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Haszonélvezeti jog

A haszonélvezeti jog azt jelenti, hogy a jogosult az ingatlant birtokolhatja, hasznalhatja, és a
hasznait szedheti - tehat lakhat benne, illetve bérbe is adhatja, és a bérleti dij 6t illeti, mikdzben
a tulajdonjog ettél még masé marad. Ezért bar nem tulajdon, a mindennapokban nagyon erés
jogosultsag, de nem korlatlan: a tulajdonos tovabbra is tulajdonos marad: példaul az ingatlant a
tulajdonos eladhatja, de a vevé a haszonélvezeti jog terhével egyiitt szerezhet csak tulajdont,
vagyis az Uj vevd - nem tud bekoltézni és nem hasznélhatja, ezért ez a konstrukcié tobbnyire csak
csalddon belll lehet redlis. A haszonélvezeti jog személyhez kotétt, igy nem orokolhetd. Eladasnal,
oroklésnél vagy csaladon beliili ajAndékozasnal érdemes tételesen végigvenni a haszonélvezeti jog
jelentését: ki hasznalhatja az ingatlant, ki adhatja bérbe, ki viseli a fenntartasi kéltségeket, és mi
térténik eladaskor.
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Haszonélvezet jelentése

A Polgari Torvénykonyv (Ptk.) szerint a haszonélvezet korlatolt dologi jog: a jogosult nem tulajdonos,
de a dolgot birtokolhatja, hasznalhatja és hasznait szedheti.

A haszonélvezo:

e Lakhat az ingatlanban;

+ O dént a mindennapi hasznalatrél;

e $ Pénzért bérbe adhatja és a bérleti dij 6t illeti,
kivéve, ha a tulajdonos azonos feltételekkel bejelenti, hogy 6 kéri a hasznalatot, vagy a
hasznok szedését.
Ekkor a haszonélvez6 nem adhatja ki.

Viszont:

- Nem adhatja el az ingatlant, az a tulajdonos joga marad

- Nem alakithatja at korlatlanul az ingatlant, csak kisebb rendes hasznalathoz tartozé
valtoztatdst végezhet

- Nem ruhazhatja at a haszonélvezeti jogot, azt nem adhatja el, nem ajandékozhatja

- Nem akadalyozhatja a tulajdonost az ellenérzésben: mert a tulajdonos jogosult a
haszonélvezet gyakorlasat ellenérizni
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Id6tartam:

» Természetes személy haszonélvezete legfeljebb a jogosult haldlaig allhat fenn
e [] Hatarozott idore is alapithatd: a haszonélvezet szélhat konkrét évekre vagy pontos

datumig
¢ Jogi személy javara legfeljebb 50 évre alapithaté

HASZONELVEZETI JOG

KORLATOLT DOLOGI JOG: BIRTOKOLHAT, HASZNALHAT, HASZNAIT SZEDHETI
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Elonyok, hatranyok - felelosség

A legtobb nagyobb anyagi terhet ($) a tulajdonosnak ( Tul.) kell viselnie, mikézben rendkivl
korldtozottak a lehetéségei az ingatlannal kapcsolatban. A gyakorlatban a tulajdonjogat ténylegesen
gyakorolni csak a haszonélvezeti jog megsziinése (lejarati ddtum, vagy a haszonélvezé halala) utan
tudja. A haszonélvezének ( Hé.) biztos lakhatast ([+]) jelent, mik6zben a tulajdonosi terheket

nem kell vallalnia.

Téma Tul. Hé. Megjegyzés

Lakhatas - [+] A haszonélvezének
stabil otthon,
kiszamithatd helyzet

Megtekintés [+] [+] Tulajdonos kéri,
haszonélvez6 beenged

Rezsi: aram, viz, gaz - $ Aki hasznalja, az fizet

Rendes fenntartas, - Mindennapi

kisebb javitas karbantartas

Nagy, rendkivili javitas $ - Erdemes elére tisztazni,
mi szamit rendkivilinek

Ertékndveld felljitas $ - Tulajdonosi déntés és
pénz

Slirg6s allagmegdévas $ - Azonnali beavatkozas: a
kart meg kell allitani;
altaldban a tulajdonos
fizet

Tarsashazi kdzos $ $ A tarsashaz a

koltség tulajdonost szdlitja fel,
téle hajtja be, ha a
haszonélvezé nem fizet.

Tarsashazi felujitasi $ - Inkdbb tulajdonosi tétel:

alap értékmegdrzés, nem
napi hasznalat

Tarsashazi rendkivili $ - Tobbnyire a tulajdonos




Téma Tul. Hé. Megjegyzés

befizetés fizeti: nem rendes
hasznalat, hanem
felujitas.

Biztositas - $ - Jellemzb6en a tulajdonos

épulet/lakas koti és fizeti (szerz6dd)

Biztositas - ingésag - $ Akié a berendezés, az
koti/fizeti és 6 kapja a
kartéritést

Biztositas - felel6sség - $ Annak érdemes

(pl. eldztatés) kotni/fizetni, aki
ténylegesen hasznélja
az ingatlant

Karokozas - A karokozo felel, fizet

Epitményado, telekadé - Bejegyzett
haszonélvezetnél a
haszonélvez§ vallja be
és fizet

Maganszemélyek - $ Bejegyzett

kommunalis adéja haszonélvezetnél a
haszonélvezé vallja be
és fizet

Idegenforgalmi adé - $ A vendég fizeti, de a

(szallaskiadasnal) beszedés/befizetés a
szallasadot terheli: aki
ténylegesen
kiadja/hasznositja

Helyi ipartzési add (ha - $ Az fizet, aki a

vallalkozas) tevékenységet végzi és
a bevételt realizalja

Id8szakos felllvizsgalat - $ Jellemzéen a
haszonélvezé dolga

Ingésagok potlasa - $ Tobbnyire a
haszonélvezé éllja;
kivétel, ha a tulajdonos
berendezve adta.

Bérbeaddas addzasa - $ Aki a bérleti dijat szedi

Bérbeadas bevétele - [+] A haszonélvezoét illeti,
ha 6 adja ki

[] KozmU-atiras, - [+] A tényleges hasznalé

méréora

intézi

Internet bekotés

[+]

A tényleges hasznald
intézi

Kozgy(ilésen szavazas

[+]

A szavazati jog a
tulajdonost illeti

Hitel, megterhelés

Tulajdonosi koér, de a
haszonélvezet sz(kiti a
banki opcidkat.

Jelzélog bejegyzése

Tulajdonosi kor, de
bank kérheti a
haszonélvezd




Téma Tul. Hé. Megjegyzés

hozzajarulasat

Ingatlan fedezetbe - Tulajdonosi kor, de a
adasa hitelhez fedezeti érték gyakran
alacsonyabb

HASZONELVEZETI JOG TUDNIVALOK

A TULAJDONOS ES A HASZONELVEZ( JOGAI ES KOTELEZETTSEGEI

Tarsashazi k6zos koltség és haszonélvezet

A haszonélvezeti jog mellett a tarsashazi kdzos koltség az egyik leggyakoribb vitaforras: a tarsashaz
felé (klilsé viszonyban) jellemzéen a tulajdonos lesz kdtelezett, mikdézben a tulajdonos és a
haszonélvez6 egymas kozott (belsd viszonyban) sok tétel a haszonélvez6t terheli a hasznalatbodl
fakadd, ugynevezett rendes terhek miatt. Az elszdmoldsi probléma oka, hogy a kdzos koéltség a
gyakorlatban gyakran csomag: izemeltetés + karbantartds + feldjitasi alap is lehet benne, ezért
nem mindegy, pontosan milyen tételrél beszéliink. Emiatt kulcs a természet szerinti szétvalasztas.

Tarsashazi k6zos koltségek megoszlasa

Koltség tipusa Ki fizeti a jog szerint?
Szemétszallitas Haszonélvezé

Ko6z0s villany (Iépcséhaz, folyosd) Haszonélvezé
Takaritas (lépcs6héaz, ko6zos terek) Haszonélvezé

Lift Gzemeltetés / lift-karbantartas (rendes) Haszonélvezd
Rendes karbantartas (pl. izzécsere, zarcsere) Haszonélvezé
Felujitasi alap (céltartalék nagyobb munkékra) Tulajdonos
Rendkivili beruhdzas (pl. hdszigetelés, liftcsere) | Tulajdonos

A tarsashaz szemében a kotelezett a tulajdonos, de a jogilag helyes teherviseléshez a kézos
koltséget érdemes elemeire bontani: ami (izemeltetés és rendes fenntartds, az a haszonélvezé
kotelessége, ami pedig rendkivili és értékndveld az a tulajdonos kotelessége.
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Jogszabalyi hattér
Haszonélvezeti jog jogszabalyi definicié (jogosult hasznalhatja az ingatlant)

~Haszonélvezeti joganal fogva a jogosult a mas személy tulajdonaban allé dolgot birtokaban
tarthatja, hasznalhatja, hasznosithatja és hasznait szedheti.”
Ptk. 5:147. § (1)

HASZONELVEZETI JOG

Haszonélvezeti joganal fogva a jogosult a mas személy

tulajdonaban allé dolgot birtokdban tarthatja,
hasznalhatja, hasznosithatja és hasznait szedheti.

Ptk.5:147.§ (1)

Hogyan jon létre (ingatlan esetén a bejegyzés kulcs)

~Haszonélvezeti jog létrejottéhez (...) az ingatlanon (...) alapitott haszonélvezeti jog esetén
(...) az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése sziikséges.”
Ptk. 5:146. § (1)

HolaHaz
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»Haszonélvezeti jog létrejottéhez (...) az |
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jag‘ésetén (..)az ing;:tlan—nyilvdntartdsba
vald bejegyzése sziikséges.”

Pik. 5:146.5 (1),




Idétartam-korlat (természetes személy / jogi személy)

A természetes személyt megilleté haszonélvezeti jog (...) legfeljebb a jogosult halalaig allhat
fenn.”

.Jogi személy javara (...) legfeljebb étven évre engedheté...”

Ptk. 5:147. § (4)-(5)
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»A természetes személyt megilleté

haszonélvezeti jog (...) legfeljebb
a jogosult halalaig allhat fenn.”

»Jogi személy javara (...)
legfeljebb 6tven évre engedhetd...”
Ptk. 5:147. § (4)-(5)

Idézet a Polgari Torvénykonyvbol.

HolaHaz =

Tarsashaz esetén

... (k620s kéltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-
mikddési szabalyzat masképp nem rendelkezik.”
2003. évi CXXXIIl. tv. 24. § (1)

A belsé teherviselés fészabalya a Ptk. szerint az, hogy a haszonélvezd viseli a dologgal kapcsolatos
rendes terheket és a hasznalatbdél fakadé kotelezettségeket, mig a rendkivili javitdsok és
helyredllitdsok koltségei alapvetden a tulajdonosi kérbe tartoznak (Ptk. 5:149. § (3), Ptk. 5:150. §).
Ezt a logikat kell a k6zos koltségnél is alkalmazni: ami Gzemeltetés/rendes fenntartas, az tébbnyire
haszonélvez6i, ami pedig feldjitasi alap, rendkiviili befizetés vagy nagy beruhdzas, az tipikusan
tulajdonosi tétel - hacsak a felek irasban masként nem allapodnak meg.

A Tarsashazi torvény (2003. évi CXXXIII. tv.) a kdzds koltség viselését kifelé a tulajdonostarsakhoz
koéti, a haszonélvezdét pedig nem nevesiti 6nallé ,fizetésre kotelezettként” - ezért a tarsashaz
jellemzden a tulajdonostél kévetelhet.

A haszonélvezeti jogra vonatkozé jogszabalyi hattér alapjat elsédlegesen a Polgari Torvénykonyvrél sz616 2013. évi V. térvény (Ptk.) képezi, azon
bellil a haszonélvezetre vonatkoz6 dologi jogi rendelkezések (kulonésen a Ptk. 5:146-5:155. §), amelyek szabalyozzdk a haszonélvezet tartalmat,
keletkezését, gyakorlasat és megszlinését. Az ingatlanon alapitott haszonélvezeti jogok létrejottének és érvényesiilésének elengedhetetlen feltétele az
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés, ezért a Ptk. anyagi jogi rendelkezései mellett az ingatlan-nyilvantartasi (eljarasjogi) szabdlyozas is irdnyadé az
ingatlanon fennallé haszonélvezet bejegyzése és torlése korében: a kordbbi 1997. évi CXLI. torvény és végrehajtasi rendeletei alapjan miikodé
rendszer helyébe az elektronikus ingatlan-nyilvantartdshoz kapcsol6dé Uj szabéalyozés Iépett, igy 2025. januar 15. napjatdl az ingatlan-nyilvantartasi
eljdrasok és bejegyzések tekintetében a 2021. évi C. torvény (Inytv.) érdemi rendelkezései, valamint annak végrehajtasara kiadott 179/2023. (V.
15.) Korm. rendelet alkalmazanddk; ezzel egyidejlileg a 1997. évi CXLI. térvény hatalyon kivil kerllt, a 109/1999. (XIl. 29.) FVM rendelet
pedig 2025. januar 15-tél hatalytalan.

Hogyan keletkezik haszonélvezeti jog?

A haszonélvezeti jog tobbféleképp johet Iétre, de ingatlannél a Iényeg mindig ugyanaz: a jogcim
mellé ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés kell, kilébnben a gyakorlatban nehezen érvényesithetd.

¢ Ajandékozas fenntartott haszonélvezettel: példaul sziil6 a gyereknek ajandékoz, de
maganak (vagy maguknak) haszonélvezetet tart fenn.



Végrendelet: az 6rokhagy6 Ugy is rendelkezhet, hogy valaki legyen a tulajdonos, de mas
kapjon haszonélvezeti jogot az ingatlanra.

Ozvegyi jog: a tUlél6 hazastarsat altaldban automatikusan megilleti a k6zésen lakott
lakdsra a haszonélvezeti jogosultsag.

Szerzédéssel: sima szerz6déssel is létrejohet, példaul adasvétel mellett a vevd tulajdont
szerez, az eladd/hozzatartozé haszonélvezetet kap.

Birdsagi/hatosagi dontés, specialis jogszabaly: ritkdbb, de 1étez6.

HOGYAN KELETKEZIK HASZONELVEZETI JOG?
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PL. ADASVETEL MELLETT VEVG INGATLAN-NYILVANTARTAS| BEJEGYZES KELL, RITKABB, DE LETEZO
TULAIDONT, ELADG HASZONELVEZETET. KULONGBEN NEHEZEN ERVENYESITHETO. SPECIALIS JOGSZABALLYAL.

Haszonélvezeti jog tipusai

A haszonélvezeti jogot tobb szempont szerint is lehet csoportositani, mert nem mindegy, meddig
tart, ki a jogosult, és milyen terjedelemben hasznélhatd az ingatlan.

¢ [] Idétartam szerint

o Holtig tartoé (életre sz6l6): a leggyakoribb magdnszemélyeknél, jellemzéen a
jogosult halalaig.

o Hatdrozott ideji (pontos datumig): nincs minimum, de maganszemélynél max a
halalig, jogi személynél max 50 év.

o [] Hatarozott idejti (X évre): nincs minimum, de maganszemélynél max a halalig,
jogi személynél max 50 év.

¢ A jogosult személye szerint
o Magdnszemély javara: jellemzéen holttig tarté vagy hatdrozott idej(.
o Jogi személy javara: legfeljebb 50 évre alapithaté.

e Jogosultak szama szerint

o Egy jogosult: a haszonélvezetet egyetlen személy gyakorolja, altaldban ez a
leggyakoribb forma.

o Tobb jogosult (egyideji): egy ingatlanon egyszerre tobb haszonélvezd is
szerepelhet. Kulcskérdés, hogy csak egyditt gyakorolhatjak-e a jogot, vagy kilén-
kilén is eljarhatnak - ezt az okiratban érdemes egyértelmUen régziteni.

o Tobb jogosult (egymast kovetd): el6fordulhat, hogy el6szér "A" a haszonélvezd,
majd "A" halala utan "B" 1ép a helyére - ezt az okiratban tételesen és
félreérthetetlendl kell rogziteni

¢ Terjedelem szerint

o Teljes ingatlanra: az egész ingatlanra kiterjed

o Tulajdoni hanyadra: csak eszmei hdnyadra alapitva, pl. 1/2 tulajdoni illetéségre

o Korlatozott tartalmu: szerzédésben szlkithetd, hogy mire terjed ki a hasznélat,
hasznok szedése

» Keletkezés jogcime szerint: lehet szerz6déses, torvényes, végrendeleti, vagy birdsagi
dontés, stb. A jogcim késébb tobb kérdésben is fontos lehet.

Haszonélvezet értéke

A haszonélvezeti jog értékének akkor van szerepe, amikor valamilyen jogi-eljarasi szamitashoz
("A" eset) forintositani kell, vagy amikor a felek megallapodnak ("B" eset) a haszonélvezet



fennalldsa melletti redlis arakrdél. Fontos, hogy a jogszabalyi (illetékjogi) érték egy torvényi képlet
eredménye, mig a piaci értékhatds (mekkora drengedmény/megvaltasi 6sszeg indokolt) Ggyfliggd.

A) llleték és egyéb jogszabaly

A haszonélvezet vagyoni értékl jog, ezért az illetékalaphoz a torvény szerinti mdédszerrel kell
kiszamolni az értékét, példaul ha haszonélvezettel terhelt lakast adnak el, a vevé tipikusan csak a
haszonélvezet értékével csokkentett forgalmi érték utan fizet illetéket, és ez az elv irdnyadd oroklés
és ajandékozas esetén is.

Holtig tarté haszonélvezet esetén a kiindulépont az ingatlan terhekkel nem csdkkentett forgalmi
értékének 1/20-ad része, azaz 5%. Ezt kell megszorozni az életkor szerinti szorzdval. Ha pedig
a haszonélvezet hatarozott idére sz6l (valahany év, vagy fix datum), akkor nem az életkori szorzét
kell hasznalni, hanem az 1/20-ot kell szorozni a hatralévé évek szamaval, de legfeljebb 20 évvel.
Fontos korlat, hogy természetes személy javara kikotott haszonélvezetnél a hatarozott idére szamolt
érték akkor sem lehet tébb, mint amit az életkor szerinti szorzé kiadna.

Haszonélvez6 életkora |[Szamitds alapja Eletkori szorzé Haszonélvezet értéke
25 év alatt ingatlan 1/20-a 10x 50%
25-50 év ingatlan 1/20-a 8x 40%
51-65 év ingatlan 1/20-a 6% 30%
65 év felett ingatlan 1/20-a 4x 20%

(forgalmi érték 1/20-a = forgalmi érték 5%-a)

)
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Z' Haszonélvezeti jog értéke
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Példa szamitas - 60 mFt-os ingatlan esetén

1. Forgalmi érték: 60 000 000 Ft

2. 1/20, azaz 5% értéke: 60 000 000 Ft /20 = 3 000 000 Ft

3. Tegyik fel, hogy a haszonélvez6 45 éves (25-50 év) - szorzd 8%

4. A 8x szorzé azt jelenti, hogy az 1/20 rész 8-szorosat kell szamolnunk (5% x 8 = 40%)
5. Haszonélvezet értéke (Itv. szerint): 3 000 000 Ft x 8 = 24 000 000 Ft

B) Piaci alku (adasvétel, megvaltas)

A haszonélvezettel terhelt ingatlan értékét a felek jellemzden a hasznalhatésag (bekoltozhetéség),
idétav és kockdzat alapjan drazzak - ez eltérhet a torvényi szamitastél. Az eltérés lehet kisebb vagy
akar nagyon jelentds is, ez teljesen a szerz6d6 felek dontésétdl fuigg.

Hogyan szilinik meg?



A legfontosabb kiinduldpont, hogy a haszonélvezeti jogot a tulajdonos nem tudja ,,csak ugy”
egyoldaluan toroltetni. A teher levételéhez tipikusan lemondds, vagy a jog megsziinése (pl.
hataridé lejarta, haldl) vagy jogerds dontés sziikséges, és minden esetben ingatlan-nyilvantartasi
Iépés kell, azaz a foldhivataltél kell kérni.
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JOG MEGSZUNESE

Szabadsag a tulajdon felett

* Teljes rendelkezés
* Tehermentes ingatlan
o Uj lehetéségek

Megszilinés

Ha a haszonélvezet hatdrozott id6re szdlt, a megjel6lt datum/évek leteltével, ha pedig életre sz4616, a
haszonélvezé halalaval a jog megszinik, és a tulajdonos Ujra teljes kériien haszndlhatja és
hasznosithatja az ingatlant. A tulajdoni lapon viszont a teher nem tlinik el magatél, ezért
jellemzden torlési kérelmet kell benyujtani az ingatlanigyi hatésaghoz, azaz a helyi
foldhivatalhoz, és csatolni kell a megsziinést igazold iratot, pl. lejarati feltételt tartalmazd okirat,
vagy haldl esetén a halotti anyakdnyvi kivonatot.

e ajogosult haladlaval (életre sz6l6 haszonélvezetnél),

e [] hatarozott id6 lejartaval,

¢ ha a haszonélvezé és a tulajdonos személye egyesiil, azaz a haszonélvez6 tulajdoni jogot
szerez.

Lemondas

A haszonélvezeti jog lemonddassal is megsziintethetd, de a papirmunka és a féldhivatali Iépés nem
maradhat el.

« irasbeli lemondas: a haszonélvez§ okiratban kézjegyz6nél vagy ligyvédnél kijelenti, hogy
lemond a jogardl és kifejezetten hozzajarul a haszonélvezeti jog torléséhez a tulajdoni laprél.

e Foldhivatali torlés kérése: a lemondas alapjan be kell nydjtani az ingatlan-nyilvantartasi
torlési kérelmet, mert a jog a tulajdoni laprél csak igy kertl le.

Pénzen megvaltas

A pénzen megvaltas Iényegében egy ellenértékes lemondas: a haszonélvez6 pénzt kap, cserébe
hozzajarul ahhoz, hogy a jog lekeriljon a tulajdoni laprol, és a tulajdonos Ujra tehermentesen tudjon
értékesiteni vagy hasznalni.

 Megvaltasi megallapodas: rogziteni kell az ellenértéket, a fizetés médjat/hataridejét, és

azt, hogy a haszonélvezé kifejezetten kéri a torlést.

Ugyvédi/kozjegyzéi forma: ingatlanndl a foldhivatali bejegyzés/térlés miatt a formai rész

fontos.

Foldhivatali torlés: a pénz 6nmagdban nem torol, a jog a tulajdoni lapon csak kérelemmel

és megfelel6 okirattal kerul le.

llleték- és adokoévetkezmény is felmerlilhet az ellenértékes lemondasnal.

e - Kényszeriteni altalaban nem lehet: ha a haszonélvez6 nem akarja, akkor nem
kényszerithetd



A haszonélvezeti jog maga f6szabaly szerint nem atruhazhaté - vagyis nem lehet eladni vagy
ajandékozni Ugy, hogy a jogosult személye egyszerlien lecserélédjon. A haszonélvezé megengedheti,
hogy mas lakjon az ingatlanban, vagy mas hasznalja azt, de ettél a haszonélvez6 marad a
jogosult. Ellenérték fejében az dtengedés (bérlének kiadas) altaldban csak akkor fér bele, ha a
tulajdonos azonos feltételekkel nem tart igényt a hasznalatra.

Haszonélvezettel terhelt ingatlan vasarlasa

Haszonélvezettel terhelt ingatlan vasarldsa lehetséges, de a vevd a tulajdonjog mellett egy fennallé
hasznélati jogosultsagot is atvesz, azaz alapesetben nem koéltézhet be a megvéasarolt ingatlanba,
hiszen azt az ad4svétel utadn is a haszonélvez6 tovdbbra is hasznalhatja.

Mit ellenérizz:

e Tulajdoni lap lll. rész: ki a jogosult, milyen jogcimen, van-e id6korlat?

* Birtokbaadas realitasa: mikor kéltdzhetsz ténylegesen?

o Allapotfelmérés: be tudsz-e menni szakemberrel, kapsz-e kulcsot, lesz-e egyiittmikédés?

» Arazas: a piac tipikusan jelent8sen diszkontal, mert a hasznalat késébbre (évek vagy
évtizedek) tolédik.

‘.“ Tulajdonjog megszerzése
) Lakhatés korlatozott

Banki hitel haszonélvezetes ingatlanra

A banki gyakorlat nem egységes, de a gondolatmenet tdbbnyire ugyanaz: a bank jelzdlogot
szeretne, és azt is, hogy baj esetén értékesithetd és birtokba adhaté legyen az ingatlan.

e Gyakori elvaras: a haszonélvez6 jaruljon hozza az ingatlan megterheléshez, vagy a
haszonélvezet rendezéséhez lemondassal, vagy korlatozdsahoz.

* Kockazat: ha a haszonélvezet fennmarad, a bank altal érvényesithetd fedezeti érték
sokszor joval alacsonyabb.

Konfliktuskezelés

e , A haszonélvez6 be sem enged”: Ha a tulajdonosnak jogos oka van (pl. dllagmegdévas,
veszély elharitas, nagy javitas egyeztetése, ellendrzés), akkor érdemes eldre irasban
idépontot kérni és dokumentalni az esetleges elutasitast.

e ,A tulajdonos zaklat, ellenérzi, ki jar be”: A haszonélvezd az ingatlant birtokolhatja és
hasznalhatja, ezért a tulajdonos a rendes hasznalatot nem zavarhatja, és nem |éphet be
Onkényesen. A tulajdonost ugyanakkor megilleti a haszonélvezet gyakorldsédnak ellendrzési
joga, de ezt csak a sziikséges mértékben, ardnyosan gyakorolhatja.

¢ ,Nem fizet senki semmit”: A rezsi/kdzos koltség vitdkat érdemes mérddra-alldsokkal,
k6zos kéltség kivonattal és egy egyszeril koltségmegosztasi megallapodéassal rendezni.

e Aranyszabaly: amit lehet, elére, irdsban, 1 oldalon tisztdzzatok: ki lakik ott, ki fizet mit,

nagy javitasok, bérbeadas, kulcskezelés.

Biztositék: a Ptk. ad a tulajdonosnak er8sebb eszkézt, ha a haszonélvezd rongal,



rendeltetésellenesen hasznél, vagy veszélyezteti a visszaadast: a tulajdonos biztositékot
kovetelhet. Ha nincs biztositék, a birésadg a haszonélvezet gyakorlasat felfliggesztheti a
biztositék addsaig.

HASZONELVEZETI K(]NFLIKTUS‘7

HOGYAN LEGYEN BEKE A HAZBAN?
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TULAJDUNUS"HO H?ATHASZUNELVE

* JOGOK & KOTELEZETTSEGEK TISZTAZASA e * HASZNALAT & HASZNOSITAS
« KOLTSEGVISELES & VITAK RENDEZESE * EGYUTTELES FESZULTSEG NELKUL

MEGOLDAS: K0zZ0S MEGEGYEZES BIZTOS JOV (!

Haszonélvezet - Gyakori kérdések

1) Ki hasznalhatja a lakdst? A haszonélvezd. A tulajdonos csak akkor, ha a haszonélvez6 nem él a
jogaval.

2) A tulajdonos bekéltézhet? Altaldban nem, mert a hasznélat elsédlegesen a haszonélvezét illeti.
3) A haszonélvez6 bejelentkezhet allandé lakcimre? Igen, a hasznalat jogcime ezt tipikusan
megalapozza.

4) Megvegyek-e haszonélvezettel terhelt lakast? Csak akkor, ha pontosan érted, mikor és
hogyan lesz beldle ténylegesen hasznalhaté ingatlan.

5) Mi a haszonélvezet és a tulajdon kozétt a kiillonbség? A tulajdonos rendelkezhet, a
haszonélvez6 pedig hasznal, nagyon kilonbozik a ketté.

6) A haszonélvezo eladhatja a lakast? Nem, az eladds a tulajdonos joga.

7) A tulajdonos eladhatja a lakast haszonélvezettel? Igen, de a vevd a terhet ,,6rokolheti” és
nem biztos, hogy hasznalni tudja.

8) Ki kapja a bérleti dijat? Ha az ingatlan kiadasra kerll bérlének, akkor tipikusan a haszonélvez6
kapja a bérleti dijat, mint az ingatlan haszna.

9) Ki irja ala a bérleti szerzédést? Legtobbszor a haszonélvezd, de vitdk elkeriilésére j6 a
tulajdonos bevonasa is, mert 6 is igényt tarthat a hasznositasra.

10) Ki fizeti a rezsit? Altaldban a haszonélvez8, mert 6 hasznélja.

11) Ki fizeti a koz6s koltséget? Tobbnyire a haszonélvezd, de a felljitasi résznél gyakori az
egyezkedés.

12) Ki intézi a kisebb javitasokat? A mindennapi fenntartds tipikusan a haszonélvezé feladata.
13) Mi szamit rendkivili javitasnak? Nagy, értékmeg6rz6 beavatkozas, amit érdemes kilén
megallapodasban rogziteni.

14) Le lehet mondani a haszonélvezetrodl? Igen, a haszonélvezg irasban lemondhat, és kérhet6 a
torlés.

15) Torélhetdé a haszonélvezet a haszonélvezé nélkiil? Altaldban nem, kivéve ha jogszabaly
vagy birésagi dontés alapjan megszinik.

16) Meg lehet valtani pénzért? Igen, kdz0s megallapodassal.

17) Mennyi ideig tarthat? Magdnszemélynél jellemzdéen a jogosult haldlaig, jogi személynél
tipikusan legfeljebb 50 év.

18) Lehet tobb haszonélvez6 egyszerre? Igen, és ilyenkor fontos, hogy egyltt vagy kilén
gyakoroljdk-e.

19) Hitelezhet6 igy az ingatlan? Bankfliggd, de gyakran feltétel a haszonélvezet rendezése vagy
a haszonélvezé hozzajarulasa.

20) Arverésen eladhaté haszonélvezettel terhelt ingatlan? Igen, és sok a haszonélvezet az (]
vevo tulajdonat is terheli.

21) Megallapodas elég, vagy kell foldhivatali bejegyzés? Ingatlanndl a haszonélvezeti jog
érdemi érvényeslléséhez tulajdoni lapi bejegyzés kell.

22) Mit nézzek a tulajdoni lapon? A lll. részben ellenérizd a jogosultat, a jog terjedelmét, a
ranghelyet, valamint az egyéb terheket (pl. jelzalog, végrehajtéas).



23) Halal esetén automatikusan torlédik? A jog a halallal megszlnik, de a tulajdoni laprél kilon
eljarasban kell téroéltetni.

24) Atengedheti ingyen a hasznalatot? Altaldban igen, ha a rendeltetésszer(i hasznalat nem
sérll és az ingatlan allaga nem romlik.

25) Ki dont a nagy felujitasrol vagy atalakitasrol? A Iényeges, értékndvel6 vagy rendes
hasznalaton tuli munkakhoz altaldban a tulajdonos hozzajaruldsa sziikséges.

26) Megsziinik, ha a haszonélvez6 elkoltozik vagy nem hasznalja? Nem, a haszonélvezet
jellemzd8en csak lemondassal, haldllal, lejarattal vagy jogerds dontéssel szlinik meg.

HASZONELVEZETI J0G

KERDESEK ES VALASZOK

Kovetkezo lépés a gyakorlatban

Ha haszonélvezettel érintett eladas, vasarlas vagy bérbeadas el6tt dlisz, mar a keresésnél és a
hirdetés szovegében is érdemes egyértelmdien jelezni a helyzetet: ki jogosult a hasznalatra,
mikor varhaté birtokbaadas, és hogy az ingatlan haszonélvezettel terhelt vagy épp
tehermentes. Ez rengeteg félreértést spérol meg, és a komoly érdeklédbéket hozza kdzelebb.
Tehermentes ingatlant keresel? Szlrj célzottan a holahaz.hu kindlatdban. Hirdetnél? Add fel a
hirdetésed a HolaHaz portalon, és kommunikdld profin a jogi helyzetet, hogy gyorsabban talal;
megfelel§ vevit vagy bérlét.
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