Tisztelt Olvaso!

Ezattal egy gyakorlati kérdéssel kapcsolatosan szeretném figyelmiiket igénybe venni.
Gyakorléd Ugyvédként tapasztalom, hogy gyakorlatilag minden penzintézeti hitel 0tjan
teljesitett adasvételi szerz6désnél felmerdil az altalam érinteni kivant kérdés, igy hasznos lehet
a tapasztalatok Ondkkel torténd megosztasa.

Banki hitel igénybe vétele esetén szdmtalan feltételnek kell a hitelt felvevonek megfelelni,
amelyek bemutatasa jelen rovat Kkereteit tallépnék. Kizarolag azzal szeretnék most
foglalkozni, hogy milyen feltételek mentén keriil sor a hitel elad6 felé¢ torténd tényleges
teljesitésére. A banknak ugyanis az az alapvetd érdeke, hogy amennyiben a vevo altal felvett
hitel 6sszegét az eladdnak, akar készpénzben, akér atutalas utjan teljesiti, a vevé tulajdonjoga
bejegyzésének akadalya mar ne lehessen. Szamara ugyanis az lenne a legkellemetlenebb
helyzet, ha az, akinek a hitelt nytjtotta, azaz a vevd nem lesz tulajdonos. A vevd ugyanis
esetek nagy részében magat a megvasarolni kivant ingatlant adja fedezetképpen. Amennyiben
azonban nem lesz tulajdonos, ugy a fedezetet sem tudja biztositani a folydsitd pénzintézet
felé.

A vevo tulajdonjogénak végleges bejegyzéséhez pedig az eladd azon nyilatkozata sziikséges,
amelyben a vevé tulajdonjoganak bejegyzéséhez visszavonhatatlan és végleges hozzajarulasat
adja. Az elad6 nyilvan akkor adja meg ezt a nyilatkozatot, amennyiben a vételarat megkapta.
Kialakul tehat egy "6rdogi kor", hiszen a bank akkor folyosit, ha az eladd kiadja a hivatkozott
nyilatkozatot, az elad6 pedig azt akkor adja ki, ha a vevd a bank tjan mar teljesitett szdmara.
A felmerilt helyzetre, azaz a "tyuk és a tojas" specialis esetére tobb megoldas is kialakult,
amelyek kozil két médozattal szeretnék behatobban foglalkozni:

1.

Elterjedt megoldas, amelynek sordan a tényleges folydsitaskor az elado, a vevd és az
ellenjegyz6 tigyvéd is jelen van a folyositd pénzintézetnél. Ennek sordn a fent részletezett
okirat, amelyet vagy az ligyvéd készit elé, vagy a pénzintézetnél alkalmazott nyomtatvany
keriil kitoltésre, rendelkezésre all. Amennyiben a bank megfeleld modon igazolja az elado
felé, hogy a vevd altal igényt hitel visszavonhatatlan atutalasi megbizassal "elment" az eladd
szamlajara, vagy az 0sszeg készpénzben az eladd kezeihez kifizetésre kerllt, Ugy az eladé a
rendelkezésre allo okiratot az iligyvéd eldtt alairja, aki pedig azt ellenjegyzi. Ezt kdvetden
minden fél kap egy példanyt, az ligyvéd pedig a nyilatkozat illetékes foldhivatalhoz torténd

megkuildésével gondoskodik a vevé tulajdonjoganak bejegyeztetésérol.



2.

Szintén hasznalatos megoldas, amelynek soran az elad6 az eljaro tgyvédnél letétbe helyezi
hozzéjaruld nyilatkozatat, amelynek sordn a letéteményes ligyvéd igazolast ad ki errdl a
tényr6l. Ebben az igazolasban tobbek kozott rdgziteni kell, hogy hany eredi példany késziilt a
nyilatkozatbdl, illetve hany példany kerult letétbe helyezésre, illetve azt is, hogy mikor,
pontosabban milyen feltételek bekdvetkeztekor jogosult és egyben kételes a letéteményes
ugyvéd a nyilatkozatok illetékes hatosagok és személyek felé torténé kiadasara. Ez a letéti
igazolas a bank szamara elegendd ahhoz, hogy biztonsaggal folyositsa a hitel 6sszegét, hiszen
tudja, hogy a sziikséges nyilatkozat mar rendelkezésre all, mig az eladé szamara is megfelel6
biztositék, mivel a letéteményes ligyvéd kizarolag a megallapodasnak megfelelen jarhat el a
nyilatkozatok kiadaséaval és felhasznalasaval kapcsolatosan.

A fenti kérdéskor atbeszélését abbol a szempontbdl talalom fontosnak, hogy az esetek nagy
részében a felek bizalmatlanul fogadjak a kérdés megoldasanak modozatait. Természetesen
érthetoek az aggalyok, hiszen senki sem szeretne "két szék kdzott a pad ala esni", sem a bank,
sem a szerz0do felek. A szerz6dés teljesitése érdekében azonban kolcsonos egytittmitkddésre
van sziikség, igy amennyiben a megfeleld biztositékok fenndllnak, tigy k6zos érdek, hogy a

fenti faramuci helyzet megoldodjon.

Tisztelettel:

dr. Szovati Szabolcs tgyvéd



