel dija a
kamaton felul kezelési koltséget is tartalmaz, az utébbit a pénzintézet nem
feltétlendl a havi torlesztékbe épiti bele, hanem mondhatja azt is, hogy elég
a kezelési koltséget évente egyszer megfizetni, egy 6sszegben. Mi lesz
ennek az eredménye? Mivel a torleszt6 csak a kamatot fogja tartalmazni,
az, még ha magas is, érzékelhetéen alacsonyabb lesz havi szinten, mint a
hasonldé kamatozasu, am kezelési koltséget is tartalmazé tarsai. Egy laikus
meg alig-alig lesz képes pontosan kiszamolni azt, hogy az év végi kezelési
koltség egy 6sszegli megfizetésével 6sszességében jol jart-e vagy sem? Ha
pedig igy van, akkor maris sokkal konnyebben eladhatunk igy neki egy
magas kamatozasu hitelt...

7.SZAMU TRUKK: EGYSZERI DIJAK BEEPITESE

Szamos pénzintézet gondol azokra is, akik spérolni szeretnének az
induldskor megfizetendé koltségeken vagy egyszerlen csak nincsen
pénzik ezekre is. Mondjuk ez utdébbi esetben mar eleve kérdéses, hogy
szabad-e jelzaloghitelt felvenniik...
El tud-e képzelni olyan esetet, hogy a pénzintézet elenged sok tizezer,
esetleg szdzezer Ft-ot az indulaskor ellentételezés nélkil?
Ha csak nem valami tényleges akcidos kedvezményrél van szd, akkor a
valasz természetesen az, hogy ilyen csak a mesében létezik. Ezeket a
dijakat is meg kell fizetnie, csak kicsit késébb, id6ben elnyujtva. Milyen
formai lehetnek ennek?

1.hozzacsapjak a tékéhez

2.magasabb kamatot szamolnak a teljes hitelre

3.mindketté
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Az a) esetben az ,elengedett”, pontosabban meg nem fizetett egyszeri dijat
hozzdadjak a felvett hitelosszeghez. Kamatot (és kezelési koltséget, ha
olyan a konstrukcié) fizetni viszont ez utan is kell, tehat az induldskori
konnyebbségért kamatostul fizethet.

A b) esetben nem adjak hozza az induld koltségeket a t6kéhez, viszont a
teljes hitelosszegre és a teljes futamidére a normdalhoz képest magasabb
kamatot szamolnak. A kilonbség banalisnak tlnik, 0,2-0,5%/év, viszont ugy
van kitalalva, hogy ha legalabb par évig ott fut a hitel, akkor a magasabb
kamat révén maris tobbet szed be a bank, mint amennyit elengedett.

A c) verziénal ezt a két mdédszert egyszerre vetik be.

Mi koze van ennek a kalkulatorhoz? Csak annyi, hogy ha szamol vagy
szamoltat valamit, akkor tisztdzza feltétlenil azt, hogy most melyik
verzidval van dolga. Ennek hianyaban eléfordulhat, hogy az alacsonyabb
torleszt6-részletet mutatd, egyszeri dijak megfizetését feltételezé esetet
latja, holott pont az lenne a célja, hogy az egyszeri koltségeket beépitse a
bank a hitelbe. Ha pedig ezt megteszi, akkor maris kiderul, hogy az 6 hitele
dragabb lesz, mint ha masnal venné fel hasonld konstrukcidban.

8.SZAMU TRUKK: UTOLAGOS VALTOZTATASOK LEHETOSEGE

Ez ugyan elsésorban jogi és nem szamszaki kérdés, de ismerete az egyik
legfontosabb akkor, amikor nekiesik valamelyik kalkulatornak.

Tipustoél figgetlenil mindegyik kalkulator még helyes haszndalat esetén is
csak a pillanatnyi allapotot képes megmutatni. Fontos azonban tudnia azt,
hogy az eredetileg kiszamolt vagy kiszamoltatott hitele teljesen jogszeru
mddon még jéocskan valtozhat, mire a bank folydsitja azt!

Hogyan lehetséges ez?

Ugy, hogy bankonként kiilénbdzé az, hogy a hitelkérelem beadasa,
befogaddsa, a hitelbirdlat, a szerz6déskotés vagy a folydsitds id6pontja
vagy esetleg a mindenkori hirdetmény hatarozza-e meg a hitel valamilyen
paraméterét. Az egyértelmlien korrekt megoldas az, ha ennek szabalyait
elére megismerheti.

Az On szédmara legkedvezébb eset az, ha a befogadas idSpontjaban
rogzilnek mar a f6bb paraméterek. A legrosszabb, ha ezekre csak késébb
keril sor, amikor mar nincsen lehetésége mas pénzintézethez atszaladni és
el kell, hogy fogadja az eredetileg reméltnél rosszabb kondicidkat is.
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Pont ezt a problémat orvosolta az MNB a Mindsitett Fogyasztébarat
Lakashitelek bevezetésével, amelyeknél a kérelem befogadasaval egyuttal
rogzilt minden kondicié is.

Elsé példa: az egyik banknal a befogadas id6pontjaban érvényes feltételek
vonatkoztak az egyszeri dijakra és a szerz6dés moddositasara vagy
megszlintetésére, a végleges kamat (és kordbban az arfolyam deviza alapu
hiteleknél) azonban csak folydsitaskor rogzil. Vagyis mindent tudhatott
biztosan elére, aki ezt valasztotta, csak azt nem, hogy mennyi lesz a
végleges kamat az els6é idészakban. Ha ismeri, hogy mitél fligg, milyen
gyakran valtozik és milyen mértékben a kamat ennél a pénzintézetnél,
akkor semmi gond, mert tud ezzel a hatdssal is szdmolni. Ha nem ismeri ezt,
akkor a hitel felvétel pillanatatél az a rossz érzése tamadhat, hogy Ont
tulajdonképpen atverte a valasztott bank, mert mas lett a kamata, mint
amit valasztott, és amire leszerz6dott!!

Masodik példa: volt olyan termék 2010. végén a piacon, amelyiknek a
kamatozdsa az el6z6 havi 5 éves allampapir piaci referencia hozamok
atlagatol figg. Mivel ez egy piaci kamatszint, folyamatosan valtozik, akar
jelentésen is. Fontos azt tudnia, hogy ez egy ilyen jellegl termék és azt is,
hogy hol tud ennek utdnanézni. Ez az eset is teljesen jogszerUl és szabalyos
jogi szempontbdl, mégis kellemetlen lehet, ha a tervezetthez képest 0,5-
1%-ponttal magasabb kamat var Onre egy id6kézben bekdvetkezett
hirtelen és jelentés kamatvaltozas miatt.

9.SZAMU TRUKK: A SZUBJEKTIV TENYEZOK FIGYELMEN KiVUL HAGYASA
A bankok tobbféle technikaval biralnak el egy hitelkérelmet.

» 100%-0s skatulyarendszerben, tisztdn szoftveresen
» fiokvezetdi hataskorben, szoftveresen megtdmogatva

= vegyesen, azaz alapvetéen termékalapon kiindulva
(,skatulyarendszerbél”), de biztositva a dontéshozé valamekkora
szabadsdagfokat

A kalkulatorok haszndalataval azért is kell dvatosan banni, mert semmit nem
mondanak dnmagukban a banki hitelbiralat médjardl.

Ha pl. alapvetéen a dontéshozén mulik a dolog, akkor csak nagyon kis
mértékben tdmaszkodhat azokra a kalkulatorokra, amiket egy ilyen bank a
nyilvdnossag rendelkezésére bocsat. igy hidba is szamolgattunk barmit is
naluk, lényegtelen, az 6 szava dont.
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Fontos az is, hogy lehetnek a kérelmében olyan elemek (pl. jovedelem
szamitasnal, ingatlan sajatossagainak figyelembevételénél), amelyek
tekintetében a banknak mérlegelési jogkore van.

Pl. vegyes funkciéju ingatlannal, ha abban keveredik a lakd és nem lakd
funkcié (alul van mondjuk egy Ulzlethelyiség, vagy részben irodaként
mukodik), akkor nagyon lényeges, hogy az ingatlan teljes, vagy csak a lakd
részének értékével lehet-e szamolni. Vannak egyértelml esetek és
szabalyok erre vonatkozdan, de vannak hataresetek is. Ha On arra szamit,
hogy ugyis a teljes értéket veszik majd alapul, mikozben ez mérlegelés
targya, akkor ennek ismerete nélkil hiaba szamolgatott azzal, amit a
fedezeti kalkulator kiadott, az csak nagyon erésen tajékoztatd jellegi lesz.
Ennek pedig kihatdsa van az egész lgyletre pl. az dneré nagysaganak
meghatdrozasakor és igy a mindsitéskor is.

10.SZAMU TRUKK: EGYEDI ELTERESEK FIGYELMEN KIVUL HAGYASA
Kétféle banki felfogas van:

az egyik nagyon precizen és alaposan meghatdroz mindent és azt
kovetkezetesen érvényesiti is a napi gyakorlatban, attél eltérést nem

enged.

A masik f6bb vonalaiban hatarozza csak meg a termékek és a folyamatok
paramétereit, de helyenként teret enged az eltérésnek.

Egyedi eltérés alatt sok mindent értink:

kamatban

.) egyszeri dijakban

.) jovedelem szamitasi médokban

a.)

b.)

c.) finanszirozasi hanyadokban

d.)

e.) elfogadhaté fedezetek kdrében
f.)

.) egyéb feltételekben
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Az el6bbi, szigord termékrendszer szerint szervezett bankokban a
kalkulatorok is csak a megadott hatarokon belll tudnak értelmezhetd
eredményekkel szolgdlni. A hatarokon tulnyulni nem lehet. Ha ilyen bank
kalkulatoraval van dolga, akkor pontos paraméterezés esetén szamithat a
pontos és megalapozott eredményekre. Ilyen tipusid bankoknal nem
szamithat semmilyen egyszeri dij vagy kamatkedvezményre, a megadott
finanszirozasi hanyadokon tul egy Ft-al sem adnak tébbet, a jovedelmeknél
csak annyit engednek figyelembe venni, amire egyértelmil szabalyok
vannak és amik egyértelmien szabalyosan igazolva vannak. llyen bankok
csak a szabalyzatukban felsorolt ingatlanokat fogadnak el fedezetként és
a hitel egyéb feltételeiben is ragaszkodnak a leirtakhoz.

A masik felfogds annyiban kilonbozik az elébbitél, hogy bizonyos
feltételek fennallasa esetén el lehet érni esetenként kedvezményeket, a
szabalyokban rogzitettnél magasabb finanszirozasi hanyadot, lazabb és
szélesebb korld jovedelem vizsgalatot, olyan ingatlan finanszirozasat,
amelyet standard keretek kozott nem tudnak elfogadni és sok mas egyéb
téren is el lehet térni a lefektetett szabalyoktdl. Mindegyik eltérésre igaz,
hogy nincsenek szabalyai, azaz valéban egyedi elbiradldas targyai, hogy
kinek, mikor és milyen feltételek mellett hajlanddéak a standard kereteken
tallépni.

Az ilyen tipusu mikodés komoly tapasztalatot igényel a kdozvetité részérél,
mert nagyon kellemetlen tud lenni olyasmivel hitegetni az tgyfeleket,
aminek semmi valdsagalapja nincsen. Ismernie kell, hogy melyik bank
hogyan mukodik, melyik hol tud eltérni a standard szabalyaitél, milyen
esetekben és milyen mértékben lehet erre kilatds. Ezt a tapasztalatot
megszerezni természetesen csak a gyakorlatban lehet és jelentés szamu
ugylet végig vitele nélkil elképzelhetetlen. Fontos feltétel az is, hogy
meglegyen a megfelel6 mértékld bizalom a bank és a kozvetité kozott,
hiszen ilyen érzékeny finomsagokra csak akkor hivja fel a bank képviselgje
a kozvetité partner figyelmét, ha az mar ,raszolgalt” a bizalomra. Emiatt
el6fordulhat, magunk is megtapasztaltuk, hogy ha jé a viszony, akkor egyre
inkdbb megnyilnak ezek a lehetéségek is, mig az egylttmikodés kezdetén
sokkal formalisabb, a szabalyokra sokkal inkabb Ulgyelé a bank
magatartasa. Miel6tt félreértené, csaldsrdl nincsen ilyen esetekben szdé! Az
mas kategoéria!! Csupan arrdl van szd, ami a normal keretekbe mar nem fér
bele, de még nem szabalytalan. Az is gyakori, hogy az egyedi feltétel
megaddasat a standardtél eltérd vallaldsokhoz koti a bank. Pl. amigy nem
irja el6 a szamlanyitast vagy a kockazati életbiztositast, de ilyen esetben
igen.
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Mindez a kalkulatorok hasznalhatésdaga szempontjabél azért bir
jelentéséggel, mert azok ilyen finomsdggal nem rendelkezhetnek, csak a
standard szabalyok alapjan vannak beallitva. Viszont érdemes lehet
bizonyos esetekben ezekkel is szamolni, mert lehet, hogy pont emiatt lesz
jobb az adott bank ajanlata az On szdmara, mint a tobbié.

11.SZAMU TROKK: SPECIALIS KONSTRUKCIOK FIGYELMEN KIVOL HAGYASA

A kalkulatorok hasznalatanal arra is érdemes lgyelnie, hogy azok még
legjobb esetben is csak a teljesen normal termékek szadmolasara jok. Miért,
vannak nem teljesen normal termékek? Igen, vannak. Az el6z6 pont részben
errél szolt.

Van am azonban mas is, amit tudnia kell. Bizonyos termékkort vagy
ugyfélkort a bankok idénként meg szoktak célozni a normal termékektél itt
vagy ott valamiben kilonb6z6, jellemzéen azokénal kedvezébb
feltételekkel. Alljon itt néhany példa tipusesetekre:

a/ 0kohitelek vagy zold hitelek

Tobb bank is kijott az energiatakarékossagot elésegiteni hivatott specialis
felujitasi vagy épitési célu hiteleivel. Ezek némi plusz dokumentacidéért
cserébe adnak tobb-kevesebb kedvezményt. Ha ilyen hitelt szeretne és
nem taldl a bank oldaldn erre vonatkozd specidlis kalkulatort, akkor
érdemes utana érdeklédnie, mert konnyen elképzelhetd, hogy azt még nem
készitették el vagy ha igen, még nem tették hozzaférhetévé.

b/ partnervallalati kedvezmények

Egyes bankok elészeretettel allapodnak meg nagyvallalatokkal vagy
kormanyzati intézményekkel arrél, hogy azok munkavallaléinak az utcan
keresztuil elérheté normal termékekhez viszonyitva valami pluszt,
jellemzéen egyszeri dij, esetenként kamatkedvezményt nyujtanak. Féleg
utdbbi esetében hidba is keresnénk a kalkuldtorokban ilyen valtozatot, az
csak szlk kornek szél. Mégis érdemes ennek utanajarni, hiszen az egyszeri
dijaknal adott akar tobb tiz, esetenként tobb szdzezer Ft megér ennyit, nem
beszélve a kamatkedvezményr6l, ami a teljes 0Osszegre és a teljes
futamidére is szélhat!
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c/ egyedi konstrukcidk kivalasztott kozvetitd partnereknek

Van arra is példa, hogy bizonyos, kivalasztott kozvetité partnereken
keresztll specialis kondicidju, utcardl el nem érheté termékek vagy azok az
utcainal kedvezébb feltételek mellett igénybe vehetdé valtozatai férhetéek
hozza. Ilyen termékre banki honlapok bongészésekor biztosan nem fog
bukkanni, igy olyan kalkulatort sem fog taldlni, amivel szdmolni tudna
ezeket. Pedig ezek kozott talalhatja meg az igazan Utés ajanlatokat. Csak
egy példa: 2010. 6szén egyik partnerbankunk minden mas bankhoz képest
lényegesen kedvez6bb kondiciéju (EUR-ban 4% THM korul), kivaltasi céld
EUR alapu hitelt kinalt meghatarozott tGgyfélkdornek. Ugyanez a termék a
bank honlapjan nem szerepelt ezekkel a feltételekkell!

12.SZAMU TRUKK: FEDEZETI ES UGYFELADATOK HIJAN SEMMIT SEM MOND AZ EREDMENY

Ahogy a bevezeté6ben mar pedzegettik, a hitelre vonatkozdan csak akkor
kap pontos eredményeket a kalkulatorokbdl (itt konkrétan csak a
hitelkalkulatorokra gondolok), ha ismeri a pontos fedezeti és
ugyféladatokat és a bank ezek szamitasara vonatkozé szabalyait.
Amennyiben barmely fenti feltétel (tehat akar adat, akar szamitasi szabaly
hianyzik), akkor szinte biztos, hogy a kalkulator altal kidobott eredmény
pontatlan lesz. Miért gond ez Onnek?

Sok minden miatt:

a/ a legrosszabb, ami torténhet, hogy amit rosszul szdmolt vagy ismert, azt
a bank mashogy szdmolja és emiatt nem kapja meg a kért hitelt

b/ kevésbé rossz, de szintén kellemetlen tud lenni, hogy a pontatlan
el6készités miatt nem annyi hitelt kap, mint amennyit kért

c/ kap hitelt, annyit is, amennyit kért, csak rosszabb feltételekkel (be kell
vonni még egy ingatlant, addstarsat, rosszabb kondicidval adja csak meg a
bank stb.)

Ha egy épitkezéshez hasonlitjuk, akkor olyan ez, mint amikor nem épdl
meg, amit eltervezett, esetleg nem pont ugy, kicsit dragdbban, rosszabb
mindségben. Mivel a tét rendszerint nagy, ezért az alapos el6készitésnek itt
ugyanakkora jelentésége van, mint egy épitkezés el6készitésénél. Tehat ha
hasznal is kalkuladtorokat, rendkivil fontos arrél meggy6zédnie, hogy amit
kiszdmolt, az redlis alapokon nyugszik-e vagy sem?
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13. SZAMU TRUKK: KAPCSOLODO TERMEKEK FIGYELMEN KIVUL HAGYASA

Tegyik fel, mindent szépen megtalalt, kiszamolt, ugy véli, érti is a dolgokat
és minden ugy is torténik, ahogy ezt elére leegyeztették, amikor belt a
krach. Kiderul szerz6déskotés utan, hogy a bank mégsem fogja folydsitani
a hitelt! Hogyan fordulhat ilyesmi el6? Példaul ugy, hogy a bank kotelezdé
jelleggel eléirja az On esetében vagy akar minden hitelfelvevd esetében,
hogy hitelt csak kockazati életbiztositas kdotése esetén folydsit. Vagyis ha
a biztosité Ont tulsdgosan kockazatosnak itéli meg, akkor nem koéti meg
Onnel a kockazati életbiztositasi szerz6dést és akkor vagy taladl maganak
mashol egy olyat, amit a bank is elfogad, vagy az adott bank nem fogja
Onnek mégsem megadni a kért hitelét.

Az igazsaghoz az hozzatartozik, hogy ha egy bank eldirja a kockazati
életbiztositast altalanos jelleggel, akkor arra fel tud készilni. Csakhogy,
mivel az életbiztositas nagyon személyre szdld, kb. annyira, mint a casco,
ezért nincsen ra altaldnos arazas, az mindig egyedileg dél el, hogy Onnél
pontosan mennyi lesz. Innentél fogva sejtheti is, miért irok most itt a
kalkulatoroknal err6l a pontrél: elvétve fog talalni életbiztositasi
kalkulatort az interneten, még kevesebbet banki honlapokon, a pontos
hasznalataval kapcsolatban meg aztdn szinte semmit. Vagyis, ha prdébal
hitelt kalkulalni, akkor feltétlenll vegye figyelembe azt, hogy a kivalasztott
banknal szikséges-e kotni, ha igen, mekkora 0Osszegre és kikre a
hiteligylet szerepl6i kozil kockdazati életbiztositdst. Ha ezen
informacioknak a birtokdban van, akkor prébéalja meg kiszdmolni vagy
kiszamoltatni azt is, hogy elérelathatdélag életbiztositasra mennyit kell
majd havi vagy éves szinten forditania. E nélkil j6 eséllyel 6sszességében
rosszabbat valaszt, mint amit valaszthatna.

FONTOS MEGJEGYZES: e helyitt kulon is leszogezziik, hogy latjuk értelmét
annak, féleg egy nagyobb dsszegl jelzaloghitel vagy egy keresés haztartas
esetében, ha kot kockazati életbiztositast is mellé. Kicsit olyan ez, mint a
casco, ha belefér, akkor joval nyugodtabban autézhat vagy alhat, ha kotott
ilyet, mintha nem. Ugyanakkor j6 dontést a hitelével kapcsolatban csak
akkor fog tudni hozni, ha az ajanlatokat e tekintetben is 6sszehasonlitja.

14.SZAMU TRUKK: AMIT A KALKULATOROK NEM FELTETLENUL MUTATNAK: A REJTETT KOLTSEGEKET

Sok hitelkonstrukciéhoz kapcsolédhatnak kedvezmények vagy egyéb,
els6ére nem latszo kotelezettségek. Mik lehetnek ezek?
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a/ kockazati életbiztositas: fontos tudnia el6re, hogy kotelez6-e ilyet kotni
vagy sem. Az is lényeges, hogy pontosan mekkora 6sszeglt kell kdtnie és
kire vagy kikre, ezen felll pedig, hogy varhatéan mennyi lesz ennek a dija.
Minél kockazatosabb valaki életbiztositasi szempontbdél, annal dragabban
hajlanddak csak a biztositok életbiztositast kotni vele, s6t, még az is lehet,
hogy teljesen elzarkéznak téle! Eletbiztositdsra vonatkozé informacidkat ne
keressen hitelkalkulatorokban, mert nem fog talalni, viszont a fentiek miatt
legyen vellk tisztaban.

b/ szamlavezetés: vannak olyan konstrukcidk a piacon, amelyek kamat vagy
kezelési koltség kedvezményt nyujtanak azoknak, akik hajlanddak
jovedelmiket a hitelez6 bankhoz atiranyitani. Ezek k6z6tt vannak nagyon
kedvezményes szamlavezetési dijjakkal rendelkezék, de ugyanigy
el6fordulnak dragak is. Ha ilyen utdébbi esetrél van szdé, akkor ennek a
szokdsost meghaladd mértékl osszegét is érdemes figyelembe vennie a
hitelfelvétel egyfajta specialis, rejtett koltségeként. Természetesen ezek a
plusz dijak nem latszanak a hitelkalkulatorokban, de ha teljes képet akar
kapni, akkor érdemes szamolnia vellk.

c/ havi kotelezé 6sszegl szamlajovairads: nehezen szamszerdsitheté plusz
koltség ugyan, de vannak olyan esetek, amikor a bank legalabb egy teljes
munkabér vagy egy meghatdrozott 6sszegl odautaldst var el Ontél, viszont
On mégis ugy dont valami miatt, hogy fenntartja régebbi folyészamlajat is.
Innentél kezdve az egyik folydszamla fenntartasa plusz koltséget jelent
Onnek. Mivel ez teljesen esetfiiggd, a kalkulatorok teljesen figyelmen kivil
hagyjak ezt. On azonban ne tegye, mert hosszu tavon akar csak havi 1.000
Ft emiatt felmerilé plusz koltség egész tetemes summa lesz.

d/ lakasbiztositas: minden jelzaloghitelhez szikségszerlen kotnie kell
lakasbiztositast. Ezek dijai sincsenek benne a kalkuldtorokban. Nem is
lehetnek, hiszen mindenkinek masok az igényei. Ha a hitelfelvétel pontos
és teljes koltségeivel akar szamolni, akkor gondoljon erre a koltségelemre
is!

15.SZAMU TRUKK: ELAVULT VAGY HIBAS KALKULATOR

Akarmilyen meglepd, viszonylag gyakran taldlkozunk olyan esetekkel,
amikor az derul ki, hogy valamilyen valtoztatast nem vezettek keresztil a
nyilvanos vagy a kozvetit6i, esetleg a fiokoknak kikuldott kalkulatorokon.
Honnan tudhatja ezt On? Sehonnan!
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Nem allitjuk, hogy szandékos félrevezetés szandékardl van szd ilyen
esetekben, inkabb egyszerli figyelmetlenség vagy mulasztas lehet a
hattérben. Mindkettd érthetd, ha csak azt a tényt vesszik figyelembe, hogy
egy bank, féleg az utdbbi években, hanyszor valtoztatott a feltételein.
Megsugjuk: sokszor. Mindegyik bank szinte minden hénapban, sokszor elég
jelentés mértékben.

Onnek azonban érdemes résen lennie, mert ha ilyen esettel talalkozik,
akkor a kalkulator kdnnyen megtéveszté eredményekkel fog szolgalni. Mi
ugy védekeziink ez ellen, hogy figyeluink. Altaldban is igaz, hogy minél tobb
szamitast végez el valaki, annal gyorsabban ismeri fel az ilyen esetleges
hibakat és annal gyorsabban tudja azokat korrigalni.

16.SZAMU TRUKK: CSAK A LEHETSEGES VERZIOKKAL ERDEMES SZAMOLNI

A banki termékeket érdemes olyan szempontbdél is minél behatdbban
tanulmanyoznia, hogy a kalkulatorokat is megfelel6éen tudja hasznalni.
Hidba szamolgat ugyanis vadul, ha az egész teljesen értelmetlen
valamilyen alapfeltétel nem teljestilése miatt.

Igy példaul hidba ad egy bank piacvezetd kondicidkat hitelkivaltasra, ha a
kifogastalan hitelmdult is feltétel ndla, On pedig éppen most kerilt fel a
BAR vagy KHR-listara.

Masik ilyen eset lehet, hogy a bank csak 70 éves lejaratkori futamidét
enged és szépen kiszamolja 50 évesen, hogy mennyi lesz a 25 éves
torleszt6je annal a banknal. Hidba a faradtsag, mert ilyenkor legfeljebb 20
évre kaphat annal a banknal hitelt.

Vagyis csak akkor alljon neki szamolni, ha mar legaldbb fé6bb vonalaiban
tudja, hogy mit lehet és mit nem.

17.SZAMU TRUKK: HIANYZ0 TERMEK-KALKULATOROK

Szamtalanszor futottunk bele abba, hogy oktatdason megismert vagy
honlapon talalt terméknek nem volt meg a megfelel6 kalkulatora.
Kilonosen akkor bosszantd ez, ha tudjuk, hogy azzal a termékkel marpedig
érdemes lenne szamolni. Honnan tudhatja On ezt?
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A valasz megint az sajnos, hogy sehonnan. Esetleg, ha veszi a faradtsagot
és elmegy ugyanannak a banknak tébb fidkjaba is, felteszi ugyanazokat a
kérdéseket és igyekszik meghallani a valaszok kozotti kilonbségeket. De
kérdezem, van Onnek erre ideje? Es ha van is, biztosan ki tudja nyomozni
azt, ami latszélag nincsen?

18.SZAMU TRUKK: KALKULATOR HELYETTESITOK

Egyes bankok nem is bajlédnak azzal, hogy mindent szamolni tudd
kalkulatorokat bocsdssanak a nagyérdemil rendelkezésére, inkabb
valamilyen fapados megoldast valasztanak. Ilyen példaul az egyikik
honlapjan a ,csuszka”. Ezt bizonyos 6sszeghatarok kozott lehet allitani és
ezekre adja meg, hogy mennyi a hozzajuk tartozé torleszté. Hibaja az, hogy
csak az elé6re beprogramozott kerek 6sszegekre tud szamolni, a termék
altal amugy lehetdvé tett tetszéleges 6sszegre vagy futamidére nem. Tehat
ha egy 8 éves futamidejl, 7,5 M Ft-os 0sszegl hitelre szeretne szamolni,
akkor azt nem fogja tudni, csak a 10 éves 5 milliét vagy az 5 éves 10 milliét
példaul.

Masik hasonld, tokéletlen megoldas, amikor egy fix tablazatot talal csak a
kalkulator helyén, s ebben bizonyos, a bank altal megadott 6sszegekre és
futamidékre szdlé szamok szerepelnek csak.

F6bb vonalaiban persze mindketté megteszi, csak az a két kérdés merdal fel
ilyenkor az emberben, hogy:

e a XXl|. szadzad technikai lehet6ségeit figyelembe véve hogyan
ragadhatott le egy pénzintézet ezen a kékorszaki szinten?

e a tobbi meg miért volt képes ezt azt egyszerli feladatot mégis
elvégezni?

19.SZAMU TRUKK: HIANYZ0 KALKULATOR TiPUSOK

Mint a bevezetében irtam, igazabdl 3 kiloénb6zé kalkuladtorra van szikség a
pontos szamitasokhoz. Jellemzdéen ebbél csak egyet tesznek nyilvanossa a
bankok, azt, amelyikkel a hitelt lehet szamolni. Hidnyzik altaldban a
fedezeti kalkulator és szinte elvétve adjak meg az lgyfélmindsitét. Mi
kdzvetitSk kicsit jobb helyzetben vagyunk e tekintetben, mint On, mert ami
kiadhatd, azt megkapjuk a bankoktdél, viszont kozel sem 100%-os az
ellatottsagunk sem nekiink, sem a fiokoknak.
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Emiatt olyan bankoknal, amelyeknél nem egyértelmliek a szabalyok vagy
nem 4all rendelkezésiinkre valamennyi kalkulator, mindig el6zetesen
egyeztetlnk a fidkkal, miel6tt barmiféle tajékoztatast adnank Kki.

Onnek ezzel azért érdemes tisztdban lennie, mert a nyilvdnos
kalkulatorokbdél csak nagyon toredékes és pontatlan szdmitasokat tud
végezni, s ezekre alapozva csak nagyon torz képet fog kapni, ami miatt
nagy valészinliséggel rosszabb hitelt fog valasztani annal, mint amit
egyébként valaszthatott volna.

20.SZAMU TROKK: EGYEDI KONDICIOK

Ahogy élesedett a verseny az elmult években a bankok kozott, ugy
terjedtek el egyre jobban bizonyos jovedelem szint és hitelosszeg felett az
egyedi kondiciok. Nagy csodakra persze nem kell szamitani, de par tized,
esetleg egy 1%-pontnyi kamatkilonbozetnek, a nyilvdnoshoz képest is
kedvezményes egyszeri dijaknak mindenki szokott orilni, csakhogy ezeket
mindig ugy kell kiharcolnunk. Ki mar csak emiatt sincsenek téve a
kirakatba, igy a nyilvanosan elérheté kalkulatorok sem mutatjak 6ket.

SEGITUNK ELIGAZODNI AZ ON HITELEBEN IS!
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	HITELFELVÉTELRE FELKÉSZÍTŐ TANFOLYAM  5. RÉSZ
	Mi a gond a kalkulátorokkal?
	I. Bevezetés
	Ezen fejezetünk arról szól, hogy mire kell odafigyelnie a kalkulátorok használatánál. Először is azt érdemes tisztáznunk, hogy mit is értünk „kalkulátor” alatt? A legtöbbeknél az ugrik be ennek hallatán, hogy meghatározott hitelösszegre és futamidőre kiadja nekünk, hogy mennyi lesz a hitel törlesztője. Nevezzük az ilyet „hitelkalkulátornak”. Van mellette azonban ún. „fedezeti kalkulátor” és „ügyfélminősítő vagy scoring kalkulátor” is.


	Ezek a megállapítások szinte egyformán igazak akkor is, ha telefonon vagy személyesen érdeklődünk a banknál, de a banki honlapokon elérhető vagy a közvetítők által használt kalkulátorok esetében is ugyanez a helyzet. Két fontos dolog még, mielőtt belevágnak:
	részletesebben majd egy későbbi rész külön is foglalkozni fog ezzel a fontos témával, itt csak annyit jegyezzünk meg, hogy sok ügyfélfelmérés igazolta vissza azt a tényt, hogy az ügyfelek jelentős része csak és kizárólag az induló törlesztő-részlet nagysága alapján választ bankot! Emiatt sok termék és sok kalkulátor azzal vezeti őket félre, hogy ezt az induló törlesztő részletet valamilyen technikával, esetenként trükk-kel, a ténylegesnél alacsonyabbra viszi le.
	önmagában egy törlesztő részlet nagyon keveset mond ugyanis arról, hogy
	az adott bank vagy termék alkalmas-e a kívánt cél elérésére? (pl. hiába ad valaki ragyogó kondíciókat, ha nincsen építési hitele és Ön éppen építkezni szeretne)
	elfogadja-e az adott ingatlantípust fedezetként? (pl. hiába jó az ajánlat, ha üdülő felújításra nem lehet igénybe venni)
	elfogadja-e az adott települést finanszírozhatónak? (kimondva-kimondatlan vannak jól, átlagosan és egyáltalán nem finanszírozható települések)
	elfogadja-e az adott ügyfelet hitelképesnek? (pl. hiába jó az ajánlat, ha épp aktívan tartozik valaki egy banknak, SZÁMÁRA nem érvényes az)
	és ha igen, megkapja-e azt a kondíciót, amit a kalkulátor alapul vett? (minden stimmel, csak éppen nem a legjobb, hanem a legrosszabb kondíciókkal kell az adott banknál számolni)
	vagyis elsikkad a lényeg! Ugyanis azt csak akkor lehet pontosan kiszámolni, hogy az adott banknál, az adott célra, az adott ingatlanra, jövedelemre milyen feltételekkel kaphat ténylegesen is hitelt valaki, ha előbb az ingatlan fedezetet (fedezeti kalkulátorral), majd az ügyfelet (ügyfélminősítővel, majd scoringgal) pontosan felmértük.
	Ezek nélkül olyan az egész, mint a klasszikus viccben, ahol az emeletről lekiabál a Józsi a társának, hogy
	mennyi?
	30!
	mi 30?
	mi mennyi?
	A kalkulátorokkal eljátszható praktikáknak se szeri, se száma, ráadásul mindig újabbakkal rukkolnak elő a szereplők, de azért igyekeztünk összegyűjteni a legfontosabbakat.

	II. Praktikák a kalkulátorokkal
	számú trükk: csak a bevezető időszaki törlesztő részlet látszik
	számú trükk: csak a legalacsonyabb kamattal rendelkező terméket számolja a kalkulátor

	számú trükk: a kalkulátor csak előzetes tájékoztatásra szolgál, semmire sem kötelezi a bankot
	számú trükk: játék az árfolyamokkal
	számú trükk: csak az LTP-s türelmi idős törlesztő látszódik csak
	Az a cél ezzel, hogy legalább akkora tőke gyűljön össze a lakástakarékban annak lejártáig, mint amennyi tőkét egy normál, nem türelmi idős hitel után megfizetett volna. Ha ez így van beállítva, annak az az eredménye, hogy a lakástakarék lejártával és az abból való betörlesztéssel az összes havi fizetendő teher nem fog emelkedni, esetleg egy kicsit még csökken is.
	Hol van akkor itt a trükk?  Ott, hogy van olyan bank, amelyiknél ilyen előírás nincsen. Náluk az a lényeg csak, hogy valamekkora összegű lakástakarék-pénztári befizetés is legyen, de az nem fontos, hogy ennek összege hogyan viszonyul a hitel után meg nem fizetett tőketartozás összegéhez képest.
	Miért gond ez?  Mivel a felvett tőkét előbb vagy utóbb vissza kell fizetnie, ezért, ha a türelmi idő folytán nem fizeti meg, a lakástakarékban nem gyűjti össze az adott időszakra vonatkozó tőke összeget, akkor azt csak később tudja megtenni, vagyis szükségszerűen emelkednie kell majd a törlesztőnek az után is, hogy a lakástakarékot felhasználta!! Vagyis hiába gyűjtögetett valamit és hiába írják hozzá a hozamot és az állami támogatást, könnyen meglepetésként érheti, hogy a lakástakarékossági időszak lejártával nemhogy csökkenne, hanem egyenesen emelkedik a törlesztője!
	Mire jó akkor ez az egész Önnek? Ha csak az induló törlesztőket hasonlítjuk össze, akkor egy ilyen, szándékosan a szükségesnél alacsonyabb összegű havi befizetéssel futó lakás-előtakarékossággal kombinált hitel a lakás-előtakarékosság időtartama alatt havi szinten összességében kevesebbe fog kerülni, mint egy ugyanolyan kondíciójú, normál fizetésű hitel. Tehát ha csak az induló törlesztő számít, akkor egy ilyen akár jelentősen is alacsonyabban tud indulni, mint normál társai. Ámde előbb-utóbb üt az igazság órája és akkor kiderül, hogy a kezdeti könnyebbségnek a későbbiekben mi is lesz az ára.
	S ha ez nem lett volna elég, hát íme…adjuk elő ugyanezt deviza alapú hitellel kombinálva!
	Ennél az igen elterjedt változatnál az volt a szöveg, hogy azért jó, mert a lakás-előtakarékosságra fordított havi befizetések Ft-ban vannak megállapítva, így nincsenek kitéve az árfolyam-ingadozásnak, az csak a hitel utáni kamatfizetésre vonatkozik
	számú trükk: játék a kezelési költséggel
	számú trükk: egyszeri díjak beépítése
	számú trükk: utólagos változtatások lehetősége
	számú trükk: a szubjektív tényezők figyelmen kívül hagyása
	számú trükk: egyedi eltérések figyelmen kívül hagyása
	Az előbbi, szigorú termékrendszer szerint szervezett bankokban a kalkulátorok is csak a megadott határokon belül tudnak értelmezhető eredményekkel szolgálni. A határokon túlnyúlni nem lehet. Ha ilyen bank kalkulátorával van dolga, akkor pontos paraméterezés esetén számíthat a pontos és megalapozott eredményekre. Ilyen típusú bankoknál nem számíthat semmilyen egyszeri díj vagy kamatkedvezményre, a megadott finanszírozási hányadokon túl egy Ft-al sem adnak többet, a jövedelmeknél csak annyit engednek figyelembe venni, amire egyértelmű szabályok vannak és amik egyértelműen szabályosan igazolva vannak. Ilyen bankok csak a szabályzatukban felsorolt ingatlanokat fogadnak el fedezetként és a hitel egyéb feltételeiben is ragaszkodnak a leírtakhoz.
	A másik felfogás annyiban különbözik az előbbitől, hogy bizonyos feltételek fennállása esetén el lehet érni esetenként kedvezményeket, a szabályokban rögzítettnél magasabb finanszírozási hányadot, lazább és szélesebb körű jövedelem vizsgálatot, olyan ingatlan finanszírozását, amelyet standard keretek között nem tudnak elfogadni és sok más egyéb téren is el lehet térni a lefektetett szabályoktól. Mindegyik eltérésre igaz, hogy nincsenek szabályai, azaz valóban egyedi elbírálás tárgyai, hogy kinek, mikor és milyen feltételek mellett hajlandóak a standard kereteken túllépni.
	Az ilyen típusú működés komoly tapasztalatot igényel a közvetítő részéről, mert nagyon kellemetlen tud lenni olyasmivel hitegetni az ügyfeleket, aminek semmi valóságalapja nincsen. Ismernie kell, hogy melyik bank hogyan működik, melyik hol tud eltérni a standard szabályaitól, milyen esetekben és milyen mértékben lehet erre kilátás. Ezt a tapasztalatot megszerezni természetesen csak a gyakorlatban lehet és jelentős számú ügylet végig vitele nélkül elképzelhetetlen. Fontos feltétel az is, hogy meglegyen a megfelelő mértékű bizalom a bank és a közvetítő között, hiszen ilyen érzékeny finomságokra csak akkor hívja fel a bank képviselője a közvetítő partner figyelmét, ha az már „rászolgált” a bizalomra. Emiatt előfordulhat, magunk is megtapasztaltuk, hogy ha jó a viszony, akkor egyre inkább megnyílnak ezek a lehetőségek is, míg az együttműködés kezdetén sokkal formálisabb, a szabályokra sokkal inkább ügyelő a bank magatartása. Mielőtt félreértené, csalásról nincsen ilyen esetekben szó! Az más kategória!! Csupán arról van szó, ami a normál keretekbe már nem fér bele, de még nem szabálytalan. Az is gyakori, hogy az egyedi feltétel megadását a standardtől eltérő vállalásokhoz köti a bank. Pl. amúgy nem írja elő a számlanyitást vagy a kockázati életbiztosítást, de ilyen esetben igen.
	számú trükk: speciális konstrukciók figyelmen kívül hagyása
	számú trükk: fedezeti és ügyféladatok híján semmit sem mond az eredmény
	számú trükk: amit a kalkulátorok nem feltétlenül mutatnak: a rejtett költségeket
	számú trükk: elavult vagy hibás kalkulátor
	számú trükk: csak a lehetséges verziókkal érdemes számolni
	számú trükk: hiányzó termék-kalkulátorok
	számú trükk: kalkulátor helyettesítők
	számú trükk: hiányzó kalkulátor típusok
	számú trükk: egyedi kondíciók
	SEGÍTÜNK ELIGAZODNI AZ ÖN HITELÉBEN IS!
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