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l. A témavalasztasrol

A tanulmany egy, a lakascéll allami tamogatasokkal (csaladi otthonteremtési kedvezmény, ado-

visszatéritési tamogatas) kapcsolatos problémat jar koriil. Mi torténik abban az esetben, ha az
ingatlanukon fennalldé kozos tulajdont megsziintetni kivand - valofélben lévé - maganszemélyek
szerz6déskotési szabadsaga és az allami érdek Gsszeiitkdzésbe keriil. Milyen jogszabalyi rendelkezések
alkalmazandok, és hogyan segithetnek megoldani a konfliktust a hatdsagi jogalkalmazas, a tamogatott

személyek és a jogi képviselok.

Il. A lakascélu allami tamogatasok szabalyozasanak fejlédése

Ha lakascéll allami tamogatasokrol beszéliink, akkor ezalatt az emberek 2015-ig a ,,szocpolt”, azaz a
szocialpolitikai tamogatast értették. 2015. utan mar inkabb a CSOK-ra asszocialnak. Az elnevezés

valdjaban tobb tamogatasi format, kdzvetlen és kozvetett tamogatasokat egyarant magaban foglal.

A lakascélt tamogatasokrol szolo 106/1988. (XIl. 26.) MT rendelet 2001. februar 01. napjaig volt
hatalyban, ez volt az els6, mely a ,szocpol”-t szabalyozta, a tamogatas valddi elnevezése a
»lakasépitési kedvezmény” volt. A 106/1988. (XIl. 26.) MT rendeletet a lakascéld allami
tamogatasokrol szolé 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet (R.) valtotta, illetve helyezte hatalyon kiviil,

2001. januar 01. napjaval.

Az R. - mely rengeteg modositast megért az évek soran -, a mai napig hatalyban van. Sok Ujitas f(iz6dik
hozza, és tobb tamogatasi format is nevesitett: a lakasépitési kedvezményt (réviden: LEK), az add-
visszatéritési tamogatast (roviden: AFA), a fiatalok otthonteremtési tamogatasat (réviden: FOT), az
allami kamattamogatast (roviden: kamattam.) és egy nagyon specialis tamogatasi format, a

megeldlegezo kolcsont.

A lakasépitési kedvezményt (j lakas épitése, illetve vasarlasa, valamint meglévé lakoépiilet bovitése

esetén lehetett igénybe venni, Osszege a gyermekek szamatol fiiggott, és emelkedett tobbszor az



évek soran. A tamogatasok folyositasanak 2009. évi felfliggesztésekor az els6 gyermek utan: 900.000. -
forintot, a masodik gyermek utan 1.500.000. - forintot, a harmadik gyermek utan 1.400.000.- forintot,
a negyedik gyermek utan 800.000.- forintot, illetve minden tovabbi gyermek utan 200.000.- forintot
lehetett igénybe venni. Az ado-visszatéritési tamogatast az épitkezéshez felhasznalt épitéanyagok
AFA tartalmanak kompenzalasara lehetett igényelni maximum 400.000.- forint dsszegben. Az allami
kamattamogatas pedig a lakascélu hitelek kamatainak torlesztéséhez adott allami hozzajarulast

jelentette.

Az R. szerinti fiatalok otthonteremtési tamogatasat hasznalt ingatlan/lakas vasarlasara, és bovitésére
lehetett igénybe venni. Ez volt az igynevezett ,,félszocpol”. Ennél a formanal is gyermekenként eltérd
Osszeget adott az allam. A tamogatasok folydsitasanak 2009. évi felfiiggesztésekor: els6 gyermek utan
450.000.- forintot, masodik gyermek utan 750.000.- forintot, a harmadik gyermek utan 700.000.-
forintot, a negyedik gyermek utan 400.000.- forintot, minden tovabbi gyermek utan pedig 100.000. -

forintot lehetett igénybe venni.

Az R. altal bevezetett egyik Ujdonsag az ugynevezett megeldlegezé kolcson volt. Ezzel a
konstrukcioval maximum ketté gyermek jovébeni megsziiletését vallalva lehetett tamogatashoz jutni,
egy gyermek esetén 4 év, kett6 esetén pedig 8 év volt a vallalasi idétartam, vagyis az az idGszak,
amelyen beliil a gyermek/eknek meg kellett sziiletni. A megeldlegez6 kolcson Osszege a tamogatasok
folyositasanak 2009. évi felfliggesztésekor: az els6 gyermek utan 900.000.- forint, a masodik utan
1.500.000.- forint volt. A tamogatas téke részét a hitelintézet adta, amely egészen addig, amig a
vallalt gyermek/ek meg nem sziilettek, kvazi bankkdlcsonként miikodott, a kamatot az allam fizette
havonta az igénylok helyett. Amikor a vallalt gyermek megsziiletett, akkor annak banki bejelentését
kovetben, Gjabb szerzédéskotéssel-, a tamogatas adott gyermekre esé része atalakult lakasépitési
kedvezménnyé és az annak megfelel6 tGkerészt atutalta az allam a banknak. Rendkiviil bonyolult
konstrukcio volt, a hitelintézetek nem is tudtak megfeleléen kezelni, és az igényl6k sokszor nem
jelentették be hataridében a gyermek/ek megsziiletését, ezzel felesleges kamattamogatas és egyéb
koltségek megfizetésére kényszeritve az allamot. Ezeknek a feleslegesen kifizetett allami
kamattamogatasoknak hatosagi eljarasban torténé visszakovetelésérol, és az igénylok

felhaborodasardl, egy kiilon esszét lehetne irni.



Az R. altal igényelhet6é tamogatasok szinte mindegyike rendkiviil kedvelt tamogatasi forma volt, sok

csalad jutott igy otthonhoz 2001. januar 01. és 2009 junius 30. napja kozott.

Csak érdekességként jegyzem meg, hogy voltak elhiresiilt visszaélések is, példaul Tolna megyében a
minimum harom gyermekes csaladok vadidegen emberek tet6terét is ,,beépitették”, mert az R., egy
ideig nem kivant meg az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjogot az igényléktol. Egy masik
tipikus csalasi forma volt, amikor az épitkezés késziiltségi fokaba beleszamitottak a helyszinen
talalhato épitéanyagokat is, ezért azokat egyik épitkezésrél a masikra szallitottak, emelve ezzel

mindenhol a késziiltségi fokot, és - jo esetben - talan egy helyen épitették be.

A lakasépitési tamogatasrol szolo 256/2011. (XIl. 6.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Létr.) 2012.
januar 01. napjan lépett hatalyba és kizarolag Uj lakasok épitéséhez lehetett igénybe venni. Bonyolult
szabalyozast vezetett be a tamogatasi Osszeg tekintetében: a gyermekek szamat, az ingatlan
alapteriiletét és energetikai besorolasat egyarant figyelembe kellett venni. Nem is lett nagyon
népszer(i, egy kezemen meg tudom szamolni, hogy a Létr. CSOK-kal torténé modositasaig, 2015. jalius
01. napjaig, hany foldhivatali hatarozatot lattam a Magyar Allam javara torténé jelzalogjog

bejegyzésrol.

lil. A csaladok otthonteremtési kedvezmeénye, illetve a csaladi otthonteremtési kedvezmény

kezdeti/atmeneti szabalyozasa

A Létr. 2015. julius 01. napjatol bevezetett valtozasainak koszonhetéen-, 2015. jalius 01. napjatoél a
lakascélu allami tamogatasokat hasznalt ingatlan vasarlasara és bdvitésére is ismét igénybe lehetett
venni, csaladok otthonteremtési kedvezménye (a tovabbiakban: CSOK) elnevezéssel. Megeldlegezett
tamogatasként vallalt gyermekre is lehetett igényelni, az dsszege pedig a gyermekszam és a lakas

netto alapteriiletének kombinacioja alapjan 500.000. - forinttél 2.500.000.- forintig terjedt.

A Létr. 2015. julius 01. napi modositasat koveté négy honapban 30 %-kal megndvekedett a
kormanyhivatalnal a bejové iratok mennyisége, ezzel egyiitt az ligyek szama is. Ez a szam is jol
mutatta, hogy milyen hianypotlo intézkedés volt a hasznalt ingatlanok tekintetében felhasznalhato

lakascélu allami tamogatasok igénylésének Ujboli bevezetése.



2015. novemberében kormanyzati bejelentés tortént arrol, hogy a lakascélli allami tamogatasok

szabalyozasat at fogjak alakitani és akar 10.000.000.- forintot is igénybe lehet majd venni.

A bejelentés komoly hullamokat keltett, féleg azok korében, akik 2015. jalius 01. és a bejelentés
kozotti idoben mar kotottek tamogatasi szerzodést és foként, ha megelblegezett tamogatast is vettek
igénybe a Létr. alapjan, az igértnél lényegesen alacsonyabb Gsszegben. A probléma az volt, hogy a
megeldlegezett tamogatasi szerzodés megkotését kovetden, Ujabb megeldlegezett tamogatasra
vonatkozo szerzédést - az emelt Gsszegli tAmogatassal - csak a mar megkotott szerzédésben foglaltak
teljesitése utan, vagyis a vallalt gyermek megsziiletését kovetden lehetett kotni. Egyetlen olyan
esettel talalkoztam, hogy a Létr. szerinti megelGlegezett tamogatasi szerzddést sikeriilt az

ugyfeleknek felbontani.

Iv. A csaladi otthonteremtési kedvezmény szabalyozasa 2016. februar 11. napjatol

A Létr.-et 2016. februar 11. napjaval két (j jogszabaly valtotta fel: az (j lakasok épitéséhez,
vasarlasahoz kapcsolodd lakascéli tamogatasrol szolo 16/2016. (Il. 10.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Ujcsokr.), valamint a hasznalt lakas vasarlasahoz, bévitéséhez igényelheté csaladi

otthonteremtési kedvezmeényrél szolo 17/2016. (Il. 10.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Hcsokr.).

Az Ujcsokr. alapjan Gj épitési lakast, vagy hazat lehetett vasarolni, illetve épiteni. A jogszabalyban
meghatarozott Gsszegek lényegesen magasabbak voltak az eddigieknél. Egy gyermek utan 600.000.-
forintot, két gyermek utan 2.600.000.- forintot, a harmadik gyermek utan pedig tovabbi 7.400.000. -
forintot lehetett igénybe venni. Az 6sszesen 10.000.000.- forint 0sszegl allami tamogatas rendkiviil
magas, és az Uj szabalyozas kezdeti éveiben piacképes osszeg is volt. Megemelve az akar 5.000.000.-
forint Osszegig igényelheté ado-visszatéritési tamogatassal, tovabba a fix 3 %-os, allami

kamattamogatott hitellel nagyon sok csalad tudott (j otthont vasarolni, vagy épiteni maganak.

Az Uj szabalyozas egyik lényeges eleme a megeldlegezett CSOK volt, itt ugyanis akar egyetlen gyermek
megléte nélkil, harmat is lehetett el6zetesen vallalni. A vallalasi id6tartamok a kovetkezéképpen
alakultak: egy gyermek vallalasa esetén 4 év, ketté gyermek vallalasa esetén 8 év, de amennyiben a

harmadik gyermeket is vallaltak, akkor ez az id6szak 10 évre tolédott ki, akkor is, ha mar kettd



gyermek megvolt és kizarolag a harmadik gyermeknek kellett megsziiletnie. A szabalyozas szakitott a
megeldlegezd kolcson régi, bonyolult és problémas konstrukcidjaval, az Uj jogszabalyokban a
megeldlegezett tamogatas immar nem a bank kolcsone volt, hanem az allam, a hitelintézeten

keresztiil, azonnal kiutalta az 6sszeget a tamogatottaknak.

A Hcsokr. alapjan hasznalt lakast, illetve hazat lehetett vasarolni, valamint a meglevo ingatlant
béviteni, legalabb egy 12 négyzetméteres lakoszobaval. Egy gyermek utan: 600.000.- forintot, a
masodik gyermek utan 830.000.- forintot, a harmadik gyermek utan 770.000.- forintot, és a negyedik
gyermek utan tovabbi 550.000.- forintot lehetett igényelni. Itt is lehetdség volt megeldlegezett

tamogatas és az allami kamattamogatas igénybevételére.

A Hcsokr. 2019. julius 01.-i modositasa vezette be az Un. ,falusi CSOK-ot”. Az (j tamogatasi forma
lényege az volt, hogy az Ujcsokr.-ban meghatarozott magasabb dsszegeket lehetett igényelni az Un.
»preferalt kistelepliléseken” levé hasznalt ingatlan vasarlasahoz és/vagy korszerisitéséhez. A
preferalt kisteleplilések listaja koriilbelil 2600, hatranyos helyzetl, 5000 f6 alatti lélekszamu
telepiilést tartalmazott. A szabalyozas szerint kizarolag vasarolni és kizarolag korszer(siteni is
lehetett, illetve a ketté kombinalasara is volt lehet6ség. Az (j tamogatasi forma hatasara felporgott
a falusi ingatlanok eladasa, valamint a korszer(sitési tamogatas miatt az épitési anyagok arai és a
kiilonboz6 mesteremberek munkadijai is szinte az egekbe szoktek. A falusi CSOK-os tamogatasok,
amennyiben korszer(sitéssel kombinalva vették igénybe, komoly problémat jelenthettek a hatosagi

eljarasokban, de ez is egy kiilon esszét igényelne.

V. Az igénylés és az elbiradlas rendszere, a hitelintézetek felkésziiltsége, problémak a

hitelszerzédésekkel valé egyiitt kezelés miatt

Fontos szot ejteni arrél, hogyan mikodik a lakastamogatasok igénylésének rendszere. Az
igényl6k/tamogatottak a lakascéll allami tamogatas iranti igényiiket, a Magyar Allammal szerzédést

kotott valamelyik hitelintézethez nyujtjak be.

A hitelintézet biralja el az igényléseket gy, hogy nem minden hitelintézeti ligyintézé van teljesen

tisztaban a jogszabalyi hatérrel, azonban a kiutalas elétt minden lgy felkeriil a hitelintézetek



koézpontjaba a jogi osztalyhoz. Sok olyan esettel talalkoztam, amikor a hitelintézeti ligyintéz6 szerint
az igényléssel minden rendben volt, az igénylok megnyugodtak, aztan a kdzpontban kideriilt, hogy
valami probléma van az iigyben, példaul vagy az ingatlan, vagy az igénylék nem felelnek meg a
jogszabalyi feltételeknek és a kérelmiiket elutasitottak. Ilyen esetekben eléfordult sajnos -, hogy mar

Ujabb igénylés beadasaval sem lehetett orvosolni a problémat.

Ennek megfeleléen, a lakastamogatasok igénylésének rendszerében harom fél van és ezaltal egy
specialis haromoldal( jogviszony jon létre: az igényld/k, a Magyar Allam és a folyositd hitelintézet
kozott. Raadasul a Magyar Allam képviseléjeként a képlet részét képezik a Magyar Allam
képvisel6jeként a kormanyhivatalok is. Ez a sok szerepldé nem egy esetben bonyolitotta meg az tigyek

intézését.

Tovabbi problémat jelenthetett az is, hogy a hitelintézetek sok esetben ,,arukapcsolas”-t végeztek,
vagyis hitelt is vetettek fel az igénylSkkel, holott mind az Ujcsokr., mind a Hcsokr. kimondja, hogy a
bankoknal lehetéség van kizarolag az allami tamogatas igénylésére is. Ez a helyzet, illetve hozzaallas
sok esetben okozott problémat, ugyanis a bank nem volt hajlandé kiilon kezelni a CSOK szerzddés
modositasat a nala kotott ,,egyéb” banki hitelszerzédéstol. Marpedig ez jelentds hatrannyal jarhatott
az ligyfeleknek, hiszen egy banki hitelszerzodés modositasanal tovabbi kezes, vagy ingatlanfedezet
bevonasara is sziikség lehetett, mig a CSOK szerz6dés modositasanak egyaltalan nem voltak ilyen

jellegl feltételei.

VI. A probléma alapja

Az el6z6 fejezetekben bemutatott jogi szabalyozas és annak gyakorlatban eléforduld esetei kozott

sokszor-, jelentds kiilonbség van.

Véleményem szerint a probléma alapja els6dlegesen az, hogy a felek szerz6déskotési szabadsagat
korlatozzak a specialis, lakascélu allami tamogatasokra vonatkozo jogszabalyi rendelkezések. Ezekkel
a rendelkezésekkel, egyaltalan azok meglétével, kevés ligyvéd, és még annal is kevesebb tamogatott

van tisztaban.



Problémat jelent véleményem szerint tovabba, a felek (ebbe beletartoznak: az igénylok, a
tamogatottak, elvétve a jogi képviselok) hozzaallasa, melyben jelentds szerepet jatszik a hianyos
hitelintézeti felvilagositas. Az alapvet6é hozzaallas jellemzéi: a tamogatas ,,nekem/nekiink jar”, az
allam pénze nem szamit, a tamogatas ingyen van, az allam pénzével az igénylést kvetéen mar nem

kell ,,szamolni”, azt egyszer megkaptuk, tovabbi kételezettségiink mar nincs.

A jogosultsagokkal minden tigyfél tisztaban van, azonban a kotelezettségek megallnak annyiban, hogy
az allando lakohely létesitését kovetben-, a lakcimkartyakat bemutatjak a bank felé. Létezik azonban
egy 10 éves fenntartasi idoszak, amely raadasul kiilonboz6 idépontokban indul el, attol fiiggéen, hogy
a tamogatast mire kaptak. Vasarlas esetén: a Létr. alapjan folyositott tamogatasoknal az adasvételi
szerz6dés megkotésétdl indult, a Hcsokr. és az Ujcsokr. alapjan pedig a tamogatasi szerzédés
megkotésétdl. A kiilonbség hossz( honapokban is mérheté lehetett. Epitkezések esetén pedig: mind a
Létr., mind a Hcsokr. és Ujcsokr. alapjan a hasznalatbavételi engedély, illetve a hasznalatbavétel
tudomasulvételének idépontjatol indult el. Ez azt jelentette, hogy aki 2-3 évig épitkezett, hiaba
igényelte a tamogatast évekkel korabban, a kotelezettségek tekintetében csak a hasznalatbavétellel

indult el a 10 éves id6szak.

A sikeres igénylést kdvetéen a Magyar Allam javara a tamogatast, illetve tdmogatasokat biztosito
jelzalogjogot, vagy jelzalogjogokat bejegyzik az ingatlan-nyilvantartasba, megakadalyozva ezzel a
tovabbiakban barminemii rendelkezést a Magyar Allamot képviseld (jelenleg: kormanyhivatal) szerv

hozzajarulasa nélkiil.

Nehezen tinik el a koztudatbdl az a felfogas, hogy a tamogatassal nem kell szamolni még a
vagyonmegosztas soran sem, hiszen azt egyszer megkaptak, tovabbi kotelezettségiik ezzel
kapcsolatban nincsen. Szinte altalanosnak mondhatd az a tapasztalatom is, hogy a jogi képvisel6k
tobbsége a hazastarsi kozods vagyont megosztd szerzédést elkésziti anélkiil, hogy tudnak milyen

jogszabaly adta lehetdségeik vannak az allami tAmogatasok felek kozotti elszamolasara.

A kdzds vagyonnak az aktivumok mellett a passzivum is része.”’

" Dr. Szeibert Orsolya: Csaladi jog. ELTE Eotvos Kiado Kft., Budapest 2022. 45. oldal



,Osszességében a vagyon mind aktiv, mind passziv elemeirél elmondhaté az, ami a hdzastdrsi
vagyonkdzdsséget elsésorban jellemzi: mind az aktivdk, mind a passzivdk fészabdlyként a k6z6s
vagyont gyarapitjdk, illetve terhelik, s a kivételekrél akkor van sz, ha azt a Ptk. kifejezetten

megjeloli.””?

Nagyon gyakori, hogy a kozos vagyont megoszté szerzédésben sem az aktivumok, sem a passzivumok
kozott nem szerepel a lakascélu allami tamogatas. Ennél egy fokkal jobb, ha tisztaban vannak azzal
a felek, hogy a tamogatast, vagy annak egy részét a vagyonmegosztas bizonyos eseteiben vissza kell
fizetni, ezért a tamogatas/ok szerepel/nek a passzivumok kozott. Ennél még jobb, ha a felek egymas
kozott meg is allapodnak arrol, hogy a visszafizetési kotelezettséget melyik fél vallalja magara. Az
mar mas kérdés, hogy ez a visszafizetés a fél részérél a Magyar Allammal szemben hogyan fog

makodni.

A vagyonmegosztas soran az alapeset az volt, hogy a felek a hazassag felbontasa utan a kozos
tulajdonu ingatlant kozosen értékesitették. Az allami tamogatas szempontjabol ez kétféleképpen
miikodhetett. Az els6, hogy az Gsszes tamogatast - csaklgy, mint a banki hiteleket - visszafizették a
kormanyhivatalon keresztiil a Magyar Allamnak. igy a visszafizetést kovetden a torlési engedély/eket

kiallitottuk és az ingatlan-nyilvantartasbol a jelzalogjogokat a foldhivatali osztaly torolte.

Ennél bonyolultabb volt az az eset, ha a felek a kozos ingatlan értékesitését kovetéen mindketten,
kilon-kilon, masik ingatlan vasarlasat tervezték. Ekkor élhettek az Ugynevezett ,felfliggesztés-
atjegyzés” lehetbségével. Ezekben a hatosagi eljarasokban, a tulajdoni hanyadukkal aranyos allami
tamogatas osszegét letéti szamlara, kiilon-kiilon befizették, majd az Gjabb ingatlan megvasarlasat és
a sziikséges dokumentumok bemutatasat kovetden a letétben levo allami tamogatas Osszegével
megegyezd jelzalogjogot visszajegyeztettiik az ingatlan-nyilvantartasba a Magyar Allam javara, a
letétben levé Osszeget pedig a Magyar Allamkincstar kozremiikodésével kiutaltuk az tgyfél altal

megadott bankszamlaszamra.

Ez az eljaras olyan formaban is eléfordult, hogy csak az egyik fél tervezett masik ingatlant vasarolni,

vagy tervezett ugyan, de végiil nem sikeriilt a jogszabalyban megadott hataridén belil (ez

2 Dr. Szeibert Orsolya: Csaladi jog. ELTE E6tvds Kiado Kft., Budapest 2022.45. oldal



alapesetben 1 év, mely tovabbi 2 évvel hosszabbithato). Ilyen esetben a letéti szamlaszamrol

atvezettilk a tamogatast a visszafizetési szamlara. Az (jabb ingatlanra vonatkozoan természetesen

voltak jogszabalyi el6irasok: a tulajdoni hanyad, az alapteriilet, illetve az eladasi és vételi ar nagysaga

tekintetében, amiket figyelembe kellett venni, és sziikség esetén akar aranyositani is kellett a

letétbdl kiutalandd Osszeget.

VII.

A probléma kicsucsosodasa, az ugynevezett ,,mentesitési” eljarasok

Az el6z6 pontban koriiljart két tipusu eljarasban nem fordultak elé komolyabb problémak, azonban a

tanulmany f6 témaja a harmadik, az igynevezett ,,mentesitési eljarasok”-rol szol.

A mentesitési eljarasok lényege, illetve eléfeltételei a kdvetkezok:

a szerzddés, vagy birdsagi hatarozat alapjan az egyik tulajdonostars, illetve volt hazastars
a masiktol megszerzi annak tulajdoni hanyadat,

és azoknak a gyermekeknek a lakdhelye, akikre tekintettel a tamogatast kaptak, a

tamogatassal vasarolt, vagy épitett ingatlanban marad,

és a gyermekek sziil6i felligyeletének gyakorlasara birosagi itélet, vagy hatdsagi hatarozat

alapjan a volt hazastars jogosult, aki a tamogatott ingatlanban marad (kvazi magahoz

valt),

az elidegenitést (vagyonjogi szerzédés megkotését) 30 napon beliil bejelentik a

kormanyhivatal felé,

a hitelintézet felé is bejelentik 60 napon beliil a hazassag felbontasat és kezdeményezik a

tamogatasi szerzddés/ek modositasat.

A mentesitési hatosagi eljarasok tobbsége gy indult, hogy a volt hazastarsak/tamogatottak-, a k6zos

tulajdon megsziintetésérél sok esetben mar a birésagi eljaras soran, vagy azt megelézéen

megegyeztek, a szerz6dést alairtak és a tulajdonos-valtozast az ingatlan-nyilvantartasban szerették

volna atvezettetni. Ekkor a foldhivatal, a bejegyzett lakascéld allami tamogatas/okra tekintettel

kérte a Magyar Allam hozzajarulasat a tulajdonos-valtozashoz. A Magyar Allamot képvisels

kormanyhivatalnal pedig kideriilt, hogy a hazassagi bontoper lezajlott és sem a szerz6dés, sem a



birosagi itélet tartalma nem felel meg az Ujcsokr.-ban, vagy a Hcsokr.-ban szereplé mentesitési
szabalyozasnak. Ekkor jottek a hosszadalmas egyeztetések, felhaborodasok és sok esetben az a tény,
hogy a felek likvid pénz hijan, a jogszabalyi keretek kozott kellett elsésorban pénziigyi szempontbol

a legoptimalisabb megoldast megtalalni.

VIll. A hazassagi vagyonjogra és a vagyonmegosztasra vonatkozoé szabalyok a csaladjogban

A hazassagi vagyonjogra, igy a kozos vagyon megosztasara vonatkozo szabalyokat elsésorban a Polgari

Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) Csaladjogi Konyve tartalmazza.

,»A vagyonjogi hatdsok a hdzastdrsi tartds, a hdzastdrsi kzos lakds haszndlata, illetve a vagyonjog
rendezése korében jelentkeznek.”? A tanulmany szempontjabol a felsorolt vagyonjogi hatasok koziil

a vagyonjog rendezése és a hazastarsi kozos lakas hasznalata relevans.

»A Ptk. a hdzassdg, illetve a hdzassdgi életkozosség idejére sem rendezi a hdzastdrsak
lakdshaszndlatdnak kérdését, tekintettel arra, hogy ebben az idében rendszerint nem jelentkezik

probléma.”

A tovabbiakban lassuk, a Ptk. mely rendelkezései relevansak a kormanyhivatali ligyintézés soran
el6fordult tigyekre. A Ptk. 4:34. §-a, mely a hazastarsak vagyoni viszonyainak rendezésérél szol, az

alabbiakat mondja ki:

»(1) A hdzasulok és a hdzastdrsak egymds kozotti vagyoni viszonyaikat a hdzassdgi életkdzosség

idétartamdra hdzassdgi vagyonjogi szerzédéssel rendezhetik.

(2) Ha a hdzassdgi vagyonjogi szerzédés eltéréen nem rendelkezik, a hdzastdrsak k6zott a hdzassdgi

életkozosség idétartama alatt hdzastdrsi vagyonkozosség (térvényes vagyonjogi rendszer) dll fenn.”

3 Dr. Szeibert Orsolya: Csaladi jog. ELTE E6tvos Kiado Kft., Budapest 2022. 89. oldal
4 Dr. Szeibert Orsolya: Csaladi jog. ELTE E6tvds Kiadd Kft., Budapest 2022. 67. oldal



Ide tartozik még a Ptk. 4:63. §-a is a hazassagi vagyonjogi szerz6dés tartalmarol, mely
szerint: ,,Hdzassdgi vagyonjogi szerz6désben a hdzasuldk és a hdzastdrsak maguk hatdrozhatjdk meg
azt a vagyonjogi rendszert, amelyet a hdzastdrsi vagyonkozdsség helyett a szerz6désben
meghatdrozott idéponttol életk6zdsséglik idétartama alatt a vagyoni viszonyaikra alkalmazni kell.”
Amennyiben a felek vagyonjogi szerzédést kotnek, abban kétféle vagyonjogi rendszert hatarozhatnak
meg: a kdzszerzeményi rendszert (Ptk. 4:69. §) és a vagyonelkiilonitési rendszert (Ptk. 4:72. § és 4:73.

§).

A hatodsagi jogalkalmazasban toltott tobb-, mint 12 év alatt, egyetlen alkalommal sem taldlkoztam
olyan lggyel, melyben a volt hazastarsak vagy élettarsak a hazassagkotés, illetve az életkdzosség
megkezdése eldtt szerzédéssel rendezték volna a vagyonjogi viszonyaikat, pedig ez sok esetben

megkdnnyitette volna az anyagiak rendezését a hazassag felbontasakor.

Amennyiben a hazastarsak nem kotnek vagyonjogi szerzodést, akkor a hazastarsi kozos vagyont a Ptk.

4:37. 8§, 4:40. §, és 4:45. §-a az alabbiak szerint szabalyozza:

»4:37. 8§ [A hdzastdrsi k6zds vagyon]

(1) Hazastdrsi vagyonkdzdosség esetén a hdzastdrsak k6zds vagyondba tartoznak azok a vagyontargyak,

amelyeket a hdzastdrsak a vagyonké6zdsség fenndlldsa alatt egyiitt vagy kiilén szereznek.

(2) A hdzastdrsak k6zos vagyondba tartoznak a k6zbs vagyontdrgyak terhei és - ha e térvény eltéréen
nem rendelkezik - kbzdsen viselik a bdrmelyik hdzastdrs dltal a vagyonkdzosség fenndlldsa alatt

vdllalt kotelezettségbdl eredd tartozdsokat.

(3) A hdzastdrsi k6z0s vagyon a hdzastdrsakat osztatlanul, egyenldé ardnyban illeti meg.

(4) Nem tartoznak a kozbs vagyonba azok a vagyontdrgyak, terhek és tartozdsok, amelyek

kiilénvagyonnak mindsiilnek.”

A k0Oz0s vagyonhoz tartozas mellett vélelem is szol, melyet a Ptk. 4:40. §-a nevesit az alabbiak szerint:



»(1) Ha e térvény eltéréen nem rendelkezik, a vagyonkdzosség fenndlldsa alatt a hdzastdrsak

vagyondban meglévé vagyontdrgyakroél azt kell vélelmezni, hogy azok a k6zds vagyonhoz tartoznak.

(2) A vagyonkdzosség fenndlldsa alatt a kdzos vagyonra vagy valamelyik hdzastdrs kiilénvagyondra
vonatkozd kételezettség teljesitésérdl azt kell vélelmezni, hogy a teljesités a kézbs vagyonbol

tortént.”

A Ptk. 4:80. §-a szol a lakashasznalat rendezésérdl az életkozosség megsziinése utan az alabbiak

szerint:

»(1) Az életkozbsség megsziinése utdn a hdzastdrsak megdllapodhatnak a hdzastdrsi k6zbs lakds

tovabbi haszndlatdrol. A megadllapodds nincs alakszertliséghez kétve.

(2) A haszndlatot elb6zetesen rendezé szerz6dés vagy az életkozbsség megsziinése utdn kotott egyéb
megdllapodds hidnydban a hdzassdg felbontdsa vagy az életkozbsség megsziinése esetén a hdzastdrsi

k6zos lakds tovdbbi haszndlatdrol - bdrmelyik hdzastdrs kérelmére - a birosdg dont.

(3) Ha valamelyik hdzastdrs - hdzassdgi bontdperben vagy a hdzastdrsi k6z6s vagyon megosztdsa irdnti
perben - a lakdson fennadlld kézos tulajdon megsziintetését kéri, a birésdg a hdzastdrsi kbzos lakds

haszndlatat a kozos tulajdon megsziintetésével egyiitt rendezi.

(4) A lakdshaszndlatra jogosult gyermek lakdshaszndlati jogdt - életkériilményeinek megfeleléen - a

volt k6zo6s lakdsban kell biztositani, kivéve, ha megfelel6 lakhatdsa mdshol megoldott.”

Lehetdség van a lakas természetbeni megosztasara is, amennyiben ezt a lakas adottsagai lehetévé

teszik, ezt a Ptk. 4:81. §-a az alabbiak szerint rendezi:

,»(1) Ha a lakds haszndlata a hdzastdrsakat k6zds jogcim alapjdn illeti meg, a birdsdg kozottiik a lakds
haszndlatdat megosztja, ha ez a lakds adottsdgai alapjdn lehetséges. A lakds haszndlata akkor is
megoszthato, ha a lakds kisebb dtalakitdssal az osztott haszndlatra alkalmassd tehetd, feltéve, hogy
egyik vagy mindkét hdzastdrs az dtalakitdsra vonatkozd jogosultsdgdt, az dtalakitds mliszaki
eléfeltételeit igazolja, és az dtalakitds koltségeinek megelblegezését vdllalja. Vita esetén az

dtalakitds kéltségeinek viselésérél a birésdg dont.



(2) A lakdshaszndlat megosztdsa esetén a hdzastdrsak a lakds meghatdrozott lakdszobdit és
helyiségeit kizdrélagosan, mds helyiségeit kdzdsen haszndljdk. A lakdshaszndlat megosztdsa a

hdzastdrsak harmadik személlyel szemben fenndllé jogait és kdtelezettségeit nem érinti....”

Viszonylag ritkan fordult el6 a gyakorlatban, hogy a felek a ko6zos lakast nem adtak el, egyikiik sem
valtotta magahoz a masik tulajdoni hanyadat, és a birosag a fent idézett Ptk. 4:81.8 [A k6z0s jogcimen
lakott lakds haszndlatdnak megosztdsa és a megosztds mellGzése] szabalyai szerint, ha a lakas
adottsagai alapjan lehetséges volt, akkor a birosag a lakas hasznalatat kozottilk megosztotta. Ezeket
a helyzeteket altalaban a kényszer sziilte, mert egyik félnek sem volt annyi pénze, hogy kifizesse a
masikat, ha pedig értékesitették volna az ingatlant, akkor a tartozasok kiegyenlitése utan kiilon-kiilon
nem maradt volna annyi pénziik, hogy onallo ingatlant tudjanak vasarolni. Az esetek tobbségében a
felek megprobaltak a helyzetet olyan mddon rendezni, hogy a hazassag felbontasa utan ne kelljen
kozos fedél alatt maradniuk, tovabba a kozos ingatlan tulajdoni viszonyait is véglegesen rendezni

tudjak, ne legyenek akar évekig is, fliggd jogi helyzetben.

A fent mar hivatkozott Ptk. 4:80. §-anak (3) bekezdése utalt arra az esetre, amikor a birdsag a
hazastarsi kozos lakas hasznalatat a kozos tulajdon megsziintetésével egyiitt rendezi, méghozza a Ptk

5:84. §-aban foglaltak szerint:

»(1) A k6zds tulajdon tdrgyait els6sorban természetben kell megosztani. A k6zds tulajdon tdrgyait
vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostdrsak koriilményeire tekintettel indokolt - megfelelé
ellenérték fejében a birésdg egy vagy tobb tulajdonostdrs tulajdondba adhatja. Ehhez a
tulajdonjogot megszerz6 tulajdonostdrs beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birésdg a k6zos
tulajdonban dllé ingatlanrészt az abban lakd tulajdonostdrs tulajdondba adja, és ez nem sérti a

benne laké méltdnyos érdekeit....”

»A hdzastdrsak ingatlanon fenndllé kozos tulajdona megsziintetésének leggyakoribb médja az, hogy
az egyik fél a mdsik tulajdoni hdnyaddt magdhoz vdltja. A hdzastdrsak ebben a kérdésben is

megdllapodhatnak, ennek hidnydban birésdghoz lehet fordulni.””

5 Dr. Szeibert Orsolya: Csaladi jog. ELTE Etvos Kiadé Kft., Budapest 2022. 106. oldal



A lakascéli allami tAmogatasokra vonatkozo jogszabalyok, elsésorban a Hcsokr. és az Ujcsokr., tovabbi
eléirasokat tartalmaznak, és feltételeket tamasztanak a hazastarsak kozotti vagyonjogi
megallapodasokkal és az allami szerv felé torténd bejelentésekkel kapcsolatosan. A tanulmany a
Hcsokr.-ban, és az Ujcsokr.-ban talalhatd, a vagyonmegosztasra vonatkozd és alkalmazandd

jogszabalyi rendelkezéseket veszem sorra.

IX. A vagyonmegosztasra vonatkozé szabalyok a Hcsokr.-ban

A Hcsokr. 2. §-anak (2) bekezdése szerint: ,,A csalddi otthonteremtési kedvezményt hdzastdrsak vagy

élettdrsak kizdrolag egyiittesen igényelhetik.”

A csaladi otthonteremtési kedvezmény visszafizetésének szabalyai kdzott eldszor a Hesokr. 37. §-aban
talalhatoak rendelkezések arrol, mi a teend6 hazassag felbontasa esetén. Ez paragrafus azonban csak
arra az esetre vonatkozik, amikor a tamogatast a mar meglévo gyermekekre tekintettel kell
visszafizetnilik a volt hazastarsaknak, illetve a 37. § (7) bekezdése ezt alkalmazni rendeli az

élettarsakra is.

A szabalyozas a kovetkezo:

»37. § (1) Hdzassdg felbontdsa esetén, ha a volt hdzastdrsak kozos lakdsukat az dllam javdra
bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom idején idegenitik el, ugy ket - a (3) bekezdés
kivetelével - az igénybe vett csalddi otthonteremtési kedvezmény visszafizetési kotelezettsége az
elidegenitésb6l szdarmazd bevétel birdsdgi hatdrozat szerinti vagy a kozottiik létrejott hdzassdgi

vagyonmegosztdsi szerzédésben régzitett ardnyban terheli.

111111

jogerdre emelkedését kovetd 30 napon beliil a kormdnyhivatalnak bejelenteni.

(3) Hdzassdg felbontdsa, érvénytelenitése esetén, ha



a) - a hdzassdgot felbonto, érvénytelenné nyilvadnitd jogerés birdsdgi hatdrozat vagy a hdzassdgi
vagyonmegosztdsi szerzddés alapjdn - az egyik fél a mdsik félt6l megszerzi a csalddi otthonteremtési

kedvezmény igénybevételével vdsdrolt lakds tulajdonjogdt, és

b) a hdzassdgot felbontd, érvénytelenné nyilvadnito jogerds birdsdgi hatdrozat alapjdn - a nagykoruvd
vdlt gyermek kivételével - valamennyi gyermek lakohelye, akikre tekintettel a csalddi

otthonteremtési kedvezményt igénybe vették, a lakds tulajdonjogdt megszerzé félnél marad,

a tulajdoni hdnyaddt elidegenité felet az (1) bekezdés szerinti visszafizetési kotelezettség nem

terheli.

(4) A volt hdzasfelek a (3) bekezdés szerinti elidegenitést a hitelintézetnél bejelentik, és egyidejlileg
kezdemeényezik a csalddi otthonteremtési kedvezmény igénybevételérdl szolo szerzédés modositdsdt.
A hitelintézet a csaladi otthonteremtési kedvezmeény igénybevételérdl szolo szerzédés modositdsdrol
a kormdnyhivatalt értesiti, amely a hitelintézet értesitését kovetéen hozzdjdrul a lakds

elidegenitéséhez.

(5) Ha a tamogatott személy - a (3) bekezdés kivételével - lakdsdnak egy részét idegeniti el, a csalddi
otthonteremtési kedvezmény 0Osszegének csak az elidegenitésre keriilé tulajdoni hdnyadra juto

ardnyos részét kell visszafizetni.

(6) Az (5) bekezdés esetében a kormdnyhivatal hatdrozatban intézkedik az igénybe vett csalddi
otthonteremtési kedvezmény Osszege visszafizetését biztosito jelzdlogjognak, valamint elidegenitési
és terhelési tilalomnak a toroltetése irdnt, tovdbbd a visszafizetési kotelezettség ald nem esé csalddi
otthonteremtési kedvezmény Gsszegének megfeleld, az dllamot megilletd jelzdlogjog, illetve az azt
biztosito elidegenitési és terhelési tilalom a csalddi otthonteremtési kedvezménnyel érintett lakdsra

tortend bejegyeztetése irdnt.

(7) Ha az élettdrsak életkozossége véget ér, a tdmogatds visszafizetésére az (1)-(6) bekezdésben

foglaltakat megfeleléen alkalmazni kell.”

Ezek a szabalyok jelentds segitséget nyljtottak a tamogatottaknak, amennyiben a jogszabalyi

feltételeket teljesitették. Az R.-ben ugyanis csak 2013. januar 01.-t6l volt a mentesitési eljarasra



lehetdség, addig minden esetben vissza kellett fizetni a volt hazastars részére elidegenitett tulajdoni
hanyaddal aranyos tamogatas osszegét. Elidegenitésnek szamitott ekkor az is, ha az egyik hazastars
a volt hazastarsanak, vagy akar a sajat gyermekének szerette volna elajandékozni a sajat tulajdoni
hanyadat. Sok probléma szarmazott ebbdl a gyakorlatbdl, mely az esetek tobbségében konzervalta a
fliggd jogi helyzetet addig, amig a fenntartasi idszak le nem telt és a Magyar Allam javara bejegyzett

jelzalogjogot az ingatlan-nyilvantartasbol nem lehetett torolni.

Ha a hazassagot a 10 éves fenntartasi id6szak alatt bontottak fel, akkor a birosagi itélet, illetve-, ha
volt kozos tulajdont megsziintet6/hazastarsi kozos vagyont megoszto szerzédés, akkor az abban
megallapitott aranyban terhelte a CSOK visszafizetésének kotelezettsége a tamogatottakat. Egyetlen
esettel talalkoztam, amelyben a birdsagi itélet, és egy masikkal, melyben a hazastarsak szerzédése,

nem a tulajdoni hanyad aranyaban allapitotta meg a visszafizetési kotelezettség mértékét.

Az Un. ,mentesitési” eljaras lefolytatasanak elsé lényeges kritériuma, hogy a volt hazastarsak a
hazassagfelbontas tényét a hazassagot felbonto birdsagi itélet jogerére emelkedését kovetd 30 napon
belil bejelentsék a kormanyhivatalnak. Sajnos ez rendkiviil ritka eset volt, amikor teljesiilt. A
bejelentési kotelezettség elmulasztasahoz azonban nem f(izott a jogszabaly - sem a Hcsokr., sem az
Ujcsokr. - jogkdvetkezményt, tehat a be nem jelentést nem biintettiik. S6t, elfogadtuk azt is, ha a 30
napos bejelentési kotelezettségnek a banknal tettek eleget, amennyiben a bejelentés napjat a

hitelintézet igazolta.

A fentebb hivatkozott Hcsokr. 37. § (3) bekezdése okozta a legtobb problémat, hiszen a jogszabaly
lehetdséget adott a tamogatas vissza nem fizetésére, illetve a tulajdoni hanyadat a masik fél,
tulajdonostars, volt hazasfél részére elidegenit6 felet, nem terhelte visszafizetési kotelezettség! Ez
pedig az Ujcsokr. alapjan folyésitott 10.000.000.- forintos CSOK-nal és 5.000.000.- forintos AFA-nal
rendkiviil nagy Osszeget jelentett. Ezért a felek, illetve az ligyvédek mindent megprobaltak annak
érdekében, hogy ezzel a lehetdséggel élni tudjanak. A f6 probléma altalaban az volt, hogy mire
kideriiltek a jogszabaly altal biztositott lehetdségek, addigra megtortént a hazassag felbontasa és a
kozOs vagyon megosztasa is. A szerzddést viszonylag konnyen lehetett moddositani a jogszabalynak
megfeleléen, azonban azt a kitételt, hogy valamennyi gyermek lakéhelye, akikre tekintettel a CSOK-
ot igénybe vették a hazastarsak, a hdzassdgot felbonté jogerds birésdgi hatdrozat alapjan maradjon

a tulajdonjogot megszerzo félnél, utélag, a bontdopert kovetéen, mar nehezebben lehetett orvosolni.



Ehhez ugyanis a sziil6i felligyelet gyakorlasat megvaltoztato itéletre lett volna sziikség, amely szerint
az a sziil6 gyakorolja a sziil6i felligyeletet, aki a kozos ingatlan tulajdonat megszerzi. Tekintettel arra,
hogy a jogszabaly a gyermek ,,lakohely”-ét emliti, ezért azt is elfogadtuk, ha a birdsagi itéletben az
szerepelt, hogy a gyermek mindenkori lakéhelye a tamogatott ingatlanban marad, azonban

tartdzkodasi helyet létesithetett mashol is.

Az elmult évek hazassagi bontopereiben nagyon gyakran talalkoztam ,,valtott elhelyezéssel”, vagyis
a gyermek/ek felvaltva egyik héten, vagy kéthetente az egyik sziil6, majd a masik sziil6 gondozasaban
alltak. A szakmai iranyitastol kértem allasfoglalast arra az esetre, hogy milyen lehet6sége van ilyenkor
a tamogatottaknak, hogyan tudjdk ezt igazolni, a Magyar Allam képviseldjeként milyen
dokumentumokat fogadhatunk el. Azt a gyakorlatot alakitottuk ki, hogy ebben az esetben a
gyermek/ek allandd bejelentett lakohelye a tamogatott ingatlanban marad, mig tartozkodasi helyet
létesithetnek a masik sziilénél. Ekkor a gyermek/ek lakcimet igazolo hatosagi igazolvanya tandsitotta,
hogy hol van az allando bejelentett lakohelyiik, és a tartozkodasi helyiik pedig azt, hogy a masik, az

ingatlant elhagyo sziilé hol lakik, hol vannak a gyermekek a valtott idészak masik felében.

AHcsokr. 37. § (4) bekezdése szerint a tamogatottaknak, a birosagi itélet jogerdre emelkedését kovetd
60 nap all a rendelkezésére bejelenteni a hitelintézet felé a hazassaguk felbontasat, és egyben
kezdeményezni a tamogatasi szerzdédés/ek modositasat. Ebben az esetben a bank-, egy 1. szamu
szerz6dés modositast készitett, melyben kizarolag a tamogatottak kore valtozott meg, vagyis az egyik
tamogatott kikeriilt a szerz6dé felek koziil. Mar utaltam ra, hogy ezt a szerzédésmodositast néha
nagyon nehéz volt a bankokon keresztiilvinni. Volt ra példa, hogy egy hét alatt, de volt sajnos olyan
is, hogy kozel kettd év alatt modositottak a tamogatasi szerzodést. Amig a szerz6dést nem
modositottak, addig a kormanyhivatalnal hatosagi eljaras keretében a visszafizetési kotelezettség

aloli mentesitést, azaz a ,,mentesités”-i eljarast nem lehetett meginditani.

A mentesitési eljarast altalaban 8 napon beliil, sommas eljarasban - az altalanos kozigazgatasi
rendtartasrol szoldo 2016. évi CL. torvény 41. §-a szerint folytattuk le. Az ebben hozott hatarozat
véglegessé valasat kovetden-, szilkség volt még egy hozzajarulasra is az ingatlan tulajdoni
viszonyainak valtozasahoz. Ez a hozzajarulas kellett ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartason at
lehessen vezetni a tulajdonosvaltozast. Altalanossagban elmondhaté, hogy az egész eljarasbdl a

kormanyhivatali hatosagi rész volt az, ami a legkevesebb idét vette igénybe. Altalaban a bankoknal



huzodott el az ligyintézés, illetve amennyiben a felek kozott nem volt jo a kapcsolat, az is meg tudta

neheziteni.

A Hcsokr. 39. §-a szabalyozza a tamogatas visszafizetésének kotelezettségét abban az esetben, ha a
vallalt gyermekek egyike sem, vagy csak egy résziik sziiletik meg a hazassag felbontasaig. A

szabalyozas a kovetkezoképpen szol:

,»39. § (2) Ha a fiatal hdzaspdr a gyermekvdllaldst a hdzassdg felbontdsdnak vagy érvénytelenitésének
idépontjdig nem, vagy csak részben teljesiti, koteles a hdzassdg felbontdsdnak vagy
itélet bemutatdsdval a hitelintézetnél igazolni. A hitelintézet az igazolds benyujtdsdrdl a 47. § (1)
bekezdése szerinti adatszolgdltatdssal egyidejiileg tdjékoztatja a Kincstdrt. A fiatal hdzaspdr az
emelkedésének idépontjdban meglévé gyermekek utdn jdré csalddi otthonteremtési kedvezmény
Osszegével, novelve a tdmogatds folyositdsanak napjatol a hdzassdg felbontdsnak vagy
érvénytelensége megdllapitdsdnak hitelintézetnél torténd igazoldsa napjdig szdmitott a Ptk.

szerinti, de 5%-ot meg nem haladé mértékii késedelmi kamattal koteles visszafizetni.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a hdzassdg felbontdsdnak vagy érvénytelenitésének idépontjdaban
fenndllé vdranddssdgbdl sziiletett gyermekkel - ideértve a halva sziiletett gyermeket is - a
gyermekvdllaldst teljesitettnek kell tekinteni. Ha a fiatal hdzaspdr a vdranddssdgot és a gyermek
sziiletésének vdrhatd idépontjdt a hdzassdg felbontdsa vagy érvénytelenitése igazoldsdt koveté 30.
napig, orvosi bizonyitvdnnyal a hitelintézet részére igazolja, a (2) bekezdés szerinti visszafizetési
kotelezettség fenndlldsdnak, mértékének és kezdd idbépontjdnak megdllapitdsa a hdzassdg

felbontdsdnak vagy érvénytelenitésének idépontjdban fenndlloé vdranddssdg végeéig meghosszabbodik.

(4) A tamogatott személy kérelmeére az (1) és (2) bekezdésben foglalt visszafizetési kotelezettségre
- ideértve az esedékes kamatokat is - a kormdnyhivatal hatésdgi jogkérében eljdrva méltdnyossdgi
eljdrds keretében részletfizetést engedélyezhet, ha a kérelmezé igazolja, hogy a csalddi
otthonteremtési kedvezmény azonnali és egydsszegli megfizetése csalddi, jovedelmi, vagyoni és

szocidlis koriilményeire is tekintettel ardnytalanul sulyos terhet jelentene.



(5) A tdmogatott személy az (1) és (2) bekezdésben foglalt visszafizetési kotelezettség halasztott
teljesitése, mérséklése vagy elengedése irdnt kérelemmel fordulhat a kormdnyhivatalhoz. A
kormdnyhivatal hatésdgi jogkdrében eljdrva méltdnyossdgi eljdrds keretében a kérelmezé kiil6nos
méltdnyldst érdemlé helyzetére tekintettel a (6) és (7) bekezdésben foglaltak szerint a fizetési

kotelezettség teljesitésre legfeljebb ot évre fizetési halasztdst engedélyezhet.”

Ez azért érdekes, mert abban az esetben nem lehetett lefolytatni a mentesitési eljarast, ha a
tamogatottaknak egyetlen kozos gyermekiik sem volt. Tovabba, ha a hazassag felbontasakor volt
vallalt, de meg nem sziiletett gyermek, akkor a megel6legezett tamogatasra sem lehetett mentesitési
eljarast lefolytatni. Avallalt gyermekre es6 tamogatast vissza kellett fizetnilik a feleknek, és kizarodlag
a meglévo gyermekre es6 tamogatas vonatkozasaban folytattuk le a mentesitési eljarast. Tehat ez
utobbi esetben harom kiilonb6zé eljarast kellett lefolytatni - megeldlegezett tamogatas
visszafizetése, mentesitési eljaras és hozzajarulas tulajdonviszony valtozashoz - mire az ingatlan-

nyilvantartasban sikeriilt a vagyonmegosztasi megallapodasban foglaltakat keresztiilvinni.

Csak megemlitem, hogy a Hcsokr. 39. §-anak tovabbi, (6)-(13) bekezdései azokat a specialis eseteket
szabalyozzak, melyek esetében a tamogatas/ok visszafizetési kotelezettségét maximum 5 évre
elhalaszthatja a kormanyhivatal, de erre csak kiilonos méltanylast érdemld helyzet esetén van
lehetdség. Minden egyéb esetben vagy egyosszegben, vagy maximum 72 havi részletben lehet a

visszafizetési kotelezettséget teljesiteni.

A halasztas azért is nagyon érdekes intézmény, mert a halasztasi id6tartam elteltével (és csakis
ekkor!) van lehet6sége a kormanyhivatalnak a visszafizetési kotelezettséget részben, vagy akar
teljesen elengedni. Kiilonos méltanylast érdemlé helyzetek azok, amelyek valamilyen egészségiigyi
problémahoz kapcsolodnak, példaul: ha a tamogatasi szerzédésben vallalt gyermek azért nem sziiletik
meg, mert a hazaspar egyik tagja elhunyt, vagy a gyermek megsziiletését a hazastarsak egyikének a
tamogatasi szerzédés megkotését kovetéen megvaltozott munkaképességli személlyé valasa

kovetkeztében nem vallaltak, stb.

A méltanyossagi helyzeteket nem részletezem jobban, mert egyrészt nem tartozik szorosan a
témahoz, masrészt a gyakorlata jelenleg még kialakuléban van, hiszen a legnagyobb 0Osszegi

visszafizetésekkel kapcsolatosan a 10 éves fenntartasi idészakok még nem teltek le. A Hcsokr. és az



Ujcsokr. 2016. februar 11. napi hatalybalépését kdvetéen a 10 éves fenntartasi idészakok - a 3.
gyermekek vallalasi id6tartama is - legkorabban 2026. aprilis-majus honapja koriil telnek majd le,
hiszen ekkor futottak le az els6 igénylések, és ekkor is csupan az (j ingatlanok vasarlasakor. Az
épitkezésekkel kapcsolatos 10 éves fenntartasi idoszakok ennél késébb fognak letelni, és az ezzel

kapcsolatos problémak realizalodni.

X. A vagyonmegosztasra vonatkozo szabalyok az Ujcsokr.-ban

Az Ujcsokr. szabalyozasa nagyon hasonlé az el6z6 pontban taglalt Hcsokr. szabalyozasaval, ezért

ebben a pontban csak a két jogszabaly kozotti eltéréseket emelném ki.

Az chsokr. 7. §-a szerint: ,,A csalddi otthonteremtési kedvezményt hdzastdrsak, fiatal hdzaspdrok és
élettdrsak egyiittes igénylokeént igényelhetik. A tdmogatdsi szerz6dés megkdtése esetén az egylittes

igénylék mindketten tdmogatott személlyé vdlnak.”

A csaladi otthonteremtési kedvezmény visszafizetésének szabalyai kozott elészor az Ujcsokr. 51. §-
aban vannak rendelkezések arrol, mi a teendd hazassag felbontasa esetén. Ez paragrafus azonban
csak arra az esetre vonatkozik, amikor a tamogatast a mar meglévo gyermekekre tekintettel kell
visszafizetnilik a volt hazastarsaknak, illetve az 51. § (7) bekezdése ezt - hasonloan a Hcsokr.-hoz -

alkalmazni rendeli az élettarsakra is.

A szabalyozas a kovetkezo:

»51. § (1) Hdzassdg felbontdsa esetén, ha a volt hdzastdrsak kozos lakdsukat az dllam javdra
bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom idején idegenitik el, ugy ket - a (3) bekezdés
kivételével - az igénybe vett csalddi otthonteremtési kedvezmény visszafizetési kotelezettsége az
elidegenitésbdl szarmazo bevételnek a birdsdgi hatdrozat szerinti vagy a kozottiik létrejott hdzassdgi

vagyonmegosztdsi szerzédésben rogzitett ardnydban terheli.

(2) A volt hdzastdrsak a hdzassdgfelbontds tényét kotelesek a hdzassdgot felbonté birdsdgi hatdrozat

jogerére emelkedését koveté 30 napon beliil a kormdnyhivatalnak bejelenteni.



(3) Hdzassdg felbontdsa, érvénytelenitése esetén, ha

a) - a hdzassdgot felbonto, érvénytelenné nyilvanitd jogerés birdsdgi hatdrozat vagy a hdzassdgi
vagyonmegosztdsi szerzddés alapjdn - az egyik fél a mdsik félt6l megszerzi a csalddi otthonteremtési

kedvezmény igénybevételével épitett vagy vdsdrolt lakds tulajdonjogdt, és

b) a hdzassdgot felbonto, érvénytelenné nyilvdnitd jogerds birdsdgi hatdrozat alapjdn - a nagykoruvd
valt gyermek kivételével - valamennyi gyermek elhelyezésére vagy a sziil6i feliigyeletének
rendezésére és lakhelyének - vagy hontalan esetén szdlldshelyének - kijelolésére, akikre tekintettel
a csalddi otthonteremtési kedvezményt igénybe vették, a lakds tulajdonjogdt megszerzé félnél keriil

sor,

a tulajdoni részét elidegenité felet az (1) bekezdés szerinti visszafizetési kitelezettség nem terheli.

(4) A volt hdzastdrsak a (3) bekezdés szerinti elidegenitést a hitelintézetnél bejelentik, és
egyidejlileg kezdeményezik a csalddi otthonteremtési kedvezmény igénybevételérél szolo szerzddés
mddositdsdt. A hitelintézet a csalddi otthonteremtési kedvezmény igénybevételérél szolo szerz6dés
modositdsdrol a kormdnyhivatalt értesiti, amely a hitelintézet értesitését kovetéen hozzdjarul a

lakds elidegenitéséhez.

(5) Ha a tdmogatott személy - a (3) bekezdés kivételével - lakdsdnak egy részét idegeniti el, a csalddi
otthonteremtési kedvezmény 0Gsszegének csak az elidegenitésre keriilé tulajdoni hdnyadra juté

ardnyos részet kell visszafizetni.

(6) Az (5) bekezdés esetében a kormdnyhivatal hatdrozatban intézkedik az igénybe vett csalddi
otthonteremtési kedvezmény Gsszege visszafizetését biztosito jelzdlogjognak, valamint elidegenitési
és terhelési tilalomnak a toréltetése irdnt, tovdbbd a visszafizetési kotelezettség ald nem esé csalddi
otthonteremtési kedvezmény Gsszegének megfeleld, az dllamot megilletd jelzdlogjog, illetve az azt
biztosito elidegenitési és terhelési tilalom a csalddi otthonteremtési kedvezménnyel érintett lakdsra

tortend bejegyeztetése irdnt.

(7) Ha az élettdrsak életkbzossége véget ér, a tdmogatds visszafizetésére az (1)-(6) bekezdésben

foglaltakat megfeleléen alkalmazni kell.”



A hazassagfelbontas tényének a kormanyhivatal felé torténé 30 napon beliili bejelentésének

szilkségességérdl, és a szabaly be nem tartasanak altalanossagarol mar irtam az el6zé pontban.

Ahogy azt mar az elézé pontban a Hcsokr. 37. § (3) bekezdésére vonatkozdan is irtam, az Ujcsokr. 51.
§ (3) bekezdése okozta a legtobb problémat a hatosagi, Ugynevezett ,mentesitési” lgyekben. A
jogszabaly ugyanis lehetéséget adott a tamogatas visszafizetése aloli mentesiilésre abban az esetben,
ha az egyik fél-, a masik fél, a tulajdonostars részére idegenitette el a tulajdoni hanyadat, hiszen
tovabbi feltételek teljesiilése esetén a tulajdoni hanyadat elidegenité felet-, nem terhelte

visszafizetési kotelezettség! Ez pedig egy-egy ligyben jelentds Osszeget jelenthetett.

Melyek azok a tovabbi feltételek, melyeknek teljesiilniiik kellett ahhoz, hogy a mentesitési eljarast

le lehessen folytatni:

o valamennyi gyermek lakohelye, akikre tekintettel a CSOK-ot igénybe vették, a hazassagot
felbonto jogerds birosagi hatarozat alapjan a tulajdonjogot megszerzé félnél maradjon,

e ahazassag felbontasat kimondo birdsagi itélet jogerére emelkedését kdvetd 60 napon beliil
bejelenteni a hitelintézet felé a valast és kezdeményezni a tamogatasi szerzodés/ek
modositasat,

e a kormanyhivatal felé a vagyonkozosséget megsziintetd szerzédés keltétdl szamitott 30

napon bejelenteni a tamogatott ingatlan elidegenitését.

A felek ezt a legutolso kitételt tudtak sok esetben a legnehezebben teljesiteni. Az Ujcsokr. 50. § (1)
bekezdésének a) pontjaban foglaltak szerint ugyanis, ha az allam javara bejegyzett elidegenitési és
terhelési tilalom fennallasa alatt-, a csaladi otthonteremtési kedvezmény igénybevételével
érintett (j lakast elidegenitik, a tamogatott személy - a csaladi otthonteremtési kedvezmény
visszafizetésének felfliggesztése és a (2) bekezdésben meghatarozott eset kivételével - koteles a
csaladi otthonteremtési kedvezmény folyositott Gsszegét a lakas elidegenitésére vonatkozo szerzédés
megkotésének napjatol szamitott, a Ptk. szerinti, de 5%-ot meg nem haladé mértéki késedelmi

kamattal novelten visszafizetni.

Az Ujcsokr. 50. § (3) bekezdésének a) pontjaban foglaltak pedig meghatarozzak a bejelentés

hataridejét, mely szerint: a tamogatott személy a lakas elidegenitését az erre vonatkozo szerzddés



megkotésétdl szamitott 30 napon beliil kételes a kormanyhivatalnak bejelenteni az ezekre vonatkozo
iratok egyidejli csatolasaval. Ha a szerz6dés létrejottéhez harmadik személy beleegyezése sziikséges,
a bejelentési hataridé 45 nap, ha a szerz6dés érvényességéhez hatdsagi jovahagyas vagy hatosagi
nyilvantartasba torténé bejegyzés sziikséges, a bejelentési hatarido az ennek megtorténtét koveté 30

nap.

Ez a 30 napos bejelentési hatarid6é egy atlagos felfiiggesztés-atjegyzés esetén érthetd, és konnyen
alkalmazhatd, azonban a k6z0s vagyon megosztasanal kicsit mas a helyzet. Hazassag felbontasa
esetén ugyanis altalanosnak mondhat6 az a gyakorlat, hogy a hazastarsak mar a hazassagi bontoper
indulasa elott szerzodést kotnek egymassal, melyben a legfontosabb dolgokrél - példaul a kozos
gyermek/ek feletti sziil6i felligyeleti jogrdl, a gyermekek lakohelyérdl, a gyermektartasdijrol, a kdzos
lakas hasznalatarol - megegyeznek és a perben a birdsag csak az egyezségiiket hagyja jova. A kozos
lakas hasznalatardl szolo megallapodas magaban foglalja a kozos tulajdon megsziintetésérél, azaz a
lakas elidegenitésérdl szolo szerzédés létrejottét is, melyet a felek mar honapokkal a hazassagi
bontoper kezdete elétt alairnak. Itt is van tehat egy komoly ellentmondas a felek érdeke és az allami

érdek kozott.

Az Ujcsokr 57. §-anak (2) és (3) bekezdései arra az esetre adnak irdnymutatast, amikor a hazaspar az
altaluk szerzédésben vallalt gyermek megsziiletésének azért nem tud eleget tenni, mert a

hazassagukat felbontottak.

A hivatkozott jogszabalyi rendelkezés a kovetkezéket mondja ki: ,Ha a fiatal hdzaspdr a
gyermekvdllaldst a hdzassdg felbontdsdnak vagy érvénytelenitésének idGpontjdig nem vagy csak
részben teljesiti, koteles a hdzassdg felbontdsdnak vagy érvénytelenitésének tényét a birdsdgi
hatdrozat jogerére emelkedését koveté 60 napon beliil a jogerds hatdrozat bemutatdsdval a
hitelintézetnél igazolni. A hitelintézet az igazolds benyujtdsardl a 63. § (1) bekezdése szerinti
adatszolgdltatdssal egyidejlileg tdjékoztatja a Kincstdrt. A fiatal hdzaspdr az igénybe vett csalddi
otthonteremtési kedvezmény Osszegét csokkentve a birosdgi hatdrozat jogerére emelkedésének
idépontjdban meglévé gyermekek utdn a szerzédés megkotésekor hatdlyos jogszabdlyi rendelkezések
szerint jdré csalddi otthonteremtési kedvezmény Osszegével, novelve a tdmogatds folyositdsdnak
napjdtol a hdzassdg felbontdsdnak vagy érvénytelensége megdllapitdsdnak hitelintézetnél térténé

igazoldsa napjdig szdmitott Ptk. szerinti, de az 5%-os mértéket meg nem haladé kamattal, a 9. § c)



pontja szerinti csalddi otthonteremtési kedvezmény esetében a Ptk. szerinti kamat Gtszérdsének

megfeleld, de legfeljebb 5%-0s mértékii kamattal kételes visszafizetni.”

A szabalyozas a Hcsokr.-ban foglaltakhoz képest a kamat mértéke miatt eltérd, hiszen a jogszabaly a
megjelenésekor, a 10.000.000.- forintos tAmogatasra a Ptk. szerinti kamat Otszorosének megfeleld
kamat visszafizetését irta elé. Amikor azonban a kamatok mértéke névekedni kezdett, és a 7,5 %-os
kamatnal visszafizetéskor 37,5 %-os kamatot kellett volna visszafizetni, akkor a jogalkotd

maximalizalta a visszafizetendé kamatot legfeljebb 5%-os mértékiben.

Az Ujcsokr. is lehetdséget biztosit a vallalasi idétartam meghosszabbitasara abban az estben, ha a
varandossag fennall a vallalasi id6tartam lejartakor, tovabba részletfizetési lehetdséget is biztosit a

Hcsokr.-hoz hasonloan.

Az Ujcsokr. 57. §-anak tovabbi, (5)-(13) bekezdései ugyanazokat a specialis eseteket, kiilonos
méltanylast érdemlé helyzeteket szabalyozzak, mint a Hcsokr. Ezek fennallasa esetén a visszafizetési
kotelezettséget maximum 5 évre el lehet halasztani, minden egyéb helyzetben vagy egydsszegben,
vagy maximum 72 havi részletben lehet a visszafizetési kotelezettséget teljesiteni. Errl itt kilon

nem ejtek szot, a szabalyozas megegyezik az el6z6 pontban, a Hcsokr. szabalyainal leirtakkal.

Altalanossagban elmondhaté, hogy azokban az esetekben miikodott a leggyorsabban és legjobban a
mentesitési eljaras, ahol valamelyik, vagy akar mindkett6 tamogatott, vagy a jogi képviseldik
felvették a kormanyhivatallal a kapcsolatot, és telefonos egyeztetéseket kovetden-, sikeriilt a
jogszabalyban meghatarozott bejelentési hataridéket betartani, tovabba a sziikséges

dokumentumokat prezentalni.

XI. Konkluzi6 és jovékép

Fontos lenne, hogy a kozos vagyon megosztasakor a feleknek, illetve jogi képviseldiknek mindig
kiemelt figyelmet kellene forditania arra, hogy a megosztandé ingatlanon van-e lakascélu allami

tamogatas.



A feleknek tudniuk kellene, illetve a képviselének pontosan fel kellene mérnie a felek szandékait
abban a tekintetben, hogy mi lesz az ingatlan jovobeni sorsa. Ez ugyanis alapveté abbol a
szempontbdl, hogy kell-e mentesitési eljarast lefolytatni. Amennyiben valamelyik fél tekintetében a
mentesitési eljarast le kell majd folytatni - vagyis az egyik volt hazastars magahoz kivanja valtani a
masik volt hazastars tulajdoni hanyadat, akkor még miel6tt alairjak a kozos vagyont megoszto
szerz6dést, az eljard ligyvédeknek utana kellene néznilik a mentesitéshez sziikséges jogszabalyi
feltételeknek. Kiilonosen igaz ez a gyermekek valtott elhelyezése esetén, mert ilyenkor jelentdsége
van annak, hogy a birosagi itéletben a gyermekek mindenkori lakohelyének megallapitasara hogyan

kerdl sor.

Tovabba a feleknek, illetve az dket képviseld ligyvédeknek élnilik kellene azzal a lehetdséggel, hogy
az ingatlan fekvésének helye szerint illetékes kormanyhivatal lakastamogatasi hatosaganal elézetesen
- akar az eljaro jogi képviselok, akar a tamogatottak - érdeklodjenek, hogy hazassag felbontasa esetén

az allami tamogatasok visszafizetésével kapcsolatosan milyen lehetdségeik vannak.

Tekintettel a lakascélu allami tamogatasok rendkiviil kiemelt szerepére napjainkban, remélhetd, hogy
a rendszer részeit képezd: tamogatottak, banki ligyintézdk, jogi képviselék hozzaallasa pozitiv
iranyban valtozni fog, és a tamogatasokkal egyiitt jard kotelezettségek is nagyobb figyelmet kapnak
majd. igy sok esetben elkeriilheté lenne, hogy a folyositott lakascéli allami tamogatasokat vissza
kelljen fizetni, ez pedig a tamogatasok emelt Gsszege miatt, sok esetben pénziigyileg ellehetetleniti

a tamogatottakat.



Felhasznalt irodalom és jogszabalyok jegyzéke:

e Dr. Szeibert Orsolya: Csaladi jog. ELTE EGtvos Kiado Kft., Budapest 2022., 2023.)

o A lakascélu tamogatasokrol szolo 106/1988. (XIl. 26.) MT rendelet

o Alakascéllu allami tamogatasokrol szolo 12/2001. (1.31.) kormanyrendelet (R.)

o A lakasépitési tamogatasrol szolé 256/2011. (XIl. 6.) Korm. rendelet (Létr.)

e Az (j lakasok épitéséhez, vasarlasahoz kapcsolodo lakascélu tamogatasrol szolo 16/2016. (Il
10.) Korm. rendelet (Ujcsokr.)

¢ Ahasznalt lakas vasarlasahoz, bovitéséhez igényelheto csaladi otthonteremtési kedvezményrol
szold 17/2016. (. 10.) Korm. rendelet (Hcsokr.)

e A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.)

e Az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szolé 2016. évi CL. torvény (Akr.)



