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kockazatok, kérdések élethelyzetekben és tanacsok, javaslatok, tajékoztatas
I. lakashitel szerz6dések bankokkal

Bevezetés. K6szoném a Pomazi Polgarnak a lehetéséget, hogy a sokunkat érinté és ezért érdek-
16 jogi problémak, kockazatok korében cikk, s6t — reményeim szerint — cikkek megirasat teszi
lehet6vé. Koszonom a megtiszteltetést, mellyel kisérletet tehetek arra, hogy egy-egy jogi probléma
megvilagitasaval és néhany j6 tanacs nyujtasaval segitségére legyek az tjsagot olvasé polgartarsa-
imnak.

Jelen irasomban azzal az élethelyzettel foglalkozom, amikor az ingatlant vasarl6 kiils6 forras
bevonasaval, azaz pénzkoleson felvétele mellett vasarol ingatlant. Banki, pénzintézeti finansziro-
zas mellett nemcsak ingatlant (ezen belil is altalaban, de nem kizarélag lakéingatlant) szokas vasa-
rolni, mind gyakrabban finanszirozzunk ilyen médon autévasarlasunkat, de manapsag — 1évén
vilagunk a reklammal csabitas és a vasarlasi Oriilet kora — egyre gyakrabban vasarolunk fogyasztasi
cikkeket is hitelbe. Hitel, kolcson felvétele eladosodassal jar. Jelen cikk nem foglalkozik azzal a
kérdéssel, hogy életinkre d/taliban milyen hatassal van az eladésodas, hanem tajékoztatas kivan
nyujtani a hitelfelvétel folyamatardl, annak kockazatairél.

Ingatlanvasarlas, lakasteremtés kdlcsonb6l. Természetes sziikségletiink, hogy sajat ottho-
nunk, esetleg mihelytink stb. legyen. Gyakran vagyunk az is, hogy ingatlanunk nagyobb, szebb,
értékesebb legyen. Félretenni az 4j, nagyobb, dragabb ingatlan vételarat — tudjuk mindannyian —
csak keveseknek lehetséges. Ezért a banktdl kértink kolesont a kiszemelt ingatlan megvasarlasa-
hoz. A lakaspiac, de altalaban az ingatlan-piac altalanos jelensége a hitelezési tevékenység. Mivel a
lakaspiac béviilése, az 4j otthonok épitése, valamint altalaban is az otthonhoz jutas kézérdek, az
allam maga is timogatja a lakds vagy mas ingatlan épitését, megszerzését. Alljon itt néhany példa,
egyben hasznos tudnivalo, a fontosabb kedvezményekrdl:

1. A lakohaz épitésére alkalmas telektulajdon megszerzése esetén a vevé mentestl az illetékfize-

tés aldl, ha a telek lakohazzal beépitését 4 éven belil vallalja.

2. Ha ingatlant adunk el, a kéltségek levonasa utan jelentkez6 jovedelem utan 25%-os ingatlan-

adot kell fizetni. Ha a keletkez jovedelmet sajat magunk vagy kozeli hozzatartozoin javara lako-

ingatlan megszerzésére forditjuk az ingatlan atruhazasat kévets 5 éven belill, kérelemre lakds-

szerzési kedvezményben részesiiliink: az eladasboél keletkez6 jovedelem utan nem kell adét fizet-

ni.

3. Az allam timogatja a lakasvasarlas céljara torténé megtakaritasokat (lakastakarékpénztarral ko-

tott lakas-elGtakarékossagi szerzédés).

4. Adémentes a lakascéla allami tdimogatas Osszege, a lakastakarék-betétre jovairt kamat.

5. A fiatalok lakashoz jutasara felvett kélcsonoket az allam kezességgel tamogatja.

6. A lakashitellel elad6sodott, halalesettet, rokkantsaggal stb. stjtott személyek (csaladok) allami

tamogatasban részesithet6k.

7. A munkaltaté a torvény alapjan legfeljebb egy éves fizetés nélkiili szabadsagot koteles engedni

a maganerébdl épitkez6 alkalmazottnak.

8. A méltanyolhato lakasigényt meg nem halad¢ lakas épitésére, vasarlasara, korszerisitésére,

bévitésére kedvezmény, timogatds vagy kamattimogatas adhato.

Tudnivalok és kockazatok az ingatlan- és lakasvasarlas céljabol bankkal t6rténd szerz6-
déskotés korében. Az alabb leirt kockazatok nem minden bank eljarasara vonatkoznak. Sokkal
inkabb az altalanos tajékoztatast tzik célul, kilonos tekintettel a folyamat sajatossagaira és az
ebbdl fakado veszélyekre.

A lakasvasarlasahoz bankkélesont felvenni szandékozo személy tajékozodast kovetden, infor-
macidi alapjan bankot valaszt és a bankot a feltételek tisztazasa érdekében felkeresi. A bankfiok-
ban az tgyintéz6tdl tajékoztatast kap, vagy a részére atadott fiizetekbdl, esetleg az internetes for-



rasbol tajékozodik a megkdtendd szerzédés feltételeirdl, tartalmardl. A koleson felvételére Ossz-
pontositva természetesen a felveend6 kolcsondsszeg, a visszafizetés modja, a fizetendé kamat
mértéke, a biztositék kérdése van a kdzpontban és a kolesonszerz6dés tovabbi feltételeit (a ,,rész-
leteket”) a leend6 adds nem vizsgalja. Nem vizsgalja, mert ehhez a sztikséges jogi szakmai ismere-
tei, sajatos nyelvi készségei, ideje, energiaja hianyzik, a célt, a lakas, ingatlan megszerzését azonban
el akarja érni. Ezen tul is altalaban nincs tisztaban azzal, hogy milyen (jogi) kockazatok és veszé-
lyek leselkednek ra. Pedig nem veszélytelen bankkal szerzédni. Espedig elsé sorban azért, mert
azok a jovedelmi, gazdasagi korilmények, melyek birtokdban az adés meghozza dontését, mély-
rehatéan megvaltozhatnak azok alatt az évek, sokszor évtizedek alatt, melyek a koleson torleszté-
séig eltelnek. Bzek olyan korilmények, melyek kockazatat egyediil az ados vallalhatja. Masodsor-
ban kockazatok jelentkeznek a bankkal kétott szerz6désbol, tovabba a szerz6déskotés folyamata-
bol is. A jelen cikk ezekkel a kockazatokkal foglalkozik.

Kockazatot jelent:

a) az clégtelen, érthetetlen elGzetes banki tajékoztatas a feltételek vonatkozasaban;

b) a kik6tott jogintézmények (az adés oldalardl szemlélve: kotelezettségek) jelentése, hatasa (jel-
zalog, vételi jog, felmondasi jog, deviza alapu szamitas stb.;

c) a kell6 tajékoztatas elmaradasa a bank illet6leg a kozjegyz6 részérdl a szerz6dés megkotése-
kor;

d) az ados altal engedett jelzalogjog, a devizahoz kotott kélesontdke esetén az arfolyam-kockazat
vagy az alacsony értéken kikotott vételi jog jelentése.

A kolcsonszerz6dés megkotésének folyamata és fontos tudnivaléok. A bank a megkotott
kolesonszerzédés biztositékaként minden esetben jelzalogjogot kot ki. Jelzalogot ingatlanra, az
ingatlan-nyilvantartasban lehet bejegyezni; legtobbszor a kélesénbdl megvasarolt ingatlanra jegy-
zik be. A jelzalogjog funkcidja az, hogy az ados fizetésének (torlesztésének) elmaradasa esetén a
jelzaloggal lek6tott vagyontargybdl a jelzalog jogosultja (kdlesénadd, pénzintézet) a vagyontargy
értékesitése utjan igényét kielégithesse. A kolcsonszerzédés megkotése és hozza kapcsoloddan a
jelzalogjog kikotése, valamint a felek jogainak és kotelezettségeinek szabalyozasa a bank és az
ados (azaz a kolesonbe vevé, a bank oldalarél nézve az tgytél) kozotti szerz6dés utjan torténik. A
bank a szerzédések megkotését megelézéen, azokat el6készitendd, kidolgozza a hitelkonstrukcio-
kat, vagyis a feltételrendszert, mely alapjan — egyedi hitelbiralatot és szerz6déskotést kovetden — a
kolesont tgyfelének folyositja. E feltételrendszer a bonyolult és terjedelmes banki szabalyzatok-
ban jelennek meg, melyek a kolcsonszerz6dés részét képezik (altalaban mellékletként, fiiggelék-
ként). A felek helyzetét jellemzi tovabba, hogy a bank t6keerds nagyvallalat, nagy szervezettel,
pénziigyi és jogi apparatussal, mig a szerz6d6 tél maganszemély (természetes személy). A megko-
tésre keriilé szerz6dés feltételeinek kialakitasaba, meghatarozasaba a maganszemély addsnak nincs
beleszodlasa.

Latni kell, hogy a megkotendd szerzédés, valamint a ra vonatkozo jogi szabalyozas alig atte-
kinthet6en sokrétt és bonyolult — ez még a jogvégzett emberre is igaz allitds. A szakmai bonyo-
lultsag tovabba — a bank oldalan — nagymértékd eréf6lénnyel parosul.

Ha a bank ¢és a hitelkonstrukcié kivalasztasara és a szerz6dés megkotésének folyamatara fordit-
juk figyelmiinket, azt allapithatjuk meg, hogy a bank igazolasok beszerzését, nyilatkozatok tételét
(pl. kezesi, befogadd), ingatlan-nyilvantartasi kivonatot, munkaltatotol jovedelemigazolast stb.
igényel. Ezek megszerzése idbigényes, faradtsagos, koltséges. A leend6 hitelfelvevé tehat legin-
kabb a kaphaté koleson Osszegére, a futamidére, a kamatra és a torlesztd részletekre vonatkozo
tajékoztatas, sét, az esetek jelentSs részében csupan a reklamok alapjan donti el, hogy melyik
bankkal kezdi meg a hitelfelvételt el6készité targyalast.

A targyalasok el6re haladtaval, azaz a szerz6déskotés elkészitésével egyre tobb kortlmény
akadalyozza az adott bank felvaltasat egy masik bankkal: a kilénb6z6 ajanlatok Gsszevetéséhez
szitkséges id6, hajlanddsag, valamint a tudas és ismeret sokszor hianyzik az adds oldalan, de



ugyanilyen fontos szempont az is, hogy az adésok nem ismerik fel azt, hogy milyen jogi kockaza-
tok jarnak az tgylettel. Ha pedig tisztaban vannak azzal, hogy jogi kockazatokat rejtenek az tigyle-
tek, mert a sajtobol, ismerdsiktSl hallottak ilyet, akkor sem képesek felismerni a konkrét jogi
kockazatot a rajuk vonatkozo szerz6dési szévegben. Hozza kell tennem, hogy hazankban az em-
berek, f6képp a vidéki lakosok, a bankokra még ma is mint ,hatésagra” tekintenek, a nagyobb
bankok ¢és alkalmazottaik pedig valoban hat6sagnak érzik magukat és igy jarnak el.

Kockazatok. A bank a fedezetként lekotott ingatlan értékét — lakottsagra vagy mas tényezokre
alapitva — a valos forgalmi érték alatt hatarozza meg, majd az igy egyszeresen mar leértékelt ingat-
lan hitelfedezeti értékét ismét alacsony Gsszegben allapitja meg, azaz kisebb 6sszeget hajlandé
csak az ingatlan fedezete mellett az addsnak folyositani. A bank akkor jarna el tisztességesen, ha
figgetlen szakért6t bizna meg az ingatlan valds, realis forgalmi értékének meghatarozasaval, abba
bevonna a tulajdonost is.

A fentiek szerint kikotott jelzalog mellett a bank sokszor tovabbi biztositékot kot ki: vételi jo-
got az ingatlanra. Ez azt jelenti, hogy amennyiben az adés nem képes torleszteni a hitelt, a bank
egyszeru nyilatkozataval vételi jogot gyakorolhat, ennek kévetkeztében megszerzi az ingatlan tu-
lajdonjogat! A vételi jog, mint egyoldalu jog gyakorlasat a hitelszerz6dés megkotésekor maga az
ados teszi lehet6vé, amikor az erre vonatkozé szerzédéses nyilatkozatot alairja. A vételi jogot
(opcid) engedd addsok tobbségében nem is tudjak, hogy e nyilatkozattal — nem fizetésiik esetére,
rendkiviil nyomott aron — lemondanak az ingatlan tulajdonjogardl! Sulyos kockazatot jelent to-
vabba, hogy sokszor az alacsonyan meghatarozott hitelbiztositéki érték egyben a vételi jog utjan
létrehozhat6 adasvételi szerzédésben kikotott vételar is. Ha mondjuk a piaci forgalomban a fede-
zeti ingatlan ér 14 milli6 forintot, de a hitelfedezeti érték 7,5 milli6 forint és a kikotott vételi jogot
is ezen az aron gyakorolhatja a bank, akkor az ingatlan tulajdonjogat a bank 7,5 milli6 forintért
szerezheti meg, nemfizetés és a kolcsonszerz6dés felmondasa esetén.

Tovabbi fontos kérulmény, hogy a hitelszerz6déseket altalaban a lakas megvasarlasanak fo-
lyamataba illesztve kotik, azaz a lakasat eladé és masik lakast vevé fél a banki hitelbiralathoz sziik-
séges 1d6t az adasvételi szerzédés lebonyolitasanak folyamataba bekalkulalja, azzal szamol. Ilyen
helyzetben nincs a koleson igényl6jének modja arra, hogy — amennyiben észleli a szamara hatra-
nyos kikotéseket — masik pénzintézettel ujrakezdje a hiteligénylési targyalasokat. E helyzetet,
kényszerpalyat sok esetben ki is hasznaljak a bankok.

A fenti kedvezétlen korilmények (a bonyolult banki szabélyzatok alkalmazasa, a jogi nyelve-
zet, a banki tajékoztatas elégtelensége, az id6tényezo szoritasa, az tigyfél és a bank eréhelyzetének,
felkésziltségének aranytalansaga stb.) ellensilyozasara a jelzalog és vételi jog kikotésére vonatko-
z6 szerzbdéseket a torvény rendelése szerint kozjegyz6 kézremtkodésével kotik a bankok és a
hitelfelvevék. A kozjegyz6 garancialis személy, aki koteles 2) meggy6z6dni a szerzédést kot fél
valédi szandékarol, b) tajékoztatni a felet a joglgylet lényegérol és jogi kovetkezményeirdl, ¢) vila-
gosan ¢és egyértelmien irasba foglalni a felek szerzédéses nyilatkozatait, ) felolvasni a kozjegyzoi
okiratot a fél el6tt. Ha a kozjegyz6 ezt megteszi, az tgyfél a jogi kockazatokat tudatosan vallalja.
A torvényi rendelkezése értelmében az tigylet l1étrehozatalaban részt vevé kozjegyz6 tehat koteles
az el6tte szerz6déskotés céljabol megjelend felek részére partatlan és a kockazatokra kiterjedd
tajékoztatast adni és felhivni az tugyfél figyelmét arra, hogy mit jelent a szerz6dés valamely konk-
rét rendelkezése. Vegytik szamitasba azt is, hogy a kozjegyz6i okiratba foglalas kéltségét minden
esetben az adods viseli, azaz a kozjegyz6 az ados megbizottja, tanacsaddjal Ezzel szemben szamos
esetben e garancialis tajékoztatas, felvilagositas, felolvasas és kioktatas elmarad, vagy a kozjegyzoi
okirat puszta felolvasasava, akar altaté hadarassa satnyul! El6fordul az is, hogy a pénzintézeti el6-
zetes tajékoztatokban kozzétett szerzédési feltételek kozott a vételi jog kikétése nem szerepel, igy
a vételi jog kikotésérdl az tugytél csak a kozjegyz6 elbtti felolvasaskor értesil, de sulyos jogi tar-
talmara, jogkovetkezményeire elégséges tajékoztatast ott sem kap.



Végtelen hosszan sorolhatdk, boncolhaték azok a kockazatok, melyek a bonyolult kéleson-
szerz6dést kotd személyekre leselkednek, kisérletet sem tehetiink arra, hogy teljes korten feltarjuk
oket.

Tanacsaim a fentick fényében: keressiik meg azt a bankot, ahol tirelmesen foglalkoznak ve-
link, ahol korrekt, értheté tajékoztatast adnak a szerzédés feltételeire vonatkozdan, s ahol kérdé-
seinkre is valaszolnak. Ne vallaljunk tobbet, mint amit biztonsaggal elbirunk. Atolvasis céljara
kérjik el szerz6déskotés elbtt a tervezetet — ha nem adjak oda, fogjunk gyanut. LehetSleg olvas-
suk el a tervezetet, és kérdezziink ra a meg nem értett részekre, kikotésekre. Kérdezziink (a pén-
zunkért) batran a kozjegyz6tdll Vagy kérjink fel sajat jogi képvisel6t. El6zzik meg a bajt, akar
anyagi aldozatot vallalva, minthogy tonkre tegyik jovénket, csaladi biztonsagunkat! A bajt meg-
el6zni kénnyebb, olesobb és biztonsagosabb, mint utélag orvosolni.
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