THM- Mit is mutat a teljes hiteldíj mutató?
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Mekkora a THM? – évek óta fontos kérdés lakossági hitelfelvétel előtt álló ügyfeleink számára. Vajon tényleg összehasonlíthatóvá teszik a banki ajánlatokat? Megtudhatjuk a hitel teljes költségét? Sajnos, határozott nem a válaszunk! Nagyon sok számítási különbséget találunk a bankok között, emiatt a mutató nem is tölti be szerepét. Minden bankra érvényes thm-kalkulátort például lehetetlen készíteni. A sok ellentmondás miatt 2008. február elsejétől szigorították a THM feltüntetésére vonatkozó szabályokat. 

Alapvető elvárásunk, hogy össze tudjunk hasonlítani valamit, például a hiteltermékeket is. A könnyű összehasonlíthatóság egészen néhány évvel ezelőttig szinte lehetetlen volt, a hirdetésekben megjelenő kamatoktól nem lettünk okosabbak. Mert a kamaton felül még nagyon sok költsége lehet egy hitelnek: a hitelbírálati díj, kezelési költség, stb. Az összehasonlíthatóság érdekében tették kötelezővé három éve (2005. január 1-jétől), hogy a hirdetésekben, kondíciólistákon egy másik szám, a teljes hiteldíj mutató, röviden THM is megjelenjen. 

Összehasonlítható

A THM mutatja a kölcsönösszeg után fizetendő kamatot és egyéb költségeket, vagyis azt tudhatjuk meg, ténylegesen mennyit fizet a hitel felvevője a kölcsön után. A THM tartalmazza a kamatot, a kezelési költséget, a hitelbírálati díjat, az értékbecslési díjat, vagy más helyszíni szemlék díjait. Nem tartalmazza azonban a késedelmi kamatot, a futamidő meghosszabbításának költségeit, a biztosítási és garanciadíjakat, az átutalási díjakat. A THM-et az erről szóló kormányrendeletben található bonyolult képlettel kell kiszámolni. 

	A THM tartalmazza 
	A THM nem tartalmazza 

	a kamatot, a kezelési költséget, a hitelbírálati díjat, az értékbecslési díjat, lakáshiteleknél az egyéb helyszíni szemléket 
	a késedelmi kamatot, a futamidő meghosszabbításának költségét, egyéb olyan költségeket, amelyek nem fizetésből származnak, a biztosítási és garanciadíjakat, átutalási díjakat 
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Mivel a mutató minden költséget tartalmaz, és a hirdetésekben jól látható, feltűnő módon kell megjeleníteni, az ügyfél könnyen össze tudja hasonlítani a pénzintézetek ajánlatait. Ehhez csak egy-egy számot, a hirdetésekben szereplő THM-et kell egymás alá írni, és kiválasztani a legalacsonyabbat. 

Csakhogy ez nem ilyen egyszerű! Ha megkapargatjuk a felszínt, kiderül, hiába a képlet és a szigorú szabályok, a THM számításánál nagyon sok trükk, kibúvó, kiskapu létezik – vagyis nem is olyan könnyű az összehasonlítás, mint azt gondolnánk. 

Számítási problémák

A THM egy egyéves időszakra vetített érték, százalékosan határozza meg a kölcsön után fizetendő költségeket. A THM egyben pillanatnyi állapotot is tükröz, vagyis az adott feltételek mellett annyi az amennyi. A kamat- és árfolyam-változás (devizahiteleknél), a kezelésiköltség-változás mind befolyásolja. 

Lakáshiteleknél a jogszabály meghatározza, hogy 5 milliós, 20 éves futamidejű kölcsön THM-ét kell a hirdetményben megjeleníteni. Vannak azonban lakáshitel-konstrukciók, amelyeknél ennél rövidebb a futamidő. Ezeknél úgy számolnak a bankok, mintha húsz évre is fel lehetne venni a hitelt! A THM így torzul, hiszen általában minél hosszabb a futamidő, annál kisebb a THM. 

Egyéb hiteleknél annyira eltérőek a banki ajánlatok, hogy nem is lehet a lakáshitelhez hasonló példát meghatározni számítási módszerként. A THM-et itt egy tól-ig tartományban tüntetik fel. Az egyik szám a termék által lehetővé tett legkisebb összeg a lehető legrövidebb időre, a másik a legnagyobb hitelösszeg lehető leghosszabb futamidőre számított THM-je. Az első esetben megkapjuk a legdrágább hitelt, vagyis a lehető legnagyobb THM-et, hiszen az egyszeri költségeket ugyanúgy ki kell fizetnie a hiteligénylőnek, és az csak rövid futamidőre oszlik el. A második esetben a legkisebb számot kapjuk, ekkor az egyszeri költségek sokkal hosszabb periódusra oszlanak el. 

A legalkalmasabb eszköz a hiteligénylők megtévesztésére az, ha a pénzintézet ad valamilyen kamatkedvezményt az első évre a lakáshitelek egyes konstrukcióinál. A bankok egy része ilyen esetekben úgy számolja a THM-et, hogy egy évre az akciós kamattal kalkulál, a fennmaradó 19 évre pedig a nem akciós kamattal. Néhány bank február elsejéig azonban 20 évig az akciós kamattal számolt, még akkor is, ha tudták, hogy az csak az első évre kedvezményes! 

Sokat segít a tájékozódásban, hogy 2008. február 1-jétől életbe lépő kormányrendelet érdemben módosítja a THM és az EBKM (egységesített betéti kamatláb mutató) eddigi számítását és közzétételét. A szigorítás eredménye, hogy egyértelműbb lesz a mutatók tartalma. A cikkben hivatkozott linkek:

· [1] http://www.pszaf.hu/engine.aspx?page=showcontent&content=pszafhu_fogyhit_tajek_kiadv_20061201_1

A bankoknak fel kell tüntetniük, hogy pl. az akciós THM hány hónapra vonatkozik. Vagyis pontosan meg kell határozni, hogy (eredeti példánknál maradva) az akciós kamat 1, vagy 6, esetleg 12 hónapig érvényes, és az egyébként 20 éves futamidejű hitel fennmaradó 19 évére az induló hiteldíj két-háromszorosára kell számolnia a hiteligénylőnek! 

Jó hír a hitelfelvétel előtt állóknak, hogy ez a szigorítás egy hosszabb intézkedéssorozat első lépése, így várható, hogy előbb-utóbb valóban összehasonlíthatóvá válnak az egyes banki ajánlatok. Hogy mikor? Azt sajnos, nem tudjuk megjósolni sem, egyelőre a Bankszövetség hevesen ellenez minden további szigorítást. Megoldásként azt javasoljuk, hogy hitelfelvétel előtt keresse fel a HITELÉRT-et, ahol felkészült szakemberek segítenek Önnek az egyes banki ajánlatok összehasonlításában (is). 

