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A ko6tbér, azaz a kotelem megszegésének bére

Egy eszményi vilagban az adott szd, a becsiilet feliillirhatatlan koételességet r6 az egymas kezébe csapé felekre,
azonban fajdalommal tudatjuk kedves olvaséinkkal, hogy a ,,gentlemen’s agreements” lovagias kora lealdozott.
Az tizleti élet terepe korantsem a széplelkek jatszotere; kozelebb van egy negativ utopiahoz, ahol jobb
mindenkitdl és mindent§l félnink. Ez az a koézeg, ahol a Polgari és a Murphy-féle Torvénykonyv tartalma
egyszerre érvényesiil. Ami elromolhat ugyanis, az el is romlik, és ha igy t6rténik, mindannyiunk szivesebben
hivatkozna egy alapos szerz6désre, mintsem a bérét mentd kotelezett elillant becsiiletszavara.

Amig minden szerz6d6 fél egyet akar, és mindenki jol teszi a dolgat, nincs gond, az 6rdég — szokasaval
ellentétben és éberen ugyan, de — alszik. Amint azonban a szerz6dés valamelyik pillére meginog, a sorok kozott
szunnyado6 patas felriad almabol, aminek koszénhet6en az utolsé ,,és”-en, netan ,,vagy”-on mulhat egy vagyon.

Némiképp elrettentének tiing felvezetésem célja a figyelemfelhivas: ne a falra fessiik az 6rdogét, az ugyis a
részletekben rejlik; inkabb tizziik el papiron!

Cikksorozatunkban a kiilonb6z8 06rdogiliz6 praktikak, a szerz6déses kotelezettségek teljesitését biztositd
jogintézmények bemutatasara toreksziink, a vonatkozo jogszabilyok és biréi gyakorlat ismertetésével, valamint a
gazdasagi élet jellemzGinek figyelembevételével. Els6 cikkiink az egyik, talan legelterjedtebb jogintézménnyel, a
kétbérrel foglalkozik.

A kétbérrsl altaldban érvényesithet6ségének biztositasa tehat donté jelentéségti

és fokozott koriltekintést, tervezést igényel.

A kotbér az a pénzdsszeg, amely megfizetését a kotelezett Kétbérigényiink nem  zifja ki, hogy emellett a

el6zetesen, frasban vallalja arra az esetre, ha a szerz6dés L L . oL . .
) ) szerz6désszegésbol eredd egyéb jogainkat, igy példaul a
neki felréhaté okbdl nem, vagy nem megfelelGen teljestil. . . P ) w1
minket megilleté szavatossagi jogokat vagy akar a kotbér

) ) Osszegét meghalado karigényiinket is érvényesitstk.
A gazdasagi életben elsésorban a késedelmes, meghitsult

vagy hibas teljesités szankciojaként alkalmazzak, azonban

kétbér  barmilyen szer~zodessz~eges esetére kikothetd, A kétbér funkciéja és karatalany jellege
ennél fogva gyakorlatilag minden Iényegesnek vélt

szerz6déses  rendelkezés  biztositékaként régzithetiink
coyedi kotbért, némi anyagi nyomast gyakorolva a A kotbér alapvet6 szerepe, hogy az egyedileg korulirt,
kotelezettségek  maradéktalan  teljesitése  érdekében. kotelezettnek felrohatd szerz6désszegés esetén atalany-

Kikothetink kotbért akdr az értesitési kotelezettség, akar kartéritésként szolgiljon javunkra. A vétkes feél a kotbér

az el6irt nyilatkozat megtételének, vagy éppen valamely megfizetésével nem szabadul a koételezettség aldl; tehat

dokumentum  4itaddsinak elmulasztisa, de még a nem  megviltja azt, hanem mintegy a kdklem

munkavédelmi, higiéniai elSirasok megsértése esetére is. megszegesének bérét fizeti meg.

A kétbérre vonatkozé  szerzédéses  kikotések nem Amennyiben valamelyik szerz6dé fél az adott — kbtbérrel

értelmezhet6k kiterjesztéen. Amennyiben a felek példaul szankcionalt — kételezettség teljesitése korében nem ugy

csak késedelmi kotbért kotéttek ki, dgy a teljesités jart el, ahogyan az az adott helyzetben dltaliban elvarhato

meghitsulisa vagy hibas teljesités esetén nem kévetelhets és ezen szerzGdésszegés esetére kotbér megfizetését irtuk

kotbér, hiszen mas szerzédésszegés esetére iranyoztuk cl6, igényink nyilik annak kévetelésére. Kotbérigénytink

el a szankciét. A buntetni célzott magatartdis pontos fiiggetlen attol, hogy ténylegesen szarmazott-c kirunk a

meghatdrozdsa, a szankciénak a szerzddés logikai szerz6désszegésbol. A kikotott kétbér 6sszegénél kisebb

rendszerébe t6rténd beillesztése és vagy azzal megegyez6 Osszegt kar felmeriilését ugyanis
b

nem kell bizonyitani, ez a kotbér karatalany jellegébol
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kovetkezik. Akkor azonban, ha a kar sszege magasabb,
mint a kotbér Gsszege, akkor kovetelhetjik a kotbéren
felil benniinket ért kar megtéritését is. Ebben az esetben
a kilénbozet tekintetében bizonyitanunk kell a kar
Osszegét, a karunk felmertlése és a kotelezett jogellenes
(szerz6désszegd), felrohaté magatartasa kozotti okozati
Osszefiiggést, illetve minden egyéb olyan kéralményt és

kapcsan is.

Masik  oldalrél  megkézelitve:  a  szerzédésszegés
kovetkeztében benntinket megilleté kartérités Gsszegébe
a kotbért be kell tudnunk, és annak Osszege erejéig
bizonyitas nem sziikséges. A visszatartdé erén tal a
reparacié is fontos célja tehat a kotbérnek, azaz
megfizetése olyan helyzetbe kell hozzon, hogy az adott
szerzddésszegés  tekintetében  minket anyagi  veszteség

maradéktalanul megtériljon.

Erdemes megjegyezni, hogy a kotbért csak a kartérités
Osszegébe lehet betudni. El6fordulhat példaul, hogy egy
termék vagy ma elkészitésére iranyulé szerzédés a
megrendelének felrohaté okbdl lehetetlentl, am a félkész
terméket aranyos ellenérték fejében hajlandé atvenni. A
megrendel6 természetesen nem hivatkozhat arra, hogy a
kikotott meghiusulasi kotbérbe betudta a megfizetett
vallalkozoi dijat, hiszen azt nem kartéritésként fizette —
ellenszolgaltatast kapott érte. Abban az esetben tehat, ha
a kiadasunk fejében ellenszolgaltatashoz is jutottunk, a

minket terhel6 kotbért ezen felil meg kell fizetniink.

A kotbérrel terhelt szerz6désszegés folytan résziinkrol
felmertlt koltségek betudasakor is koriltekintéen kell
eljarnunk. Példaul, ha a kételezett hibds terméket szallit,
és a kicserélés teljesitéséig 6rzési, raktarozasi kiadasaink
vannak, ezek megtéritését kilon is kovetelhetjik. Ezen
koltségeink megfizetésére a kotelezett a szavatossagi
igényiink teljesitésével Gsszefiiggésben koteles, tehat nem
mindsilnek kartéritésnek, fgy az ezen felil fizetendd
kotbérbe sem tudhato be.

megtagadja, valaszthatunk a késedelem és lehetetleniilés

jogkovetkezményeinek alkalmazasa kozott.

Ha a késedelem szabalyait valasztjuk, akkor a kotelezettel
szemben érvényesithetjik a kikotott késedelmi kotbért és

tovabbra is kovetelhetjik a szerz6dés teljesitését.

Amennyiben a lehetetlentilés kovetkezményeit kivanjuk
alkalmazni, akkor a teljesités elmaradasa miatt kikotote
kotbért  kovetelhetjik, és az annak Osszege folott
felmertilt kar megtéritését, a korabban ismertetett

szabalyok szerint.

Mas oldalrél megvilagitva tgy is megkozelithetjik a
kérdést, hogy a nemteljesités esetére kikotott kothér, és a
szerz6dés teljesitése nem kovetelhet6 egyidejlleg, ennek
lehet6sége fogalmilag kizart. A késedelmes teljesités vagy
a hibas teljesités szankcidjaként el6irt kotbér megfizetése
6nmagaban nem mentesiti a kotelezettet a szerzédés
teljesitése aldl, {gy - mint emlitettiik - az tovabbra is
kovetelhet6. Ezzel szemben a teljesités meghitsulasanak
kovetkezményeként igényelt kbtbér mellett nyilvanvaléan
értelmetlen és indokolatlan is lenne a teljesitést kévetelni,
hiszen az emlitett jogkdvetkezmény alkalmazasaval azt
ismertiik el, hogy a szerzédésszegl fél részérdl teljesitésre

mar nem kertl sor.

Nem kizart ugyanakkor az, hogy meghatarozott
esetekben ugyanazon teljesitéssel kapcsolatosan a
meghitsulasi kétbér és a késedelmi koétbér alkalmazasara
egyarant sor kertljon. Ilyen helyzettel allunk szemben
akkor, amikor a szerz&dés teljesitése utobb — a késedelem
jogkovetkezményeinek alkalmazasat kovetéen — marad el.
Ilyenkor kilén kotbérkévetkezménye van a teljesités
meghitsuldasanak és a késedelmi kotbér érvényesitése
mellett, illetve azt kévetéen a meghitsulasi kotbér is

érvényesithet6vé valik.

A kotbér 6sszegének bir6éi mérséklése

A nemteljesités és a késedelem esetére kikotott
koétbér egymashoz valé viszonya

A szerz6dés teljesitésének elmaradasa adédhat abbol,
hogy a teljesités lehetetlentlt, s ez okbdl a kotelezett
képtelen teljesiteni, de abbdl is, hogy a kotelezett
teljesitésre iranyul6 akarata hianyzik. Amennyiben a

kotelezett a  teljesitést alapos és jogos ok nélkul

Ha a felek altal kikotott kotbér Gsszege indokolatlanul
magas, azt a birdsag - kivételesen indokolt esetben - a
felek akarata ellenére is mérsékelheti. Ilyen kivételes eset
lehet példaul, ha a szerz6désszegés kizardlag a
teljesitésben a  vallalkoz6 — részér6l  igénybe  vett
kozremtkoédének (pl.  alvallalkozonak) réhatd fel. A
kotbér mérséklésénél a szolgaltatas értékének és a kotbér
Osszegének aranya mellett a szerz6désszegés sulya és

kovetkezménye is latba esik.
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A kotbér, amennyiben azt a maganszemély nem a
jovedelemszerzé tevékenységével Osszefiiggésben kapja,
kartéritésnek mindsil, s mint ilyen jévedelem, mentes a

személyi j6vedelemadé alél.

esetére kotbért kétnek ki, ezt a birdi gyakorlat késedelmi
kamatnak tekinti és az erre irdnyadé szabdlyokat A kotbér utan altalanos forgalmi adét nem kell fizetni, és
alkalmazza. arrol  szamlat sem kel kiallitani. Javasoljuk, hogy

kotbérigénytinket mindenképpen irasban jelentsik be a

kotelezett felé, 6sszegszerlien megjelélve koveteléstinket,

A kotbérre vonatkozé technikai megjegyzések annak jogalapjat, tovabba mind kiszamitasanak (féleg az

id6éaranyosan novekvé, vagy valamilyen véltozon alapuld

S R . . . kotbérdsszegeknél), mind pedig a teljesités altalunk elvart
A jogintézmény elméleti hatterének ismertetése utain meg

kell emliteniink par gyakorlati kérdést is, amely modjat.

megkonnyiti a kotbér alkalmazasat.

Mire figyeljiink 6j épitési otthonunk megvasarlasakor?

Az ,,0j” utani sovargas csirdja gyermekkorban is jol észlelhet6. Az ismeretlenben rejlé ,jobb” reménye a
megszokottol rendszerint a felfedezés felé hajt benniinket. Talan t6rténelmi hagyomanyainktol, tarsadalmi
hatteriinkt6l sem valaszthat6é el teljesen az 1j egyenl§ jobb relacidja, illetve feltételezése, és mindez iizleti
déntéseinket is nagyban befolyasolja.

Bar mindenhol az ingatlanpiac verg6désérdl hallunk, olvasunk, az 4j épitésii ingatlanok tovabbra is kelendéek.
Nyilvanvaléan ezen a teriileten is tapasztalhatéo némi visszaesés, de a kinalat még mindig vagy most talan még
inkabb béségesnek mondhat6. Az uj épitésii lakasokat nagyon sokan kedvelik, hiszen az 4j jellegbdl fakado
nyilvanvalé el6ny6kén tul az illetékkedvezmények is vonzéva teszik ezeket az ingatlanokat. Fontos azonban, hogy
a varhaté elényok ne tegyenek 6vatlanna benniinket és mind a beruhazo, valamint az ingatlan kivalasztasakor,
mind pedig az adasvételi szerz6dés alairasakor, azt kovetSen, és az épitkezés folyamata alatt is kell6
koriiltekintéssel jarjunk el!

Valamennyi apré részletre természetesen nem lehet ehelyiitt kitérni, de tapasztalataink szerint van néhany olyan
koézponti kérdés, mely rendre elkeriili a talan talsagosan is johiszemii vevSk figyelmét. Sajnalatos modon gyakori
probléma, hogy az ingatlan nem megfelel6 minSségben keriil kivitelezéste, a kivitelez6 jobb esetben csak
jelentésen csuszik az épitkezéssel, rosszabb esetben el sem késziil vele, netan id6kozben felszamoljak. Adott
esetben mar a vallalt teljesitési hataridé sem vilagos, illetve kell6en egzakt a felek szamara. Az is rendszeresen
el6fordul, hogy a vevé nem jut hozza a neki jogszeriien jar6é kotbérhez vagy éppen a birtokbaadas utan jelentkezd,
hibas teljesitésbdl eredd koveteléseinek nem tud érvényt szerezni. Az emlitett problémak nem mindig a beruhazé
hibai, ezért igyekezziink a magunk részérfl is mindent megtenni annak érdekében, hogy minimalisra
csokkentsiik a kockazatainkat.

Az érdekek iitkdzése amelyek  tekintetében  jelentés  érdekkilénbségek

tapasztalhatoak.

Bar a felek érdekei jorészt kozos torél fakadnak (pl. a Utépisztikus  példdul azt feltételezni, hogy minden

beruhdzé ingatlant kivan felépiteni, a vevd ezt szeretné L , ot . ,
& pitent, beruhazénak érdeke a tékéletes mindség, mondvan
megvasarolni, a beruhazé miel6bb pénzt szeretne latni, a . . .
&V ? ] o P ) o hosszt tavon csak akkor maradhat a piacon. A beruhazo
vevé altalaban a miel6bbi koltézést — ami fizetéssel jar — . , .
rendszerint pénzt fektet ebbe az tzletbe, amely

szorealmazza), mégis szamtalan olyan pontot talalhatunk .. e, , C . L
g ), megi yanp i tObbszorosét  szeretné mielébb  viszont latni. Az
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ingatlanpiac ezen tertlete — tisztelet a kivételnek — inkabb
révid vagy kozéptavu befektetsi gondolkodast tikroz és
csak ritkabb esetben talalkozhatunk igazan hosszu tavra
tervez6, a j6 hirneviket is apolni igyekvé befektetSkkel.
Ennek okait talan taglalni is felesleges, hiszen a gyors
meggazdagodasrdl szétt almokat, vagy a talzottan olcso
munka hatranyait mindenki pontosan ismeri. Anélkiil,
hogy az érdekek itkozésének tovabbi vizsgalataba
mélyednénk, az mindenképpen vilagos, hogy egy ingatlan
értékesitése kapcsan is tengernyi ellentétes hajtéerével
talalkozhatunk. Az ellentétes érdekek okan a felek k6zotti
megallapodasok, szerzédések — kilénds

birnak.

jelent6séggel

Mire figyeljiink a szerz6déskotés el6tt? (az ingatlan
¢és a beruhazo kivalasztasa)

Bar kétségtelen, hogy egy djépitést ingatlan adasvétele

soran az adasvételi szerz6dés tartalma az egyik
legfontosabb tényez6, érdemes néhany szot szélni a
szerz6déskotést megel6z6, illetve azt kévets teendSkrol.
Idealis ugy

meghatarozzuk igényeinket és felkutatjuk az azoknak

esetben kerestink 4j otthont, hogy

megfelelé paraméterekkel biré ingatlant.

Nem koénnyiti meg a helyzetinket, hogy induld
beruhazasok esetén tobbnyire csak tervasztalon létezik a
megvasarolni kivant lakas, igy nincs lehetéséglink arra,
hogy azt koérbejarva alaposan  megtekintsik  és
megvizsgaljuk az adasvétel targyat, bar el6fordul, hogy az
épitkezés mar elkezd6dott, és legalabb az alapokat, a
falakat médunkban all szemrevételezni. Ritka az az eset,
amikor mar elkészilt Gj épitésd ingatlant vasarolunk,
hiszen azok vételara gyakran jéval magasabb, mint a
tervezés  vagy az  épitkezés idején  megvasarolt
ingatlanoké. Bar nem tiikrozi tokéletesen a valdsagot,
leegyszerlsitve gy is megkdzelithetjiik a kérdést, hogy az
el6bbi esetekben a beruhazoba vetett bizalom éltaldban a
vevére nézve kedvezden befolyasolja a vételarat. Az elsé
és talan az egyik legfontosabb tanacsunk tehat az, hogy az
emlitett bizalom okan kell6 kérdaltekintéssel jarjunk el a
beruhazé kivalasztasakor! Segithet doéntésunkben, ha
korabban

beruhazasokat, azok kapcsan a teljesitési hatarid6k

megvizsgaljuk  az  dltala kivitelezett
betartasat, a munka minéségét. A j6 referencia ezen a

teriileten is fontos timpontot adhat.

A
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CSURGAY

UGYVEDI IRODA
LAW OFFICE

~—
v

2011. januar-februari szam

A szerz6déskotés és azzal kapcsolatos teendSk

Miutan sikerrel tdl vagyunk a beruhazé és az ingatlan
kivalasztasan, kovetkezhet a szerzGdéskotés, a felek
akaratanak frasba foglalasa. A beruhdzok t6bbnyire
igy
javasoljuk, hogy feltétlentl szerezzék be annak egy

mintaszerzédésekkel  dolgoznak, els6  1épésként
példanyat! A szerzédések igen valtozatosak lehetnek.
Talalkozhatunk egy-két vagy akar tobb tiz oldalas
szerz6désekkel, de akadnak olyanok is, amelyek csak a
hozzajuk  kilén — kapesolodo  dltalanos  szerzodési
feltételekkel egyiitt értelmezhetSk, azokkal képezve egy
egységet. Bar minden szerzédés mas és mas, mégis
vannak olyan — akar a joglgylet jellegébdl fakaddan —
tipikusnak  mondhaté  rendelkezések, melyek szinte
valamennyi tervezetben felfedezhetéek ¢és a vevék
szamara komoly kockdzatot rejtenck. Ezek kozil
szemezgetink ¢és probaljuk néhany tipikus veszélyre

felhivni a figyelmet.

Altaldnos jelleggel azt mondhatjuk, hogy az 4j épitést
érdekeket

hatasosabban képvisel6 szerzédések. Ne lepédjunk meg

ingatlanok piacan gyakoriak az eladoi
ezen és ne is vegylik zokon! Ez tébbnyire igy természetes
és altalaban éppen a felek kozott érdekellentétekbél
adodik. Ilyen esetekben nem célravezeté és nem is
eléremutaté a beruhazé képvisel6jének vagy az eljaro
tgyvédnek a kovetelni, konstruktiv

fejét helyette

javaslatokkal érdemes el6allni.

Vevéi szemmel a legfontosabb kérdések egyike az
ingatlan meghatarozasa, illetve muszaki paramétereinek
pontos ismerete. Korabban mar utaltunk az 4j épitésa
ingatlanok azon dltalinos jellemz6jére, hogy azok
félkész

Kulesrakész ingatlan  hianyaban

tobbnyire még csak tervek szintjén vagy

allapotban Iéteznek.
érdemes a tervrajzokat alapos vizsgalat targyava tenni. Ne
higgyiik, hogy — mint a focihoz és a politikahoz — ehhez
is mindenki ért! Tervrajz és tervrajz kozott is vannak
kilonbségek.  Gyakori  hiba,

tulajdonitanak kell6 jelentéséget a marketing célokat
szolgalo  alaprajzok és a  Kkiviteli tervek kozotti

kilénbségnek. Javasoljuk, hogy kérjék ki szakember
segitségét, ellenkezé esetben kellemetlen meglepetések
kideril példaul, hogy a

vastagsagaval nem szamoltak és a mosogép nem fér be a

hogy a_ vevék nem

érhetik, mikor vakolas

tervezett helyre, a kidllasok sem megfelel6 helyre
keriltek. gy utdlag — joval nagyobb bosszisig és

kényelmetlenség mellett - kell atrendezni a lakdst annak
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érdekében, hogy a klimaberendezés megfelel6 helyre
keriilhessen vagy a villanyt a lakasbol tavozva is le
lehessen kapcsolni anélkil, hogy utina még soététben
kelljen atbotorkalnunk a nappalin és az ott talalhato,
sipcsont magassagban elhelyezkedé tvegasztalon. A
szakért6i tanacs kulénds jelentéséggel birhat akkor,
amikor a vevéknek még modositasi lehetéségeik is
vannak, hiszen az atgondolatlan valtoztatasok ugyanolyan
tobblet kiadassal jarhatnak, mint azok, amelyek végul

valéban hasznosnak bizonyulnak.

Egy uj épitést, még félkész allapotban 1évé ingatlan
esetében kilonos szerepet kapnak a hataridék és azok
kozil is kiemelt fontossaguak a miszaki atadashoz,
valamint a birtokbaadashoz kapcsol6dé hataridék és azok

egvértelmu 0l ateondolt megjel6lése. A

mintaszerzédések gyakran keverik egymassal a két
eseményt, feltéve, hogy egyaltalan kilonbséget tesznek
kozottik. Nem csupan a hataridé 1ényeges tehat, hanem
maganak a muszaki atadas-atvételnek, illetve a
birtokbaadas fogalmanak viligos meghatarozasa, nem
beszélve azok jogkoévetkezményeir6l. Miszaki atadas-
atvételnek rendszerint azon bejarast tekintjiik, amelyen a
felek szemrevételezik az ingatlant és megjelolik a
felfedezett hianyossagokat, hataridét biztositva az elado
szamara azok kijavitasara. Néhany kivételes esettél
eltekintve, ekkor az ingatlan még nincs kulcsrakész
allapotban. Elébbivel szemben a birtokbaadasra akkor
keriilhet sor, ha az ingatlan szerz6désszertien elkészilt és
az — a jogerés hasznalatbavételi engedély alapjan — a vevé

altal is birtokba vehetd.

Tekintettel arra, hogy az emlitett fogalmak és hataridék
kozponti  jelent6séggel  birnak, ezért az azokhoz

kapcsol6dé szankcidknak is alkalmasnak kell lennitik arra

hoov a beruhdzét szerzédésszerl teljesitésre birjdk. E

korben altalaban  a  kotbér a  legjellemzébb  és
leggyakrabban alkalmazott szankci6. Figyeljiink arra,
hogy a kotbér szé emlitése 6nmagaban nem jelent
garanciat arra nézve, hogy azt meg is kapjuk a
beruhazétdl, igy a kotbér alkalmazasanak részletszabalyait
kilonds gondossaggal fogalmazzuk meg! Nem mindegy
példaul, hogy a kotbér-fizetési kotelezettség a muszaki
atadas-atvételhez, a birtokbaadashoz vagy esetleg mas
esemény bekdvetkezéséhez kapcesolodik, hiszen abban az
esetben, amennyiben a beruhazé mar a muszaki atadas-
atvételre torténé felajanlassal vagy magaval a muszaki
atadas-atvétellel szabadul a kotbér-fizetési kotelezettsége
alol, akkor viszonylag kevés biztositékunk marad atra,

hogy — finoman fogalmazva — azt kéveten is kelld

motivaltsaggal jar el a mdszaki atadas-atvétel soran
felmertlt hibak kijavitdsa, a hasznalatbavételi engedély
beszerzése, vagy esetleg a tarsashdz megalapitasa soran.
Ugyancsak koézponti kérdés lehet, hogy a beruhazé mikor
és milyen feltételek mellett tesz eleget kotbérfizetési
kotelezettségének. Fz utébbi korben a vevéi beszamitas
lehetéségének kikotése gyakran megfelel6 biztositékot
jelenthet, hiszen ekkor az esedékes vételarrészlet Gsszegét
egyoldalian magunk csékkenhetjik a részinkre jaro
kotbérrel.

A Dbiztositékok kapcsan érdemes megemliteni, hogy
gyakran nem a klasszikus szerzédéses biztositékok,
hanem mds megoldasok az igazan célra vezetSk. A

fizetési konstrukcié megfelelé kidolgozasa vagy a fizetési

kotelezettség ellenérzott késziltségi fokhoz valé kotése
az egyik legfébb vevéi biztositék, hiszen a teljes vételar
vagy — hitelbdl torténd fizetés esetén — a teljes Gnerd
megfizetése eleve hatranyos helyzetet teremthet a vevé
szamara, ugyanis annak folyomanyaként a beruhazo

vevotol vald fiiggése nagyban csokken.

Az egyes szerz6désekben szamos olyan  tovabbi

rendelkezést emlithettink, amelyek megfelel6
szabalyozasa alapvet6 fontossagi a felek, igy a vevo
szamara is, de minden kérdéskorre értelemszerlien nem
lehet ezen keretek kozott kitérni. Csupan emlités szintjén
hivatkozunk arra, hogy ilyen alapvet6 fontossagu lehet
példaul  a  jotallasi, illetve  szavatossagi  jogok
engedményezése, a modositasi igényekkel kapcsolatos
szabalyrendszer, a koziizemi méréorakkal, illetve azok
atfrasaval kapcsolatos eljaras, a tarsashaz megalapitasa
vagy a tarsashiaz kozOs teriileteinek atadasa korili
teendbk és kotelezettségek. Kilonos figyelmet érdemel
jogaink  ingatlan-nyilvantartasi ~ védelme  (esetleges
el6szerz6dés esetén nem is beszélhetiink ilyenrdl), az
adasvételt kovetben a megvasarolt ingatlan, netin a
telekingatlan tulajdoni lapjan javunkra bejegyzett jogok,

feljegyzett tények, azok tgyintézési rangsora.

Javasoljuk, hogy ezen szerz6déses rendelkezések
tekintetében is kell6 kortltekintéssel jarjanak el és

szitkség esetén kérjék szakember segitségét!

A szerz8dés utdélete

A vevok ingatlan iranti csillapithatatlan vagya gyakran
eredményezi azt, hogy a szerzédéskotést kévetben mar

koénnyelmtvé valnak, hatradélnek és azt gondoljak, hogy
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nincs is tovabbi teend6jik, pedig éppen ellenkezoleg,

attol kezdve kell csak igazan odafigyelni arra, hogy a
teljesités valdéban szerzGdésszerd legven, a  kivitelezés

tteme és minésége a tervezettek szerint haladjon! Ennek
kilonosen a fizetési kotelezettségek teljesitése vagy a

miszaki atadas-atvétel el6tt van jelent6sége, hiszen azt
kovetben jelentésen csokken a  vevé mozgastere,
kevesebb lehet6sége marad az igényérvényesités gyorsabb

vagy békésebb maodjara.

A fentiek figyelembevételével javasoljuk, hogy 4j épitésa
ingatlanok  vasarlasa esetén okvetlenil vegyék a
faradsagot arra, hogy kilénos koriltekintéssel jarjanak el
és minden esetben alaposan tdjékozédjanak a szerz6dés
részleteir6ll  Reméljik, hogy tanacsainkkal mi is
hathatésan hozzajarultunk ahhoz, hogy a jévébeni

jogvitaikat és kockazataikat csokkenteni tudjak.

Hova lettek a forrasadok?

2010-t61 bevezetésre keriiltek bizonyos jovedelmek esetében a forrasadék Magyarorszagon, azonban, tekintve,
hogy 2011-t6l1 eltor6lték Jket, rovid életlinek bizonyultak. ValészintisithetGen nem jelentettek komoly
allamhaztartasi bevételt, de talan nem is ez volt a mogottes cél a megalkotasukkor.

2010-t61 a ,kiilfoldi szervezer” Gj fogalomként jelent meg a
magyar addjogban. A megfogalmazas szerint kilfoldi
szervezetnek mindsilt azon kialféldi személy, illetve
tzletvezetés helye szerint kilfoldi illet6ségt, ha a magyar
jogszabalyok  szerint alapitott jogi személy, jogi
személyiséggel rendelkez6 tarsas cég, személyi egyestlés,
egyéb szervezet, kulféldi vallalkoz6é kamatot, jogdijat,
szolgaltatasi dfjat fizetett neki. Kivételt képeztek azon
orszagok jogi entitdsai, melyek tzletvezetésének helye
olyan dllamban volt, amellyel Magyarorszag kettSs

adoztatas elkertilésérol szolo egyezményt kotott.

A torvényi el6irasok 30%-os forrasadot irtak elé ugy,
hogy bizonyos kamatjovedelmeket mentesitettek az
adoztatas alél. Igy mentes maradt tobbek kozott az
MNB-t6l, az allami alrendszerektél, a Magyar Fejlesztési
Banktol, valamint a hitelintézetekt6l kapott kamat és a
késedelmi kamat, tovdbba mentességet ¢Elvezett a
kozosségi vagy OECD tagallamok tézsdéjén bevezetett

értékpapirok kamata is.

A tarsasagi adohoz hasonlé szabdlyokat tartalmazott a
személyi jovedelemadorol szold térvény is, bar érdemes
megjegyezni, hogy f6szabalyként 20%-o0s  személyi
jovedelemado egyébként is terhelte a maganszemélyeket
kamatjovedelem esetében. A forrasadéval kapcsolatos
rendelkezések szerint azon kulféldi illet6séggel bird
maganszemély, aki olyan orszagban volt illet6séggel bird,

amellyel nem volt hazanknak kettés addztatas

elkeriilésére vonatkozéan egyezménye és kamat, jogdij,
vagy szolgaltatas cimén juttatasban részesilt, szintén
30%-os forrasadéval kellett szamolnia, 1gy, hogy a
tarsasagi adéhoz hasonléan mentestltek bizonyos
kamatjovedelmek a szigorubb adoéfizetési kotelezettség

alol.

Ezen forrasadok hazai megszintetését a szaktirca az
illetéségigazolasok beszerzéséhez két6d6 adminisztracios
nehézségekkel indokolta. Az illet6ség igazolasanak
beszerzése, az ahhoz k6t6d6 adminisztracié valoban sok
esetben problematikus volt, ami gyakorlati szempontbél
jellemz6en akkor mertlt fel, ha a kulfoldi személy
kamatjovedelemre  (legjellemz6bb  j6vedelem)  valt

jogosultta.

Problémat jelentett, s6t sok szempontb6l most is
nehézkes, hogy nagyon sok kulféldi maganszemély, aki
magyarorszagi  kamatjovedelemben — részesilt,  és
jovedelme mentesiilt a forrasadé aldl, nem is tudta, hogy
esetlegesen illet6ségigazolast kell beszereznie tekintettel
arra, hogy bar olyan allamban birt illet6séggel, amellyel
volt  hazanknak  kettés  adoztatas  elkeriilésérol
egyezménye, de nem volt tudatiban annak, hogy az chhez
kapcsolodo illetdségét igazolni kételes. El6fordult, hogy
levontak téle a forrasadét, majd hosszabb procedura aran
sikertilt csak a levont adoét visszakapnia. Jelent6s
adminisztraciét jelentett a kamatjévedelem kifizetésének

oldalan is ezen szabaly, ami akkor volt igaz, ha a kifizetést
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nem kozvetlentl egy hitelintézettdl kapta a maganszemély
— a hitelintézett6l megszerzett kamatjovedelem mentestlt
a forrasadéztatas aldl -, hanem egy pénziigyi kozvetito,
esetlegesen egy elszamolé hazon keresztil. Ebben az
esetben wugyanis a kamatjévedelem kifizetésekor a
levonand6 adé mértéke, komoly problémakat jelentett,
amihez még tarsult annak problematikdja, hogy az
esetleges kett6s adoztatasrol szolod egyezmény miként
befolyasolta az adé mértékét. Az adminisztracids terhek
megléte bar jelentSs volt, ezt sok szempontbél mégsem a
forrasaddztatas okozta. A kilféldi maganszemélyeknek
fizetett kamatjévedelem a forrasadéztatastol figgetlentl
komoly adminisztracios terhet jelentett, hiszen az
illetéségigazolast a forrasadotol fiiggetlenil be kellett
szereznie a maganszemélynek ahhoz, hogy az illetékes
kettésadoztatasrol sz6l6 egyezményt alkalmazni lehessen
vele, valamint a  kamatjdvedelemhez  k6t6d6
adatszolgaltatast ~ az  eurépai  uniés  normaknak

megfelel6en elvégezzék.

A forrasadoztatas jellemzéen a tarsasagi ado alanyai
esetében jelentett 0j terhet, mert ezen esetben valéban
szitkségessé valt sok olyan esetben az illetéségigazolas

beszerzése, amely esetekben korabban nem kellett.

A fentick ellenére kétséget kizaroan jelentés szerepe volt
a torvényi rendelkezéseknek. A tdl nagy adminisztracio
mellett — ami nem vitathaté (sok esetben korabban is
megvolt) —, egy szerény lépést jelentett a kilfoldre

torténd, adoelkertlést célzo jovedelem-kivitellel szemben.

Altaldnos gyakorlat volt Magyarorszigon — melyet ezen
szabaly lényegesen megnehezitett —, hogy valamely
adoparadicsomban  létesitett ,,off-shore  cégétsl” a
magyarorszagi tulajdonos puszta kolesént vett fel hossza
évekre, amely cég valamilyen egyszerd, ellenérizhetetlen
szolgaltatds Gtjan ,,jutott” olyan bevételhez, ami alapjan a

kimentett j6vedelmét hazahozta.

Egy kozosségi szinten 2009-ben elfogadott ajanlds —
2009/784/EK — szintén az értékpapirokbol szirmazo
jovedelmekhez kapcsol6dd forrasadoztatas eljarasanak
Eurdpai  Unién  belili  egyszerGsitését célozta meg.
Megfogalmazasa szerint sok esetben rendkiviil bonyolult,
id6igényes  folyamat az adé  levondsa,  amit
Magyarorszagon is tapasztaltak az érintettek 2010-ben.
Kivaltképpen igaz ezen megallapitdas akkor, ha az
adolevonasra kotelezett személy esetlegesen egy pénziigyi
kozvetité volt. Maga az ajanlds is azt célozza, hogy a

tagallamok az illetéségigazolas mellett mas alternativ

megoldasokat dolgozzanak ki az illet6ség igazolasa

céljabol, valamint az ad6 visszatéritését gyorsitsak fel,

egyszerisitsék.
A magyar szabalyozas alapvetéen az

illetéségigazolasokhoz kétdtte a forrasadoval szembeni
mentességet, gy kétségtelen,  hogy  komoly
adminisztracioval jart, amit érdemes lett volna a térvényi

el6irasok médositasaval megvaltoztatni.

A forrasadéztatas szempontjabol egyébként a magyar
kormany nincs kénnyd helyzetben. Kiemelhetd, hogy a
kalfoldi szervezet fogalmanak megalkotasaval
parhuzamosan atalakult az ellen6rzott kilfoldi tarsasag
fogalma is. Az 4j megfogalmazas szerint mar lehetévé
valt, hogy egy ciprusi tarsasag — ezen orszag az elsédleges
,,off-shore” célpont hazankban — ellenérzott kilfoldi
tarsasagga valjon, ami 6nmagaban jelentés el6relépés, de
egyben azt is jelenti, hogy nem lehet konnyen
forrasaddval stjtani az ellenérzott kilfoldi tarsasagokba
iranyul6 kifizetéseket. Felmeriilhet ugyanis, hogy egy
Cipruson  taldlhat6  tarsasag anyavallalatnak lesz
tekintend$ — anya-leanyvillalati iranyelv 90/435/EGK —
egy magyarorszagi tarsasaggal szemben, és ezzel
osztalékjovedelemre lesz jogosult, melynek
forrasadoztatasat  tiltja  foszabalyként  —  egyéb

rendelkezések teljestilése mellett — az uniods jog.

Problémat jelenthet a hazai jogalkotas szamara a Kamat-
jogdfj iranyelv is (2003/49/EK), amely szerint
fészabalyként mentesek az Eurépai Union belil a kamat-
és jogdijfizetések a forrasuk szerinti allamban az
adofizetés aldl, ha azok haszonhtzdja egy masik tagallam

vallalkozasa vagy ott 1év6 allando telephely.

A kormanyzat szamara ezen szabalyok kétségtelentl
problémat jelenthetnek a Magyarorszagrol — torténd,
adoelkertlési szandékkal 1étrehozott ,,off-shore” jellegh
entitasok iranyaba t6rténé  kifizetések megfékezése
céljabol, hiszen az unidés tagsag miatt egy Ciprusra
iranyul6 kifizetés — legyen az jogdij, kamat, osztalék —
forrasadoztataisa  nem is  olyan  egyszerd. ‘Talan
szabalyozasi szempontbdl célszeribb egy Uj fogalom,
mint a kialfoldi szervezet, megteremtése, mely, bar
koénnyen kijatszhato fogalom volt (hiszen
Magyarorszagnak ~ van  kettés — adoztatast  kizard
egyezménye Ciprussal) az adoelkertlék szamara, de
egyben iranyt mutatott arra, hogy annak fejlesztésével, a
fogalom pontositdsaval miképpen lehet fékezni az

addelkertilési célzattal torténd kifizetéseket.
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SMS-ben torténé értesités a kerékbilincsrél

Alcim: Ne bantsd a kocsimat! Az kerékbilincses afium ellen valé orvossag, avagy az SMS mint
a kerékbilincs galad felszerelése ellen valé antidotum

Rossz helyen parkolt? Mire visszaért kerékbilincs és egy szines matrica varta, amit raadasul levakarni is alig tudott
az ablakr6l? Ha elérhet6 kézelségben marad és olvassa a bejové sms-eket, nem lehetnek ilyen gondjai. 2010.
januar 1-jétdl jogszabaly biztositotta lehetdségiik van az autésoknak arra, hogy szabalytalanul leparkolt autéjuk
kerékbilinccsel valo felszerelésének vagy elszallitaisainak megel6zése érdekében SMS-ben értesitést kapjanak a
kozteriilet-feligyelSt6l. A lehetSség hasznossagahoz képest méltatlanul csekély mértékd tajékoztatast a magunk
részér6l azzal kivanjuk orvosolni, hogy az alabbiakban bemutatjuk a jogintézményt és révid attekintést nyujtunk
annak fontosabb szabalyairél és a gyakorlati teendSkrSl.

A kerékbilincs hasznalatanak alapvet§ szabalyai Az SMS-ben torténd értesités szabalyai

Amennyiben a meghatdrozott vérakozdsi dvezetben A kerékbilines alkalmazasat szabalyozo rendelet? alapjan a
dijfizetés vagy érvényes engedély nélkil varakozo, illetve Szabalyta~lan~ul varakozo - vagy megill  gépjdrmivel
2 koserileten  szabdlytalanul  elhelyezett  jArmd szembeni intézkedés megkezdése el6tt a  kozterilet-
feligyel6 koteles a jarmanyilvantartasban ellenérizni a

jarmtvet. Amennyiben a nyilvantartas tartalmazza az
tzemben tartd ,rovid sziveges iizenet fogaddsdra s30lgald

balesetveszélyt nem jelent, és a forgalmat nem

akadalyozza, akkor annak rogzitésére - a jarmd

elszallitasaig vagy tovabbi intézkedésig - a kozteriilet-

feliigyels kerékbilineset alkalmazhat. A kerékbilines elérhetdségét vagy telefonszamdr’, akkor egy alkalommal meg

L, o . kell kisérelni az tzemben tartd értesitését az intézkedés
alkalmazasanak koltsége a jarmG Uzemben tartojat
- megkezdésérdl.
terheli.

PR . Ha az értesitésre valaszolva az lzemben tarté villalja
A kerékbilincs ellenz6i gyakran arra hivatkoznak, hogy az 12,

amigy is rossz helyen parkold jarm igy még tovabb ott hogy 15 percen belil a helyszinre érkezik és a jarmavet

marad ¢ akaddlyozza a forgalmat, foy nem prakeikus eltavolitja, ugy az intézkedést fel kell fiiggeszteni.

megoldas. Ezt a problémat megfeleléen szabalyozzak a

PP . . . Ha az tzemben tarté 15 percen belil valéban
vonatkozé el6irasok, igy még a fenti esetben sem ) _
o, L, 1z L megérkezik, és a szabalytalansagot megszinteti, akkor
régzitheté a jarmd, ha példaul a kozuti forgalom
. . . . ) koltségtéritésre nem  kotelezheté és  vele szemben
folyamatossagat, biztonsagat vagy a kozbiztonsagot

. . PP szankci6 sem alkalmazhato.
veszélyeztetné. Ugyancsak nem rogzitheté példaul a

tizcsapnal vagy thzcsapszekrénynél, illetve a tdzoltasi

P e w ) Amennyiben az tizemben tarté nem érkezik a helyszinre a
felvonulasi uton allé6 jarma, s6t a veszélyes anyagot ]
s i . . o megadott idén belil, akkor a kozterilet-feligyelé az
szallit6  jarmd, vagy éppen az ut menti ingatlan ) }
. o o . intézkedést folytatja
autobehajtojanal elhelyezett jarmd sem. Az ilyen ,,nem

régzithet6” jarmavet el kell szallitani. )
Ha az tizemben tart6 15 percen tdl érkezik a helyszinre és

a koztertlet-feliigyels rendelkezésére a jarmi rogzitését
vagy elszallitasat végz6 személy mar a helyszinre érkezett,
tovabba a jarma rogzitésének vagy elszallitasanak

elokésziletét is megkezdte, akkor is csak csokkentett

2 V6. 55/2009. (X. 16) IRM rendelet a kerékbilincs koztertilet-
V6. 1999. évi LXIIIL torvény a kéztertlet-feligyeletrSl 20. § (6) felugyelet altali alkalmazasara, a jarmivek elszallitasara, valamint a
bekezdés. felmerilt koltségekre vonatkozé szabalyoktol.
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(50%-0s mértékl) koltség szamithat6 fel. Ha az el6bbi

feltételek  valamelyike nem
értelemszertien csokkentett koltség sem szamithato fel,
annak ellenére, hogy a tulajdonos 15 percen belil nem ért

a helyszinre.
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Gyakorlati teendd
valésult  meg, akkor

Az SMS fogadasara szolgalo elérhet6ség
jarmlnyilvantartasba  valé  bejegyzése a  kozlekedési
igazgatasi hatésag (okmanyiroda) el6tt elSterjesztett
kérelemre, 6nall6 eljarasban vagy egyéb adatvaltozas
bejegyzésére iranyulé eljards  keretében, igazgatasi
szolgaltatasi dij (6ndllé eljards esetén 2.300,- Ft, egyéb
adatvaltozassal egyttt az adott eljarasra meghatarozott
Osszeg) megfizetése ellenében torténik.
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CSURGAY

UGYVEDI IRODA

LAW OFFICE
~—

Csurgay Ugyvédi Iroda

1065 Budapest
Bajesy-Zsilinszky at 51. 1. em. 5.

Telefon: 06 1 354 04 85
Fax: 06 1 354 04 85
E-mail: iroda@acsurgay.hu

Web: www.acsurgay.hu

Téjékoztatjuk, hogy a hirlevélben talalhat6 tartalmak nem mindsiilnek sem tanicsadasnak, sem ajanlattételnek, sem pedig ajanlattételre torténd felhivasnak. A hirlevél altalinos
tajckoztatds, mely elsédlegesen azt a célt szolgilja, hogy On rendszeresen értékes informaciokat szerezhessen a jogszabalyok aktuilis valtozasairdl, azok gyakorlati alkalmazasarol

és munkank sordn szerzett tapasztalatainkrol.

A hirlevél jellegénél és formai korlataindl fogva sem lehet teljes, igy konkrét tigyekben, illetve amennyiben kérdése meriilne fel vagy tovabbi informaciéra lenne sziiksége, kérjik,

feltétlentil vegyen igénybe professzionilis jogi segitséget!

A hitlevél tartalmat elsédlegesen az irodank ltal kezelt tigyek hatirozzik meg, 4m annak kialakitisahoz On is nagyban hozzajarulhat. Ennek érdekében kérjiik, hogy konstruktiv
javaslatait, Uj kérdéskorokre, konkrét témakra vonatkozoé Gtleteit és kritikai észrevételeit — a fentiekben megjeldlt e-mail cimre térténd tovabbitds utjan — feltétlentl juttassa el

irodank részére!

A hirlevélben talilhaté Gsszes szoveg, illetve szovegrész — a szerz6i jogrol szolé 1999. évi LXXVIL térvény (Szjt.) rendelkezéseinek megfeleld — szerz6i jogvédelem alatt all. A
személyhez fiz6d6 és vagyoni jogok a Csurgay Ugyvédi Irodat illetik meg, igy minden tovabbi felhasznalishoz az iroda el6zetes, frasbeli hozzajarulasa sziikséges.
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