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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 Kkit.



Loan Recovery Working Group Meeting
Budapest, Hotel Astoria, March 25, 1999

Press Conference

1. 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:

e 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.

o 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.



e 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.

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

o 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 Magyarorszadg and Magyar Nemzet, 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.

Népszabadsig, 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



of the affordability of housing loans and it refers to mortgage-type loans as the most

widespread form of housing finance in developed economies.

I1. 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.

1. List of participating journalists:

e MTI EcoNews: Eva Torsk

e Vilaggazdasag: Edina Fazekas

o Napi Gazdasag: Lészl6 Domokos
e Magyar Hirlap: Noémi Dutka

e Magyar Nemzet: Csilla Halasz

e Népszabadsag: Pil Emo6d

e Népszava: Gyula Honyi

e Napi Magyarorszag: Gébor Udvari

o Der Neue Pester Lloyd: Dr. Lukéacs Albin
¢ The Budapest Sun: Beata Pal

e Pénzpiac: Dr. Gyorgy Gergely
e Bank és Tozsde: Sandor Jobbagy
e MTV News Program: Andras Novik



IV. List of articles published on the event:

Publication Type Date Circulation Title
Napi Gazdasag Financial daily |March 29 |14,000 “A faster 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”
Vildggazdasag Financial daily |March 26 | 16,000 “Banks are reluctant to issue
housing loans”
Magyar Nemzet Political daily |March 26 {60,000 “Lawyers and bankers to renew
housing finance”
Napi Magyarorszag |Political daily |March 26 |30,000 “Housing finance is in a crisis”
MTI EcoNews Finanical daily |March 26 | 10,000 “First steps taken toward a
mortgage market”
Népszabadsag Political daily |April 26 |280,000 “Housing finance: building on a
morigage system?”
Bank és Tozsde Financial April 4,000 “The price of fear — banks and
weekly housing loans”
Autonémia Local June 15,000 “How to minimize the mortgage
government risk”
officials
magazine




LOAN RECOVERY

Date: March 26", 1999
Newspaper: Metro
Circulation: 200,000

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 (USAID). 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 USAID, banks should use standardized public documents for loan contracts.

Date: March 26™, 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 Plc. (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 defaunlt 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.

Daniel Béza, head of OTP’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 (USAID) 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 26", 1999
Newspaper: Viliggazdasag
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 (USAID)
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 - /vdn Tosics, managing director
of Véroskutatds 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.

Ddniel 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 Plc. and Postabank Plc
issue loans such as those offered by OTP. Two other banks, Budapest Bank Plc. and Erste
Bank Plc. 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 advantageous
conditions through its recommendations and by providing the greatest possible returns if,



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 26", 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. Jdnos 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 tumned 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 Istvin Tosics, managing director of Varoskutatis 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 26™, 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 this
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



International Development (USAID) 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.

[0



Téma: The Urban Institute
Datum: 1999. marcius 26.
Ujsag: Econews
Példanyszam: 10.000

First steps taken toward a
mortgage market

Hungary's home loan market is small
and shrinking. a working groupsaid in its
report which outlines concrete steps to
creating a sound home loan market in
Hungary.

An average picce of real eslate in
Hungary has a loan content of 10-12pc,

while the loan ratio is many times 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 USAID last
year and is composed of bankers.

legal  experts, registrars and
professionals from the US-based
Urban Institute and Hungary’s
Varoskutatas Kft.

HILL & KNOWLTON

Loans will be cheaper and competition
will appear as soon as clear and walertight
laws reduce high risks associated with
home loans, OTP official Daniel Beza said.

Home loans are currently granted by
OTP, K+H. Postabank and
Takarekszovetkezet. but Budapest Bank
and Erste are also planning to cnter the
home.loan markel, though the recent
appearance of Land Credit and Mortgage
Bank has not had any palpable cfTects. Mr
Beza said.

Some 90pc of outstanding home loans
now were granted by OTP, and these
represent 60-80pc of OTP’s total retail
loans outstanding. In 1997, OTP
granted home loans of HUF [36bn. or
$9.6pc of the total home loan market.
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Téma: The Urban Institute -
Datum: 1999. marcius 29.

Ujsag: Napi Gazdasag

pPéldanyszam: 14.000
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A gyorsabb arverezés
fajdalommentesebb lehet

A USAID lakashitel-megtériilésl munkacsoportja szerint Ma-
gyarorszagon valsigban van a a lakdshitelezés. A szakértok a
jelzalogkdlcsonzés kockdzatanak csokkentésére tobb egymis-
sal - dsszefiiggd javaslatot dolgoztak ki.

A nyugat-eurdpai orszagok-
hoz képest jelentéktelen mérté-
kiire zsugorodott és az utébbi
idoben tovdbb csbkkent a la-
kashitelek ardnya az 6sszes la-
kossagi hitelen beliil. A piac 90
szazalékat az Orszigos Taka-
rékpénztir Bank Rt. (OTP) bir-
tokolja. Néhiny tovabbi ban-
kon kiviil nem foglalkoznak a
hitelintézetek lakashitelezéssel.
Az empirikus vizsgidlatok sze-
rint dtlagosan 50 hénapig van
hatralékban az adds tigyfél. Eb-
b6l 27 hénapon keresztiil a
banknél van a hétralék Ggye és
csupan 4 hoénapig tart a biré-
sagnak a fizetési meghagyds ki-
bocsatisa. Az drverezések kivé-
tel nélkil lakottan torténnek,
ezért csupan 17 szizalékuk za-
rul eredményesen, atlagosan a
kikialtasi ar feléért. A vélsig
alapvetd oka a hitelmegtériilés
magas kockdzata és idgbeli el-
htizédésa, valamint a magas hi-
telkamatok.

A jelzalogkolcsdnzéssel jaré
kockdzatok csékkentésére ja-
vaslatcsomagot dolgoztak ki. A
tervek szerint a megfogalma-
zott javaslatok az IM elé keriil-
nek és felhasznéljdk azokat a
jovd évben a parlament elé ke-
rilé torvénymodositdsok ki-
alakitisiban.

A munkacsoport javaslatai

hirom jogi természetd téma-
kort dlelnek fel. Az elsé a za-
logjog, aminek erejét a ban-
kok szdmadra fokozott mérték-
ben kell biztositani a végre-
hajtasi eljards sordn. A mai
gyakorlatban elGfordul, hogy
harmadik személy — akinek az
adéds szintén tartozik - meg-
szerzi a bank eldtt az ingat-
lant. A mésodik teriilet az &r-
verések eredményességének
novelése. Gyakori, hogy az ar-
verésre keriild ingatlan nem
ires, ami akadilyozhatja a si-
keres értékesitést. Sziikséges

“volna - a munkacsoport véle-

ménye szerint — az arveréseket
nagyobb nyilvinossag elStti
intézni. A harmadik témakér a
kozokirat gyakoribb alkalma-
zésa. Koltséges gyakran koz-
jegyzdi hitelesitést kérni. a
kézokirat viszont nehezebben
tdmadhaté meg peres dton.
Ezzel is rovidil a végrehajtasi
eljaras, a hitelezd el6bb jut a
pénzéhez és az ados is kisebb
késedelmi kamatot fizet.
Béza Ddniel, az OTP hitel-
elemzési fdosztalyvezeltGje
szerint a lakdshitelezés vissza-
esésének alapvetd oka az inga-
tag jogbiztonsag. A visszafize-
tések elhiizédasa, a peres
tigyek nehezen kiszamithaté

“kimenetele nagy kockizatot

jelent a hitelintézeteknek.
amelyek ezt magasabb kamat-
kialdnbszettel, draga kélcss-
nokkel ellensulyozzdk. b.L

A lakdshitel-megtériilési
munkacsoportot az Egye-
siilt Allamok kormdnydnak
Nemzetkozi Fejlesztési Hi-
vatala (USAID) magyaror-
szdgi részlege hozta létre
1997-ben. Szakértoket, fel-
sdvezetoket és déntéshozé-
kat tomérit, célja a lakds-
politikdval kapcsolatos po-
litikai, torvényi és gazdasd-
gi hdttér kidolgozidsa.
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1999. marcius 26,
Metro

A lakashelyzetnek jot
tenne a bankverseny

A lakashelyzet javulasahoz

a kereskedelmi bankok kozottl
intenzivebb verseny kialakulasa
vezethetne. A verseny hatasara
csokkennének a kamatok, a hi-
telek egyre tobb ember szama-
ra elérhetové valnanak.

Ezt az Egyesiilt Allamok korma-
nydnak Nemzetkozi Fejlesztési
Hivatala (USAID) magyarorszagi
munkacsoportja dllapitotta meg.
A csoport szerint a kereskedelmi

bankok azért vonakodnak lakds-
hiteleket adni, mert ha a hitelfel-
vevd fizetésképtelenné vdlik, ak-
kor hosszadalmas és koliséges
visszaszerezni a kdlcsént.

Az ebb6l ad6dé koliségeket a
bankok magasabb kamatok és il-
letékek formdjdban dthdritjdk az
ugyfélre. A USAID szerint a ban-
koknak egységes. kozjegyzo dltal
ellenjegyzett dokumentumokat
kellene haszndlniuk a hitelszer-
zodésekhez. (MTI)
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Az elidegenitési tilalom szigoritdsat javasolja a USAID

Elzarkoznak a bankok a lakashiteltl

A hazai lakdshitelpiac fellenditése e’rdekében az Egyesiilt Allamok Nemzetkozi Fejlesztési
Hivatalinak (USAID) lakashitel-megtériilési munkacsoportja javasolja az elidegenitési ti-
lalom sugonlasat valamint az drverezési eljarasok nyitottabb4 és igazsigosabba tételét. A
bankoknak egységes, kizjegyzd altal ellenjegyzett dokumentumokat kellene haszndlniuk a

hitelszerzodésekhez.
MUNKATARSUNKTOL

Magyarorszdgon ma vélsag-
ban van a lakdshitelezés, a fej-

letteurdpai orszdgokhoz képest.

jelentéktelen mériékiire zsugo-
rodottez,a [orma, és jelentdsen
visszaescllmég anéhdny évvel
ezeldui szinthez képest is —
hangsulyozta Tosics fvdn, a
Viroskutatds Kft. iigyvezetd

igazgatdja. A vélsdg G oka —-

a magas hitelkamatok mellett
—az, hoyapenzmtezelekahl-
telmegteru]es magas kockdza-
ta és id6beli elhizédédsa miatt
a lakdshitelezést nem tekintik
biZtonsdgos és profitdbilistevé-
Kenységnck. .
Magyurorszigon sokan azér
nem vesznek Tel lakdskdlesdnt.
mert félnek esetiéges fizetés-

képtelenségiik kdvetkezmé-
nyeitdl. A bankok ugyanakkor
vonakodnak belépni erre a pi-
acra, mivel (udjdk, hogy
amennyiben tgyfeliik fizetés-
képtelenné vilik, pénziikhoz
csak hosszadalmas és bonyolult
eljards drdn juthatnak hozzd. Ez
a jelenség nagyban gdtolja a
megfizethetd banki lakdshite-
lek elterjedését, amely a leg-

megfeleldbb megolddst nyiijta--
nd ahazailakdshelyzet legége-.

16bb gondjara, arra, hogy az
emberek tobbsége keszpenzzel
kényszeriil igen magas drat fi-
zetni ingallanziért.

Béza Ddniel, az OTP R1. f6-
0jzlﬁlyva.u.l6j(. {urcsdnak tart-
Ja. hogy a hazinkban mikodé
kiilfoldi pénzintézetek eddig
n‘neu nem lépick be a Ial-.ashlte-

- lezési piacra, pedigezegy igé-
| retestizletdg. Ennek okaajog-

biztonsdg hidnyaban keresen-
dé — tette hozza. A lakdshite-
lek piacdn az OTP-nek 90 sza-
zalékos részesedése van. Raj-
ta kiviil a K&H Bank Rt. és a
Postabank Rt. is nydjtilyen k-
csonoket. A Budapest Bank Rt.,
valamint az Erste Bank Rt. pe-
digtervezi, hogy belép a lakas-
hitelezési piacra a kdzeljo-
vGben.

A USAID tavaly létrehozott
munkacsoportja javaslatokat
dolgozott ki a végrehajtdsi tor-
vény médositdsdra. Az ingat-
lanra vezetett végrehajtdsi elja-
rds kuleskérdése. hogy uzdrve-
rési vevd tires dllapotban vehes-
se dtazingatlant. A munkacso-
port szerctné mind a hitelezd.

mind a hiteltigénybe vevg vé-
delmét segiteni azéltal, hogy
ajdnldsai kedvezGbb feltetele-
ketteremtenek és a lehetd leg-
kedvezGbb értékesitési lehetd-
ségeket biztositjak, ha végss
megoldasként el kell drverez-
ni az ingatlant ahhoz, hogy az
adés.a lakdshitelt vxssza tudja
fizetni.

A javaslatok kdzot szerepel-
nek olyan viltoztatdsok, mint
az elidegeniiési tilalom szigo-
ritdsa. valamintaz drverezésiel-
jdrdsok nyitottabbd €s igazsa-
gosabbd tétele. A munkacso-
port véleménye szerint a ban-
koknak egységes, kdzjegyzd
dlwal ellenjegyzett dokumentu-
mokat kellene haszndlniuk ahi-
telszerzGdésekhez. Azokra az
esetekre, amikor a kolcsont fel-
vevG nem képes fizetni, sziik-
séues lenne egységesitett eljd-
rismodot kidolgozni, hogy az
ingailan hitelezdi tulajdonba
adasa megel&zhetd legyen.

b
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- Loan Recovery

Arverezés a birosdg épiiletében
Jogaszok és bankarok
megujitjak a lakashitelezést

Moddositani kell a lakdshitele-
zésre vonatkozé jogszabdlyo-
kat, mert a mai felti€telek sem a
pénzkihelyezd banknak. sem a
kolcsodnt igényld dllampolgar-
nak nem megfeleldek - Sssze-
gezhetd azoknak a szakembe-
reknek a véleménve. akik egy
aifogé kutatds eredményeként
tegnap tartdk a nyvilvdnossdg
elé, milyen viltozdsokal java-
solnak a lakdshitelezésben.
Magyarorszdgon még az igen
magas kamatok mellett is koc-
kdzatos tevékenységnek tartjik
a bankok ezt az iizletagat. A
bb mint egy éve. az Egyesiilt
Allamok Nemzetkozi Fejleszié-
st Hivataldnak (USAID) segit-
ségével alakult munkacsoport -
amelynek tagjai az Igazsdgiigyi
Minisztérium. a Magvar Biré-
sagi Végrehajiéi Kamara, a
Magyar Kozjegyz0i Kamara, a
Pesti Kozponti Keriileti Biro-
sdg munkatirsai. jogaszok és
banki szakemberek — arra ke-
reste a vélaszt, milyen jogsza-

bédlyokat kell ahhoz mdédosita-
ni, hogy a banki kockazat csok-
kenjen, és igy valddi verseny
alakulhasson ki a lakdshitel-
piacon.

A munkacsoport az egyik
legfontosabb feladatnak tamja a
végrehajtasi szabialyok mddosi-
tdsat, annak lehetvé térelét.
hogy a bank hozzéjuthasson a
koveteléséhez. amennyiben a
hitelfelvevs fizetésképtelenné
valik. Jelenleg lehetdség van ar-
ra, hogy lakotian drverezzenek
el egy ingatlant. Ez a szakembe-
rek szerint a bentlakéknak sem
j6, mert gyakran vélnak a lakds-
maffia dldozatdvd. A szakembe-
rek azt javasoljak, hogy az elar-
verezett lakdst egy bizonyos
hatdridon belul kotelezd legyen
kiiliriteni. Fontosnak 1tarjdk,
hogy a végrehajtasba bevont in-
gatlan ériékét minden esetben
igazsdgligyi szakéntd allapitsa
meg, és azt is javasoljak, hogy
az arveréseket a birdsdg épiile-
tében tarsik. (h. cs.)
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Valsagban a lakashitelezés

Mar a maffia is arat

Hazankban a lakashitelezés
valsagban van - hangzott el teg-
nap Budapesten. a Lakashitel
Megtériilési Munkacsoport saj-
totajékoztatojan. A munkacso-
port az Egyesiilt Allamok Nem-
zetkdzi Fejlesztési Hivatalanak
(USAID) segitségével alakult,
az lgazsagiigyi Minisztérium,
bankok, birosagok. ligyvédek, a
végrehajtoi kamara és a koz-
jegyzbi kamara szakértdibol. Dr.
Pesta Janos, az |gazsagiigyi Mi-
nisztérium tanacsosa elmondta,
a rtendszervaltozas utdn nehe-
zebbé vilt a lakdshitelek meg-
szerzése, pedig a piac résztvevoi
ugyanazok. A munkacsoport ar-
ra a megallapitasra jutott, hogy a
rendszervaltozds eldti idoszak-
ban a jelzdlogot nem izleti jel-
leggel alkalmaziak. Lejart kdve-
telés esetén, tébbnyire nem a jel-

zdlogjog érvényesitésével reali-
zaltak koévetelésiiket a bankok,
hanem a kolcséntartozast egy-
szerlen a kezesekre haritortak.
Miutdn a tanacsi bérlakasokban
€16 addsokat sem raktdk utcdra,
a kdlcsonfelvevknél is ez volt
az iranyelv. Vagyis: a jelzilog
valdjaban nem szolgah igazi
biztositékul.

Mint a tanicsos ramutatott;
az utobbi évtizedben a kezesek
kénnyen munkanélkiilivé val-
hattak, ezért a jelzalog valt a
kolcson igazi fedezetéve. Ekkor
deriilt ki, hogy a lakaskiurités-
nek akadédlyva van. Bar 1994-tdl
a lakasbérleti torvény megsziin-
tette az elhelvezési kitelezettse-
get, mégis nehezen megy 4t a
gvakorlatba. hogy a lakast ki-
tiritve lehessen arverezni. A vég-
rehajtasi torvénnyel sem volt

egységes a jogi felfogas, még a
minisztériumon beliil sem.

A munkacseport felmérése
szerint, ha ey hitel hatralékba
kerdl. atlagosan 30 honapig tart
az esetleges megtériilése -
mondta dr. Tosics Istvan, a Va-
roskutatas Kft. ligyvezetd igaz-
gatdja. Mint hangstlyozta: arve-
rezés az esetek 30 szizalékban
indul, de csak 17 szazalékuk
eredményes. Mivel az arverezés
1dbbnyire lakottan torténik, a
tényleges arnak csupan 25-30
szazalékat fizetik a vevok. Saj-
nalkozdsanak adott hangot. hogy
az arverések nem a széles nyil-
vanossag elon zajlanak, és igy
gvakran szélhamosok. sit egves
hiresztelések szerint a lakasmat-
fia kezébe kerulnek a lakasok,
amelyek lakoitot az uj wiajdonos
gyorsan megszabadul. .G
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Hogvan mikddik o fejlett pracgazdasdgokban a lakdspiac, ezen belil a lakdshoz ju-
st segitd huelrendszer? Milyen vélioztatdsokat kell végiggondoln: Magyarorszd-
gon? E kérdéseket feszegetnik mdr a Bankstféra decemberi és februdri mellékieté-
ben, felismerve, hogy a jel:dlog-hitelezés konjunknirdja gyorsan fvel fel. A lakdsfi-
nanszirozds napirenden tartdsds itndokolja az is, hogy a kormdny rovidesen elkészi-

1 1y tdmngardsi koncepcidjdr. .

MUNKATARSUNKTOL

Magyarorszagon a lakdshitelezés ma
vilsigban van — ésszegezie vizsgilatai
eredményét az Egyesiilt Allamok Nem-
zetkdzi Hivatala (USAID) tdmogatéss-
val dsszeallt szakéndi csapat, a2 Lakashi-
tel Megiériilési Munkacsopori (LMM).
A mircius végén nyilvinossdgra hozott
jelentés megillapitja: a vilsig (6 oka - a
magas hitelkamatok mellen - az, hogy a
pénzintézeiek a hitelmeglérulés magas
kockdzata és idGbeli elthizoddsa miatt a
lakashitelezést nem tekintik biztonsdgos
¢és jovedelmezd tevékenységnek,

Az LMM szakénéi ~ akik a kereske-
delmi bankok, a birésdgok, az Igazsig-
ugy! Minisziérium, a Végrehajtéi Kama-
ra. a Kozjegyzoi Kamara képviselSibol
és fuggetlen ugyvédekbdl verbuviliod-
tak - szerint 2 lakdshitelezés akkor vil-
hat vonz6bb4, ha viltozik a jogi kornye-
zet. Azaz a hitelezok ,normil” esetek-
ben hosszadalmas bir6sigi cljdris nélkul
is hozzijuthatnak kodveielésukhoz (a biz-
tositékként felajénlott ingatlanhoz).

Forditott ardnyok

A lakisfinanszirozds valsdgdl elem-
26k a sziikséges jogszabdlyi viltoztats-
sok mellett a (makro)gazdaség szimos
problémdjéra is felhividk a figyelmet.
Ezek komil taldn a legfontosabb, hogy a
hitel szinte eltiint a hdztandsok lakdsbe-
ruh4zdsainak finanszirozisi forrdsai ké-
zil. helyét a (pénz)megtakanitisok vet-
1€k 4t lgy 164l az a furcsa helyzet,
hogy mikézben Magyarorszigon ki-
épulick a piacgazdasig intézményei.
kozuik az iizleti bankrendszer, addig a
lakdsfinanszirozdsban egyre tivolabb
kerultink a fejlett orszdgok16l. Nélunk a
lakisberuhizisokhoz 15-20 szazalékny:
hite} kapcsolédik, a fejlett gazdasigok-
ban ez az arény ¢léri a 60-80 szézalékot.

Ezek a sokak tapasztalaiaival egyezd
megéllapitdsok a Kdzgazdasigi Szemle
februdri szim4ban is olvashaték. A szer-
26k - Hegedis Jézsef és Virhegyi Eva -
a probléma magyarazatit keresve tob-
hek kbzou arra a kovetkeztetésre jutnak,

hitelek magas redlkamata vitotta ki a
vilsigos helyzetet. [gy az sem meglepd,
hogy a négymilli6 ingatlanhoz, amely-
nek egyisties beesiilt énéke hat-hétezer-
millidrd forint, 6sszesen 122 millidrdnyi
lakdshitel tartozik. Rdadisul tiz évvel
ezelStt ez utdbbi énék jéval nagyobb
volt, csaknem 290 millidrd forintot tett
ki. {Abszoldt ért€kekrd] van sz61).

Hat évi jovedelem kell

A lakds-. pontosabban a jelzdloghite-
lezés nehézségeinek miésik ényeges oka
a magyarorszagi jovedelmek és lakés-
drak, valamint a kamatok k5zéiti dssze-
fuggés — 4llitja Hegediis Eva kozgaz-
ddsz, a Foldhitel- és Jelzdlogbank (FHB)

HILL & KNOWLTON

vezérigazgatd-helvetiese  Amig Nyu-
gat-Eurdpdban ddagosan hiroméwi jo-
vedelem révén lehet hozzdjutni egy la-
kis drdhoz, addig Magyarorszdgon eh-
hez hatévi jovedelem szukséges.

Ami a jovedelem éx a lakdshitel, illet-
ve jelziloghitel kamatanak asszefuggé-
sétilicti, a megkérdezen szakértbk véle-
ménye egybecseng: a2 magas kamatok
miatt 3 nyudjthaté hitelek 6sszege limi-
13lt. A banki gyakorlat szerint ugyanis -
a szdmitdsokat leegyszerisilve — a 10r-
lesztésre fordithaté osszeg nem halad-
hatja meg a csaldd jovedelmének harma-
dat. Ezért ha dtlagkeresetd csalddot szd-
mitunk, ahol a nené jovedelem havi 100
czer forint, 3 havi torlesziés nem lehet
tobb 33 ezer fonninil. Amibél az is ko-
vetkezik. hogy ha a jelenlegr 23-25 sza-
zalékos hutelkamatok 15 szdzalékra
sullvednek. akkor ugyanazt a hitelossze-
get példiul nem tiz. hanem 20 év alatt fi-
zetheti vissza az ugyfél. Az itlagos jove-
delmd csalddrol hozott c16bbi példank-
nél maradva ez azt jelenti, hogy példaul

ALLAMI TAMOGATAS NELKUL! LAKASVASARLASI HITELEK
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a havi 33 czer forintos torlesziés mellen
joval 1obb hitelt vehet fel az ugyfél
Mieldtt bemutatjuk az angolszisz. i-
letve a német lakisfinanszirozas jellem-
26it és kiifonbségen (lisd még erkkunket
3 26. oldalon), nézzuk meg, hogy az il-
lam, amely 1999-ben csaknem 100 ml-
lidrd forintot fordit lakds(huel)-timo-
gatisra, pillanatnyilag hogyan segiti a la-
kdshoz jutdsi. (Egyébként rovidesen
elkésziil a kabinet lakdspolitikai koncep-
cija, amelyrdl az Ingatlanpiac rovatunk
pénteki szdmdban beszamoltunk.)

A kormény 1998 novemberében ren-
deletet bocsatont ki, amely szerint az oy
lakdsok €pitése, tlletve forint ifa vissza-
igényclhetd. Az cifogadott rendelkezés
szerint azokat az epittetdket, illerve va.
sdrl6kat illeti meg a 1dmogatas, aksh sza-
méra az épitési engedélyt 1999 januir 1.
)&t kovetden adtak ki tleve akik ez az
1ddpontot kovetden kotorick vétel szer-
2Gdést. Ehhez a timogatdshoz az épitési,
illetve a visarlast finanszirozé pénzinté-
zeteknél ~ az OTP-nél, a Postabanknil, a
Takarékbanknal, ilierve 1akarékszovetke-
zetcknél lehet hozzajutni. Tovabbra s
igénybe vehetd az a lakisépitésy kedvez-
mény, amely szennl az egygyermekes
csaldd 200 ezer, 3 kétgyermekes csalad
egymilli6 200 ezer forintot, a hirom-
gyermekes csalad kétmilli6 200 ezer fo-
rintot kap, és minden tovabb: gyerek ese-
tében 200 ezer forinttal novekszik a ta-
mogatis &sszege. Azok a fiaral hizaspd-
rok, akiknek még nincs gyermekik, hi-
telt vehetnek fel, és a késdbbick sordn a
gyermek vagy gyermekek mepszuletését
kovetSen adossiguk torlesziésére szi-
molhatjik el a kedvezményt.

Kamatkedvezmények

Emellett az 6nkormanyzatok sajit esz-
kozeik kiegészitésére 15.6 millidrd forin-
1ot kapnak a koltségvetésbol, amelybdl
kamatmentes kolcsoni navijthatnak la-
kisszerzéshez. Ez az osszeg egy-cgy fia-
tal hdzaspar részére dtlagosan 250 ezer
forintos tdimogatasra ad Ichetdséget. amit
az onkormanyzatok sajat eszkozeikbd!
kiegészithetnek. igy 300-600 ezer forin-
tos kamatmentes kolcsont vagy vissza
nem téritend6 tAmogatast nydjthatnak .

Az 4llam kamattdmogatassal 1s némi-
leg konnyiti a lakdshitelt felvevdk ter-
heit. A témogatds mériéke a torlesztés
elsd &t évében a 1dketariozds 4 szdzalé-
ka, 3 méasodik &t évében 3 szdzaléka. a
harmadik ot évében pedig 1 szizaléka

Lakas. fomvtatas a 20 oidaton
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Lakashitelezés jelzaloggal

Folytatas a 25. oldalrot

A lukiisépités, illetve -visdrlds sordn
az dgylelek dltaldban dsszekapesoljdk
az llami timwogatdssal felvehetd hitele-
ket a kereskedelmi és jelzdloghitelekkel.
A bankok kéziil klasszikus jelzdloghitelt
jelenleg csak uz OTP Bank és az FHB
kindl, timogatott és kereskedelmi hitelt
10bb mds pénzintézet is. Az eldzé olda-
fon kozolt 1iblizatbol kiderlil, hogy az
éves kamutok mértéke a 23-25 szdzalé-
kos sdvbun helyezkedik el. Kamatked-
vezményre szok szamithatnak, akik az
adott bankniil vezeuk folydszémldjukat,
és rendszeres munkabérilk (nyugdijuk)
is oda érkezik.

Az eldbbickben részletezett timoga-
tésok és hitelek Gnmagukban nem old-
hatjak meg a lakédsfinanszfrozédsi gondo-
kat, hiszen egy-egy lakdsépités kolisé-
gének, illetve drdnak 20-50 szdzalékdt
fedezik. Vajon merre lehet keresni a
megoldast?

A fejlen gazdasigok tapaszialatai

egyéricimden a jelzéloghitel tipusu
megolddsok felé mutatnak, és dgy tinik,
hogy a magyar kormdnyzat 1s cbben a2
winyban keresi a kiutal a lakdshitelesds
vilsagabél. -

Micln a jelzdloghitelek piacdn donté
észesedéssel bird OTP Bank és az erre
koncenirdlé FHB konstrukcidit elemez-
nénk, vizsgdljuk meg a logikus kérdést;
miért nem mikodik ez a rendszer agy,
mint 1945 eléu? Akkor, ha valaki hitelt
kivint felveani akdr lakdsvisdrlasra,
akar mds céira, egyszeriien betdblizta
foldjér, gydrat, ingatlandt. Ha az adés
nem fizetett, a biztositék igen rovid idé
utdn a bank kezébe keriilt, Ezz¢l magya.
rizhaté, hogy a bankok portfélidjdban
jelentds értéket képvisclick az addssdg
fcjében odakerilt ingatlanok, (Bldek és
izemek. Szakéndk azt éllitjk, hogy a
magyar jogrendszer mds irdnyt vett
1945 utdn, {gy ez a berdbldzdsi sziszié-
ma ma életképtelen volna,

Noha a jogi kérnyczet és infrastruk-
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wra nem meglefeld - mint are6l a cikk
korabln részében mar irtunk, és amire o
tuvibbiakban is visszaterunk —, mégis
mind a kormanyzat, mind a pénzintéze-
ek érdeklodése a jelzdloghitelek felé
fordult, Ezt jelzi, hogy 1997-ben hd-
rommillided forintos tkével létrejott az
FHB, amely ma mir tevékenységének
fokusziba a jelzdlog-hitelezést dllitot-
. (Hitek szerint a kozeljovdben az at-
lam 2:2,5 millidrdos t6keemelést hajl
végre )

Az FHB tiz éven uih futamidd mellet
15 ad kolcsont, és a folyositds clsd évé-
ben, whit 1999-ben a viltozé kamatozi-
0 hitel atlagos mértéke 2223 szdzalék,
a fix kamatozasié 18-19 szdzalék. A hi-
tel bsszege elérheti a hitelbiztosftdsi éc-
1¢k 70 szézalékdt is — wdtuk meg Hege-
dis Evdtél, Eddig az FHB egyébként
csaknem egymillidrd forint jelzdloghi-
telt folyésiton. .

Aprilis végén jelenik meg @ konst-
rukciéval a bank. Ebben megprébilja
egy termékben dsszekovicsolni az éné-
kesitési célo lakdsépitkezésekhez a be-
ruhdzokal, kivielezoket és az ingatlan
végso tulagdonosi korét - nyilatkozia a
Fgveldben Gyuns Diniel, az FHB ve.
zéngazygatd)a

Valdseind, hogy a gelzilog-hitelezés
sikere nemcsak egy-egy termék feltée.
Jemn dll vagy bukik, hanem azon, hogy
anlyen lorrdst sikerul gyijtenie az FHB-
nck Ha az dllami tulajdoni bank képes
fese hét-tiz éves futumideyd, 10-11 sza-
zalékos, fix kamatozdsa jelzdloglevelet
Kiadni, akkor ulyan hossza lejdratd jel-
zaloghitelt is kindlhat ugyleleinck,
amelynek lix kamata a 15-18 szdzalékos
sdvba esik.

Az FHB versenyelnye, hogy a wr-
vényben foglaltak szenat a hitel fedeze-
16al szolgdlé ingatlan jelzdlogjogdnak
szavatolisira elidegenitési és terhelési
tlalmat kell kikotnie, mikozben més hi-
lelmiesetek esupdn wlajdonjog-viltozds
esetén élhetnek ezzel a lehetdséggel. Ez
3 torvény: szabdlyozds, pontosabban
preferencta azt a veszélyt csokkenti,
hugy 4z mgattanra misok tegyek rdake-
2uket Ugyanakkor ¢ bank vezeldiis ugy
Lityak. hogy a torleszidrészlet nem Iehet
1obb, mint a csaldd nettd jovedelménck
VY wzizaldka

Ae OFLP Bank mydrcius 1-jétol kindlt
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jelzdloghitel-konstrukcioja lehetdve te.
sz, hogy Eélanllio fortnttd! 20 mulhid fo-
rintig lehet kolesont felvenni a banktél,
uz 1gényelt usszeg azonban nem halad-
hatja mey a fedezenil felajinlont ingat-
lan hitelbiztositéks éntékének S0 szdza-
1ék4l

A termek annyiban 0jszecld - magya-
razta Oszlanyt Zsoll ugyvezetd igazgatd
-, hogy nem vizsgdljdk az ugyfél jove-
detmi viszonyat Ugyanakkor a jelzd-
loghitel elbuatisakor az OTP Bank sajdt
tednyvéllalatanak, az Ingatlan Ri.-nek a
piaci elemadseit veszi figyelembe. A
kolcson lejdrata legfeljebb tiz év, és bdr-
milyen célra igényethets, a bank 4 fel-
hasznildst nem ellenéezi

Az OTP ihal bevezetett 4j hitelforma
villozé kamatozisi. Pitlanatnyilag a
legalacsonyabb kamat mértéke 23,5 szd-
2alék, ha as ugylél egyenletes havi tor-
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%t

Ha mér egyszer épitkezik: a tetéfeddk a hitelbe kapaszkodnak?
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lesziést villal, és a Kért hitelosszeg nem
haladja meg sz ingatlan hielbrzrositis
drdkének 35 szizulékdt A telsd haotdr
24,5 szdzalék, amelyel abban az esetben
szamit fe! a bunk, ha az ugy(él ésak (€l
évente fizet o hiteldijat, illetve éviegy-
szeri  toketorlesztésre  vallatkozik,
ugyanakkor ¢ ltel osseege a hielbizto-
sitékr érték 35-50 szazaléka kozd estk
A kezelést koltség minden esctben évi
egy szdzalék
Az OTP Bank kozjepyedi okiratbha
foglalja a tarozis elismerésst (ezzel el
lehet kecbni a peres utat), ezenkivil op-
cibs szerzodést kot. Ha tehdt az adds
nem torleszt, akkor a bank meghatdro-
zolt opeids vételiron megvisdrulja az
ingatfant, cbbol rendezi o hitelartozdst,
a maradék osszeget pedig visszaultalys vz
ugytélnek.
Emad Pl
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A félelem ara

A bankok és a lakashitelezés

ma vilsdgban van - cszel a

ftissal kezdGdik az Egyesiilt Allanwk Nem-

o Gvakran elolondul, bogy o
hilehinteset akkur v clvesa a

zetkivel Hivalala (USAID) timogatisival 1998-ban létrelo-

o,

yar kereskedelni bankok, birésigok, az lgaesig-

agyi Muusztenum. a Végrehajtdi Kamm, a Kozjegyz6i Ka-

mura KépviselGibil
kashitel-megtéril

alamint lipgetlen iligyvédekbdl illo La-
Munkacsoport marcius 25-¢n kdsre-

adutt jelenlésench dsszefoglaléja. A szakértok a kiutat a lu-
kashitel-piaci verseny erdsodésében és a jopszabalyi kornye-
set menvaltostatasaban tatgik,

A lukdshitelesés vilsdginak o
gy kamatokon kivil az a 16
okit. hogy o pénaméeeieh u
megiérulés fukuzon kochdzat
éxn ilabelr elhuzoding ot cat a
htelesdss Lkt vem  ekinik
biraonsigusnak és nycresdges-
nek - seogeak e u seukéndk,
hozzdtéve: a bunkok auzén is
6vakodnak ettdl a piactél, mert
tisetiban  vannak azzal. hogy
amennyiben ligyfelik  fizetds-
képtelenné vilik. csak hossza-
dulmas, bonyodalinas éy koltsé-
gus procedira révén juthatnak
huzzd pénzukhde. Az ugylelek
hozu! pedig sokan agn nem
vesenek (O lukdshitel, wen ur-

« A lakidsbérictrd] és a lukdsel-
addsrdl hozott 1993, éva 38, tor-
vény megszuntetie o bérbendd
(lakdstulajdonos) azon  kotele-
cetisépét, hogy kalukoltatis ese-
t€n a volt bérd szamiry megtele-
16 lakhatisi abternativirol gon-
doskodjon.

Mindezen tényeztk lényeges
elbrelépést jelentettek ugyan a
Jjelzéloghitelezés torvényes kere-
teinek kialakitasiban, dm - dfta-
pitondk meg a kacsopon
1agjai — nem hoztak Storést a hi-
telezési gyakorlatbun. A hitehn-
tézetek wgyanis o valwziatdsoh
ellenére még mindig ritkdn fo-
lyamudnak a jeledlogjoy végre-

" 7etdclk:
tanak i

p

~épuk kovetk ¢ Gl

s nremfizetéskor g Ki-

Inu‘ h

ed
A inunkacwoport amy o kovet-

hestetesre guiolt, hogy o fakds-
Inselesés vanedbhe éiele érdehé-
ben ae egyik lepl bb 1el-

Ehelyett mds meg-

olddsokat részesitenek ¢lonyben,

példaul a kdleson futamidesénck

L\jﬁlmgyﬂlﬂ.\:ll vagy @ kovetelés
hajtisdt u kezesckio!

adal 3 jopsaubdlys  fomyezer
megvilloziadsy ugy. hogy nor-
il esetben o husseadulmus bi-
sy elpdrds elkenilhetd legyen,

A tnuluginy szt leseo-
eaték: erme mdr kuribbun o tor-
éntek probalkozdsok, és szimos
eseiben sikerill hedvesden mo-
dositani u vonatkozo jogszaba-
lyokat,

* A birdsdgl véprehujtasrél
5010 1994, évi 31, 1Orvény, va-
lumint a Polgdri Torvényhonyv
(PIK.) 2zlopjupohrdl seold szaka-
s o honibbs jogscubiilyok alial
miegkovetelt husscadalnis, birdi
vttt 16rEnS eljinisok aétkul i
{chetdvé teszik u jelzilogjow ér-
vényesitését €5 az érintett ingat-
lan énékesitését.

» A Ptk. mddot ad arva. hogy
a hitelezd -~ amennyiben errdl
dgyfelével megdllupodik o hi-
telszerzGuésben - birdgsdgi be-
avatkozds ndlkul adju el uz
drintetl ingutlant.

» Ugyancsak o Pk, rendelke-
ak amdl, hogy lukémngatlan ese-

A cél uz - hangsdlyozeih
szakéndk -, hogy uz ados év a
hutelintézet kozjegyzd altal el
lenjegyzett dokumentumba fog-
lalt elGzetes mepegyesése esc:
tén — birdsdgi peres elydrds he-
fvent - kozvetlen zirudékolia-
tdssal ne csuk a fizetési megha-
gydsos, hanem az ingalun-dr-
verési szakasz 15 gyorsabban le-
folytathat6 legyen, illetve a fo-
lyamat - inds megillapodds hi-

ko Eve  fedesetdiil  srolpaln
wgatlant, ha arma midr bejegya
végrehuytdsi joga van, dm a.
udds idSkozben eludju ingathn.
jit. Ezzel kapesolatban telmerdl
az uz igény, hogy a jelsilugue
mellew clidegenitési ds terheléw
tilulmut Iehessen bejepyesu az
adurt ingatlunra.

o Az wgatlunm verelet vegie-
higlise eharis sikerench  Kules-
kerdése, hugy ag drverest seséd
ures Allapottian vehesse Wt az -
watlunt £z meglelel a zalugop
ratositéka jelleget add wnyag juo-
L ugsaabilyban (Pk. imeghita-
ozt koverelntnythach, ~ a7
eljirdsjupr seubdlynuk bistusita-
i kell ¢ jugok érvéayne jutasat,

= Nogvelni szukséges az drvené-
~ek hatéhony»dydt. tobbek kuzou
i végrehapd teriilen iletéhensd.
pének olddsival, valununt a2 -
gatlun bekbltozhetd, lletve luhon
drdhéneh yusipbpyr ~cahend
dl)  tonénd  mepdtlaptisdaval
Az ingatlubiverések tUs/stasaga
mundl  nagyobb  nyilvinuos
éndekében az eseményehel drve-
rési esamokban, illetve o birdniy
épiileicben hellene meglatam,
eactlen ag s cdlszeni volia, hogy
a7 ¢ING Arveresdshor e leheasen
engedits & KiKditdy arbol.

« A hozohrt dltalinos hass
ndlatdnak elGwegitese erdehebvn
csoRkentenr szuhséges elheszie-
sének koltségent Gyonsitmi hell
o birdsidign cljarisokut v wmnah
erdekében, hogy i thens hoeok.
wutba  toglalt koveweldscker s
megleield Wd alatt lehessen e-
venyesileni.

A munkacsopon a lakdshuel-
praci helyzetet elemezve arm az

jan - uz iires ingatlan elirvernc-
eésével fejezddjdn be
A munkacsopont tagi dgy lat-
_ . jak: a gyorsiton elpirds sikeres al-
kalmazisa mindenckeldnt a biro-
sdpi végrehajtasrol sz616 wrvény
modositdsit teszi sziikségessé, de
a hétralékos hitelekkel kapcsola-
tos eljirdsok legfigbb szereplGitdh
is djfajta megkdzelitést, a jogi le-
hetdségek pontos ismeretét &
megfeleld telhaszndldsdt kivanju
meg. A bank és uz ados kozbits
szerzfdésnek nagyon seigoni fel-
tételeknek kell megfeleinie. Ezck

1eben sz éndekelt telek olyan
mepdllapoddst kosseneh. mnely-
nek  énchinében o izalugug
végrehiisihor as ik ag
ingatlan aresen kell Studni,

léét kozjegyednek i ellen-
Sriznie kell azén, hugy ae adon
npatlun birdsdgs per eIkl o cl-
drvereehetd  legyen, ndgpedip

ures dllapotban,
A szakéndk a véprehajtdsi tor-

Envh

« A jelzilog-hitchntézetekndl
és a jelzdlughevelekedl /616
1997, évi 30, wrvény elSnyGsen
mddositotis u jeledlughitelt nyaj.
16 bunkoknak u Kiclégités xor-
rendben eltuglalt belyét, az utol-
5 helyrol a pegyedikne sorolva
ket (kbvetelbsetk ily mddon

y tibb mddosiuist java-
solnak.

« Novelni sziiksdges & jelad-
logjog jogi erejét unnak éndeké-
ben, hogy -IF'ﬂID&)OLL JOgu\ull-

Jményre jutotl, hogy hatelé-
hos ugyteiek jelemics ~zambun
struktucihs okokbol  (peldaul
munkanélkulive vilis depresser-
Oy éndiben [Eve telepulésen)
vilnuk képtelenné a telvelt el
visszufizeidsére. A bankoknuk
czekel az excieket meg kell tud-
niuk kiilonboztetni azokidl. umi-
kor a oemfizetés hduerében
komnyebben  kezelhetd  okuoh
(p&tddul  cauddubSviilés,  vilds,
munhahely-viltoztutas) — dlloak,
éy van nwy remény a4 hatmteh
torlesridaéne. Az eldbtn exciben o
tutelt nyupe widzményich nu-
wyon hamar tel Kell mondasnia o
holesont, az utdbbibun  viseom
husszabb e - a2 udas ortesy-
tes scandéhinak fenndllisiig
Kiscrivtezliet o béhés nuniveerch-
kel Megoldist kel talilm azohra
az eselekre iy, amikor egyénet-
mien bizonyithatd, hogy a vég-
rehajtdss eljirds sorin nines esély
a lanueds megtériilésére. Ekhor
lehetdvé Kellene tenm, hogy o h:-

ja (amely b

{i K—drvenés 4

ne csak akkor kapcsolédh
be @ végrehajl.isl el;é.ri-:ba ha

mepelbzik az xiG-, dal

biztositisi és egyéb kézmnozi-
sokag. - 0o 77T

hanem ezt zalouogﬁhol ad6ddan
is megiehesse.

l\élkul irh |'Iea" Slesont, ez-

6 okirattal, —_mot, ankely alart lovabh h.almo-

2ok u h:iualek—-—--— .

-,

I | 3 K.',__'—'_
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Javaslatok a kockdzutok csokkentésére

A jelenlegi gyakoriat szerint az cmbu‘ck 10bbsége készpénzzel fizet lakasacrl ugyanakknr a magas ingatlandrak miatt ezt csak kevesen en
gedhetik meg maguknak. A magyar {akdshitelpiac fokozatosan fejlédik, hiszen uj lakasok épitéséhez, illetve a mar meglévd lakasillomany
felujitdsdhoz kblcsonokre van szukség, €s egyre tdbb bank ismeri fel a lakashitelpiacban rejlé kiaknizatlan lehetdségeket ~ allapuona mieg a
Lakdshitel Megterilést Munkacsoport a hitralékos lakishitelekkel kapcsolatos helyzetrél késziteu itfogod elemzésében. A muakacsoport

megallapitdsait €s javaslatait mdjus elején egy sajitdjékoztatén ismertette.

Az 1997 végen alakult Lakashwel !

Megtértlés:
olvan felsé vezetoket.
ket es dontéshozokat omoritd
szervezGdés, amelviek celia a je-
lenlegi trvenvt harter.
gvakorlar €s a kolcsonok megte-
rufesehez alkalmazot vegrehay-
tist elidrasok  tnuinunvozisa,
valamint a lakashitelezes kocka-
zat tenyleges csikkentesere -
nyulo eheseges valioztatasok
Kudolgozasa A munkawsoport
tagai a hankok. a2 feuzsagugy
Vimszténum, & birosagok, az

Munk.icsoport

ugvvédek, a tegrehuapion Kuma-
ra. valanmnt & Anzreg) zot Rame
ru szakertor kozul keruinek Ky A
munkacsoport az fgvesads Alla
maok Nemzethosr Fordessiest Hie
tatalanak (IS <exitseyevel
alakult es - eudomasuk ~senmne -

v

~zakerts

4 hanky -

az elsd ilyen jellegl kezdeménye-
zés Kelet- és Kozép-Eurdpdban.

A USAID szakéréi hangsulyoz-
zik, hogy csak a kereskedelmi
bankok kézu intenzivebb ver-
seny kialakulasa vezethetne a je-
lenlegt [akashelyzet javulasihoz.
mnel a verseny hatasara ¢sok-

elek egyre tobb eruber szamara
clérhetdbbé valnanak A Keres
kedetmi bankok ewveldre vona-
kodnak [akdshiteleket kibocsata-

a hnelfelvevd fizeteskepiclenne

valik, akkor osak hesszadalmas -

e~ koltseges eljaras sorn tdiig
visszaszerezn: 1 Kidiclvezett vsg
szeget Az ehbol adido Norsewe
ket 4 hankok cgvelore magasahb
kamarok és dletekes tormayaban
athurnitjiak az agvtelee

A hazar jelzaog-hueleses wlo-
dése érdekében - ami 1 hitelezs
sziimdra biztonsdgot. a hitelt fel-
vevd szimira pedig kedvezo

: kolcsonzést felieteleket jelent - a

. megfogalmazo

orvényt hitternek eleg egvertel-
minek kell lennte ahhoz, hogy
megakadilyozza 1 hatealekok
fethalmozodasac. valanunt
amennyiben szukséges, a huele-
z6 szdmdra gyors é€s hatékony
hozziférést hiztositson a fede-
zethez. A munkacsoport helvzet-
értékelése felhvia a higvelmet ar-
ra, hogy Magvurorszag a kelet
kozép-europai orszagok kozou
élen jar azon torvenvi feltetelek
megteremiéscében, smelyek a lu-
kishitelezés biztonsagihoz nel-
kilozhetedenek.

A munkacsopors  agyaiahseor
Ajantaaoh.
amelyek megvalositasy clenge s

hetetlen a magvar lakishitelprag

megerdsodeschez. Ezen pwvasle-

ok célja, hogy egvszerd o atlar-

hato eljirasok kulakulasit oseo-

ndzze. A munkicsoport szerct
ne mind 1 hitelezd, mind 2 huelt

BEST AVAILABLE CO

Fenntart e?oseglfesere kivtalt osszegml azonban sok hefyen e i rudnuk fiz dinkor-

minyzatok, vagy ho tudnak, o timogaidst mds ce!okm haszndljgk fel, amire egyébként

! lehetdségak van. A 15,6 millidrd forint felosztdsa g dgy tariénik, hogy minden lokosra

kennének 2 kamatthak os o he. | Svente legaldbb 500, legfeljebh 4000 forint jusson. Hogy a két hatdrérték kizort mek-

kora az adott telepilésre kiszdmitott , fejpénz”, az tabbek kazétt attdl is figg, hogy mi-
lyen ardnyban élnek o telepilésen fiatalok, iletve mekkora o regisztrdlt munkonéfkaliek
szdma. Ha oz dnkormdnyzat dgy dont, hogy nem lokdscélra hoszndljo fel oz dllomi 15-

. muvel vélemenvuk rerme by . M0gordst, akkor g telepdlés vezetdi csak o lokossdgnak fartoznak elszdmoldssal A koz-

ponti kerethal egyébként oz Gnkormdnyzat dtlagosan 250 ezer forinttal tudjo temagatmi
egy fiatal hdzaspér lokdshoz jutdsdt Szdmos relepilés még ki is egésziti ezt o keretet,
igy 300:600 ezer forntos kematmentes kdlesdnt vagy vissza nem téritendd témosatdst

is nygjthatnak.

wenybe vero vedeimet seatem
azadtal, heewzy apantasa Ko
2ohh  huelreltetelehet  wrenie
neh es 3 fehotd feghedveszobn er
ekesieést lehetdseget bizositak.

ha végsé megoldaskent el kell

anvereznl Az ingadant  ahliog,
hogy az ados i lakashitelt vissza

wdia fizeuu A javaslaok kozow -

seerepelnek olvan valtoziatasok
aunt az elidegennest nldom szi-
gortasa, valamint 4z arverezest

cliardsok nviottahba es gazsa-

wosabbu tetele A mankaos ot
velemenve szernt 1 hark, ik
eayseges. Kugiess 7o ali e
iegyzett dokumentumoh st aolic
ne hasznalniuk o hielszer zode
sekhez. Azokra 4z eselekre anu
kor a kolcsont fehveve nert ke
pes fizetnt,  szuhseges
standardiziit eharasmod  aadol
gozisa, hogy az wgatdan ruele
261 wlydonba adasa mevet vhe
16 legyen.
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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 o-f its kind among the transitional countries of Central and Eastern Europe.

USAID-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, vet 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

A



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.



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 annulty loans 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.



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 USD 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 (UT) 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
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
(Viroskutatis Kft.)

In Hungary, the Urban Institute is working in conjunction with Véroskutatas 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.
Gradually, Varoskutatas grew to provide research, legislative and policy reform, 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 reform.
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Housing Loan Recovery Working Group
Summary and Recommendations

The housing finance system in Hungary is in csisis; 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 cxisis are that financial institutions do not regard housing loans
as secure and profitable investments due to the high credit risk and the long term
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 differently in each phase of 2
transaction. Different measures are appropriate before signing the contract, during the
“peaceful” phase between the beginning of delinquency and terminating 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 2 law suit.

I. 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 conceming the
foreclosure of real estate property and movable assets and the order of the creditors at
payment in harmony 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
foreclosute 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 cleatly
stipulate which party should start a legal procedure in case the claims are not recognized.
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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. This also satisfies the requirements stpulated 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:

B 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 title to the property

any moze.

B The “security feature” of the mortgage should be enforced in a foreclosure process
started by a thitd 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 titles or claims may
have remained on the property.

B 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 requitement to transfer the
propetty 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
ptopetty is only required if the contract explicitly specifies it.

3. Increasing the efficiency 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.



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 foreclosute needs to be accelerated.

I1. Suggestions for increasing the efficiency of the foreclosure process

Analyses showed that the “peaceful” phase between the beginning of the delinquency
and terminating 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
permanently. 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 of 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 theit costs in routine cases.

The executioners play a 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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Sajtokizlemény
1999. marcius 25.
Azonnal kizolhetd

Javaslatok a jelzdlogkélesonzéssel jard kockdzatok csokkentésére

A Lakashitel Megtériilési Munkacsoport ma a hatralékos lakashitelekkel kapcsolatos helyzetrdl atfogd elemzést
adott ki és ezzel egyiitt ajanldsokat is megfogalmazott, melyek a jogi és banki szabilyozis moédositasival
biztonsagosabba tennék a hazai jelzalogkslesén rendszert.

Az 1997 végén alakult Lakashitel Megtériilési Munkacsoport olyan felsd vezetdket, szakértSket és déntéshozokat
tomoritd szervezddes, melynek célja a jelenlegi torvényi hattér, a banki gyakorlat és a klcséndk megtériiléséhez
alkalmazott végrehajtasi eljarasok tanulmanyozisa, valamint a lakashitelezési kockazat tényleges csdkkentésére
iranyulé lehetséges valtoztatasok kidolgozdsa. A Munkacsoport tagjai a bankok, az Igazsagiigyi Minisztérium, a
birdsagok, az ugyvédek, a Végrehajtoi Kamara valamint a Kdzjegyz6i Kamara szakértdi koziil keriilnek ki. A
Munkacsoport az Egyesiilt Allamok Nemzetkézi Fejlesztési Hivatalinak (USAID) segitségével alakult és -

tudomasunk szerint — az elsd ilyen jellegii kezdeményezés Kelet- és Kozép-Eurdpaban.

A USAID 4ltal timogatott szakérték 1991 6ta segitik a magyar kormany intézményeit és a bankokat
lakasfinanszirozasi tigyekben. Az amerikai kormanyszerv a lakashelyzet alakulisat dontd szocidlis és gazdaséagi
kérdésnek tekinti, hiszen a jé lakaspolitika hozzajarul a politikai stabilitashoz, a gazdasigi ndvekedéshez, illetve a
lakossag életk6rillményeinek javulasdhoz.

A jelenlegi gyakorlat szerint az emberek tGbbsége készpénzzel fizet lakasaért, ugyanakkor a magas ingatlanarak
miatt ezt csak kevesen engedhetik meg maguknak. A magyar lakashitel piac fokozatosan fejlédik, hiszen tj
lakasok épitéséhez, illetve a mar meglévd lakasillomany felijitdsahoz kolcsénokre van szitkség és egyre tbb
bank ismeri fel a lakashitel piacban rejl6 kiaknazatlan lehetségeket.

A USAID szakért6i hangsilyozzdk, hogy csak a kereskedelmi bankok kozti intenzivebb verseny kialakuldsa
vezethetne a jelenlegi lakashelyzet javulasdhoz, mivel a verseny hatdsira csokkennének a kamatlibak és a hitelek
egyre tobb ember szdméra elérhetdbbé valnanak.

A kereskedelmi bankok részben azért vonakodnak lakashiteleket kibocsitani, mivel ha a hitelfelvevd
fizetésképtelenné vélik, akkor csak hosszadalmas és koltséges eljaras sordn tudjik visszaszerezni a kihelyezett
sszeget. Az ebbdl adodé koltségeket a bankok egyel6re magasabb kamatok és illetékek formajaban atharitjak az

figyfélre.
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A hazai jelziloghitelezés fejlodése érdekében — ami a hitelez6 szamara biztonsagot, a hitelt felvevo szamara pedig
kedvezd kolcsonzési feltételeket jelent — a torvényi hattérmmek elég egyértelmiinek kell lennie ahhoz, hogy
megakadalyozza a hatralékok felhalmozodésat, valamint amennyiben sziikséges, a hitelez6 szdmara gyors és
hatékony hozzaférést biztositson a fedezethez. A Munkacsoport helyzetértékelése felhivta a figyelmet arra, hogy

Magyarorszag a kelet-kozép-eurdpai orszagok kozott élen jar azon torvényi feltételek megteremtésében, amelyek a
lakashitelezés biztonsagihoz nélkiilézhetetlenek.

A Munkacsoport ugyanakkor megfogalmazott ajanldsokat, melyek megvaldsitisa elengedhetetlen a magyar
lakashitel piac megerdsodéséhez. Ezen javaslatok célja, hogy egyszerii és atlathaté eljarasok kialakulasat
dsztondzze. A Munkacsoport szeretné mind a hitelez6, mind a hitelt igénybevevd védelmét segiteni azaltal, hogy
ajanlasai kedvezGbb hitelfeltételeket teremtenek és a lehetd legkedvezGbb értékesitési lehetséget biztositjak, ha
végs6 megoldasként el kell arverezni az ingatlant ahhoz, hogy az adds a lakashitelt vissza tudja fizetni. A
javaslatok kozott szerepelnek olyan valtoztatdsok, mint az elidegenitési tilalom szigoritasa, valamint az arverezési
eljarasok nyitottabba és igazsigosabba tétele. A Munkacsoport véleménye szerint a bankoknak egységes,
kozjegyz6 altal ellenjegyzett dokumentumokat kellene hasznilniuk a hitelszerzodésekhez. Azokra az esetekre,

amikor a kolcsont felvevd nem képes fizetni, sziikséges lenne standardizalt eljardsmod kidolgozasa, hogy az
ingatlan hitelez6i tulajdonba adasa megeldzhetd legyen.

Tovabbi informdacidért, kérjiik hivia Somogyi Esztert a 217-90-41-es telefonszdmon.



A USAID lakisfinanszirozisi programja

A USAID iroddja 1991 nyarén nyilt meg Budapesten és az6ta mintegy 260 millié dollart forditott
magyarorszagi programjaira. A USAID programjainak célja a dontéshozok segitése tanacsadassal,
elemzéssel €s az amerikai tapasztalatok 4tadasival harom f& teriileten: demokratikus kormanyzati
rendszer ki€pitése, a gazdasag 4talakitdsa és a lakossag életkoriilményeinek javitasa.

A lakaspolitika e harom terillet keresztmetszete, hiszen a j6 lakaspolitika hozzajarul a politikai
stabilitashoz, a gazdasigi ndvekedéshez és az életkoériilmények javulasihoz. A USAID szakértdi éppen
ezért fektettek kiilonds hangsulyt a lakésfinanszirozas kérdésére és segitették a politikai déntéshozékat
és a bankokat ezen a téren.

A program keretében a USAID, tobbek kdzétt, az alabbi feladatokat 1atta el:

o Tanicsadas a Peénziigyminisztérium munkatérsainak a lakdstamogatasok tervezésében és azok

hatékonysagénak illetve koltségeinek elemzésében.

e A Peénzigy-, az Igazsigligy- és a Népjoléti Minisztérium tdmogatdsa a magyar lakaspolitika
kidolgozasaban, beleertve a végrehajtdssal kapcsolatos jogszabalyok megvaltoztatisat (mely a
jelzalogkdlesén-rendszer alapjaul szolgélt) és a lakasbérleti rendszer reformjat.

e Tamogatas egy hitellikvidalassal foglalkozé munkacsoport kialakitasiban, melyben részt vesznek a
birosagok, az Igazsagiigyi Minisztérium, a bankok, a végrehajtok, a jegyzdk és az iigyvédek
képviseldi. A munkacsoport célja a hitelkvetelésekkel kapcsolatos jogszabalyok tisztazasa.

o Az OTP éltal 1994-ben bevezetett részletfizetéses lakéshitel-konstrukcié kidolgozésa.

o Tanicsadds és képzési programok szervezése az OTP, a Budapest Bank és a lakéaskasszdk

lakashitelezéssel foglalkoz6é munkatarsai szamara.
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AZ EGYESULT ALLAMOK KORMANY ANAK NEMZETKOZI FEJLESZTEST HIVATALA
(USAID)

1989 novemberében az Egyesilt Allamok kormanya ,A kelet-eurépai demokracidk timogatisa” cimen
hatérozatot adott ki, melynek értelmében az amerikai kormany egy sor gazdasagi és politikai teriilet fejlesztésében
tamogat kelet- és kdzép-eurdpai orszégokat. Ezen tevékenységek kivitelezésével az USA kiiliigyminisztériuma az
Egyesitlt Allamok Korméanyanak Nemzetkozi Fejlesztési Hivatalat (USAID) bizta meg.

A USAID irodaja 1991 nyaran nyilt meg Budapesten és azéta mintegy 260 millié dollart forditott magyarorszagi
programjaira. A USAID programjainak célja a dontéshozok segitése tandcsadassal, elemzéssel és az amerikai
tapasztalatok tadasaval harom f6 teriileten: demokratikus kormanyzati rendszer kiépitése, a gazdasag talakitasa
és a lakossag életkoriilményeinek javitisa.

THE URBAN INSTITUTE

Az Urban Institute egy non-profit kutatocsoport, mely a USAID-vel egyiittmikodve tervez és hajt végre a
gazdasig fejlesztésére iranyulé programokat Magyarorszagon. Az Urban Institute 1968-ban alakuit
Washingtonban, azzal a céllal, hogy az Egyesilt Allamok varosainak problémajéra felhivja a figyelmet és
lépeseket tegyen ezek megoldsa érdekében. A szervezet igyekszik elémi, hogy az allampolgarok tudatos
adofizetkent érdeklodjenck a fontosabb kdzéleti események, dontések irant. Az Intézet az elmiilt években hasonld
problémék elemzéséhez kezdett az elmuilt években t5bb mint 40 fejl6d6 orszigban is. Tevékenysége széles
terilleteket olel fel az egészségiigytdl az oktatison &t egészen az Onkorményzati pénzgazdalkodasig.
Magyarorszagon az Urban Institute hirom teriileten rendelkezik atfogd szakért6i ismeretekkel: a lakdsépités és

lakasfinanszirozas, a varos fejlesztés és az Snkormanyzati munka terén.

VAROSKUTATAS K¥T,
— THE METROPOLITAN RESEARCH INSTITUTE —

Magyarorszigon az Urban Institute a Varoskutatis Kft.-vel egyiittmikddve folytatia tevékenységét. A
Varoskutatds 1989 szeptemberében alakult Budapesten és fokozatosan fejlédétt Magyarorszag lakaspiaci,
urbanizicids, onkormanyzati finanszirozési kutatisi, tanacsaddi, konferencia szervez&i és képzési intézményévé.
A térségben a Varoskutatis a nemzetkézi szervezetek tdmogatasaval foglakozik lakaspiaci problémakkal,

urbanizacios kérdésekkel és az onkormanyzatok finanszirozasaval.
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A Lakishitel Megtériilési Munkacsoport javaslatainak rovid 6sszefoglaléja

Magyarorszagon ma a lakashitelezés vilsagban van - az eurdpai fejlett orszagokhoz képest jelentéktelen
mértékiire zsugorodott a lakashitelezés, és jelentsen visszaesett még a néhany évvel ezelbtti szinthez
képest is. A vélsag fo oka - a magas hitelkamatok mellett - az, hogy a pénzintézetek a hitelmegtériilés
magas kockézata €s id6beli elhtizoddsa miatt a lakashitelezést nem tekintik biztonsagos és profitabilis
tevékenységnek.

A Lakéashitel Megtériilési Munkacsoport munkéja soran arra a kérdésre kereste a valaszt, hogy milyen
médon lehet a lakashitelezés vélsagara olyan megoldast talalmi, melynek soran az addsok kellg
garancidlis védelme mellett a pénzintézetek gyorsabban és nagyobb eséllyel juthatnak hozzi
koveteléseikhez, €s ezaltal a mainal nagyobb mértékben lesznek készek lakashitetek nytjtasara.

A lakashitelezéssel kapcsolatos problémék kiilonbozoképpen kezelhetdk a hitelezés egyes fazisaiban.
Mis-mas 1épések lehetségesek a hitelek aldirasa eltt, a hatralékba esés €s a hitel felmondasa kozotti
"békés" szakaszban, és az ezt kovetd jogi eljaras soran. A Munkacsoport javaslatai elsésorban a jogi
eljarasra vonatkoznak, és ajanldsok keriilnek megfogalmazasra a békés szakasszal kapcsolatban is. A
hatralékos hitelekkel kapcsolatos javaslatok egyrészt jogszabalyi modositasokra vonatkoznak, masrészt
a pénzintézetek eljarasanak megvaltoztatasara iranyul6 elképzeléseket tartalmaznak.

A lakashitelezés vonzdébba tételéhez az egyik legfontosabb feladat a jogi kérnyezet olyan
megvaltoztatasa, hogy "normal" esetben a hosszadalmas birosagi ut elkeriithetd legyen. A cél az, hogy
az adOs és a pénzintézet jol megfogalmazott dokumentumba foglalt és kozjegyzd altal is ellenjegyzett
elézetes megegyezése esetén a birdsagi peres eljards helyett kozvetlen zaradékoltatassal ne csak a
fizetési meghagyasos szakasz, hanem az ingatlan-arverési szakasz is gyorsabban lefolytatasra
keriilhessen, és - mas megallapodas hidnyaban - az ingatlan ires allapotban vald elarverezésével
fejez6djon be.

A gyorsitott eljards sikeres alkalmazidsihoz mindenekelStt szitkség van a Végrehajtasi Torvény
modositisara. Ezen feliil azonban a hétralékos hitetekkel kapcsolatos eljarasok legfobb szereplditdl is
Gjfajta megkozelitést, a jog éltal biztositott lehetdségek pontos ismeretét €s alkalmazasat kivanja meg. A
pénzintézet és az adds kozotti szerzdés nagyon szigoru feltételeknek kell megfeleljen, amelyek
meglétét a kozjegyzbnek is ellendriznie kell, killénben a kozjegyzdi okirat nem fogja elémi a céljat, az
ingatlan tires allapotban valé elarverezesének birdsagi per nélkiili biztosithatosagat.

1. Javaslatok a Végrehajtasi Torvény mddositisira
1. A zdlogjog erejének biztositdsa a végrehajtdsi eljdrds soran

A mai szabalyozas nem ad elég poziciét az ingatlan jelzdlogjogosultjanak. A jelzalogjog jogi erejének
novelése szitkséges, elsdsorban azon, a pénzintézeteket kiilonosen érintd probléma megoldéasa
érdekében, hogy - amennyiben nem a jelzilogjog jogosultja inditja a végrehajtasi eljarast - a jelzalogjog
jogosultja csak akkor tud bekapcsolodni az eljarasba, ha rendelkezik végrehajthatd okirattal is. Uj
szabalyozassal lehetévé kellene tenni, hogy a jelzilog jogosultja zalogjoga folytan bekapcsolédhasson a
végrehajtasi eljarasba. Ehhez a Vht-nak az ingd és ingatlan-végrehajtisra, valamint a kielégitési
sorrendre vonatkozé rendelkezéseinek olyan médositisa szitkséges, amely &sszhangban all a Ptk. 0
zélogjogi szabélyaival, tovibbd egységesen szabalyozza az ing0 €s ingatlant terheld jelzilogjog
érvényesithetdségét, a Ptk. 251. §-anak (1) bekezdésében és a 263. § (2)bekezdés elsé mondatéban
irtaknak megfeleld elsdbbségét a kielégitési sorrendben. Lehetdvé kell tenni tovébbd, hogy a harmadik
személy altal meginditott végrehajtési eljaras soran, kiilon nemperes birdségi eljarasban hozandé dontés
alapjan, a jelzalogjog jogosultjdnak vitdssé nem tett igénye is kielégitésre kertilhessen. A tdrvénynek
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meg kell hatdroznia azt is, hogy a vitdssa tett jelzilogjogi igény tekintetében kit kell kulon perre
utasitani.

Modositani kell a Vht. 151. §-anak (1) bekezdését is, ki kell mondani, hogy az arverési vevének az

adéssal szemben fennélld jelzdlogjoggal biztositott kdvetelése kielégitéséhez szitkséges vételar rész is
visszatarthato az arverési vételarbol.")

A kovetelése fedezetéll szolgald ingatlant akkor is elvesztheti a pénzintézet, ha az ingatlanra mar
bejegyzett végrehajtasi joga van, de az adds idékodzben eladja az ingatlanat. Ilyenkor nem tisztizott,
hogy a végrehajtast az eredeti ingatlanra, vagy az ados éltal megszerzett 4 ingatlanra kell-e tovabb
vezetni, esetleg 0j végrehajtasi eljaras elinditasa szitkséges az eredeti ingatlan 4j tulajdonosa ellen. Ez
utobbi nagyon hatranyosan érinti a jelzélog jogosultjat. Ezzel kapcsolatban felmeriil annak igénye, hogy
a jelzalogjog bejegyzése mellé elidegenitési €s terhelési tilalmat lehessen bejegyezni az ingatlanra. Egy
masik lehetséges megoldas szerint nem a Ptk. rendelkezését kell modositani, hanem a Vht. vonatkozd
rendelkezésének - 39. § (1) bekezdésének - kovetkezetes alkalmazasa jelenti. Esetleg felmeriilhet az az
igény, hogy a hivatkozott § tartalmazzon utalast a jogutodlas ezen esetére is.

2. pont Az ingatlan iires dllapotban valo drverezésének megteremtése

Az ingatlanra vezetett végrehajtési eljaréas sikerének kulcskérdése, hogy az arverési vevd iires allapotban
vehesse 4t az ingatlant. Ez felel meg egyébként a zalogjog biztositéki jellegét add anyagi jogi
jogszabalyban [Ptk. 251. § (1) bek., 263. § (2) bek. I. mondat] meghatirozott kvetelménynek. Az
eljarasjogi szabalynak pedig biztositania kell e jogok érvényesitésének utjat. A szabélyozasnak az alabbi
kérdéseket kell rendelkeznie:

- Ha a jelzdlogjogi igény érvényesitése sordn a birdsag a jelzdlogjogi igény érvényesitésének tlirésére
kotelezi a dologi kotelezettet, akkor a végrehajtasi eljarasban a lakas kiiiritését is el kell rendelni és

végre kell hajtani, mert hiszen a dologi addsnak (az ingatlan tulajdonosanak) nincsen egyéb jogcime az
ingatlan birtoklasara.

- A zilogjog kizéarolagos biztositéki jellegét érvényesiteni kell a 3. személy altal inditott végrehajtasi
eljarasban is. Ennek megfelelden a jelzdlogjog megsziinhet a végrehajtasi eljaras sorin, azonban az
arverési vételarbdl a jelzalogjogosult kielégitésének lehetdségét meg kell teremteni kiilén nemperes
eljarasi intézkedéssel (Isd. 1. pont).

- Altaldban az ingatlanvégrehajtasban biztositani kell, hogy a lefoglalt és végrehajtasi joggal terhelt
ingatlan sikeres arverése nyoman az ingatlant iires allapotban kapja meg az arverési vevd. Felil kell
vizsgélni, hogy milyen jogok maradhatnak fenn az ingatlanon.

- Az ingatlan tires allapotban torténd ataddsa az arverési vevd részére felveti a Ptké. 48. §-dnak
feliilvizsgalatat. Nem latszik indokoltnak, hogy hosszlii tivon kétféle zilogjogi igényérvényesités
maradjon fenn. Meg kell azonban teremteni az egységesités alkotmanyos modjat, vagyis ha a Ptké. 48.
§-anak hatalybalépését kovetden megkotott szerz6désbol a lakés iires allapotban valé atadasanak adosi
kotelezettsége kimaradt, ezt utdbb - a Ptké. 48. §-anak sajatos rendelkezése miatt - a torvény a jogi
helyzetet nem valtoztathatja meg Ugy, hogy az adds a lakas kitiritésére legyen kotelezhetd. A Ptké. e

szabalya ugyanis értelmezhetd gy is, hogy a kiiirités csak akkor kotelezd, ha errdl a szerzfdés
kifejezetten rendelkezik.

3. Arverések hatékonyabba tétele

A végrehajto terilleti illetékességének elvét oldani kellene azokban az esetekben, mikor az adds
végrehajtasba bevont vagyontargya az iigyben intézkedd végrehajto illetékességi teriiletén kiviil esik.
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Az ingatlan bekoltozhet, illetve lakott értékét, tehat a becsértékét minden esetben igazsagiigyi szakeértd
allapitsa meg az arverés elétt. Ez ugyan kiilon koltséget jelent a banknak de amennyiben ez semmilyen
modon nem tdmadhatd meg a birdsag elétt mégis kedvezd valtozast jelenthet abbodl a szempontbdl,
hogy biztositékkeént szolgalna arra vonatkozélag, hogy a becsérték az ingatlan tényleges piaci értékét
tikrozi.

Az ingatlan arverések tisztasaga és igy a nagyobb nyilvanossag elérése érdekében az arveréseket
arverési csarnokban vagy a birdsag épiiletében kellene megtartani illetve kotelez6vé lehetne tenni az
arverések meghirdetését a Végrehajtéi Kamara hivatalos Gjsagjaban az Arveréséi Hirekben.

Az iires allapotban valé arverezés megteremtése és az arverések kelld nyilvanossaganak biztositasa
esetén az is elképzelhetd, hogy az els6 arverezés alkalméval ne lehessen engedni a kikialtasi arbol.

4. A kozokirat haszndlatdnak gyakoribba tétele

A pénzintézetek a kozokirat készitését altalaban til koltségesnek talaljak ezért nem hasznaljék széles
korben. A kozokirat altalanos hasznalatanak eldsegitése érdekében javasolhatd, hogy a kisebb értéki
igyeknél csokkenjen az okirat készitési dija, illetve abban az esetbe ha a pénzintézet blanketta
szerzddéseket dolgoz ki és ezeket hasznélja a kozjegyzo dijkedvezményt adjon.

A birdsagi eljarasokat gyorsitani kell azért, hogy a nem kézokiratba foglalt kovetelések érvényesitése is
kelld id6ben lehet6vé valjon. A birdsagi végrehajtas elrendelését és foganatositasat is gyorsitani kell, a
végrehajtasi kifogasokkal kapcsolatos birosagi eljarast iddszerivé kell tenni.

II. Ajinlisok a végrehajtdsi eljirds egyes, az eljirds hatékonyabbd tételéhez sziikséges
eljarasokra

Az elemzések kimutattdak, hogy a hitel hatralékossa valasival kezd6dd és a hitel felmondésaig tartd
"békés" szakasz nagyon hossziira nyulik. A héitralékos esetek jelentds hdnyadaban a hatralékba keriilést
olyan "strukturalis” okok (pl. munkanélkiilivé valas depresszids térségben 1évd telepiilésen) valtjak ki,
melyek szinte reménytelenné teszik, hogy az adds tartésan rendezni tudja helyzetét. A pénzintézetnek
meg kell tudnia kilonboztetnie az ilyen eseteket azoktol, ahol a hétralékba keriiléshez kdnnyebben
kezelhetd okok (pl. csalad boviilése, valas, munkahely-valtoztatis) vezetnek, és van még remény a
hatralék letorlesztésére. Az els® esetben a pénzintézetnek nagyon hamar fel kell mondania a hitelt, a
masodik esetben - az adds torlesztési szandékanak fennallasaig - hosszabb ideig kisérletezhet a békés
moédszerekkel.

A pénzintézetek azzal is sokat tehetnének hatralékos lakashiteleik megtériilésének névelésére, hogy
aktivabban lépnének fel az eljaras folyaman, alternativ megoldasokat kinalva az ados szamara.

Megoldast kell talalni az olyan esetekre, amikor egyértelmiien bizonyithatd, hogy a végrehajtasi eljaras

- soran nincs-esély a tartozés megtériilésére (pl. az ingatlan nem épiilt meg). Ilyenkor lehetvé kell valjon
- az 4llami garancia bevaltasara vonatkozd szabélyok modositasaval - hogy a pénzintézet arverés
megtartasa nélkill irhassa le a hitelt, megréviditve azt az id6tartamot, ami alatt a hatralék tovabb
halmozddik.

A hitralékos esetek hatékony kezelése a jog 4ltal biztositott lehetdségek pontos ismeretét és
alkalmazasat kivanja meg, ezért alapvetd, hogy a pénzintézetek jogi eljirasokkal foglalkozd részlegei
megerdsitésre keriiljenek. A pénzintézeteknek kezdettl fogva arra kell torekedniik, hogy az addssal
kotott szerz6dés a végrehajtasi eljarast egyszeriisité megoldasok nagyon szigoru feltételeinek
megfeleljen.

A gyorsitott eljarasok alapvets feltétele, hogy a kozjegyzoi okirat szélesebb kérben alkalmazasra
keriiljon. A kolcsonszerz6dés kozokiratba foglalasara a Végrehajtasi Torvény javasolt megvaltoztatésa,



a kozokirat "erejének" megndvelése utin a bankoknak nagyobb lesz az érdekeltségiik, mint ma. A
kozokirat hasznélaténak elterjedése természetesen a kozjegyzknek is érdeke, ezért javasolhatd, hogy
az egyszer(, rutinjellegi esetekben ennek az okiratnak a dfja mérséklésre keriljon.

A végrehajtoknak kulcsfontosségi szereplik van a végrehajtasi eljards sikeres lebonyolitiséban,
killonosen pedig abban, hogy az ingatlan arverésére anmak kiiiritett Allapotiban, a maximalis

nyilvinossagot biztositva kertiilhessen sor, igy is biztositva az adott korilmények kozotti maximalis
megtériilést.
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