Par éve unokamnak adtam lakasomat, tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba is
bejegyeztiik. Mivel mashol nem tudok lakni, haszonélvezéként azért otthonomban
maradtam. De az unokam élettarsa nem szeret, attol félek, hogy kiebrudal majd a
lakasboél. Mit tehetek?

Nem kell tartania otthona elvesztésétdl, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezet
nagyon erds jogokat biztosit: a tulajdonos nem zavarhatja a haszonélvez6t a lakds
rendeltetésszerll birtoklasdban és hasznalatdban.

S6t, a haszonélvezd lesz ilyenkor az igazan jogosult, és éppen a tulajdonos az, aki a lakast
csak akkor birtokolhatja és hasznalhatja, ha a haszonélvezd e jogaival nem kivén élni.

A tulajdonosnak csak egy ©nallé jogositvanya marad: a lakds értékesitésének joga. A
haszonélvezet azonban ilyenkor is, a lakas tulajdonosdnak személyében beéllott valtozasra
tekintet nélkiil fennmarad — akar a haszonélvez6 egész életében. Azt, hogy pontosan meddig,
ha arr6l torvény nem rendelkezik, a felek egymas kozotti megallapodasukban,
haszonélvezetet alapitd szerzddésiikben rogzitik. Ennek maximalis kerete a haszonélvezd
¢lete végeig kiterjesztett idotartam.

Ha a haszonélvezdt ez id6 alatt a lakds jogszer(i birtoklasaban mégis zavarjak, az illetékes
onkormanyzat jegyzdjéhez fordulhat birtokvédelemért.

Egyik lakasom tobb éve iiresen all, allaga folyamatosan romlik. Szeretném, ha
bekoltozne egy csalad, hogy megdvja a lakas allapotat. Lakbért nem is kérnék toliik.
Milyen szerzodést kell kotnom?

Ingyenesen is atengedhetd egy lakéas hasznalata, nincs olyan el6iras, amely megkdvetelné,
hogy egy lakas hasznalojatol lakbért kell kovetelni. A tulajdonos és a lako tehat egybehangzo
akarattal tigy is megallapodhat, hogy kozottiik a lakashasznalat ingyenes, szivességen alapul.

Az ilyen szivességi lakashasznélati szerzddés azonban nem tipikus szerzédés, a Polgari
Torvénykonyv nem is szabalyozza nevesitetten, szabalyait csak a torvényi szabalyok
értelmezése Utjan vezethetjiik le. Ennek alapjan a lakashasznélatot szabalyozo rendelkezések
mellett az ingyenes szerzddések, kozelebbrél a haszonkdlcson szerzOdés szabalyait is
megfelelden alkalmazni kell ra.

gy a szivességi lakashasznalat megsziinik, ha a kikotott idd eltelik, de akkor is, ha a
szivességi haszndlatba ad6 felmondja a szerzddést vagy az ingyenes kolcsonvevd a lakast
visszaadja. A kolcsonado a szerzddést tizendt napra mondhatja fel. A kdlcsénvevé a dolog
visszaadasat barmikor felajanlhatja, a kolcsonado ilyenkor a dolog visszavételét alapos ok
nélkiil nem tagadhatja meg.

Azonnali hatalyt felmondasnak akkor van helye, ha a szivességi lakashasznalat meghatarozott
célja lehetetlenné valt; ha a haszndlatba vevdé a dolgot rongélja, rendeltetésellenesen vagy
szerzOdésellenesen hasznalja, engedély nélkiil harmadik személy hasznalatdba adja, vagy
pedig egyébként fennall a veszély, hogy a dolgot a kolcsonvevd nem fogja épségben
visszaadni; vagy a felek kozott a viszony a kolcsonvevd magatartasa kovetkeztében
megromlott. De megsziinik a szerz6dés akkor is, ha a szerz6déskotéskor nem ismert oknal
fogva a kdlcsonadonak késobb sziiksége lesz a lakasra.



A szivességi lakashaszndlatba adas természetes feltétele lehet karbantartasi kotelezettség
eldirdsa: de ha a haszndlatba vevd 4altal a haszndlatba adonak rendszeresen természetben
nyujtott teljesitmények értéke eléri az adott lakas vonatkozéasaban elérhetd lakbér mértékét, a
birosag vita esetén az adott szerzodést lakasbérleti szerz6désnek mindsitheti.

Eladtam lakasomat, de az adasvételi szerzédésben haszonélvezeti jogot kotottem ki,
hogy tovabbra is, egészen életem végéig megszokott otthonomban maradhassak.

Az uj tulajdonos most bérleti dijat kovetel tolem. Jogos-e a kovetelése?

Arrol is értesiiltem, hogy esetleg tovabb kivanja értékesiteni a lakast. Megteheti?

Nem, nem kell bérleti dijat fizetnie, a haszonélvezet gyakorlasa ingyenes, a haszonélvezo
ellenérték megfizetése nélkiil birtokolja ¢és hasznalja azt az ingatlant, amelyre vonatkozo
haszonélvezeti jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

Sé6t, éppen a haszonélvezd az, aki jogosult lehet bérleti dij szedésére. A haszonélvezd ugyanis
lakésat bérbe adhatja. A tulajdonosnak ilyenkor is csak arra van joga, hogy amennyiben 6 is
hasznalni szeretné a lakast, a kialkudott bérleti dij megfizetése fejében elsésorban &
bérelhesse ki az ingatlant a haszonélvez6tol.

Lathato tehat, hogy a tulajdonos jogait a haszonélvezet erdsen korlatozza, a tulajdonos a
lakast csak akkor birtokolhatja és hasznalhatja, ha a haszonélvezd e jogaival nem kivan élni.
A haszonélvezo viszont teljes jogu birtokos és hasznalo.

A tulajdonosnak viszont egy 6nalld jogositvanya megmarad: a lakas értékesitésének joga. A
tulajdonos az ingatlant barmikor értékesitheti, de a haszonélvezet ilyenkor is, a lakas
tulajdonosadnak személyében beallott valtozasra tekintet nélkiil fennmarad — akar a
haszonélvezd egész életében.

Férjemmel tiz hektar szantéfoldiink van. Ha a férjem meghal, a szantofoldre is
bejegyzik az 6zvegyi jogot vagy az teljes egészében a gyerekeké lesz?

Ha az 6r6khagy6 vagyonanak sorsardl maga nem intézkedett, akkor a torvény szerint 6rokdsei
gyermekei lesznek, méghozza fejenként egyenlé aranyban, de a magyar 6roklési jog Osi
szabalya szerint az 6zvegy, mint az 6rokhagyd egyik legkdzelebbi hozzatartozoja is 6rokol:
haszonélvezeti jogot szerez a gyermekek tulajdonédba keriild hagyaték egésze, igy a termofold
felett is.

Az Ozvegyi jognak az a célja, hogy a hdazastars megtarthassa az Orokhagyd életében
megszokott kornyezetét €s lehetdleg fenntarthassa korabbi életszinvonalat. Amennyiben
ehhez nem sziikséges az egész hagyatékon fennalldé haszonélvezet, a leszarmazdk a
haszonélvezeti jog korlatozasat kezdeményezhetik.

A haszonélvezet meghatarozott vagyonelemekre korlatozasarol a birdsag dont. A korlatozas
azonban csak olyan mértékii lehet, hogy a korlatozott haszonélvezet a hazastars sziikségleteit
a korabbi szinvonalon biztositsa, figyelembe véve az 6zvegy sajat vagyonat, munkajanak
eredményét, valamint az esetlegesen altala 6rokolt vagyontargyakat is.



Az Ozvegy éaltal lakott lakdson és az altala hasznalt berendezési és felszerelési targyakon
fennallo haszonélvezeti jog kivételével az 6zvegyi haszonélvezeti jog megvaltasat is lehet
kezdeményezni. Megvaltas esetén a hazastarsat orokrész illeti meg: a hagyatékbol akkora rész
lesz tulajdona, amelyet mintha az O6r6khagyo gyermeke lenne, torvényes oOrokosként a
leszarmazokkal egyiitt 6rokolne.

A férjem halala utan két gyermekiink egyenlé aranyban 6rokolt, nekem a hagyatékon,
igy a hazon, amelyben lakom, 6zvegyi jogom van. Hozzajarulasom nélkiil bekoltozhet-e
a hazba az egyik gyermekem fia, vagyis az unokam?

Nem, a haszonélvezd kizarolagosan jogosult a lakas birtoklasara és hasznalatara, a tobbi
tulajdonos csak akkor birtokolhatja és hasznalhatja a hazat, ha a haszonélvezd ehhez
hozz4jarul vagy ha a haszonélvezd a hdzat maga nem kivanja hasznélni.

Az Ozvegyi jognak ugyanis pont az a célja, hogy a héazastars megtarthassa az 6rokhagyo
¢letében megszokott kornyezetét ¢€s lehetdleg fenntarthassa korabbi életszinvonalat.
Amennyiben ehhez nem sziikséges az egész hagyatékon fenndllo haszonélvezet, a
leszarmazok a haszonélvezeti jog korlatozasat kérhetik. Nem lehet azonban igényelni az
O0zvegy altal lakott lakds és az éaltala hasznalt berendezési és felszerelési targyakon a
haszonélvezeti jog megsziintetését.

A haszonélvezd egymaga dontheti el, hogy a hdzat miként kivanja hasznalni, a hasznalat jogat
kivanja-e valakivel egyiitt gyakorolni vagy kivanja-e masnak atengedni. A tulajdonosnak csak
abban az esetben van elébérleti joga, ha a haszonélvezd a haz hasznalatat ellenérték fejében
kivanja valakinek atengedni: ilyenkor a tulajdonos a kialkudott bérleti dij megfizetése mellett
hasznalatba veheti az ingatlant.

A haszonélvezeti jog az 6zvegy ¢életében mindvégig fennall és nem ruhazhato at.

Kertes hazat vasaroltunk. A bekoltozés utan tapasztaltuk, hogy szomszédaink a
kertiinkon keresztiil allnak be garazsukba. Arra hivatkoznak, hogy az 6 telkiikon nincs
utcara nyilo kapubejaro kialakitva és az elozo tulajdonos engedélyezte szamukra az
atjarast. Igy szolgalmi jogot szereztek, amely alapjan igénybe vehetik a telkiinket.
Minket zavar az atjaras, szeretnénk keritést épiteni a két telek kozott. Van jogunk erre?

Szolgalmi jog alapjan mas telkén atjarni csak akkor szabad, ha valakinek a telke nincs
Osszekotve megfeleld kozuttal. Ha a telekre az utcardl torténd kozvetlen bejaras megoldhato,
akkor a szomszéd telkén atjarni nem lehet. Onmagdban az, hogy valakinek a telkén
kapubejard nincs kialakitva, nem vezethet a szomszéd telkének hasznalatara. Ez akkor is igy
van, ha a kapubejar6 kialakitdsa nyilvanvaldan koltségekkel és teriiletrendezési feladatokkal
jar. Az atjarasi szolgalom ugyanis nem azt illeti meg, akinek a masik telkén &tjarni
kényelmesebb, mint a sajatjat atalakitani, hanem azt, akinek a telkére kozutrol a bejutds mas
modon nem biztosithato, csak a szomszéd telkén keresztiil.

Ha azonban a telek nincs Osszekdtve kozuttal, a szomszédok kotelesek tlirni, hogy szolgalmi
jog alapjan telkiikdn atjarjanak. Ilyenkor is figyelemmel kell lenni arra, hogy a bir6i gyakorlat
szerint a torvényes atjarasi szolgalom elsésorban gyalogos kozlekedést biztosit, gépkocsival
torténd kozlekedést pedig csak akkor, ha az az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatahoz



elengedhetetlentil sziikséges. Tehat a gépkocsival torténd atjarashoz bizonyitani kell, hogy az
ahhoz fiz6d6 érdek sulyosabb és méltanyolhatobb, mint a szomszéd ahhoz fiiz6dé érdeke,
hogy gépkocsival valo atjarastdl mentesen hasznalhassa az ingatlanat.

A kerités létesitésével kapcsolatban a helyi épitési szabalyok az irdnyadok.

Amennyiben Onnek is megoldand6 kérdése van, keressen bizalommal a 06-30-69-060-
79-es mobil vagy 06-66-447-950-es vezetékes szamon!



