Milyen feltételekkel adhatom el a jelzaloggal terhelt lakasomat, amelyre hitelt vettem
fel?

A bankok a hitelnyujtas feltételeként az esetek tobbségében valamilyen fedezetet igényelnek,
hogy ezzel teremtsenek biztositékot arra, hogy az altaluk kdlcsonadott pénzt a kamataival
egylitt visszakapjak.

Ilyen fedezet lehet példaul a jelzaloggal terhelt lakas. A jelzaloggal terhelt lakés azért jelent a
banknak fedezetet, mert abban az esetben, ha az adoés fizetésképtelenné valik, a bank
zélogjoga alapjan a jelzaloggal terhelt lakéas arabol mas hitelezoket megelézden lesz jogosult
megtéritésre, azaz a lakas le lesz kotve a bank kovetelése javara.

A jelzdlogjog 6onmagaban a lakés értékesitését tehat nem akaddlyozza. Ilyenkor az elad6 és a
vevl eldtt tobb lehetdség all, lehetséges példaul az, hogy a vevd zalogjoggal terhelten vegye
meg a lakast. De gyakoribb megoldas az, hogy a vételar terhére a felek tehermentesitik az
ingatlant, azaz a vevO altal megfizetett vételar egy részét a banknak utaljak at, amely miutén a
tartozast felé rendezték, hozzéjarul a zalogjog torléséhez.

Sok esetben azonban a bankok nemcsak jelzdlogjogot, hanem elidegenitési és terhelési
tilalmat is bejegyeztetnek az ingatlanra, amely kizarja, hogy a tulajdonos a bank hozzéjarulasa
nélkiil értékesithesse a lakasat. Az elidegenitési és terhelési tilalom tehat nagyon erdsen
korlatozza a tulajdonost: 1ényegében azt jelenti, hogy a tulajdonjog masra nem ruhazhato 4t és
a tulajdon targya biztositékul sem adhato.

Kozos tulajdonban all0 hazunkban tobb lakas van. Az egyik tulajdonostirs nem
hajland6 lemondani az elévasarlasi jogardl. Mit tehetek, hogy a lanyomnak eladhassam
az ingatlant?

Az eldvasarlasi jogrol nem kell kifejezetten lemondani: azt az elévésarlasra jogosult vagy
gyakorolja, vagy ha a megszabott megfelel hataridén beliil nem nyilatkozik arrél, hogy élni
kivan-e eldvasarlasi jogaval, ugy kell tekinteni, hogy azt nem gyakorolja.

Az eldvasarlasi jog azt jelenti, hogy ha az elad6 el kivanja adni a dolgat, az ajanlatot az
eldvasarlasi jog jogosultjaval is kozolnie kell, és ha a jogosult az ajanlatban rogzitett
feltételeket magéara nézve elfogadja, a szerz8dést az eladd koteles vele megkotni. Kozos
tulajdont ingatlanok egyes részeinek — eszmei hdnyadainak — értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat a torvény erejénél fogva illeti meg az elévasarlasi jog.

Az gjanlatot a tulajdonostars a valos tartalma szerint, teljes terjedelmében koteles kozolni. Ha
utobb az deriil ki, hogy a tulajdonostars azért kozolt a ténylegestdl eltérd magasabb vételarat
(vagy eldnytelenebb feltételeket), hogy ezzel az eldvasarlasi jog gyakorlasat megakadalyozza,
a sérelmet szenvedett tulajdonostars a tudomasszerzéstdl szamitva akkor is gyakorolhatja az
elévasarlasi jogot, ha a korabbi ajanlatra nemlegesen valaszolt.

A teljesség kovetelményének az a kozlés felel meg, amely a kdtendd szerzddés valamennyi
tartalmi elemére kiterjed. Az ajanlatot - ide értve az ajanlat elfogadasat is — irasban kell
k6zolni.



Az ajanlat kozlésekor a tulajdonostars a koriilmények altal indokolt hatariddt koteles szabni.
A szerzOdés tartalmatol is fiiggden a hataridét ugy kell meghatarozni, hogy az alkalmas
legyen az ligy 0sszes koriilményére figyelemmel a szerzédéses feltételek megfontoldséra és a
valaszadasra.

Eladtuk a hazunkat, a vevoknek mar a vételar megfizetése elott atadtuk a kulcsokat. A
hazat azéta sem fizették ki, de kozben elkezdték atépiteni. Mit tehetiink?

Ha a vevok az adasvételi szerzédésben meghatarozott hataridéig nem fizetik meg a haz
vételarat, az eladok eldtt két lehetdség all: kovetelhetik tovabbra is a vételar teljesitését, vagy
ha arra az elhatarozasra jutnak, hogy ez tobbé nem all érdekiikben, elallhatnak a szerzédéstol.

Az elallas el6tt a vételar megfizetésére pothataridot lehet adni, vagy bizonyitani kell, hogy a
késedelem miatt az eladok mar nem érdekeltek a Szerz6désben, de ez sem kotelezd, ha az
adasvételi szerzddés alapjan egyértelmil, hogy a vételarat meghatarozott iddpontban - és nem
maskor - kellett volna megfizetni.

Az eléllas a szerzddést a megkdtésére visszamenden sziinteti meg, az elallas utdn a felek
kozott az eredeti allapotot kell helyreéllitani. A mar teljesitett szolgaltatdsok mindkét félnek
visszajarnak, ha a vevok mar a vételar egy részét megfizették, a részletet, az eladok pedig a
hazukat kapjak vissza. Természetesen hosszabb tartamu lakashaszndlat utan igazsagtalan
lenne, ha az eladok csak a hazat kapnak vissza, ezért ezen feliil hasznalati dijat is fizetni kell
résziikre. A vevOknek visszajar6 pénz utan pedig kamat is jar.

Ha a hazat a vevok az 4talakitdsok miatt csak értékcsokkenéssel tudjak visszaadni, kotelesek
lesznek az értékcsokkenéssel elszamolni és a kiilonbséget pénzben kiegyenliteni. Mas a
helyzet akkor, ha az atalakitasok értéknoveldk, ilyenkor az eladokat terhelheti fizetési
kotelezettség.

Ha a vevOk a vételarat sajat maguknak felrohatoan, rosszhiszemiien nem fizetik meg, a
fentieken tilmenden kartérités is kovetelheto toliik.

Eladtam a lakasomat, a pénzbdl Olaszorszagban vennék lakast, ahol ¢lek, a masik részét
a testvéremnek szeretném adni. Illyenkor mi az eljaras? Kell-e adoznom?

A lakas eladojanak személyi jovedelemadot kell fizetnie a lakas értékesitésébdl szarmazod
jovedelem utan, ha az ingatlant az eladas el6tti 6t éven belill szerezte. Az adé mértéke 25
szédzalék. Az adot az eladonak adobevallasaban kell megallapitania és az addbevallas
benyujtasara eldirt hatariddig kell megfizetnie.

Nem az egész vételarként megkapott Osszeg adokoteles, hanem annak csak a szerzés
id6pontja, illetve az ingatlannal kapcsolatos kiadasok alapjan csokkentett része.

A vételarbol le kell vonni azokat a koltségeket, amelyeket az eladd a lakdsra forditott,
mindenekeldtt azt az sszeget, amelyen az eladd az ingatlant megvésérolta. Oroklés vagy
ajandékozas esetén azt az Osszeget lehet levonni, amit a szerzéskor az illeték megallapitdsanal
alapul vettek. Ezen kiviil le lehet vonni egyéb a lakasra forditott kiadasokat is, példaul a
szamlakkal igazolt felujitasokat, értéknoveld beruhazasokat.



Az ad¢ alapjaul szolgalo jovedelmet tovabb sziikiti, hogy a lakés értékesitésébdl szarmazo, a
fentick szerint csokkentett Osszeg is csak akkor adokoteles teljes egészében, ha az
értékesitésre a megszerzés évében vagy az azt kdvetd elsd évben sor keriil, a masodikban a
jovedelem 90, a harmadikban 60, a negyedikben 30 szdzalé¢ka utan kell megfizetni a 25
szazalékos adot, az 6todikt61 kezd6dben pedig teljes az adomentesség.

Jelenleg mar nem ¢l az a kedvezmény, amely alapjan ha a lakas értékesitésébdl keletkezo
jovedelmet lakas vasarlasara, épitésére vagy bovitésére szanjuk, az add visszajar.
Adomentesség 2008-t61 csak akkor jar, ha a jovedelembdl helyet vasarolunk magunk vagy
hozzatartozonk szdmara egy idosek otthonaban.

Ketten orokoltiink egy szantofoldet. A tarstulajdonos el akarja adni a foldet, én nem.
Mit tehetek?

A koz0s tulajdonban allo foldet értékesiteni csak valamennyi tulajdonostars teljes egyetértése
esetén lehet. Ilyen, egyhangu elhatarozas nélkiil a szerzddés érvénytelen lesz.

Arra természetesen van lehetdség, hogy a tulajdonostérs sajat tulajdoni hanyadat értékesitse.
A masik tulajdonost azonban ekkor sem kertilheti meg, a tulajdonostarsakat egymas tulajdoni
hanyadara eldvasarlasi jog illeti meg.

Az elévasarlasi jog azt jelenti, hogy amennyiben valamelyikiik el kivanja adni a tulajdonosi
részesedését, és vevot is talal, akkor a vevotdl kapott ajanlatot valds tartalma szerint, teljes
terjedelmében kozolnie kell tulajdonostarsaval, és ha a tulajdonostars a vételi ajanlatot magara
nézve elfogadja, a szerzddést az értékesitd tulajdonostars koteles vele megkotni.

A tulajdonostars a kiviilalld6 harmadik személlyel a szerz6dést csak akkor kotheti meg, ha a
masik tulajdonos az ajanlatra megfeleld hataridd alatt semmilyen nyilatkozatot nem tesz, amit
ugy kell tekinteni, hogy elévasarlasi jogaval nem kivan élni.

Term6£old kiviilallo személy részére torténd értékesitése esetén figyelemmel kell lenni arra is,
hogy a tulajdonostarson kiviil elévasarlasi jog illetheti meg a haszonbérlét, felesbérlét és
részesmiveldt; jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili més szervezet haszonbérld esetén
annak helyben lako6 természetes személy tagjat, illetve helyben lako részvényesét; a helyben
lako szomszédot; a helyben lakot; illetve a magyar allamot a Nemzeti Foldalaprol szolo
torvényben foglaltak szerint.

Eladtam a hazam. A vevok a vételarat nem fizették ki. Raadasul ravettek arra is, hogy
fizessem ki helyettilkk az illetéket. Utana tovabbi 500 ezer forintot is kértek télem,
mondvan, ezzel lehetnek abban biztosak, hogy nem adom el masnak a hazat. A vevok
azota eltiintek. Forduljak rendorséghez?

AKi jogtalan haszonszerzés végett mast tévedésbe ejt vagy tévedésben tart, és ezzel kart okoz,
csalast kovet el. Tehat, ha a vevok szandéka eredendden arra iranyult, hogy az eladot
tévedésbe ejtsék és ennek révén pénzt szerezzenek, felmeriil a csalds gyanuja.



A csalas akkor is csalds, ha a tévedésbe ejtés nem kifejezetten fondorlatos vagy
elharithatatlan, a csalds egyszerli hazugsaggal is megvaldsithatd. A kifejtett magatartas
eredményeként azonban a tévedésbe ejtett félnél karnak mindenképpen be kell kovetkeznie.

A csalds biintetésének mértéke is a kar nagysagahoz igazodik: a biintetés két évig terjedd
szabadsagvesztés, kozérdekii munka vagy pénzbiintetés, ha a csalas kisebb kart okoz. A kar
akkor tekinthet6 kisebbnek, ha tobb mint huszezer forint, de a kétszazezer forintot nem
haladja meg. Ha a kar kétszazezer forint és kétmillié forint koz¢ esik, a biintetés harom évig
terjedd szabadsagvesztés.

A biintetést tovabb sulyosbitja, ha a csalast blinszovetségben, vagy iizletszertien kovetik el.
Biinszovetségrol akkor beszéliink, ha két vagy tobb személy bilincselekményeket szervezetten
kovet el, lzletszerliségrol pedig akkor, ha az elkdveték ugyanolyan vagy hasonlo jellegii
biincselekmények elkovetése révén rendszeres haszonszerzésre torekszenek.

A biintetésen feliil a csalo természetesen az okozott kdrok megtéritésére is koteles.

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



