Dr. Fulop Szilvia:
Lakashitelek kozérthet6en

A pénziigyi vdlsdg az Eurdpa-szerte ramutatott arra: egy lakossdgi hitelvdlsdg sulyos
tarsadalmi- gazdasdgi krizishez vezethet. Ndlunk ez a devizahitelek iddszakdt jelentet-
te, az akkori szabdlyozdsi hianyossdgok mellett a kedvezétlen gazdasdgi helyzet és a
2000-es években jellemzd fegyelmezetlen kéltségvetési politika is hozzdjarult a bayj-
hoz. Magyarorszdg utdn az EU is lesziirte a tanulsdgokat: pdr hete — Magyarorszdgon
és minden tagdllamban alkalmazandd — djabb lgyfélvédelmi szabdlyozo rendelkezé-
sek léptek életbe a jelzdloghitel-piacon.

Jécskan médosultak a fogyasztdknak nydjtott hiteltérvény passzusai marcius végétdl. Kiegésziiltek —
tobbek kozott — a rekldmokra, az Ggyfél tajékoztatasra, a fedezeti értékbecslésre, s az el6torlesztés-
re vonatkozo részletes el6irdsokkal. Ezen kivil, Uj rendelkezés az arukapcsolds tilalma, valamint a
hitelintézeti torvényben Uj kategdriaként megjelend jelzadloghitel kozvetitSi tevékenység, illetve
hiteltanacsadas.

De mi legyen a reklamban?

Egy unios iranyelv elGirdsa nyoman szigorodtak a pénziigyi intézmények jelzdloghitelt népszerdsité
rekldmjaira és marketing anyagaira vonatkozo szabalyok. A jelzaloghiteles reklamoknak a tovabbi-
akban tobb informaciot kell tartalmazniuk az egyéb kolcsonoket népszerdsits hirdetésekhez képest,
igy példaul a hitelez6/kozvetité nevét, a torleszt6-részletek szamat, és figyelmeztetni kell, hogy a
bank fedezetként az ingatlanra jelzalogjogot jegyeztet be. Fel kell tintetni immar jelzaloghitelek
esetében is a teljes hiteldij-mutatét (THM) — és ha a THM mellett kamatot, vagy mas koltséget is
megjelolnek — tovabbi informacidkat (példaul futamidét, a kamat mértékét, tipusat) is kozzé kell
tenni.

Tizenot napig k6be vésett hitelajanlat

A jelzaloghitel-szerz6dések megkotése el6tt minden eddiginél szélesebb kord, példakkal, magyara-
26, s figyelemfelhivd mondatokkal kiegészitett, altalanos és személyre sz6l6 — kotott tablazatos
formaju — irdsbeli tajékoztatast kell nyujtani a fogyasztéknak.

A hitelezési folyamatok megértésérél végzett fogyasztoi felmérések ramutattak arra, hogy milyen
fontos a kozérthet6 megfogalmazas. Ezért az Uj szabalyok alapjan az irasbeli Ggyfél-tdjékoztatdknak
— a kotott tartalom mellett — minden esetben egyszerd és érthet6 nyelvezet(inek kell lennie.

Az altalanos irasbeli tdjékoztatdnak tartalmaznia kell a jelzaloghitellel kapcsolatos f6bb adatokat, s a
fizetés elmulasztasanak lehetséges kovetkezményeit. A pénziigyi intézménynek a fogyaszté altal —
igényeirdl és pénzigyi helyzetérél — megadott informacidk alapjan személyre sz616 tajékoztatot kell
késziteni. Ennek szintén tartalmaznia kell a hitel f6bb jellemzgit (hitel tipusa, futamidé, THM mérté-
ke, kamatldb, koltségek, torlesztések szama, gyakorisaga), a fogyasztoi jogokat és kotelezettsége-
ket, a felmeril6 panasz esetén koévetendd eljardst, illetve a kapcsolédd szolgaltatasokra vonatkozd
tudnivaldkat.

A jelzaloghitelre és ingatlanlizingre vonatkozd szerz6dés tervezetét az ajanlat megtételekor, de le-
galdbb 3 nappal a szerz6dés tervezett megkotése el6tt kilon kérés nélkil at kell adni a fogyaszto-



nak. Kifejezetten rogzitésre keriilt, hogy e 3 nap alatt semmiképp sem irhatja ald a szerz6dést: ez
szamara igy kotelez6 gondolkodasi id6t jelent, amely soran mérlegelheti a hitelfelvétel kdvetkez-
ményeit.

Ezt egésziti ki az a szabaly, amely szerint a pénzligyi intézmény a szerz6déstervezet atadasat kovetd
15 napig nem valtoztathatja meg a szerz6déses feltételeket, vagyis eddig ajanlati kotottsége all
fenn. A kotelezé gondolkodasi id6 és ,kébe vésett” ajanlat nyilvanvaléan kedvez a fogyasztoknak,
hiszen ezekkel elegendé felkésziilési id6t kapnak, miel6tt meghoznanak egy igen jelentds pénziigyi
dontést.

Arukapcsolas kizart

Az elmult id6szakban bevett gyakorlatta valt egyes pénziigyi intézményeknél, hogy a hitelszerz6dé-
seket — mintegy akcioként — olyan csomagban ajanlottak az lgyfeleknek, ahol a kélcson mellett
egyéb szolgdltatdst is kotelezGen igénybe kellett venni. Erre tekintettel az EU-irdnyelv — s igy a hazai
szabdlyozas is — megtiltotta az arukapcsoldst, vagyis az olyan hitelajanlatokat, ahol a fogyaszto jelza-
loghitel-szerz6dést kiilon nem kothet, csak mas szolgaltatdssal vagy pénzigyi termékkel egyiitt.
Nem korldtozzdk viszont a jogszabalyok a fogyaszté szamara elényos csomagban vald értékesitést.
Magyarul azt, ha a csomag elemei kilén-kilon is igénybe vehet8k, de esetleg kedvez6tlenebb felté-
telekkel, mint a kapcsolédo szolgdltatdasokkal egy csomagban kinalt hitelszerz6désnél.

Az arukapcsolas tilalma aldl két kivételt enged a szabalyozas. Egyrészt a pénziigyi intézmény elGir-
hatja, hogy a fogyasztd nala vezessen kizardlag a hiteltorlesztést szolgald fizetési szamlat (ennél
viszont a hitelez6 nem szdmithat fel dijat a szamlavezetésért). Masrészt megkovetelheti, hogy az
ugyfél rendelkezzen a hitelhez kapcsolédd életbiztositassal vagy az ingatlanfedezetre vonatkozd
vagyonbiztositassal is. Ez utébbit viszont nemcsak az adott hitelez6nél, hanem bdarmely szolgaltaté-
nal igénybe lehet venni.

Az arukapcsolas tilalmaba Gtkoz6 szerz6dést a fogyasztok megtamadhatjdk a birdsdgon. Fontos
azonban, hogy ha nekik ad igazat a birésag, akkor nem a jelzaloghitel-szerz6dés lesz érvénytelen,
hanem csak az ahhoz kapcsolédé termék/szolgaltatds nydjtasara vonatkozé megallapodas.

Egységes el6torlesztési szabalyok

Megsz(int az el6torlesztésnél a jelzaloghitelek (eddig alkalmazott) hitelcél szerinti megkilonbozte-
tése az el6torlesztési dijakban. Az ezutan felvett lakascélu és a szabad felhasznaldsu jelzaloghitelek
el6torlesztésénél igy egységes felsd korlatot — az el6torlesztett dsszeg 1,5 szazaléka, jelzaloglevéllel
finanszirozott hiteleknél 2 szazaléka — szabott meg a hazai térvény (is). A masik jelentds valtozas,
hogy ha az adds szeretne el6torleszteni, akkor a pénzigyi intézmény koteles az el6torlesztésre vo-
natkozo informacidkrdl, kovetkezményekrdl (azaz a fogyasztét terheld elGtorlesztési koltségekrol)
irdsban részletes tajékoztatast nyudjtani neki.

Szigorodo értékbecslési szabalyok

Szigorodtak a jelzaloghitel fedezetéiil szolgalé ingatlanok értékbecslési szabdlyai is. A hitelintézetek
kizdrélag megfelel§ szakképzettséggel rendelkezd értékbecsl6t alkalmazhatnak, kotelesek belsé
szabdlyzatban rogziteni a jelzaloghitelezési elveket, nyilvantartast kell vezetnilik a fedezeti ingatla-
nok tipusardl, s azok hitelbiztositéki értékét kiilon jogszabaly szerint kell megallapitaniuk.
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Jonnek a jelzaloghitel-kozvetitok

Uj kozvetitsi kategériaként megjelent a jelzaloghitelhez (vagy ingatlanlizinghez) kapcsolédd jelza-
loghitel-kozvetit6i tevékenység, melyet kiemelt kozvetit6ként, Ggynokként, illetve alkuszként is le-
het végezni.

A fligg6 jelzdloghitel kozvetit6 specidlis kategdridnak szamit ezentul, mivel tobb tekintetben is elté-
ré szabalyok vonatkoznak ra. Egyrészt tevékenységének megkezdése nemcsak bejelentéshez, ha-
nem jegybanki engedélyhez is kotott, mdasrészt a jelzdloghitel-kozvetitének — a fliggetlen kozvetits-
kéhez hasonld — felelGsségbiztositassal is rendelkeznie kell, ugyanakkor végezhet hatdron atnyulé
tevékenységet, s6t akar fidktelepet is nyithat az Eurdpai Gazdasagi Térség barmely mas tagallama-
ban.

Hiteltanacsadas: személyre szabott ajanlatok

Az EU-irdnyelv nyoman béviilt a kiegészitd pénziigyi szolgdltatdsok kore, és a hiteltanacsadas immar
kiegészit6 szolgaltatasként jelenik meg. Ez is a jelzaloghitelekhez, ingatlanlizinghez kapcsolddik, de
nem a finanszirozas nyujtasat vagy kozvetitését, hanem személyre szabott ajanlatok elkészitését
jelenti. E tevékenységet csak jelzdloghitel vagy ingatlanlizing nyujtdsara engedéllyel rendelkezé
pénzigyi intézmény, valamint jelzaloghitel-kozvetit6 végezhet.

A hiteltandcsadas esetében a fogyasztd szamara egyik legfontosabb kérdés, hogy a tandcsadd kinek
a termékeit ajanlja. A szabalyozas e tekintetben megengedd: igy hiteltanacsadd lehet az is, aki kiza-
rolag sajat vagy megbizdja termékkorét ajanlja, de az is, aki a piacon hozzaférhet6 minden terméket
figyelembe vesz. Utdébbi korilményrél a hiteltandcsaddst megel6z6en a fogyasztét tdjékoztatni
szlikséges.

Mint lathatd, az unids iranyelv el8irdsai itthon sok szempontbdl tovdbb ,érlelték” az eddig is |étez6
szabalyokat, dm tobb Uj rendelkezést is hoztak. Utdbbiak elsGsorban a fogyasztdk felelés pénziigyi
dontéseinek el6készitését, s a hitelfelvétel kovetkezményeinek konnyebb megértését segitik. Hang-
sulyozni kell ugyanakkor, hogy a szigoru fogyasztévédelmi szabalyok csak akkor vezetnek felelGs
hitelezéshez, ha azok koriiltekint6 fogyasztéi magatartassal is parosulnak.

Keretes:
A lakéingatlanokhoz kapcsolddo fogyasztoi hitel-megallapoddsokrél sz616 unids irdnyelv (Mortgage

Credit Directive) atliltetésével — Magyarorszagon 2016. marcius 21-én — életbe lépett Uj szabalyok
két pénzligyi targyu torvényben, tovabba néhany kapcsolddé rendeletben kaptak helyet.

,Szerkesztett formdban megjelent az Origo.hu oldalon 2016. mdjus 25-én.”

A szerz6 az MINB egykori munkatdrsa
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