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EXECUTIVE SUMMARY 

On March 25, 1999 the Urban Institute organized a Loan Recovery Working 
Group Meeting to present the Group's Summary and Recommendations. A press 
conference was organized to communicate the most sensitive messages about 
foreclosure and eviction in Hungary. The two objectives of the press conference were 

• to focus on the positive side of the issues and future benefits of a vivid housing market 
as a means to present the issues. As part of the Public Education Program, the Urban 
Institute worked with the public relations firm, Hill and Knowlton, to develop the press kit 
that would effectively communicate the most important public education messages of 
the Housing Finance Public Education Strategy. This report consists of an analysis of 

• the conference's media coverage, the articles, and the press kit. 
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Loan Recovery Working Group Meeting 

Budapest, Hotel Astoria, March 25, 1999 

Press Conference 

I. A brief evaluation of media coverage 

A. With respect to the sensitivity of the issue 

The issue that the press conference of the Loan Recovery Working Group was intended to 

promote was the most sensitive and dangerous from a public relations point of view among all 

USAID-sponsored events. For an economist or for an outsider, it is relatively easy to 

understand the point that the Loan Recovery Working Group wanted to make: the legislative 

framework for eviction and foreclosure exists in Hungary, but as long as banks do not make 

use of their rights, they and other banks will be reluctant to issue more housing loans, because 

they will not see how they can get their money back. 

Such a message might have easily turned into headlines like "US Government-sponsored 

experts are in favor of eviction" or "Banks should evict more people - US experts say". The 

main goal in drawing up the messages of the press conference and in drafting the press release 

was to make the reasoning behind the message as clear as possible and to stress the issue's 

positive aspect and the benefits that will result from it in the long run: The Working Group is 

in favor of a well-functioning mortgage system, because this is the best solution to the 

problem of housing in Hungary. Furthermore, in order to ensure positive coverage, only expert 

journalists from prestigious papers were invited to avoid misunderstandings. 

Media coverage of the event was utterly positive, none of the participating journalists 

misunderstood the points that the speakers made and no one reacted in a hostile way to the 

suggestions of the Working Group . 

. ·-B;With-respect-to the intended messages 

Because of the sensitivity of the issue, the main messages of the press kit and the press 

conference focused on the positive side of the issue, the future benefits resulting from a more 

vivid housing market: 

• Housing lending is in a crisis in Hungary: the proportion of bank loans is very low and the 

borrower is obliged to pay high interest rates. 

• The expenses paid by the borrower are high because banks pass on the expenses of an 

eventual lengthy eviction or foreclosure procedure to the borrower. 



• The existing legislative framework offers banks ways of getting their money back, they 

should make use of these rights, though their procedures should be made more transparent 

and fast in order to protect the people affected. 

• Smoother and faster procedures would serve the interests of the borrower. 

• If banks could easily get their money back, more banks would go into the housing lending 

business and the resulting competition would mean better terms for the borrower. 

The articles published on the event reflected the intended messages quite correctly: all of them 

referred to the crisis of housing lending in Hungary and summarized the Working Group's 

recommendations. 

The two papers primarily targeted by the press event were the two financial dailies, 

Vilaggazdasag and Napi Gazdasag, as they are the papers most frequently read by bankers and 

economic decision-makers. Napi Gazdasag's headline, "A faster auctioning procedure would 

be less painful" already indicates the point that the journalist is making: the proposals of the 

Working Group are to benefit both the borrower and the lender. Both papers deal in detail 

with the problems that hinder banks from issuing more housing loans and give an overview of 

the Hungarian housing loan market. An account of the length of auctioning procedures and the 

problems implied is also provided by both papers. 

The two conservative political dailies, Napi Magyarorszag and Magyar Nernzet, highlighted 

the fact that were the auctioning procedures faster and smoother, borrowers would suffer less 

and banks would be less reluctant to enter the housing lending market. Both of these papers 

dealt in detail with the Working Group and praised it as a unique ·initiative, mentioning 

USAID's role in its birth. 

Metro, the popular daily, based its article on the report by MTI (the Hungarian News Agency). 

Its headline, "Competition among banks would be beneficial to the housing market", indicates 

that the article focuses on the popular perspective, i.e. what the borrower will gain from the 

Working Group's recommendations. Metro argues that the central problem of housing lending 

in Hungary is that banks pass on the expenses of an eventual eviction to the borrower. 

Nepszabadsag, Hungary's largest political daily, devotes three pages to the issue of mortgage

based housing lending in its banking supplement. The article begins with a brief report on the 

meeting of the Loan Recovery Working Group. This report is followed by a lengthy analysis 
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of the affordability of housing loans and it refers to mortgage-type loans as the most 

widespread fonn of housing finance in developed economies. 

ll. Follow-up articles 

The number of articles published on housing finance has more than doubled since the Housing 

Finance Conference in November 1998. Furthermore, as more banks and housing savings 

banks are competing with each other, it is difficult to gain a clear picture as to whether 

housing finance articles in April have been generated by the Loan Recovery Working Group 

or not. One statement with respect to follow-up, however, can be safely made: none of the 

journalists present at the press conference criticized banks' efforts for getting their loans back. 

Due to the event, many representatives of the media understood that eventual evictions and 

foreclosures should be seen as part of the broader picture: if banks can easily access the 

collateral, they will be more willing to issue housing loans, i.e. potential home-buyers benefit. 

ill. List of participating journalists: 

• MTI EcoNews: 

• Vihlggazdasag: 

• Napi Gazdasag: 

• Magyar Hirlap: 

• Magyar Nernzet: 

• N epszabadsag: 

• Nepszava: 

• Napi Magyarorszag: 

• Der Neue Pester Lloyd: 

• The Budapest Sun: 

• Penzpiac: 

• Bank es Tozsde: 

• MTV News Program: 

Eva Torok 

Edina Fazekas 

Laszlo Domokos 

NoemiDutka 

Csilla Halasz 

PaIEmod 

GyulaHonyi 

Gabor Udvari 

Dr. Lukacs Albin 

BeataPaI 

Dr. Gyorgy Gergely 

Sandor Jobbagy 

Andras Novak 



IV. List of articles published on the event: 

Publication Type Date Circulation Title 

Napi Gazdasag Financial daily March 29 14,000 "Afaster auctioning procedure 

would be less painful -

Suggestions for making the 

housing loan market more vivid" 

Metro Popular daily March 26 200,000 "Competition among banks 

would be beneficial to the 

housing market" 

Vilaggazdasag Financial daily March 26 16,000 "Banks are reluctant to issue 

housing loans" 

Magyar Nernzet Political daily March 26 60,000 "Lawyers and bankers to renew 

housing finance" 

Napi~agyarorszag Political daily March 26 30,000 "Housingfinance is in a crisis" 

~TIEcoNews Finanical daily March 26 10,000 "First steps taken toward a 

mortgage market" 

Nepszabadsag Political daily April 26 280,000 "Housingfinance: bUilding on a 

mortgage system? " 

Bank es Tozsde Financial April 4,000 "The price of fear - banks and 

weekly housing loans " 

Auton6mia Local June 15,000 "How to minimize the mortgage 

government risk" 

officials 

magazine 
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Date: March 26tb
, 1999 

Newspaper: Metro 
Circulation: 200,000 

LOAN RECOVERY 

Competition among banks 
would improve housing conditions 

More intense competition among commercial banks could lead to improved housing 
conditions. Competition would drive interest rates down and loans would become 
accessible to more people. 

This is a statement by the Hungarian Working Group of the United States Agency for 
International Development (USAJD). According to the group, commercial banks are 
reluctant to issue housing loans because if the borrower is unable to pay, getting the money 
back is lengthy and expensive. 
These costs are then passed on to the borrower in the form of higher interest rates and fees. 
According to USAJD, banks should use standardized public documents for loan contracts. 

Date: March 26tb
, 1999 

Newspaper: Napi Gazdasag 
Circulation: 14,000 

Recommendations for reviving the housing loan market 

Speedier auctions could be more painless 

According to USAID's Loan Recovery Working Group, the Hungarian housing 
finance sector is facing a crisis. Experts have worked out several recommendations 
for mitigating mortgage risks. 

The proportion of housing loans among all loans fell back to a percentage that is totally 
insignificant compared to Western European countries, and lately it has been declining 
further. The National Savings Bank PIc. (OTP) covers 90 percent of the market. Apart 
from a few other banks, credit institutions do not issue housing loans. Empirical studies 
show that borrowers are in default for an average period of 50 months. The bank itself 
must deal with back pay for 27 months, and issuing default summons for the court takes 4 
months. Auctions are all carried out on homes still lived in, so only 17 percent of the sales 
can be considered successful, usually sold for half the reserve price. The main reason 
behind this crisis is the high risk of recovery and the lengthy procedure, as well as high 
interest rates. 
Recommendations were also worked out for the mitigation of mortgage risks. According 

to plans these recommendations will be presented to the Ministry of Justice and will be 
used when preparing law amendments to be presented to the Parliament next year. 
Recommendations made by the Working Group cover three topics of legal nature. The 
first one of these is lender lien right, the strength of which should be implemented much 
more for the banks in the course of the execution procedure. In current practices it often 
happens that a third person - to whom the borrower is also indebted - gets the property 
before the bank. The second area is increasing the efficiency of auctions. Housing put up 
for auction is often not empty, which can make it impossible to sell it successfully. It 
would be necessary - according to the working group - to make auction sales open to more 
people. The third topic is the more frequent use of public documents. It is expensive to 
have documents authenticated by a notary public very often, but public documents are 
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harder to contest when it comes to legal action. This also makes the execution procedure 
shorter. the lenders get their money back in less time and the borrower pays smaller default 
interests. 
Dcmiel Beza. head ofOTP's credit analysis department, says the main reason for declining 

housing loans is basically unreliable legal security. Payback is often delayed, court actions 
are unpredictable, which is a great risk for credit institutions that try to counteract this risk 
with higher interest margins and expensive loans. 

The Loan Recovery Working Group was established by the Hungarian division of the 
United States Agency for International Development (USA/D) in 1997. Participants 
include experts, top managers and decision-makers, its aim is to work out the political, 
legal and economic background related to housing policy. 

Date: March 26tb
, 1999 

Newspaper: Vilaggazdasag 
Circulation: 16,000 

USAID recommends a stricter restraint on alienation of property 

Banks are reluctant to deal with housing loans 

In the interest of reviving the Hungarian housing loan market the loan recovery 
working group of the United States Agency for International Development (USAJD) 
recommends reinforcing the restraint on alienation, and making foreclosure 
procedures more open and fair. Banks should use standardized, public documents 
for loan contracts. 

Today housing loans are in critical conditions in Hungary. this type of credit dropped to 
an insignificant share compared to developed European countries, and it fell back 
noticeably even compared to the levels of a few years ago - Iwin Tosics, managing director 
of Varoskutatas Kft. (Metropolitan Research Institute) pointed out. The main reason for 
this crisis - apart from high interest rates - is that due to high credit recovery risks and 
lengthy delays, financial institutions do not consider housing loans to be a safe and 
lucrative activity. 
In Hungary many people avoid taking out housing loans because they are afraid of the 
consequences of an eventual inability to pay. At the same time, banks are reluctant to enter 
this market because they know that if their client is unable to pay they can get their money 
back only through prolonged and expensive procedures. This phenomenon severely 
hampers the diffusion of affordable bank loans, which would be the best solution for the 
biggest problem of Hungarian housing condition, which is that most people have to pay a 
very high price for their home in cash. 
Dcmiel Beza, head of department at OTP, finds it strange that foreign financial institutions 

that operate in Hungary have not yet entered the market of housing loans, since this is a 
rather promising sector. The reason for that lies in a lack of legal security - he added. OTP 
has a share of 90 percent on the housing loan market. K & H Bank PIc. and Postabank PIc 
issue loans such as those offered by OTP. Two other banks, Budapest Bank PIc. and Erste 
Bank PIc. are planning to enter the market in the near future. 
The working group set up last year by USAID worked out recommendations for the 

modification of the law on execution. It is fundamental in the foreclosure sale of real estate 
for the buyer to be able to take over an empty property. The working group would like to 
help and protect both the lender and the borrower by creating more. advantageo~ 
conditions through its recommendations and by providing the greatest pOSSible returns it: 
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as a last resort, the property must be sold to repay the debt. 
Recommendations include changes such as strengthening lender lien rights and making 
foreclosure sales more fair and open. In the opinion of the working group, banks should 
use standardized, public documents for loan contracts. For cases when the borrower is 
unable to pay back the loan it would be necessary to develop regular workout procedures 
to avoid foreclosure. 

Date: March 26th
, 1999 

Newspaper: Napi Magyarorszag 
Circulation: 30,000 

Housing loans in crisis 
The Mafia is already at work 

Housing lending in Hungary is in a crisis - this is what we heard yesterday in Budapest, at 
the press conference of the Loan Recovery Working Group. The working group was 
created with the help of the United States Agency for International Development 
(USAID), with the participation of the Ministry of Justice, banks, courts, lawyers, experts 
of the Chamber of Executioners and the Chamber of Notaries. Dr. Jimos Pesta, adviser at 
the Ministry of Justice said that after the change of regime it became harder to get housing 
loans, even if the participants on the market are the same. The working group reached the 
conclusion that before the change of regime mortgage was used differently, not as a 
business tool. In case of overdue credit banks did not claim their lien right, instead they got 
their money back from the warrantors. Since indebted tenants of municipal apartments 
were not put on the streets, the same principle worked for borrowers. This means that 
mortgage was not a real guarantee. 
As the senior official pointed out, in the past decade warrantors could easily become 
unemployed, so mortgage turned into the real coverage for a loan. This is when they 
realized that there is an obstacle to emptying an apartment. Even though in 1994 the law 
on home rentals eliminated the housing obligation, it is still difficult to put this into 
practice and to put an empty apartment up for auction. Legal standpoints were not at all 
unified with the execution law either, not even inside the ministry itself. 
Based on a study of the working group, if a loan is in default, its eventual recovery takes 
an average of 50 months - said Dr Istvim Tosics, managing director ofVaroskutatlis Kft. 
He emphasized that foreclosure is resorted to in 50 percent of all cases, but only 17 percent 
are successful. Since most auctioned apartments are still lived in, buyers pay only 25-30 
percent of the actual price. He also said it is a shame that auctions are not held in front of a 
wider public, and this way apartments go to con men, or according to certain rumors even 
to a housing Mafia, where the new owners quickly get rid of the old tenants. 

Date: March 26th, 1999 
Newspaper: Magyar Nemzet 
Circulation: 55,000 

Auctions in the court building 
Lawyers and bankers reform housing loans 

Regulation related to housing loans must be modified, because current conditions are not 
adequate for the lender nor for the borrower - this is how we could sum up the opinion of 
the experts who made the results of their comprehensive study public yesterday, in the 
form of changes they propose in the field of housing loans. In Hungary banks find ~s 
business to be a high-risk activity even in spite of rather high interest rates. The working 
group established over a year ago with the help of the United States Agency for 
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International Development (USAIO) with the participation of the Ministry of Justice, the 
Hungarian Chamber of Executioners, the Hungarian Chamber of Notaries, the Central 
District Court of Pest, lawyers and bankers was looking for an answer to what regulations 
should be changed in order to lower bank risks and to make real competition possible on 
the housing loan market. 
According to the working group one of the most important tasks is to modify the 
regulation of execution, to make it possible for banks to get their money back in case the 
borrower is unable to pay. It is currently possible to foreclose a property while there is still 
someone living in it. Experts say this is also bad for the tenants, who often become victims 
of the housing Mafia. Experts suggest making it compulsory to empty the foreclosed 
apartment within a given period of time. They find it important to have the value of a 
foreclosed property estimated by a judicial expert, and they recommend holding auctions 
in the court building. 
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Tema: 
Datum: 
Ujsag: 

The Urban Institute 
1999. marcius 26. 
Econews 

Peldanyszam: 10.000 

First steps taken toward a 
mortgage market 

Hungary's home loan market is small 
i\l\41 shrinking. a working group'5<"\id in its 
report which outlines concrete steps to 
crcating a SOUIle! home loa11 market in 
Hungary. 

An avcragt: piece of real estate in 
HUllgary has n loan content of IO-12pc. 

while the loan ratio is many tiines that 
amount in western Europe. 
Metropolitan Research Institute 
managing director Ivan Tosics said 
presenting the report on Thursday. 

The working group that compiled 
the report was set up by l!SAID last 
year and is composed of bankers. 
legal experts. registrars and 
professionals from the US-based 
Urban Inslitu te and Hungary's 
Varoskutatas Kfl. 

HILL & KNOWLTON 

Loans \\ill be cheaper and cOlllpetition 
will appear as soon as clear and waterti,.ht 
laws reduce high risks associated \\ith 
home loans. OTP official Daniel Beza sail!. 

Home loans are currently granted hy 
OTP. K+H. Postabnnk anrl 
Takarekszovelkezet. bUI Buciapest BanI.: 
and Er:ste are also planning 10 cllter the 
home. loan markel. though thc rceclI t 
appearance of LlIld Credit and Mort'·a"\." 
Brulk has not had any palpahlc cfrccts~ Mr 
Sew said. 

Some 90pc of outstanding home loans 
now were granted by OTP. amt these 
represent 60-S0pc of OTP's total retail 
loans outstanding, In 1997. OTP 
granted home loans of HUF 136bn. or 
89.6pc of the total home loan market. 
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Tema: 
Datum: 
Ujsag: 
Peldanyszam: 

The Urban Institute 
1999. marcius 29. 
Napi Gazdasag 
14.000 

A gyorsabb arverezes 
fajdalommentesebb lehet 
A USAID lakashltel-megh~riih~sl munkacsoportja szerlnt Ma
gyarorszagon valsagban van a a lakashltelezes. A szakertiik a 
jelzcilogkiilcsonzes kockazatanak csokkentesere tobb egymas
sal . iisszeffiggii javaslatot dolgoztak Id. 

A nyugat-europai orszagok
hoz kepest jelentektelen merte
kure zsugorodott es az utobbi 
idoben tovabb csokkent a la
kashitelek aranya az osszes la
kossagi hitelen belul. A piac 90 
szazalekat az Orszagos Taka
rekpenztar Bank Rt. (OTP) bir
tokolja. Nehany tovabbi ban
kon kivul nem foglalkoznak a 
hitelintezetek lakashitelezessel. 
:\z empirikus vizsgalatok sze
rint atlagosan 50 honapig van 
hatralekban az ados ugyfel. Eb
bol 27 honapon keresztul a 
banknal van a hcitralek Ugye es 
csupan 4 honapig tart a biro
sagnak a fizetesi meghagyas kf.. 
bocsatasa. Az arverezesek kive
tel nelkUI lakottan tortennek. 
ezert csupan 17 szcizalekuk za
rul eredmenyesen. atlagosan a 
kikialtasi ar feleert. A valsag 
alapvet6 oka a hitelmegteriiles 
magas kockazata es idObeli el
h6zodasa. valamint a magas hi
telkamatok. 

A jelzalogko1csonzessel jaro 
kockazatok csokkentesere ja
vaslatcsomagot dolgoztak ki. A 
tervek szerint a megfogalma
zott javaslatok az 1M ele keriil
nek es felhasznaljak azokat a 
jov6 evben a par lament ele ke
rlilo torvenymodositasok ki
alakftasaban. 

A munkacsoporl javaslata,
harom jogi termeszetil tema
kort olelnek fel. Az els6 a za
logjog. aminek erejet a ban
kok szamara fokozott mertek
ben kell biztosftani a vegre
hajtasi eljaras soran. A mai 
gyakorlatban el6fordul, hogy 
harmadik szemely - akinek az 
ados szinten tartoiik - meg
szerzi a bank elott az ingat
lant. A masodik teriilet az ar
veresek eredmenyessegenek 
novelese. Cyakori. hogy az ar
vert!sre kerulo ingatian nem 
lires. ami akadalyozhatja a si
keres ertekesftest. Szukseges 

. volna - a munkacsoport vele-

HILL & KNOWLTON 

menye szerint - az arvereseket 
nagyobb nyilvanossag elotti 
intezni. A harmadik temakor a 
kozokirat gyakoribb alkalma
zasa. Koltseges gyakran koz
jegyz6i hitelesftest kerni. a 
kozokirat viszont nehezebben 
tamadhato meg peres uton. 
Ezzel is rovidiil a vegrehajtasi 
eljaras. a hitelezo el6bb jut a 
penzehez es az ados is kisebb 
kesedelmi kamatot fizet. 

Biza Daniel. az OTP hitel· 
elemzesi f6osztalyvezet6je 
szerint a lakashitelezes vissza· 
esesenek alapvet6 oka az inga
tag jogbiztonsag. A visszafize
tesek elhuzodasa, a peres 
ugyek nehezen kiszamfthato 

-kimenetelenagy kockcizatot 
jelent a hitelintezeteknek. 
amelyek ezt magasabb kamat· 
kulonbozettel, draga kolcso
nokkel ellensulyozzak. D. l. 

A laktishitel-megteriilisi 
munkacsoportot az Egye
siilt Allamok kornuinytinak 
Nemzetkiizi Fejlesztisi Hi
vatala (USA/D) magyaror
szagi reszlege hozta ietre 
1997-ben. Szakertoket. Fel
sovezetiiket es diintishozo
kat tomorit, celja a lakas
politikaval kapcsolatos po
!itikai, torvenyi es gazdasa
gi hatter kidolgozasa • 
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Tema: 
Datum: 
Ujsag: 

HILL & KNOWLTON 

--the Urban Institute - Loan Recovery 
1999. marcius 26. 
Metro 

A lakashelyzetnek jot 
tenne a bankverseny 
A lakashelyzet Javulasahoz 
a kereskedelml bankok kOlOttl 
Intenzivebb verseny kialakulasa 
vezethetne. A verseny hatasara 
csokkennenek a kamatok, a hl
telek egyre tobb ember szama
ra elerhetove valnanak. 

Ezt az Egyesiilt AIlamok korma
nyanak Nemzetk6zi Fejlesztesi 
Hivatala (USAID) magyarorszagi 
munkacsoportja allapitotta meg_ 
A csoport szerint a kereskedelmi 

bankok azert vonakodnak lakas· 
hiteleket adni. mert ha a hitelfel
vevo fizeteskeptelenne valik. ak
kor hosszadalmas es k61tseges 
visszaszerezni a kolcsont. 

Az ebb61 ad6d6 k6ltsegeket a 
bankok magasabb kamatok es ii
letekek formajaban atharitjak az 
ugyfelre. A USAID szerint a ban
koknak egyseges. k6zjegyzo altaI 
ellenjegyzett dokumentumokat 
kellene hasznalniuk a hitelszer
z6desekhez. (MTI) 



HILL & KNOWLTON 

Tema: 
Datum: 
Ujsag: 
Peldanyszam: 

The'urban Institute - Loan Recovery 
1999. marcius 26. 
Vilaggazdasag 
16.000 

Az elidegenite'si' It,[alqm szigoritasat javasolja a USAID ... . 

Elzark6'znak a 'b'ankok· a lakashiteltol 
, , ' 

A hazai lakashitelpiac fellenditese erdekeben az Egyesiilt Allamok Nemzetkozi Fejlesztesi 
Hiva~alanak (USAID) lakashitel-megteriHesi munkacsoportjajavasolja az elidegenitesi ti
lalom szigorftasat, yalamint az arverezesi eljarasok nyitottabba es igazsagosabba teteh!t. A 
bankoknak egyseges, kozjegyzQ altai ellenjegyzett doku,mentumokat kellene hasznalniuk a 
hitelszerzodesekhez_ ' 

MUNIIATilRSUNIITOL 

Magyarorszagon rna valsag
ban van a lakashitelezes. a fej
lett eu~opai o.rszagok~9z,kepest: 
jelenteklelen mertekGre zsugo
rodon eZ,a forma. esjelentosen 
visszaescll meg a nehany evvel 
ezeloni szi,nlhez kepest is -
hangsulyozla, Tosiq Ivcill. a 
V arosku tatas Kft. ~gy"e.?:ct6 
igazgatoja. ,A val sag fp oka~, 
a m(}gas hitelkamato,k. ~e1lell 
-az. hogy a p¢J'!zint~zetek a hi
telmegterUles magas kockaza
ta es id6beJi elhuz6dasa' mial! 
a rakashitelezest nem tekintik 
bi'itonsago~ es pro ti labilis lCV~
kCI]j'"segnck. 

Magyarorsz:igon sokan alert 
nem vcsznekTcllakaskolcsonl. 
mert'felnek esetleges '~izeles-

keptelensegUk kovetkezme- ,Ie'zesi piacra. pedig ez egy ige
nyeitol. A bankok ugyanakkor. retes ilzletag. Ennek oka ajog
vonakodnak belepni erre a pi- biztonsag hianyaban keresen
acra. miveJ ludjak. hogy do -tette hozza. A lakashite
amennyiben Ugyfelilk tizetes- lek piacan az OTP-nek 90 sza
keptelenne valik. penzUkhoz zalekos reszesedese van. Raj
csak hosszadalmases bonyolult ta kivU I a K&H Bank RL es a 
eljanis aninjuthatnak hozza. Ez Postabank Rt. is nyujt ilyen kol
a jelenseg nagy ban glitolja a csonokeL A Budapest Bank RL. 
megfizethcto banki laklishile- valamint az Erste Bank Rl. pe
lek elterjepeset. amely a leg- dig tervezi. hogy belep a lakas
megfelelobb megoldast nyujta-' hitelezesi piacra a kozeljo
na a hazai lakashelyzet legege-, voben. 
lobb gondjlira. arra. hogy az A USAID tavaly letrehozott 
emberek tobbsege k~szpenzzel munkacsoportja javaslatokal 
kel1yszerUI igen magas arat Ii- dolgozott ki a vegrehajtasi tor
zetni ingatlanaert. veny m6dositasara. Az ingat-

Beza Dcjlliel. az OTP Rt. ro- lanra vezctctl vegrchajtlisi elja-
0yztalyvczetojc furcsanak tart- r:is kukskerdese. hogy az arvc
ja. hogy a haz:inkban miikodo resi vevo Ures allapnlban vehcs
klilt'oldi penzintezetck eddig se at az ing"tlant. A Illunkacso
I~'eg nem II:PICk be a lak:ishite- port szerctne mind a hitelezo. 

mind a hitelt igenybe vevo ve
delmet segiteni azaltal, hogy 
ajanlasai kedvezobb feltetelc
kel teremtenek es a !fjheto leg
kedvezobb ertekesitesi leheto
segeket biztosftjak. ha vegs6 
megold;iskent eI ke)l arverez
ni az ingatlant ahhoz. hogy az 
ad6s,a lakashitelt vissza tudja 
fizetni. I 

Ajavaslatok kozott szerepel
nek olyan vlillOztatasok, mint 
az elidegenitesi tilalom szigo
rit:isa. valamint az arverezesi el
jarlisok nyitonabba es igazsa
gosabba tetele. A munkacso
port velemenye szerint a ban
koknak egyseges. kozjegyz6 
altai ellenjegyzell dokumentu
mokat kellene hasznalniuk a hi
telszerzodesekhez. Azokra az 
csetekre. amikor a kolcsont rei
vevo nem kepes fizetni. szUk
segcs lenne egysegesitell elja
rasmodot kidolgozni. hogy az 
ingallan hitclczoi tulajdonba 
a<Jasa megelozhetolegyen. 

F.E.E. 
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Tema: 
Datum: 
Ujsag: 
Peldanyszam: 

HILL & KNOWLTON 

The Urban Institute - Loan Recovery 
1999. marcius 26. 
Magyar Nemzet 
55.000 

Amerezes a bir6sag epillet.eben 

logaszok es bankarok 
megUjitjak a lakashitelezest 

Modositani kelJ a lakashitele
zesre vonalkozo jogszabalyo
kat, mert a mai feltetelek sem a 
penzkihelyezo banknak. sem a 
kolcsont igenylo allampolgar
nak nem megfe1eloek - ossze
gezheto azoknak a szakembe
reknek a velemem·e. akik egv 
alfogo kUlalas er~dmenyeke-;t 
tegnap tarlak a nyIlvanossag 
ele. milyen vaitozasokal java
solnak a lakashitelezesben. 
Magyarorszagon meg az igen 
magas kamalok mellett is koc
kazatos tevekenysegnek tartjak 
a bankok ezt az iizlelagat. A 
lobb mint egy eve. az Egyeslilt 
AUamok Nemzetkozi Fej\eszte
si Hivatalanak (liSAID) segft
segevel alaku\t munkacs-oport -
amelynek tagjai az Igazsagligyi 
Miniszterium. a :v1agyar Biro
sagi Vegrehajloi Kamara, a 
Magyar Kozjegyzoi Kamara. a 
Pesti Kozponti Keriileli Bir6-
sag munkatarsai. jogaszok es 
banki szakemberek - arra ke
reste a valaszt, mil yen jogsza-

balyokal kelJ ahhoz modosita
ni. hogy a banki kockazat csok
kenjen, es igy valodi verseny 
alakulhasson ki a lakashitel· 
piacon. 

A munkac~oport az egyik 
legfomosabb feladatnak tartja a 
vegrehajt:bi szabalyok modosi
[asat, annak lehe[ove tete let. 
hogy a bank hozzajuthasson a 
kovetelesehez. amennyiben a 
hitelfelvevo fizeteskeplelenne 
valik. lelenleg lehetoseg van ar
ra, hogy lakottan arverezzenek 
el egy ingatlant. Ez a szakembe
rek szerint a bentlak6knak sem 
jo, mert gyakran valnak a lakas
maffia aldoza[ava. A szakembe
rek azt javasoljak. hogy az ellir
verezeu lakast egy bizonyos 
hataridon bellil kotelezo legyen 
kiiiriteni. Fonlosnak tartjak. 
hogy a vegrehaj[asba bevom in
gatlan erteket minden esetben 
igazsagiigyi szakerto allapitsa 
meg. es azt is javasoljak, hogy 
az arvereseket a bfrosag epiile
[eben tartsak. (h. cs.) 



HILL & KNOWLTON 

Tema: 
Datum: 

The Urban Institute - Loan Recovery 
1999. marcius 26. 

Ujsag: Napi Magyarorszag 
Peldanyszam: 30.000 

VaIsagban a Iakashitelezes 

Mar a maffia is arat 
Hazankban a lakashitelezes 

valsagban van - hangzott el teg
nap Budapesten. a Lakashitel 
Megteriih:si Munkac!'opon saj
t6tajekoztat6jan. !\ munkacso
pon az Egyesiilt Allamok Nem
zetkozi Fejlesztesi Hivatalanak 
(US AID) segitsegevel alakult, 
az Igazsagiigyi Miniszterium, 
bankok. bir6sagok. iigyvedek, a 
vegrehajt6i' kamara es a koz
jegyzoi kamara szakertOibOI. Dr. 
Pesta Jimos. az 19azsagilgyi Mi
niszterium tanacsosa elmondta, 
a rendszervaltozas utan nehe
zebbe vah a lakashitelek meg
szerzese, pedig a piac resztvevoi 
ugyanazok. A munkacsoport ar
ra a megallapitasra juton. hogy a 
rendszervaltozas el6tti idoszak
ban a jelzalogot nem ilzleti jel
leggel alkalmaztak. Lejart kove
teles eseten. tobbnyire nem ajel-

zalogjog ervenyesitesevel reali
zaltak kovetelesilket a bankok. 
hanem a kolcsontanozast egy
szeruen a kez.esekre haritonIk. 
Miutan a tamicsi berlakasokban 
elo ad6sokat sem raktak utcara. 
a kolcsonfelvevoknel is ez volt 
az iranyelv. Vagyis: a jelzalog 
val6jaban nem szolgalt igazi 
biztositekul. 

Mint a tanacsos ramutaton; 
az ut6bbi evtizedben a kezesek 
konnyen munkanelkillive val
hanak, ezen a jelzalog vah a 
koicson igazi fedezeteve. Ekkor 
derillt ki, hogy a lakaskiilrites
nek akadalva van. Sar I 994-tol 
a lakasberleti torveny megsziln
tene az elhelve7.esi kotelezense
get. meg is ~ehezen megy at a 
gyakorlatba. hogy a lakast ki
ilritve lehessen arverezni. A veg
rehajtasi torvennyel sem volt 

egyseges a jogi felfogas. meg a 
miniszteriumon beWI sem. 

A munkac~"port felmerese 
szerint. ha t:g\ hitel hatralekoa 
keriil. atlagosan 50 honapig tan 
az esetleges megterulese -
mondta dr. Tosics /stwin. a Va
roskutatas Kft. ugyvezeto igaz
gat6ja. Mint hangsulyozta: arve
rezes az esetek 50 szazalekban 
indul. de csak 17 s7.azalekuk 
eredmenyes. Mivel az.arverezes 
tobbnyire lakottan tOnenik, a 
tenyleges arnak csupan 25-30 
szazalekat tizetik a vevok. Saj
nalkozasanak ad(ltt hangot. hogv 
az arveresek nem a s7.Jles nvii
van(lssag elCitt 7.ajlanak. es -ig~ 
gvakran S7.elhamo~(lk. sCit ee:ves 
i1ireszrelesek S7ennt a lakas;;;af
fia ke7.ebe kenilnek a lakasok. 
amelyek lakonol az uJ tulajdonos 
gyorsan megszahadul. t:. G 

BEST AVAILABLE COpy 

l~ 

I 



• • • • • • • • • 

Lakashitelezes: jelzalogra epitenek? 
A haui tiirlesztes n1axinzul1w a jijl'cde/clIl hannada lehet 

--- ~------.. 
-------- - -.. -----

!'I::llunk :1 11Ik...1shl'ruh:i/[""khlli'! 15-20 ~llhmlfkuyi hih·llwIU'so/iidik. II fejlett vilii~h'lII (,(1.1111 'l;i/ah;I,"~ i ·o/AIIt/If-\l(."IoAH \'t III \ I "I I -~ 8EST AVAILABLE COP'! 

• 

'"1;) r:-:,Ci -l 
:::.: '(;;' ~. 1'1>. 
0. ~, =- 3 ~. flO ~ :: .. :3 .. 

'< 
'" N :,:., --

.-" - ~ 1-.) L... v:; ::r 
co n>. '" n> c "0 '" o l!!' e <:> '1 ~ • ., <:> ~ "'C ':f' g::::!. ~ 

(:I..~= VJ ..., _ 

~. IV = (1Q 0\ VI . c. -c -n> 

• 

J: -r-
r-
~ 
;:: 
Z 
o 
~ 
!:i o z 



HILL & KNOWLTON 

H" .. ,yan mukOdik a fc)lett p,ocgozdasagokhan a lakilspiac,. ezen belerl a lakilshoz)u· 
uist segilo hltelrendszer? Milyen vallozrorasokDt kell veg.gr:orrdolnr Magyarorsza· 
gon? £ kerdc!sekel feszegetrUk mar a Bankszfera decembl!rl es februari melUklere· 
ben. felismerve, hogy a jelzalog-hirelezes kDnjunkrUraja gyorsarr (vel fel. A laktlsfi
nnn.<zirozas nopirenden larta.<rirlndokol)o az is, hogy Q kormany rovidesen elkeszf
Ii I;) ttimnfiatrlsi koncepci6jrll. 

vezerigaZgaIO.he1yerrcse Amig Nyu. 
gat-Eur6paban allago,an harom':v. JO
veddem reven lehel honaJulni egy la· 
kas arahoz. add.g Magyarorszagon eh
hez halcvi jbvedelem ,zukseges. 

a havi 33 ezer fonnlos 10rlesZles mellen 
Jovallbbb hllelt vehel fel az ugyfel 

MUNKATARSUNK TOL 

Magyarorszagon a lakashilelezes ma 
valsagban van - osszege~le vizsgalalai 
eredmenyel az Egyesiill Allamok Nem
zelkozi Hivalala (U5AlD) lamogalasa
val osszealll szakertoi esapal, a Lakashi
lei Megterillesi Munkacsoport (LMM). 
A mareius vegco nyilvanossagra hozon 
jelenlcs megallapilja: a valsag fo olea - a 
magas hilelkamalok mellen - az. hogy a 
penzintczetek a hilelmeglcrules magas 
leock:lzata c!s idobeli elhUz6das. mian a 
lakashilelezcsl oem lekintik b.ztonsago~ 
CS Jovedelmezo tevekeoysegnek. 

Az LMM szakcnoi - alcik a kereske
delmi bankok. a bir6sagok. az Igazsag
ugy. Miniszterium. a Vegrehajt6i Kama
ra. a Kozjegyzoi Kamara kepv,seloibol 
cs fuggellen ugyvcdekbol verbuval6d
tak - szerint a lakashilelezes akleor val
hat vonz6bba, ha valtozik a jogi komye
zet. Azaz a hilelezok "normal" esetek
ben hosszadalmas bir6sagi eljaras nelktil 
is hozzajulhalnak leovelelesukhbz (a biz-
10silekJcenl felajaolon ingallanhoz). 

Fordftott ardnyok 
A lakasfio3DSZirozas valsagal elem

zok a sZiilcseges jogszabalyi valtoztala
sok mellen a (malcro)gazdasag szamos 
problemajara is feJhivlak a figyelmel. 
Ezek koztil laloin a legfontosabb. hogy a 
hllel szinle elulnl a haztartasok laleasbe
ruhazasaioak finansziroz:lsi forrasai kO
ziil. helyel a (pCnz)meglakarilasok vel
lek al. 19y .1001111 az a furesa helyzel. 
hogy mikozben Magyarorszago'l ki
cpu lick a piaegazdasag intczmcnyei. 
koztirk az fizleli banlcrend~zer, addig a 
lakasfinanszirozasban egyre tavolabb 
kerullunk a fejleu orszagokt61. Nalunk a 
lakasberuhazasokhoz 15-20 szazalckny, 
hitel kapcsol6dile. a fejlell gazdasagok
ban ez az arany cIeri a 60-80 szazalekol. 

Ezek a solcak tapaszlalataival egyezo 
meg"lapilasok a Kozgazdasagi 5zemle 
fehruari szamaban is 0lvashar6k. A szer
zok - HegedUs J6zse[ es Vrlrhegyi Eva -
a problema magyarazalat keresve lob
hok kilzot1 arra a kovelkezletesre julnak. 
hogy az ingadanvagyon ertekvCSZleSe 
(am, megnehezflelle a rovabbI.,pesl) es a 

hilelek magas rcalkamala vallotta lei • 
vaJsagos belyzelel. (gy az scm meglepli. 
hogy a m!gymilJi6 ingallanhoz. amely
nek egyunes heesiill crtcke hal-helezer
milliard forint. osszesen 122 milliardnyi 
lakashilel tanozik. Raadasul liz ewel 
ezdon ez ul6bbi enck j6val oagyobb 
vall, csaknem 290 milliard forinlol lell 
ki. (Abszohit erteleelcr61 van sz6!). 

Hat evi jOIJedelem kell 
A lakas-. pontosabban a jelz:lloghile

iez':s nehezsc!geinek mas.k lenyeges oka 
a magyarorszagi jovedelmek es laleas
arak, valamint a kamalok leozotti ossze
liigges - allilja HegedUs tva kozgaz
dasz. a Fbldbltel- os Jelzalogbank (FHB) 

Ami a jbvedclen • .;, a lakashilel. illel
ve Jelzaloghllel kamaranak <isszefuggc
ser illeli, a megkerdezell szakertok vele· 
mcnye egybeeseng: a magas kamatok 
miarr a nyujlhat6 hilelek osszege limi· 
lall. A banki gyakorlal szerint ugyanis -
a szamil3sokat leegyszenisilve - a tor
leszlesre fordilhal6 osszeg nem halad
hatja meg a esalad jovedelmenek harma
dat. Ezerl ha :itlagkereselli csaladol sza
mitunk. ahol a nen6 jovede1em havi 100 
ezer fotlnl. a havi torleszles nem lehet 
lobb 33 ezer fonnlna\. Amibol az is ko
velkezik. hogy ha a Jeknleg. 23-25 sza· 
zal.kos h.lelkamalok 15 ~zazalckra 
sullyednek. akkor ugyanazl a hilelossze· 
gel peldaul nem liz. hanem 20 cv alan fi
zelheli v,ssza az ugyfe\. Az :illagos jove. 
delmti csal:ldrol hozon elobbi peldank
nal maradva ez aZI Jelenli. hogy peldaul 

ALLAMI TAMOGATAs NELKULI LAKA5VASARLASI HITELEK 
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LobsrisAl1.lsll11te1 aOOO-2000c 60 60·180 22.0·23.0' l.u· \.0' 
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HoIautD~ __ rl.sO 
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~ 1000 50 24·60 2B.0 to' 25000,. 
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Mielon bemutaljuk az angolszasz .• 1. 
lelVe a nemel lakasfinansziroz3s Jellem
zoil es kiifonbsegell (Iasd meg c.kkunkel 
a 26. oldalon), n,;zzuk meg. hogy az al. 
lam, amely 199<1-hen esakncm 100 m.l. 
liard forinlOI fordil lakas(h.lcll-lamo
galasra, pillanaIDyliag hogyan segiti a la
kashoz JUI;\sl. (Egyebkent rovidesen 
e1leesziil a kabinel lakaspolillkai konecp. 
ci6ja. amelyr61 az Ingallanpiac rov.tunk 
penleki szamaban bcszamollunk.) 

A korrnany 1<198 novembereben ren· 
delelel bocsaltin k,. amely szerinl az uJ 
lakasok epilese. IllelVe forinl :lfa vi$Sza· 
igenyeJhel6. Az elfogadoll rendelkezes 
szeriot azokal az epinetoket. illelVe va· 
sarl6leal illeli meg a lamogatas. akl~ sza· 
mara azcpitesi engcd~I~1 1999 Janua. I· 
Jet kovelOcn adtak k,. Illel\'e ak'k eZI .z 
,dopontot kilvetOen kotottek veleh szer· 
zOdest. Ehhez a tamogalashoz az epiteSI. 
iIlelVe a v:\s;irlasl finansziroz6 penzlnl,;
zeleknel - az OTP-nel. a Poslabankn:il. a 
Thkarelebanknal, ,lletve takarckszovetke· 
zetekntl lehel hozzajulnr. Tovabbra 's 
igenybe veheto az a laleasepileS' ked"cz
meny, amely szerint az egygycrmekes 
csalad 200 ezer. a kelgyermekes csal:id 
egymilli6 200 ezer forinlol. a haram
gyermekes esalad ketm,lh6 200 ezer fo
rintot leap. c!s minden tovabb. gyerek esc· 
Itben 200 ezer forinttal noveleszlk a ta
mogalas osszege. Azok a fialal hazaspa
rok, akilcnele meg nines gyermekiik. h.
lelt vehetnek fel. es a kc!s6bbiek saran a 
gyermele vagy gyermek~k megszulelc!scl 
kovetOcn ad6ssaguk torlesztc!sere sza
molhaljak e\ a leedvezmenyt. 

Kamatkedvezmenyek 
EmeDell az onleonnanyzatok saJat esz

kozeile kiegeszflcstre 15.6 milliard forin-
101 kapnak a kollsegvetcsb6l. ame1ybOl 
kamatmentes kolesClnl nyujthalnak la
kasszerzcshez. Ez az osszeg egy·egy f",· 
lal hazaspar rc!szere atlagosan 250 ezer 
[orinlos lamogar:isra ad Iehetos"get. amil 
az 6nleorrnanvzatok sajat eszi<ozeikbol 
kiegeszflhetnek. igy 300-600 ezer forin
tos kamatmentes kblesonl vagy v.s.'za 
nem teritendo tamogatast nyuJlhatnak 

Az a1lam leamanamogatassal .s nemi: 
leg konnyili a lakashitelt felvevok te~
heil_ A lamogalas meneke a ,orleszles 
els6 ot evtben a rokctartozas <I 5zazalc!· 
ka a masodik ot ';vehen 3 szazal.ka. a 
ha~madik 01 ,;"cben ped.g I szazalcka 

Lakas. fotvrafas a 200lCfalon 
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Lakashitelezes j elzaloggal 
FOlytalils d 25. oldalreil 

A laklb~pil';s, i1lelve .vas:!rlas soran 
3Z iigyfclek :illalahan osszekapcsoljak 
az allami I,illlugauissal fdvchelo hilelc' 
kel a keresked.illli cs jelzaloghildekkel. 
A bankok ktiztil klasszikus jelzaloghilell 
jelenleg eSl,k az OTP Bank cs az FHB 
kln3l, lamugaloll es kereskedelmi hilell 
lebb mas pcnZintczcl is. A:z el6z6 olda· 
Ion kozoll l:!bhizalb61 kideriil, hogy az 
eves ka",aluk merleke a 23·25 slazall!· 
kos savban helyezkedik cl. Kamalked· 
vezmenyr. azok szamilhalnak, akik az 
adoll bankmil vezellk foly6szamlajukal, 
es rendst.res munkaberiik (nyugdijuk) 
is oda erkezik. 

A:z el6bbiokben reszlclezeU lamoga. 
l350k es hitelek onmagukban nem old· 
haljak meg a lakbfinanszlroz4si gondo
kal, hiszen egy-egy lakliscpfles kollse
genek, illelve aranak 20-50 szazaleklil 
fedezik. Vajon merre lehel keresni a 
megoldoSI? 

A fejlell gazdasagok laposzlalalai 

ogybldmuen a jelz3loghilel lipusu 
mcgllidasok [ell! mulalnak, ':s i'gy lunak, 
hogy a magyar kllrmanyzdl IS ebb." dl 
"any ban kere.~1 a kiulal a lakashilelel~s 
v.lsagab61. 

Micl611 a jelzaloghilelek piacan donl6 
,,!szescd':ssel blr6 OTP Bank es az errc 
kUlleenllal6 FHB konslrukei6il elemez
nenk, vizsgaljuk meg a logikus kerdeSI: 
mlerl 110m mukodik ez a r.ndszer ugy, 
milll 1\145 eloll? Akkor, ha valaki hitell 
kivalll [elvenni akar lakasvilsarlasra, 
akar m:ls eelra, egyszeruen belabhlzla 
[oldjel, gyaral. IIIgallanal. Ha az ados 
n~m fizelell, a bizlosilek ig~n rovid ido 
ulan a bank kezobc kerilll. Ezzel magya· 
razhalo, hogy a bankok porlColiojaban 
jelenl6s crtekel kepvisellek az ad6ssag 
Cejeben odakerilll ingallanok, Coldek cs 
iizemek. Szakert6k azt '1IIljak, hogy a 
magyar jogrendszer mas inlnYI veil 
1945 ulan, (gy ez a belabl:lzasi sziszle
rna rna clelkeplelen yolna. 

Noha a jogi kornyczel es inCraslruk· 

SEST AVAILABLE COP" 

lill' "em mcgfddl' - mini arr61 a cikk 
kurahhl resteben IlIlir irlunk. cs amire a 
luv,ihluakban i:-. vIS:.z.lh:runk -, mc!gis 
nunc.! a kormanYlul. 1Il1l1cJ a penzint~z~· 
lek ';rdckl6dese a jdzaloghilclek felo 
[orduh. Ezi jelli, hogy 1997-ben ha· 
runllllilliard [UIIIIIU' 16k~vellclrejoll az 
FH 13, amely ma mar levekenysegenck 
[okl/szaba a jclzalog·hilelezesl allilol' 
la. (llirek szcrinl a kOleljbv6bcn az al· 
lalll 2·2,5 milli:irdos 16kccmelesl hajl 
vegre) 

Az FI-W liz even luh fulamid6 mellell 
IS ad ko\csonl, ';5 0 [0ly6silas els6 eve· 
ben, Ie hal 199\1·bcn a valloz6 kamatoza· 
su hllcl allagos meneke 22.23 szazah!k, 
a fix kamalozasuc! 18·19 szazalc!k. A hi· 
lei bsszege elerheli a hilelbizlosllbi er
lI!k 7Q szazalek41 is - ludtuk meg Hege. 
dus Ev3161. Eddig az FHB egyebkc!nl 
esaknem egymilliard forinl jelzaloghi
lell. foly6sftoll. 

Aprilis vegen jclenik meg lij konsl· 
rukci6val a bank. Ebben megprobalja 
~gy lermc!kben osszekovacsolni az crlC' 
kesilesi celu lakasc!pitkezcsekhez a be
ruhaz6kat, kivllelez6kcI es az ingallan 
vegso IIllaJdonosi korel - nyilalkozla a 
"'/I),c/ol"·,, Oyulls D'inicl, .z FH13 ve· 
It!flg.tzgaillja 

Vah:hlIlHi, hogy iI Jcll;ilog~hilel~zc'i 
Slkerc nemcsak egy·egy lermek [e\l';le· 
le/ll :ill vagy bukik, hanem azon, hogy 
nlllyen 10rraSI slkerul gyujleme az HID· 
nck lIa az :llIanll luldjdollu bank kcpes 
lesl hel'lil eves fUlamid.)u, 10-11 5Z';' 
ldlcko" fIX kalllalUZasu Jdz,;logleve!c1 
kladni, dkkor lIlyan hosszu lejaralu Jel· 
zalughlldl is kinalhal ugy[cleinek, 
al1l.lynek fix kamala a 15·1!! sz3zal':kos 
s:ivha C'ilk. 

Az 1'1113 vers.nyelonyc, hogy a Ilir· 
venyben fuglallak Slerml a hilel [edeze· 
I~ul szolgal6 ingallan jeldlogjoganak 
sZlivalolasara elidegeniltsi es lerheltsi 
IIlalmal kell kikolnie, mikezben mh hi' 
lehllielclek esup:ln lulajdonjog-v3110z:is 
esel~n c!lhclnek ezzel a lehel6seggel. Ez 
a Illrv~nYI slab;\lyods, ponlosabban 
prd.renela azl a vcszelyl csokkenli, 
hugy dZ IIIgallanra masok legyek ra a ke· 
lukel Ugyanakkor ~ bank vezel6i is ligy 
\;ill'ik. h"gy a Idrlcszliiresllel nem I~hel 
lobb, 111,"1 a esalad nello jbvedelmcllek 
I) '7,italoka 

1\' (n p U.,n~ Imirdus '·j.!ull kin:ih 

• • • • 

110 nuir egyszer epitkezik: a lelMediik a hilellJe kapaslkudnak'! 

jelzaloghllC\·kunSlrukci6ja lehelov,; Ie· 
Sll, hogy l';lnllllill [ollnll61 2001,1110 [0' 
rilllig Idlel kulcsdnl [elvenni a bankl61, 
al Igenyell u,szeg azonban nem halad· 
halla lIIeg a redezelul [e1ajanloll ingal· 
lall hilelblZlosilekl crlokonek 50 szaza· 
lekal 

A lerll1,;k anllYlhan uJ5zeru - magya· 
ralla OszlanYI Zsoll ugyvezel6 igazgal6 
-, hogy nem vlz.galJak az tigy[c!1 jove
delmi vlslunyall Ugyanakkor a jelza· 
lughilel elbualasakor az OTP Balik sajal 
leanyvallalal:inak, az Ingallan RI.·nck a 
piaci cle",z';.cil v~szi figyelembe. A 
kdlcstln lejarala leg[eljebb tiz ov, es bar· 
milyen eelra ig':nyelhelii. a bank a [ct· 
hasznalasl nem ellen6rzi 

A:z OTP :i1lal bevezelell lij hildforma 
valloz6 kamalozasu. Pillonalnyilag a 
legalacsonyabb kamal nu!rlc!ke 1.1,5 5Za· 
",I':k, ha al ugyrel egyenlele, havi lor· 

If .... ;\O .. '111,1 (I, Ffl \ F fH~. 

Ic~zlest Valldl. Ih a k~rt 11IIdo~sz(!g nt!11\ 

halad)a m~g az IUgdtlan hll~lblZlusiiasl 
~rtt!k':nck .'5 'iztilalekiil A tl!ho hutar 
24,5 sz:izdl';k. dllldyel abban 3Z eS~lben 
sz:imil fel a bank. ha az ugyfel csak [el· 
Cvenle flzel, a h'lcldiJal, illclv~ ':v, .gy. 
.zeri 16kelor\eSZI';src v:illalkuzlk. 
ugyanakkor d IlIlel USSl"ge a h,lell"zllI' 
sitekl ':1I';k 35-50 szazalc!ka koz,; eSlk 
A keze\,;sl kO\l,og minden eselben ';VI 
cgy szazalc!k 

At OTP Bank koz)egy loi uk"alba 
[ogldlja a lallozaS ehSlIlereSel (ezzel ell 
I.hel kerulni a peres utal), ezenkivlil op' 
cio, szerziidesl kol. Ha Ie hal 3Z ad6s 
nem lorle5zl, dkkor d ballk meghalam· 
ZOIl OpelOS vc!lcI:irun mcgv:lsarulja az 
ingallalll, ebbol 1<lIdezl d hilellarlOzasl, 
a marad':k oS5zegel ped'g v,sozaulalJa az 
ugyrelnck_ 
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A felelem ara 
A bankok es a lakashite)ezes 

1\li.lg,,"'.U"ur:o.ni!:tuu a 'akashil4!lczcs rna \'alsagban van - t."1..tcl a 
d.·:'lIl1ai mL'~:.ilhJI)ih'-'';'.d k~7.dij.dik az Egyesiilt Alhlllluk Ncm
'.ctki.-d Hh'alala It;S.\IO) laonuglllasavlIl 199M.ban 1~1.·.ho· 
wit, ""'gyar kcresk.dclmi bal)koi:t. b~6sagok. az Iga:t.s~g· 
iigyi Mi"iszlerium, a Vegrehajt6i Kaini{i-a. a Kozjegyziii Ka· 
man. kcpviseloihol. ,':lIaminl fiiggellen 'iigyvedekbOl :1110 I.". 
J..ashitcl.lllegl':ruicsi !"\>Iullkflcsuporl marcius 2S ... cl~ kUl.rc
adull jclenles."c~ oS'zefoglaI6ja. A szakerlok • kiulat • I,,· 
knshitcl .. ,)f;u:i vt:rseny cnisodeseben is a jogs7.abdlyi kornye
I.ct m ... ~vallul.hlui...o;ab .. n Intjuk. 

• li:-';1kr4l11 ci(;lunlul. tl\lg~ .J 
11ItcimlCLl:l .akk .. ,r I!'I elv",,:-"ll oJ 

kOV~lde~ feuC'/.rtei.il ,,,.tlg.JI,,1 

mgatlant. ha arm Rliir tlC:J ... ·~)'zcn 
vegrehaJt:isi joga van. jill &II. 

adOs id6kbzb!n ~Iudja ing:.all:m
jal. F.zz<1 k~pc:""lalban 1<llIIcnil 
:IZ :IZ igeny. hugy a jol,;ilu!,!JU); 
m~lIet1 didei!.enitesi C~ 1L"I1k:lc:', 
tilahnat It:hc~'\c:n bcJ~y)'C:/JI' oU 

adull mgatlullr ... 

.. \ hlk:l,hllclcl.cS val.Q~fHl.ak i.I 

nmga:. k:unalok.un k.ivul a/. a 1'6 
uk". hogy a J~nllllle/'('h.·~ a 
nl(g;1erulc~ fukulon koc.·~azaliJ 

c:-. idobdl dhultXla. ..... nutlll Cl.I a 
huC'h::.f.cl'II lolJliil 1111::111 ICkllUlk 
blllun:-..i,gu:-.fIO.l1o. 6; nyeR:'~gc~
nc:k - ~l.Og.C:l.Ik. Ie a ~.tak.enok. 
hou..3levc:: a bankok azen is 
ovakodnak ell61 a piacl61. men 
li'ilui.ban vannak azza1. hogy 
amennyiben ilgyli:lilk liz<les· 
keplelenn~ valik. csak has'la' 
dalmas. bonyodahn." ';s kall"';· 
gC'~ prOl..·c:dur.a rivr:n jtJthOilnak 
hua.a p,;nluklloL. Al ugyl"l.k 
J..u7.ul pa.-dig '\Ukan a£Jn nem 
vC.!\-.lI1ck foJ lak.:bhilcli. IIIc:n lar
wnak c~ll(gcs IiUlt:sk~plc:lcn
..eguk kovelkt:l.I11':nyenol. 

,.\ lItullki.1I:...upon arrJ OJ kovl:l
Io.c/lt:rl~:.n: .11111111. hog} ;1 I"k:i..,-
11I1~1t:.Ie, v'NI£Obha 1~lclc erdc:k(-· 
hell OIL c:gylk Jc~IUIll0Olhb 1t:1· 
aJ:.a1 a Jug~/.ahalyi ~omycLcl 

lIIeg\'alu,l1.t:.Iuha U~)r. hUl::Y nur· 
mal l!~llxn ;J h~~.ud:.dm~ bi
nisdgl clJar.b c:lkcrtiJllI!lO Icgycn, 

A UlIlUhuUll), ~1.61 le~£6-

:t!C'llr:k: em: mar kucibb-oUl I!'I lor
;~n":k probalkoza.\U).;. t:. ,"arnCb 
~tbcn :,akcriJlI j..edv~ltkn mo
uositani a vonalkozO jOg.,,,.aba
Iyoka •. 

• A birosagl v';g",hajl:isr61 
>'016 1994. ';VI 53. lorv';IIY. v •• 
lamim a Pulgari Til<v';n~~il .. yv 
I Plk.J J.:llog,usuJr..rol 'Wll) ,,,.ak.:.a. 
v,.11 a "ur.ibbl jOg.\J..iJoolyvk allHl 
111\!gk.ovel~h h"'!\J.:J4J.1l111a.,. bjrOi 
ulOIi ldneno c::1j;ini:~ok 1h!lkul I~ 
l.hoIDV': Il:.zik a .i<ltiIo!!iog cr· 
venyesileKl ~s az erimcu ingat
lun errekc""iteset. 

• A Plk. m6dol ad arra. hogy 
a hitell!zo - amcnnyibc::n errol 
ilgyfclt!v~1 m.g:illapodik a hi' 
tdsz~rzOdes~n - biro"ugi bI!
;JvalkolA"'i n~lkul adj.. ~I az 
erintt:n ingullaili. 

• Ugyancsak a Ptk. ",,,d.lke· 
llk anOl. hugy lakoln!!atl;.ul ~M:. 
loblon HZ cro.k,11 1.lck "lyon 
111t"!!:iIl:lpod.hl k(lS.~d" :unt"ly· 
IIC~ ':ndlll':hcn oJ Jt'1/:dll!Uu~ 
\otJ~n:h:IJI:l."'l~ur oJ/, .uj';"'I"~ at. 
IlIgi!.!!i.U_lI. iJre~11 kell ~li.lfJllm. 

• A J.ll.:ilug·hilchnl':zclckr61 
.;. a .i<lciloglcv<l'knll ".616 
1\197 ... vi 30. lorv,;ny clooy ..... n 
m<idosilull.a u ,ielciJughiloll nyuj. 
10 bankuknak a kl~le~i't-M sur· 
... "dbt:" elliJ!.llaii hdy';l. aI. ulul· 
M'! holyrol _ ncgycdikrc: sorolva 
ekel (kavel.I';"'''' ily m6don 
megc=I6zik al. adO.. liiDadalutl1-
bizlosiui."'ii cs ~gyeb kt1ltJnllz.:i .. 
""kal): -

• A laI<;i,bCrlcu'6l c, a lak;i",I· 
ad:l,nll holOn 19'J). ':VI 5~. lor· 
veny m~g~zunlt:tle J nert>.:.u.J6 
(laI<aslulajdonth' Olo" kOlel.· 
tcnsCg~l. hugy kdakoil~I;i, c>c· 
len iii volt b!rl6 ~z.::iJ1l;.ir.s lllcglcle-
16 I_kh:uasi ailemalivaml gOIl' 

tloskodjon. 
Mindezen lfnyezOk lenyeg •• 

eI(5"'le~1 jelemenek ugyan a 
jelz3loghilelezes Ibrveny"" kere· 
leinek kialakitfu;;ban. anl - alia· 
pilon3k meg " munkacsopon 
ugjai - oem hozlak :ino"';,1 a hi· 
1.leze.i gyakorlaloon. A hilelm· 
tezetek ugyanis OJ v;iltuZLali\SU" 

ell.nere m~g mindig ri!k:i" 10-
Iyamodnak a .l"lcilogjug v';gre· 
hajmsahoz. s. nemlilcu~skur .I kl
lakoila!:lshoz. Ehelyeu mas m.~· 
oldasokal rencsilcnck cJonvbc:n. 
p,;ld.ul • kdkM>o (ulalOld.j.;nck 
uJr.n:iI'gyal:i."'i:il vagy a kov..:t~lc.!\
bt:haj!:is:ll a k ... ""klol. 

A eel o1Z - hanll.~ulvOZl.:n, ~ 
szaken6k -, hugy -az ;.uo, .!~ 41 

hu.limezel kOZjogyzo ahal .1· 
lenjegyzou dokum.nlumba log· 
luh cloUIt:s mt:ge!!!y~~e:o.t: e....:. 
lI:n - bir6!'Higi pc:r~~ cJJanb he:
IYl!lt - kcizvctlcn zamdekulta· 
(assai ne t:sak a jiz.ctc~i mcghil
gyd.,os. hanem _z iog_llan·:\r· 
ve"';si szaknsz I. gyorsabban Ie· 
folYlalhal6 logy.n. ill.lv~ a fo' 
Iyamal - lOa. megall"pod:i. hi' 
jan - az ures angallan t::1:irvt!n:-" 
te"';vel fej.z6djbn bt: 

A munkac>OpOn lal\Jal ogy l:il· 
_~ • gyorsilOiI .Ij:ir:b .iken::. al· 

kalmaz:isa minden.:k.16n a biT(>
sagi vegrellnjuisrol sz616 torveny 
m6d0si!3s:lt leszi szul<segcsse. de 
a M!J'alt!k.os hilClekl<el kapcsola· 
lOS eljar.\solc legfObb ,zerep16i161 
is ujfaj!3 megkllzeli!Csl. a jogi Ie· 
hol6segek pomos ism.retel ,:. 
megfol~16 ti:lhasz.nlil~1 kivanja 
meg. A bank ., az atltis kozillll 
szerZ6desnck nagy"n SLigo"; 1,,1· 
u!!eleknek kell ""'gfel.lnie. Ezrk 
""'glc!!O! kaz,iegywn.:k I •• Ue,,· 
Oriznie koll :IZOn. ~y at adU!! 

• AI. lIlg.atlallr.l Vctelc-U .C~I\:
hi.lJI.t" dp,r:t' 'lkl!n'II(,~ kuk"" 
k~nleM:, hVl!\ Oil ,.u.,..crc .. 1 ~a: ... (; 
un:, ,iII;.,pu(~i·1II \ t:hc:,,< :Il .\.1 III· 

yallant Cl II1ct!-lcicl :1 .I:lluKJug 
bII.UJ~i1ck, jc:UcgCl ad6 :.a1l~:I~1 Jl" 
gl JUJ:!.'.I.ab:Uy~1\ lPtk.1 Itl\:'~hala· 
fUlVU kovCh:hn~n~J".'lCk. , oJl 
djar.bJugl ~lJJb:ilynak bi£lu!olla
nia kdl ~ jugu" ervcnyn: JUla.tQl, 

• Novelni szLiksCges az arvc:re
"oC!k h:at~l..ony~ga[. Ibbbc:k kUI.OIl 
:'1 vl!~reh:'J(,i (ernie .. 11Icl~Io.II.·'~
gcnck ultJa.,:h'al. valamll1l 3.1 m· 
gall~Ul1xkbhoz.h('16. 111~1\'1I.' 1&11.1111 

!o!n~kcltck t,gi.1LsagugYI .. J ... ,kc.u) 
;ih.11 tone-no IIlCgallal)IIa.""Yal 
Al illgatl:lllaJ'veri~k Iblla...agJ.. 
num!l lugyobb t1)'llv:.hlll:-'kl!=OJ 
~nlt:ke~n az t:~l11el\,,'clr-.cl arvc· 
re:;i a:~rnllkbiln. i1Ielv~ :1 birONiJi!. 
epukl':bcn keJleflt:: lIIt:ytan:lIl1_ .. 
~!\Ctk!! .11. " L'.!I'iI.eni vuln:,. hvg~ 
at ~I~ arv('rc/c .. j..ur lit: Idl\-:-...cll 
C'll),!c:lIIU a klklalla:-I aro..ll. 

: ,-\ l-.Olllklf:lt allal~illl'" h;I .. .1 

llalal;lllJ.k ('ld...:gile"M: \,'n.!elo.d""11 
C)()Id:.CI1l~1II 'l.uj..~gc" dJr..(:.£II~· 

~nc:k koIL~Y(,U Gyu~il;ll1i kr:1I 
.. blr6:.:.i~1 dJar.hoJ.:.:,u ,.. .ainu).. 
cn.Jc::k':bc:n. hu,gy a 1It:1U ~\)t . .vi.., 

Ir.Jlb:.a IUI;!.Iah k6yt::lcl~~k.el I!\ 
ll1<gli::I~ld'" Ida al:an l~hC' .. ~n 11.'1-
venyt::~ilcl1i. 

A munka<:>opon a laka.h,lel· 
pla.:i hc:IYZCICI I!IC=l1lco£vC' ami aL 
~rel.lm~lIyrt JuIOU. hugy halr .. I':
... (.~ u~ylclck ~Ic!nll.h .. ,:lInNln 
,u\lktul~h, t)kukbol \~lIII.'ld.1UI 

IIlUllk;ultlkullVt:o val.h. dc:PR!!'I'l.l· 
o.!\- h!~g.bcll I.!vo Idt::VUI.!~Il' 
vuloak keptt::lc:nne a h:lvCII tUlel 
v;"sz.aliw6ere. A bankukJlak 
~l&:k'" az .,.,lek.1 n"'ll kell Iud· 
niuk kilionbOzl~!Ri azokl61. ami· 
kor a nemfil.eles roue",bt:" 
ko"ny.bbt:n k ... lhcta uku~ 

(p,;ld:lul c"d:ldbOviil~,. v:il';',. 
I1lull"'-ahc:ly-v:iltU"l.laLli."'iJ .Uhaak. 
I:!!'I \':.an mcg f\!'lneny 61 h:llrJ.lck 
torIC:~7t':~n:. Al. ~Idbhl c!'I4."tb;:n a 
hll~I' IlYUJIO lIut-zmCn)'Ik:j.. lIa
gV'lII halll.u' r~1 k~1I l1Iunualll3 .. 
i~It.":..oUl. ill. ulooblbilu V.~I.UIII 

m,gallan birtboigl p:r ,.eUdJl ,~d· hlJ!rl.!\-/.atlb "lei!! - aL aLlo~ lurk", 
:irvcn:lhc:t6 It::gy..:I1, IllCgpcUIE IC'M "I,aIl4Je"-.i;lak f~nnall:i ... 'Ig. 
un:s aJlapolban, "'1~rh:I':I.II('t a bC~:. Illllll .. .I.c:rd.· 

A szakcn6k a ve:grchajta."'il IOr- kcl. tvkgold:'L"i1 L.ellialahll a7o~rd 
vcnybco Illbb m6dosio:isl jav.. :IZ <>C:1.kn: is. amikur ~gy.n'" 
~Inak. muell bilonyilhalo. hog)' a \fey· 

• N6velni szUk..,.cgcs u jeli.3- rch4tj~1 dj:.irJ.., sur.in nillt.:~ ~~Jy 
logjog jogi crejel """a!< cnlekc!· a !lU1ucis m<~lcriilc!s.!re. Ek~or 
ben. hogy a jelz3lugjog JUb"""uh. l"hc.<iv.I:.U~".: lenOi. hugy ~ hi' 
ja (amc=ly iJwldbatl hitdintt!:tcl) ldillt.!Z.dt::1.--:i:rvc:~ lIk:glana."'1 
De .-.aIr. akkor kapcsol6dh:won nclkid irh""s;ik Ie a kale"';'u, <2:. 

be • vegrehaj!!Si cljar.l.'Iba. lin liIllIl ler6vidi~·.z. az id<5!arta. 
rendelkczik vegrc:haj!6 okiranal.-DIOI. wl"'ly alaI! ~uvabb hahlID-
h,mcm ezl cilogjogolxil :Kl6d,,"n zOdik a !l31r.1"k::-:-·- . . 
h;rrtt=gle~"'ie. . ',: :i: ·I}.K ••. :------
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Al) TO tV 6 !vIlA 
HILL & KNOWLTON 

JlhJ~ l~'j~ 

J ELZALOGKOLCSON-REN OSZER 

J avaslatok a kockazatok (sokkenh~sere 
A jelcnlegi gyakorlat ~7.crint az embcrck lobbsegc keszpenzzcl fizcl lakas:icrt. ugyanakk,.r a maga-, ingatlanarak mialt CZI c~ak kcvesen en 
gcdhctik mcg maguknak. A magyar lakashitelpiac fokozalosan fcilodik. hiszcn tij lakaSllk epitcsehez. iIlclvc a mar mcglev6 laka..-aU()many 
feltijiw:ihoz k6Icson()kre van sztikseg. es egyre tobb bank ismeri fel a lakashitelpiacban rcjl6 kiakn:izatlan lchetosegckct - allapltotta meg a 
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Press release 
For immediate release 
March 25, 1999 

Recommendations for Mitigating Residential Mortgage Risk 

Today the Loan Recovery Working Group released a comprehensive report on the current system for dealing with 

housing loans in default, together with recommendations for improving laws and banking procedures used to 

secure residential mortgage loans. 

The Loan Recovery Working Group is a high-level, multidisciplinary task force organized in late 1997 to study 

the current status of the legal framework, bank practices, and execution procedures applicable to loan recovery, 

and to make recommendations for resolving problems in the management of default risk. Participants include 

representatives of individual banks and their real estate subsidiaries, the Ministry of Justice, the courts, the 

Hungarian Lawyers Society, the Chamber of Executioners, and the Chamber of Notaries. The Working Group 

was established with the support of the United States Agency for International Development (USAID) and is 

believed to be the first of its kind among the transitional countries of Central and Eastern Europe. 

US AID-sponsored experts have been advising Hungarian government agencies and banks on housing finance 

matters since 1991, because the US agency considers housing a crucial social and economic issue: good housing 

policy contributes to political stability, economic growth and improvement in the quality of life. 

One characteristic of the Hungarian housing market is that most people pay cash for their housing, yet few can 

afford to satisfy their full housing needs this way. While the housing finance system in Hungary is growing in 

response to pressing demand for private capital to construct new housing and to improve the existing housing 

stock, and more banks are recognizing the profit potential of the housing loan market, there is still a tendency to 

expect state subsidies to meet housing needs. Another solution to the problem, competition among commercial 

banks in the housing finance sector, would drive interest rates down, making housing more affordable to people. 

One of the main reasons why banks are reluctant to issue housing loans is that if the borrower is unable to pay, 

the lender faces long and expensive procedures to get its money back. These costs must be passed through to the 

borrower in the form of higher interest rates and loan fees. 

For mortgage lending to thrive - safe for the lender and affordable to the borrower - the legal system must be 

strong enough to discourage default and to provide the lender with speedy and effective access to collateral when 

necessary. The report of the Working Group noted that Hungary stands at the forefront of countries in Central 

and Eastern Europe in establishing the requisite legal tools for securing real estate loans. 

The Working Group also made some recommendations for further changes for the Hungarian mortgage market to 



flourish. The changes are aimed at encouraging smooth and transparent procedures to protect both the lender and 

the borrower, by creating more affordable housing loans and providing the greatest possible returns if, as a last 

resort, the property must be sold to repay the debt. These recommendations include new regulations to strengthen 

lender lien rights and to improve auction procedures to assure that foreclosure sales are fair and open to all 

potential buyers. The Group also recommended that banks use standardized, public documents for loan contracts, 

and develop regular workout procedures for negotiating with borrowers after default, to avoid foreclosure and 

increase the profitability of mortgage lending. 

For further information, please contact Eszter Somogyi at 217-9041. 
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USAID Activities 

The projects which USAID has undertaken include the following: 

• Providing advice and support to the Ministry of Finance on the design of housing subsidies, and 
monitoring their structure, cost and effects. 

• Assisting the Ministries of Finance, of Justice, and of Social Welfare in developing housing policy, 
including reviews of such issues as the legal revisions needed to improve foreclosure and eviction 
procedures, the necessary foundations for the establishment of a mortgage insurance institution, the 
design and effects of the contracts savings program, and effective measures for reforming the rental 
sector. 

• Working to support the formation and work of the Loan Recovery Working Group, which includes 
representatives from the courts, the Ministry of Justice, banks, the executioners, notaries, and 
lawyers working to clarify and improve the legal and regulatory framework and banking procedures 
in order to facilitate recovery on delinquent housing loans. 

.• Developing the Deferred Payment Mortgage, a loan instrument designed to increase affordability in 
high inflation environments, introduced by OTP in 1994; more than 7,000 DPMs, on average more 
than twice the size of traditional annuity ioans, have been issued. 

• Assisting lenders such as OTP, the savings cooperatives, and Budapest Bank, through the provision 
of technical assistance and training in such fields as marketing, servicing, customer service, 
origination, and product development. 
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The United States Agency for International Development 

The broad dimensions of US Government support to Hungary were spelled out in the Support for 

Eastern Europe Democracy (SEED) Act, established in 1989. This Act authorized the US Government to 

undertake an array of economic development activities in Central and Eastern Europe. This assistance 

program operates under the broad policy direction of the Department of State. Administration of the 

program is the responsibility of the United States Agency for International development (USAID). 

• USAID opened a representative office in Budapest in the summer of 1991. To date, the program has 

committed approximately usn 260 million in assistance to Hungary. This American Government's 

assistance program focused on three main areas where it provides technical assistance to decision-makers: 

• 

• 

democratic governance, economic restructuring, and quality of life. 

The Urban Institute 

The Urban Institute (UI) is a non-profit policy and research organization contracted by the U.S Agency for 

International Development to design and implement economic development programs in Hungary. 

• Established in Washington, D.C. in 1968, the Urban Institute investigates social and economic problems 

confronting the U.S. and the government policies and programs designed to alleviate them. In the last 

decade, the Urban Institute has expanded its role to include policy analysis and implementation assistance to 
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over 40 developing countries; this work includes health, education, social assistance, employment, 

population, fiscal policy and municipal finance, and, housing and community development. In Hungary, the 

Urban Institute's activities have focused on three main areas: housing and housing finance, urban 

development, and local governance. 
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The Metropolitan Research Institute 

(Varoskutatas Kft.) 

In Hungary, the Urban Institute is working in conjunction with Varoskutatas Kft. Varoskutatas was 

established in Budapest, Hungary on September, 1989 to serve as an important resource to the national 

• government and local municipalities as the country embarked on the transition to a market economy. 
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Gradually, Varoskutatas grew to provide research, legislative and policy refonn, and program 

implementation for international donor technical assistance efforts in: local government finance and 

management, infrastructure development and financing; and urban development and housing. 

Regionally, Varoskutatas has partnered with the international donor community to host conferences and 

focus policy dialogue on fiscal decentralization, municipal financing of environmental infrastructure and 

housing policy refonn. 
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Housing Loan Recovery Working Group 
Summary and Recommendations 

The housing finance system in Hungary is in crisis; the volume of housing loans dropped 
to a nominal level compared to the developed European countries, and decreased 
compared to the level of a few years ago as well. In addition to the high interest rates, the 
main reasons behind the crisis are that financial institutions do not regard housing loans 
as secure and profitable investments due to the high credit risk and the long teon 
financing needs. 

The Housing Loan Recovery Working Group worked to find ways to ease these 
problems and to assure that financial institutions recover their claims more quickly and 
with a greater likelihood to be able to provide credits on a larger scale . 

The problems concerning housing loans need to be treated differendy in each phase of a 
transaction. Different measures are appropriate before signing the contract, during the 
"peaceful" phase between the beginning of delinquency and tenninating the loan 
agreement, and during the legal procedure following the previous phase. The 
recommendations of the Working Group mainly concern the legal procedure, however, 
some suggestions deal with the so called "peaceful" period as well The 
recommendations related to the delinquent loans include regulatory modifications and 
ideas on changing specific procedures in the financing system as well. 

One of the main tasks is to modify the legal environment to make sure that the long 
court procedure can be avoided in "regular" cases, rendering housing credits more 
attractive this way. In case the debtor and the financial institution enter into a clearly 
stipulated agreement signed by a notary, the goal is that instead of a law suit, adding a 
close to public document would speed up not only the warranty for payment phase but 
also the auction process as well and, if the agreement does not regulate it in any other 
way, the property would be sold vacant. 

To be able to implement the speeded up process, we need to modify the Execution Law. 
In addition, the new procedure requires a new attitude, the exact knowledge of legal 
possibilities and the consequent enforcement of regulations concerning delinquent loans. 
The agreement between the debtor and the financial institution should satisfy very strict 
conditions supervised by a notary, otherwise the public document will not fulfill its aim, 
that is to start the auction of the vacant property without a law suit. 

1. Recommendations to change the Execution Law 

1. The enforcement of the mortgage during the foreclosure process 

To this aim we need to modify the regulations of the Execution Law concerning, the 
foreclosure of real estate property and movable assets and the order of the creditors at 
payment in hannony with the new foreclosure regulations of the Civil Code, and should 
regulate the enforcement of the real estate mortgage and the mortgage on movable assets 
uniformly, according to section 1, par. 251 and section 2 par. 263 of the Civil Code (that 
also assures' priority to the mortgage claims). We should also make it possible that in a 
foreclosure process started by a third party, the claims of the mortgagee cleared by the 
court in a non judicial procedure are satisfied as well. The regulations should also clearly 
stipulate which party should start a legal procedure in case the claims are not recognized. 



Section 1 of par. 151 of the Foreclosure Law should also be modified and should 
stipulate that the part of the purchase price that is required to cover the mortgage claims, 
can be withhold from the auction price. 

Another possible solution is not the modification of the Civil Code, but the consequent 
enforcement of section 1 par. 39 of the Execution Law. However, we could also add 
references for those cases when the owner changes. 

2. Vacating the propertY for the auction 

A key issue concerning the successful foreclosure process is to assure that the buyer 
receives the property vacant. 1bis also satisfies the requirements stipulated in the 
regulations concerning material rights in the Civil Code (par. 251, section 1, and par. 263, 
section 2 that also stipulate the "security feature" of the mortgage). The regulations 
related to the foreclosure procedure should assure the enforcement of these rights. The 
regulations should clarify the following: 

• If the court orders the debtor to bear the enforcement of the rights of the mortgagee, 
vacating the apartment should be ordered and enforced in the foreclosure process, 
because the owner of the property (the debtor) does not have a tide to the property 
anymore. 

• The "security feature" of the mortgage should be enforced in a foreclosure process 
started by a third party as well. According to this requirement, a mortgage can 
terminate during the foreclosure process, however, it needs to be assured the 
possibility to compensate the mortgagee from the sales price through a non judicial 
procedure (see point previous). 

• In general, the parties need to assure that the buyer receives the foreclosed property 
vacated after the auction. The parties need to check what further tides or claims may 
have remained on the property. 

• The demand to transfer the property to the buyer vacated, may require the review of 
par. 48 of the Civil Code. We do not find it justified to maintain two different kinds 
of mortgage enforcement regulations in the long run. However, first, we need to 
establish the constitutional basis of the unification. If a contract, signed after par. 48 
of the Civil Code went into effect, did not stipulate the requirement to transfer the 
property vacant, due to some specific regulations of par. 48 the law can not change 
this legally binding situation by demanding the debtor to vacate the property. This 
paragraph of the Civil Code can be interpreted in such a way that vacating the 
property is only required if the contract explicidy specifies it. 

3. Increasing the e.fftcienry of auctions 

We should ease the requirement of territorial competence of the foreclosure agent in 
cases when the property of the debtor is outside of the official area of the agent. 

The value of the inhabited property and the value of the vacant property, that is the 
estimated value of the property should be set by a judicial expert before the auction. 
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This process incurs additional expenditures for the banks, however, it assures that the 
estimate reflects the real market value of the property, if the decision is not be attacked 
in any way on court. 

To achieve greater publicity and transparency, the auctions should be organized in large 
auction halls or in court houses or the regulations should require to publish the auctions 
in the Auction News, the official newspaper of the Chamber of Foreclosure. 

After we assure that properties become vacant before the auctions and auctions gain 
broad publicity it becomes possible to stipulate that the bidding price can not be lowered 
on the first auction. 

4. Extending the use of the public document 

Financial institutions find that the preparation of a public document in loan contracts 
incurs so much extra costs that they do not use them widely. To extend the use of the 
public documents we suggest to lower their preparation fee in case of smaller 
transactions. Or, if the financial institution develops a form and uses it, the notary can 
offer some rebate as well. Court procedures should be speeded up to complete claims 
without public document in due time too. The court procedures concerning objections in 
the foreclosure process need to be updated, and the implementation of the court 
procedure connected to the foreclosure needs to be accelerated. 

II. Suggestions for increasing the efficiency of the foreclosure process 

Analyses showed that the "peaceful" phase between the beginning of the delinquency 
and tenninating the loan agreement lasts for a very long time. In most of the cases 
delinquency is the result of "structural" changes (such as unemployment, economic crisis 
region etc.), which makes it almost hopeless that the debtor can solve his/her problem 
pennanendy. Financial institutions should be able to differentiate these cases from those 
where the problems are less severe (the enlargement of the family, divorce, change of job 
etc.) and the chances to recover delinquent payments are higher. In the first scenario, the 
lender has to terminate the loan as quickly as possible, however in the second case, it can 
apply "peaceful" measures for a longer time. 

Financial institutions could increase the recovery ratio of their delinquent loans if they 
were more active in offering alternative solutions for the debtors as well. 

We need to find a solution for those cases when there is no way to recover the loan (If 
for example the property did not get built). By changing the regulations of government 
guarantees, we need to enable the financial institutions to write off delinquent loans 
without an auction and shorten the period under which the arrears may further grow. 

The efficient treatment of delinquent cases requires the exact knowledge and 
enforcement of legal possibilities, therefore it is essential to strengthen the legal 
departments of financial institutions. From the beginning 6f a transaction, financial 
institutions should make sure that they enter into an agreement that fulfills the strict 
conditions of the simplified foreclosure process. 

One of the preconditions to implement the speeded up process is to extend the use of 
public documents. By modifying the Execution Law and increasing the force of the 
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public document, the banks will have a stake in signing these agreements. The extended 
use of public documents is in the interest of notaries as well, therefore, we suggest that 
notaries decrease their costs in routine cases. 

The executioners playa key role in the success of the foreclosure process, especially in 
assuring that the property is vacated before the auction and the procedure receives a high 
level of publicity, assuring the maximum level of recovery this way. 
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Sajtóközlemény 
1999. március 25. 
Azonnal közölhető 

Javaslatok ajelzálogkölcsönzésseljáró kockázatok csökkentésére 

A Lakáshitel Megtérülési Munkacsoport ma a hátralékos lakáshitelekkel kapcsolatos helyzetről átfogó elemzést 

adott ki és ezzel együtt ajánlásokat is megfogalmazott, melyek a jogi és banki szabályozás módosításával 

biztonságosabbá tennék a hazai jelzálogkölcsön rendszert. 

Az 1997 végén alakult Lakáshitel Megtérülési Munkacsoport olyan felső vezetőket, szakértőket és döntéshozókat 

tömörítő szerveződés, melynek célja a jelenlegi törvényi háttér, a banki gyakorlat és a kölcsönök megtérüléséhez 

alkalmazott végrehajtási eljárások tanulmányozása, valamint a lakáshitelezési kockázat tényleges csökkentésére 

irányuló lehetséges változtatások kidolgozása. A Munkacsoport tagjai a bankok, az Igazságügyi Minisztérium, a 

bíróságok, az ügyvédek, a Végrehajtói Kamara valamint a Közjegyzői Kamara szakértői közül kerülnek ki. A 

Munkacsoport az Egyesült Államok Nemzetközi Fejlesztési Hivatalának (USAID) segítségével alakult és -

tudomásunk szerint - az első ilyen jellegű kezdeményezés Kelet- és Közép-Európában. 

A USAID által támogatott szakértők 1991 óta segítik a magyar kormány intézményeit és a bankokat 

lakásfinanszírozási ügyekben. Az amerikai kormányszerv a lakáshelyzet alakulását döntő szociális és gazdasági 

kérdésnek tekinti, hiszen a jó lakáspolitika hozzájárul a politikai stabilitáshoz, a gazdasági növekedéshez, illetve a 

lakosság életkörülményeinek javulásához. 

A jelenlegi gyakorlat szerint az emberek többsége készpénzzel fizet lakásáért, ugyanakkor a magas ingatlanárak 

miatt ezt csak kevesen engedhetik meg maguknak. A magyar lakáshitel piac fokozatosan fejlődik, hiszen új 

lakások építéséhez, illetve a már meglévő lakásállomány felújításához kölcsönökre van szükség és egyre több 

bank ismeri fel a lakáshitel piacban rejlő kiaknázatlan lehetőségeket. 

A USAID szakértői hangsúlyozzák, hogy csak a kereskedelmi bankok közti intenzívebb verseny kialakulása 

vezethetne a jelenlegi lakáshelyzet javulásához, mivel a verseny hatására csökkennének a kamatlábak és a hitelek 

egyre több ember számára elérhetőbbé válnának. 

A kereskedehni bankok részben azért vonakodnak lakáshiteleket kibocsátani, mivel ha a hitelfelvevő 

fizetésképtelenné válik, akkor csak hosszadalmas és költséges eljárás során tudják visszaszerezni a kihelyezett 

összeget. Az ebből adódó költségeket a bankok egyelőre magasabb kamatok és illetékek fonnájában átháritják az 

ügyfélre. 



A hazai jelzáloghitelezés fejlődése érdekében - ami a hitelező számára biztonságot, a hitelt felvevő számára pedig 

kedvező kölcsönzési feltételeket jelent - a törvényi háttérnek elég egyértelrnÜflek kell lennie ahhoz, hogy 

megakadályozza a hátralékok felhalmozódását, valamint amennyiben szükséges, a hitelező számára gyors és 

hatékony hozzáférést biztosítson a fedezethez. A Munkacsoport helyzetértékelése felbívta a figyelmet arra, hogy 

Magyarország a kelet-közép-európai országok között élen jár azon törvényi feltételek megteremtésében, amelyek a 

lakáshitelezés biztonságához nélkülözhetetlenek. 

A Munkacsoport ugyanakkor megfogalmazott ajánlásokat, melyek megva1ósítása elengedhetetlen a magyar 

lakáshitel piac megerősödéséhez. Ezen javaslatok célja, hogy egyszeru és átlátható eljárások kialakulását 

ösztönözze. A Munkacsoport szeretné mind a hitelező, mind a hitelt igénybevevő védelmét segíteni azáltal, hogy 

ajánlásai kedvezőbb hitelfeltételeket teremtenek és a lehető legkedvezőbb értékesítési lehetőséget biztosítják, ha 

végső megoldásként el kell árverezni az ingatlant ahhoz, hogy az adós a lakáshitelt vissza tudja fizetni. A 

javaslatok között szerepelnek olyan változtatások, mint az elidegenítési tilalom szigoritása, valamint az árverezési 

eljárások nyitottabbá és igazságosabbá tétele. A Munkacsoport véleménye szerint a bankoknak egységes, 

közjegyző által ellenjegyzett dokumentumokat kellene használniuk a hitelszerződésekhez. Azokra az esetekre, 

amikor a kölcsönt felvevő nem képes fizetni, szükséges lenne standardizált eljárásmód kidolgozása, hogy az 

ingatlan hitelezői tulajdonba adása megelőzhető legyen. 

További információért, kérjük hívja Somogyi Esztert a 217-90-41-es telefonszámon. 
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• 
AUSAID lakásfinanszírozási programja 

A USAID irodája 1991 nyarán nyílt meg Budapesten és azóta mintegy 260 millió dollárt fordított 

magyarországi programjaira. AUSAID programjainak célja a döntéshozók segítése tanácsadással, 

elemzéssel és az amerikai tapasztalatok átadásával három fó területen: demokratikus kormányzati 

• rendszer kiépítése, a gazdaság átalakítása és a lakosság életkörülményeinek javítása. 

• 

• 

• 

A lakáspolitika e három terület keresztmetszete, hiszen a jó lakáspolitika hozzájárul a politikai 

stabilitáshoz, a gazdasági növekedéshez és az életkörülmények javulásához. A USAID szakértői éppen 

ezért fektettek különös hangsúlyt a lakásfinanszírozás kérdésére és segítették a politikai döntéshozókat 

és a bankokat ezen a téren. 

A program keretében a USAID, többek között, az alábbi feladatokat látta el: 

• Tanácsadás a Pénzügyminisztérium munkatársainak a lakástámogatások tervezésében és azok 

hatékonyságának illetve költségeinek elemzésében. 

• A Pénzügy-, az Igazságügy- és a Népjóléti Minisztérium támogatása a magyar lakáspolitika 

kidolgozásában, beleértve a végrehajtással kapcsolatos jogszabályok megváltoztatását (mely a 

jelzálogkölcsön-rendszer alapjául szolgált) és a lakásbérleti rendszer reformját. 

• Támogatás egy hitellikvidálással foglalkozó munkacsoport kialakításában, melyben részt vesznek a 

bíróságok, az Igazságügyi Minisztérium, a bankok, a végrehajtók, a jegyzők és az ügyvédek 

• képviselői. A munkacsoport célja a hitelkövetelésekkel kapcsolatos jogszabályok tisztázása. 

• Az OTP által 1994-ben bevezetett részIetfizetéses lakáshitel-konstrukció kidolgozása. 

• 

• 

• 

• 

• Tanácsadás és képzési programok szervezése az OTP, a Budapest Bank és a lakáskasszák 

lakáshitelezéssel foglalkozó munkatársai számára. 
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99.06.21 

Az EGYESÜLT ÁLLAMOK KoRMÁNY ÁNAK NEMZETKÖZI FEJLESZTÉSI HIVATALA 

(USAID) 

1989 novemberében az Egyesült Államok kormánya ,,A kelet-európai demokráciák támogatása" címen 

határozatot adott ki, melynek értehnében az amerikai konnány egy sor gazdasági és politikai terület fejlesztésében 

támogat kelet- és közép-európai országokat. Ezen tevékenységek kivitelezésével az USA külügyminisztériuma az 

Egyesült Államok Kormányának Nemzetközi Fejlesztési Hivatalát (USAID) bízta meg. 

A USAID irodája 1991 nyarán nynt meg Budapesten és azóta mintegy 260 millió dollárt fordított magyarországi 

programjaira. A US AID programjainak célja a döntéshozók segítése tanácsadással, elemzéssel és az amerikai 

tapasztalatok átadásával három ro területen: demokratikus konnányzati rendszer kiépítése, a gazdaság átalakítása 

és a lakosság életkörühnényeinek javítása. 

THE URBAN INSIIIU IE 

Az Urban Institute egy non-profit kutatócsoport, mely a USAID-vel együttműködve tervez és hajt végre a 

gazdaság fejlesztésére irányuló programokat Magyarországon. Az Urban Institute 1968-ban alakult 

Washingtonban, azzal a céllal, hogy az Egyesült Államok városainak problémájára felhívja a figyehnet és 

lépéseket tegyen ezek megoldása érdekében. A szervezet igyekszik elérni, hogy az állampolgárok tudatos 

adófizetőként érdeklődjenek a fontosabb közéleti események, döntések iránt. Az Intézet az elmúlt években hasonló 

problémák elemzéséhez kezdett az elmúlt években több mint 40 fejlődő országban is. Tevékenysége széles 

területeket ölel fel az egészségügytől az oktatáson át egészen az önkormányzati pénzgazdálkodásig. 

Magyarországon az Urban Institute három területen rendelkezik átfogó szakértői ismeretekkel: a lakásépítés és 

lakásfinanszírozás, a város fejlesztés és az önkonnányzati munka terén. 

VÁROSKUTATÁS KFT. 

THE METROPOLITAN RESEARCH INSTITUTE-

Magyarországon az Urban Institute a Városkutatás Kft.-vel együttműködve folytatja tevékenységét. A 

Városkutatás 1989 szeptemberében alakult Budapesten és fokozatosan fejlődött Magyarország lakáspiaci, 

urbanizációs, önkonnányzati finanszírozási kutatási, tanácsadói, konferencia szervezői és képzési intézményévé. 

A térségben a Városkutatás a nemzetközi szervezetek támogatásával foglakozik lakáspiaci problémákkal, 

urbanizációs kérdésekkel és az önkonnányzatok finanszirozásával. 
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ALakáshitel Megtérülési Munkacsoport javaslatainak rövid összefoglalója 

Magyarországon ma a lakáshitelezés válságban van - az európai fejlett országokhoz képest jelentéktelen 
mértékűre zsugorodott a lakáshitelezés, és jelentősen visszaesett még a néhány évvel ezelőtti szinthez 
képest is. A válság fó oka - a magas hitelkamatok mellett - az, hogy a pénzintézetek a hitelmegtérulés 
magas kockázata és időbeli elhúzódása miatt a lakáshitelezést nem tekintik biztonságos és profitábilis 
tevékenységnek. 

A Lakáshitel Megtérulési Munkacsoport munkája során arra a kérdésre kereste a választ, hogy milyen 
módon lehet a lakáshitelezés válságára olyan megoldást találni, melynek során az adósok kellő 
garanciális védelme mellett a pénzintézetek gyorsabban és nagyobb eséllyel juthatnak hozzá 
követeléseikhez, és ezáltal a mainál nagyobb mértékben lesznek készek lakáshitetek nyújtására. 

A lakáshitelezéssel kapcsolatos problémák különbözőképpen kezelhetők a hitelezés egyes fázisaiban. 
Más-más lépések lehetségesek a hitelek aláírása előtt, a hátralékba esés és a hitel felmondása közötti 
"békés" szakaszban, .és az ezt követő jogi eljárás során. A Munkacsoport javaslatai elsősorban a jogi 
eljárásra vonatkoznak, és ajánlások keliilnek megfogalmazásra a békés szakasszal kapcsolatban is. A 
hátralékos hitelekkel kapcsolatos javaslatok egyrészt jogszabályi módosításokra vonatkoznak, másrészt 
a pénzintézetek eljárásának megváltoztatására irányuló elképzeléseket tartalmaznak. 

A lakáshitelezés vonzóbbá tétel éhez az egyik legfontosabb feladat a jogi környezet olyan 
megváltoztatása, hogy "normál" esetben a hosszadalmas bírósági út elkerulhető legyen. A cél az, hogy 
az adós és a pénzintézet jól megfogalmazott dokumentumba foglalt és közjegyző által is ellenjegyzett 
előzetes megegyezése esetén a bírósági peres eljárás helyett közvetlen záradékoltatással ne csak a 
fizetési meghagyásos szakasz, hanem az ingatlan-árverési szakasz is gyorsabban lefolytatásra 
kerülhessen, és - más megállapodás hiányában - az ingatlan üres állapotban való elárverezésével 
fejeződjön be. 

A gyorsított eljárás sikeres alkalmazás ához mindenekelőtt szükség van a Végrehajtási Törvény 
módosítására. Ezen felül azonban a hátralékos hitetekkel kapcsolatos eljárások legfőbb szereplőitől is 
újfajta megközelítést, a jog által biztosított lehetőségek pontos ismeretét és alkalmazását kívánja meg. A 
pénzintézet és az adós közötti szerződés nagyon szigorú feltételeknek kell megfeleljen, amelyek 
meglétét a közjegyzőnek is ellenőriznie kell, különben a közjegyzői okirat nem fogja elérni a célját, az 
ingatlan üres állapotban való elárverezésének bírósági per nélküli biztosíthatóságát. 

I. Javaslatok a Végrehajtási Törvény módosítására 

1. A zálogjog erejének biztosítása a végrehajtási eljárás során 

A mai szabályozás nem ad elég pozíciót az ingatlan j elzálogj ogosult jának. A jelzálogjog jogi erejének 
növelése szükséges, elsősorban azon, a pénzintézeteket különösen érintő probléma megoldása 
érdekében, hogy - amennyiben nem a je1zálogjog jogosult ja indítja a végrehajtási eljárást - a je1zálogjog 
jogosult ja csak akkor tud bekapcsolódni az eljárásba, ha rendelkezik végrehajtható okirattal is. új 
szabályozássallehetővé kellene tenni, hogy a jelzálog jogosultja zálogjoga folytán bekapcsolódhasson a 
végrehajtási eljárásba. Ehhez a Vht-nak az ingó és ingatlan-végrehajtásra, valamint a kielégítési 
sorrendre vonatkozó rendelkezéseinek olyan módosítása szükséges, amely összhangban áll a Ptk. új 
zálogjogi szabályaival, továbbá egységesen szabályozza az ingó és ingatlant terhelő jelzálogjog 
érvényesíthetőségét, a Ptk. 251. §-ának (1) bekezdésében és a 263. § (2)bekezdés elsö mondatában 
írtaknak megfelelő elsöbbségét a kielégítési sorrendben. Lehetövé kell tenni továbbá, hogy a harmadik 
személy által megindított végrehajtási eljárás során, külön nemperes bírósági eljárásban hozandó döntés 
alapján, a je1zálogjog jogosult jának vitássá nem tett igénye is kielégítésre kerülhessen. A törvénynek 



meg kell határoznia azt is, hogy a vitássá tett jelzálogjogi igény tekintetében kit kell külön perre 
utasítani. 

Módosítani kell a Vht. 151. §-ának (1) bekezdését is, ki kell mondani, hogy az árverési vevőnek az 
adóssal szemben fennálló jelzálogjoggal biztosított követelése kielégitéséhez szükséges vételár rész is 
visszatartható az árverési vételárból. ") 

A követelése fedezetéül szolgáló ingatlant akkor is elvesztheti a pénzintézet, ha az ingatlanra már 
bejegyzett végrehajtási joga van, de az adós időközben eladja az ingatlanát. llyenkor nem tisztázott, 
hogy a végrehajtást az eredeti ingatlanra, vagy az adós által megszerzett új ingatlanra kell-e tovább 
vezetni, esetleg új végrehajtási eljárás elindítása szükséges az eredeti ingatlan új tulajdonosa ellen. Ez 
utóbbi nagyon hátrányosan érinti a jelzálog jogosult ját. Ezzel kapcsolatban felmerül annak igénye, hogy 
a jelzálogjog bejegyzése mellé elidegenítési és terhelési tilalmat lehessen bej egyezni az ingatlanra. Egy 
másik lehetséges megoldás szerint nem a Ptk. rendelkezését kell módosítani, hanem a Vbt. vonatkozó 
rendelkezésének - 39. § (1) bekezdésének - következetes alkalmazása jelenti. Esetleg felmerülhet az az 
igény, hogy a hivatkozott § tartalmazzon utalást a jogutódlás ezen esetére is. 

2. pont Az ingatlan üres állapotban való árverezésének megteremtése 

Az ingatlanra vezetett végrehajtási eljárás sikerének kulcskérdése, hogy az árverési vevő üres állapotban 
vehesse át az ingatlant. Ez felel meg egyébként a zálogjog biztosítéki jellegét adó anyagi jogi 
jogszabályban [ptk. 251. § (1) bek., 263. § (2) bek. 1. mondat] meghatározott követelménynek. Az 
eljárásjogi szabálynak pedig biztosítania kell e jogok érvényesítésének útját. A szabályozásnak az alábbi 
kérdéseket kell rendelkeznie: 

- Ha a jelzálogjogi igény érvényesítése során a bíróság a jelzálogjogi igény érvényesítésének rurésére 
kötelezi a dologi kötelezettet, akkor a végrehajtási eljárásban a lakás kiürítés ét is el kell rendelni és 
végre kell hajtani, mert hiszen a dologi adósnak (az ingatlan tulajdonosának) nincsen egyéb jogcíme az 
ingatlan birtoklására. 

- A zálogjog kizárólagos biztosítéki jellegét érvényesíteni kell a 3. személy által indított végrehajtási 
eljárásban is. Ennek megfelelően a jelzálogjog megszűnhet a végrehajtási eljárás során, azonban az 
árverési vételárból a jelzálogjogosult kielégitésének lehetőségét meg kell teremteni külön nemperes 
eljárási intézkedéssel (lsd. 1. pont). 

- Általában az ingatlanvégrehajtásban biztosítani kell, hogy a lefoglalt és végrehajtási joggal terhelt 
ingatlan sikeres árverése nyomán az ingatlant üres állapotban kapja meg az árverési vevő. Felül kell 
vizsgálni, hogy milyen jogok maradhatnak fenn az ingatlanon. 

- Az ingatlan üres állapotban történő átadása az árverési vevő részére felveti a Ptké. 48. §-ának 
felülvizsgálatát. Nem látszik indokoltnak, hogy hosszú távon kétféle zálogjogi igényérvényesítés 
maradjon fenn. Meg kell azonban teremteni az egységesítés alkotmányos módját, vagyis ha a Ptké. 48. 
§-ának hatálybalépését követően megkötött szerződésből a lakás üres állapotban való átadásának adósi 
kötelezettsége kimaradt, ezt utóbb - a Ptké. 48. §-ának sajátos rendelkezése miatt - a törvény a jogi 
helyzetet nem változtathatja meg úgy, hogy az adós a lakás kiürítésére legyen kötelezhető. A Ptké. e 
szabálya ugyanis értelmezhető úgy is, hogy a kiürítés csak akkor kötelező, ha erről a szerződés 
kifejezetten rendelkezik. 

3. Arverések hatékonyabbá tétele 

A végrehajtó területi illetékességének elvét oldani kellene azokban az esetekben, mikor az adós 
végrehajtásba bevont vagyontárgya az ügyben intézkedő végrehajtó illetékességi területén kívül esik. 
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Az ingatlan beköItözhető, illetve lakott értékét, tehát a becsértékét minden esetben igazságügyi szakértő 
állapítsa meg az árverés előtt. Ez ugyan külön költséget jelent a banknak de amennyiben ez semmilyen 
módon nem támadható meg a bíróság előtt mégis kedvező változást jelenthet abból a szempontból, 
hogy biztosítékként szolgálna arra vonatkozólag, hogy a becsérték az ingatlan tényleges piaci értékét 
tükrözi. 

Az ingatlan árverések tisztasága és így a nagyobb nyilvánosság elérése érdekében az árveréseket 
árverési csarnokban vagy a bíróság épületében kellene megtartani illetve kötelezővé lehetne tenni az 
árverések meghirdetését aVégrehajtói Kamara hivatalos újságjában az Árveréséi Hírekben. 

Az üres állapotban való árverezés megteremtése és az árverések kellő nyilvánosságának biztosítása 
esetén az is elképzelhető, hogy az első árverezés alkalmával ne lehessen engedni a kikiáltási árból. 

4. A közokirat használatának gyakoribbá tétele 

A pénzintézetek a közokirat készítését általában túl költségesnek találják: ezért nem használják: széles 
körben. A közokirat általános használatának elősegítése érdekében javasolható, hogy a kisebb értékű 
ügyeknél csökkenjen az okirat készítési díja, illetve abban az esetbe ha a pénzintézet blanketta 
szerződéseket dolgoz ki és ezeket használja a közjegyző díjkedvezményt adjon. 

A bírósági eljárásokat gyorsítani kell azért, hogy a nem közokiratba foglalt követelések érvényesítése is 
kellő időben lehetővé válj on. A bírósági végrehajtás elrendelését és foganatosítását is gyorsítani kell, a 
végrehajtási kifogásokkal kapcsolatos bírósági eljárást időszerűvé kell tenni. 

II. Ajánlások a végrehajtási eljárás egyes, az eljárás hatékonyabbá tételéhez szükséges 
eljárásokra 

Az elemzések kimutatták, hogy a hitel hátralékossá válásával kezdődő és a hitel felmondásáig tartó 
"békés" szakasz nagyon hosszúra nyúlik. A hátralékos esetek jelentős hányadában a hátralékba kerülést 
olyan "strukturálislI okok (pl. munkanélkülivé válás depressziós térségben lévő településen) váltják ki, 
melyek szinte reménytelenné teszik, hogy az adós tartósan rendezni tudja helyzetét. A pénzintézetnek 
meg kell tudnia különböztetnie az ilyen eseteket azoktól, ahol a hátralékba kerüléshez könnyebben 
kezelhető okok (pl. család bővülése, válás, munkahely-változtatás) vezetnek, és van még remény a 
hátralék letörlesztés ére. Az első esetben a pénzintézetnek nagyon hamar fel kell mondania a hitelt, a 
második esetben - az adós törlesztési szándékának fennállásáig - hosszabb ideig kísérletezhet a békés 
módszerekkel. 

A pénzintézetek azzal is sokat tehetnének hátralékos lakáshiteleik megtérülésének növelésére, hogy 
aktívabban lépnének fel az eljárás folyamán, alternatív megoldá~okat kínálva az adós számára. 

Megoldást kell találni az olyan esetekre, amikor egyértelműen bizonyítható, hogy a végrehajtási eljárás 
.. során nmcs-esély a-tartozás megt~r'Jlésére (pl. az-ingatlan nem épült meg). llyenkor lehetővé kell váljon 

- az állami garancia beváltására vonatkozó szabályok módosításával - hogy a pénzintézet árverés 
megtartása nélkül írhassa le a hitelt, megrövidítve azt az időtartamot, ami alatt a hátralék tovább 
halmozódik. 

A hátralékos esetek hatékony kezelése a jog által biztosított lehetőségek pontos ismeretét és 
alkalmazását kivánja meg, ezért alapvető, hogy a pénzintézetek jogi eljárásokkal foglalkozó részlegei 
megerősítésre kerüljenek. A pénzíntézeteknek kezdettől fogva arra kell törekedniük, hogy az adóssal 
kötött szerződés a végrehajtási eljárást egyszerűsítő megoldások nagyon szigorú feltételeinek 
megfeleljen. 

A gyorsított eljárások alapvető feltétele, hogy a közjegyzői okirat szélesebb körben alkalmazásra 
kerüljön. A kölcsönszerződés közokiratba foglalására a Végrehajtási Törvény javasolt megváltoztatása, 



a közokirat "erejének" megnövelése után a bankoknak nagyobb lesz az érdekeltségük, mint ma. A 
közokirat használatának: elterjedése természetesen a közjegyzöknek is érdeke, ezért javasolható, hogy 
az egyszeru, rutinjellegű esetekben ennek az okiratnak: a díja mérséklésre kerüljön. 

A végrehajtóknak: kulcsfontosságú szerepük van a végrehajtási eljárás sikeres lebonyolításában, 
különösen pedig abban, hogy az ingatlan árverésére annak kiüritett állapotában, a maximális 
nyilvánosságot biztosítva kerülhessen sor, így is biztosítva az adott körülmények közötti maximális 
megtérülést. 
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