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Mi az a Zinsbindung?

A Zinsbindung a lakashitel elére rogzitett kamatperiddusa, amely alatt a bank nem valtoztathatja
meg a kamatot.

Leggyakrabban 10 évre kotik, de lehet rovidebb (5 év) vagy hosszabb (15-20 év) is.
AZinsbindung idején a torlesztérészlet fix, teljes pénzligyi biztonsagot ad.

Mi torténik a Zinsbindung utan?

A kamatkotés lejarta utan:
1. ahitel valtozé kamatozasuva valik, vagy
2. \Ujratargyalhatod a bankkal, illetve masik bankhoz valthatsz (Umschuldung).

Jogi hattér - roviden

1) A kamat rogzitett —- BGB § 488

A hitelszerz6désben a kamatot kotelez6 rogziteni, és azt a bank nem médosithatja egyoldaliian a
Zinsbindung ideje alatt.

2) 10 év utan felmondhat6 - BGB § 489

A fogyaszté 10 év utan, tovabbi 6 hdnapos hataridével ingyenesen felmondhatja a hitelt - még
akkor is, ha a Zinshindung pl. 15 évre szol.

Ez azt jelenti: nem kell el6torlesztési dijat fizetni.

3) Abank nem mondhat fel kamatvaltozas miatt — BGB § 490

A bank nem léphet ki a szerz6désbdl csak azért, mert a kamatkornyezet valtozott.

Miért fontos?

o Fixtorlesztérészlet
Jogi védelem a kamatemelés ellen
10 év utan ingyenes felmondas
Lehet6éség kedvezdbb hitelre valtani

Mi az a Treuhandkonto?

A Treuhandkonto egy elkllonitett, letéti szamla, amelyen a bérbeadd a bérlé pénzét nem
keverheti 0ssze a sajat pénzeszkozeivel.

A bérleti kaucidt (Mietkaution) torvény szerint ilyen letéti szamlan kell kezelni.

A szamla mindig a bérbeadd nevén fut, de a bérlé javara van megjelolve (,,flir den Mieter
treuhanderisch”).

Miért nem lehet “vakszamlan” vagy normal folyészamlan tartani a kauciét?
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A német Polgari Torvénykonyv egyértelm(ien kimondja:
@ BGB§551(3)
A bérbeaddnak a kauciot
e elkllonitve,
e inszolvencia elleni védelemmel,
e aszokasos megtakaritasi kamattal
kell kezelnie.

Ez azt jelenti:

e Akaucié nem kerilhet a bérbeadd normal folydszamlajara.

o Nem keveredhet a bérbeadé sajat pénzével (tiltott: ,Vermischungsverbot”).

e Haabérbeadd cs6dbe megy, a kaucié nem veszhet el, mert letéti szamlan védett.
Egy ,vakszamlan” vagy sima bankszamlan tartott kaucio jogsért6, és a bérlé mar ez alapjan is
azonnali visszaszolgaltatast kovetelhetne.

Hogyan lehet Treuhandkonto-t nyitni?

A folyamat egyszer(:
1. Bérbeaddé bemegy a bankba (vagy online intézi).
2. Kériegy ,Mietkautionskonto / Treuhandkonto“ megnyitasat.
3. Abankszamla a bérbeadd nevén fut, de megjeloélik, hogy
,Kaution ftir Mieter XY — Treuhandkonto®.
4. Erre kerul ra a bérld altal befizetett kaucio.
5. Abank évente kamatot ir jéva, a pénzhez pedig a bérbeadd csak jogos esetben nyulhat
(karok, elmaradt bérleti dij stb.).
A szamlanyitds altalaban ingyenes, néha minimalis éves dijat szamol fel a bank.

Miért fontos a Treuhandkonto?
e Jogi megfeleléség (BGB § 551).
o ADbérl6 pénze védett, elkulonitett.
e Abérbeadd nem hasznalhatja fel sajat célra.
e Akaucié rendezett, atlathaté médon kezelheté.

Lakbéremelés

Id6beli korlatja: 36 hénap
A bérbeadd nem emelheti a lakbért tetsz6legesen gyakran.

A jog szerint:

% BGB§558 (1)

Lakbéremelés csak 12 hdnap elteltével kezdeményezhetd,

és a teljes emelési folyamat befejezése utan Ujabb emelésre csak 15 hdnap mulva kerllhet sor.
A gyakorlatban ez azt jelenti, hogy a bérleti dij maximum 3 évenként (36 hdénapon belil)
emelhetd a teljes megengedett mértékig.

Lakbéremelés mértéke: max. 20% - egyes tartomanyokban 15%
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A bérleti dijat 3 éves id&szak alatt a bérbeadd legfeljebb 20%-kal emelheti.
@ BGB § 558 Abs. 3 - Kappungsgrenze
Ez a ,felsd korlat” (Kappungsgrenze).
Ott azonban, ahol a lakaspiac feszitett, tulterhelt (pl. Berlin, Miinchen térsége), a tartomany
jogosult 15%-ra csdkkenteni a limitet.
Ez a csOkkentett 15%-0s hatar tobb tartomanyban érvényben van.

Miért nem lehet valakit kidobni pusztan anyagi haszonszerzés céljabol?

Indokolatlan felmondas = jogellenes
A bérbeaddé nem mondhatja fel a bérleti szerz6dést csak azért,
e mert magasabb aron szeretné kiadni a lakast,
e vagy mert ,olcson lakik a bérlé”.
Ez ugyanis ,,unzulassige Kindigung”, azaz jogellenes felmondas.
A német jog a bérlét nagyon erésen védi:
¢ BGB§573(1)
A felmondashoz a bérbeaddnak ,,berechtigtes Interesse”,
tehat jogos érdekvédelmi oka kell legyen.
Anyagi haszonszerzés nem mindsul jogos érdeknek.
Vagyis kizarélag azért, hogy tobbet keressuink az ingatlanon, nem lehet bérlét eltavolitani.

Mi torténik, ha a bérbeadoé ok nélkiil dobja ki a bérl6t?

Ha a bérbeadd indoklas nélkul, jogellenesen mond fel, akkor az ingatlannal kapcsolatos
blintetés nagyon szigoru:
@ A lakast legfeljebb 2 évig nem lehet kiadni masnak.
Ennek célja:
e megakadalyozni az indokolatlan felmondasokat,
e megakadalyozni a tisztan ,,profitcélu” spekulativ lakascseréket,
e védeni a bérlék lakhatasi biztonsagat.
Ez a szabaly a gyakorlatban azt jelenti, hogy ha valakit indokolatlanul kirakunk,
két évig Uresen kell tartanunk a lakast, kiilonben a bérlé beperelhet és kartéritést kovetelhet.

sDer Kauf bricht nicht die Miete” — Mit jelent ez?
A német jog egyik alapelve:
# ,Der Kauf bricht nicht die Miete.”
Magyarul: ,,Az adasvétel nem tori meg a bérleti jogviszonyt.”
Ez azt jelenti, hogy ha a bérbead¢ eladja a lakast, a megléve bérleti szerz6dés valtozatlanul
tovabb él, és az (j tulajdonos belelép a régi bérbeadd helyébe.

Jogalap - BGB § 566

& BGB § 566 - Eintritt des Erwerbers in das Mietverhéltnis

Az ingatlan adasvételével a bérleti szerz6dés automatikusan atszall az Uj tulajdonosra.

A bérld joga és szerz6dése pontosan ugyanugy érvényes, mintha semmi nem tortént volna.

Mit jelent ez a gyakorlatban?
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e ADbérlét nem lehet kitenni azért, mert a haz el lett adva.
o Arégiszerz6dés kotd érvényl az Uj tulajdonosra is.
e Az yjtulajdonos nem emelheti fel azonnal a lakbért csak azért, mert 6 lett a tulajdonos.
o Afelmondasi szabalyok ugyanazok maradnak, mint korabban.
A bérlé szamara tehat gyakorlati szinten semmi nem valtozik, kivéve egyet: a bérleti dijat
innentél az uj tulajdonosnak kell fizetni.

Miért fontos ez?
e Védiabérlét a ,,csere miatti felmondastol”.
o Megakadalyozza, hogy a tulajdonosok spekulaciébdl, értéknovelés céljabdl kirakjak a
bérl6t.
e Biztositja, hogy az ingatlan adasvétele ne sodorja bizonytalansagba a bérlét.
A bérleti jog tehat er6sebb, mint az ingatlan tulajdonjoganak valtozasa.

Mi az a Kleinreparaturklausel?

A Kleinreparaturklausel olyan szerz6déses kikotés, amely eldirja, hogy a bérl6 fizeti a kisebb
javitasok koltségét, ha azok a mindennapi hasznalatban allé berendezéseket érintik (pl.
villanykapcsold, csap, ajtokilincs, WC-Uléke).

De ez csak akkor érvényes, ha
a szerz6désben kulon és egyértelmien szerepel!

Milyen korlatai vannak?

A birésagi gyakorlat szigoru feltételeket szab:

a) Maximalis 6sszeg javitasonként

Kb. 100 EUR lehet a fels6 hatar (tartomanytdl fliggéen 75-120 EUR).

b) Eves 6sszérték korlatozasa

A bérlére atharithatd 0sszeg évente legfeljebb a nettd éves bérleti dij kb. 6-8%-a.

Ha ezek a hatarok nincsnek megadva, a kikotés érvénytelen.

Mi az a Bagatellschaden?

A Bagatellschaden apré, minimalis koltség(i hiba (pl. csopogd csap tomitése, kilazult kilincs,
elromlott kapcsold).
Nem igényel nagy javitast, olcsén elharithaté.

Fontos: a Bagatellschaden 6nmagaban még nem kotelezi a bérlét fizetésre.
Csak akkor harithaté at a bérlére, ha a szerz6désben van érvényes Kleinreparaturklausel.

Nincs kulon kikotés = nincs atharitas

#® Ha a bérleti szerz6dés nem tartalmaz Kleinreparaturklauselt, akkor a javitas koltségeit a
bérbeadd koteles viselni.
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Ilyenkor a bérlé nem fizethet kotelezéen, még akkor sem, ha a kar kis értéka.
A jog logikaja egyszer(:
A bérl6 csak akkor vehetd ra kisebb javitasok kifizetésére, ha errél elére, szerz6désben

megallapodtak.

Elszamolas kotelezettsége, hatarid6 és kévetkezmények (Németorszagban)

Mi a jogi hattér
o Aszabalyokat a Blirgerliches Gesetzbuch (BGB) § 556 szabalyozza.
e Ha abérld vallalta, hogy fizeti a rezsi- / izemeltetési koltségeket (Betriebskosten), akkor
a bérbeadd koteles évente elszamolast (Abrechnung) késziteni.

Mikor kell megkapnia a bérlének az elszamolast
e Azelszamolast a szamitasi id6szak végétdl szamitott 12 hédnapon belil kell a bérlének
kézbesiteni.
e Példaul: ha az elszamolasi id6szak 2024. januar 1.-2024. december 31., akkor legkés6bb
2025. december 31-ig kell elkésziteni és kuldeni az Abrechnung-ot.

Mi torténik, ha a bérbeado nem késziti el idében
e Haabérbeadé nem kuldi el a 12 hénapos hataridén belll, akkor altalaban elvesziti a
jogat arra, hogy tobblet- (Nachzahlung) kovetelést érvényesitsen a bérlével szemben.
o Ugyanakkor, ha a késedelem nem az 6 hibajabdl tortént (pl. szolgaltato késleltette az
adatokat), akkor kivétel lehetséges — de ezt bizonyitania kell.
o Azellenkezé iranyban — ha az elszamolas tulszamlat (Guthaben) mutat — akkor a
bérbeadd ki kell fizessen a bérlének, még késedelmes Abrechnung esetén is.

Mit jelent ez a gyakorlatban a bérlé szamara
e ADbérlének joga van megkapni az éves elszamolast.
e Hanem kapja meg idében > nem kell tobbletfizetést elfogadnia.
e Haabérbeadd nem tartja be a hatarid6t, és nincs rendben az Abrechnung, akkor nem
lehet utdlag kovetelni a tobbletkoltséget.
e Viszont, ha kedvez6 eredmény (tulfizetés) jon ki > a bérlé kovetelheti a visszatéritést.

Lakasvasarlas el6tt erre az 5 pontra kell figyelni (Németorszag)

1. Van-e tartozas az el6z6 tulajdonos neve alatt?

Lakasvasarlas elétt mindig meg kell vizsgalni, hogy a jelenlegi tulajdonosnak van-e barmilyen
fennallé tartozasa, amely ravetulhet az ingatlanra.
Ilyen lehet példaul:

e elmaradt Hausgeld (kozos koltség) a hazkezel6ségnél,

o kozoskoltség-hatralék (WEG-tartozas),

o bérl6 felé fennalld tartozas (pl. vissza nem fizetett kaucio vagy elszamolasi kilonbozet).
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Miért fontos?

@ AWEG-tdrvény szerint bizonyos tartozasokat az Gj tulajdonos kételes rendezni, ha azok az
ingatlannal egyutt ,,0roklédnek tovabb”.
Ezért vasarlas el6tt irdsban kell kérni az igazolast, hogy nincs hatralék.

2. Fizetett-e a bérld kauciot? Van-e letéti szamla (Treuhandkonto)?

Ha a lakas bérlével egytitt kerll eladasra, fontos:
e van-e kaucio,
milyen 6sszegben,
Treuhandkonto-n vezetve van-e,
e ésadokumentaciot atadja-e a régi tulajdonos.
Jogilag:
@ BGB § 566 (,,Der Kauf bricht nicht die Miete”) szerint a kaucié automatikusan atszall az Gj
tulajdonosra, tehat 8 lesz koteles meg6rizni és visszafizetni.
Ha a régi tulaj nem ad kaucié-igazolast »> az Uj tulajdonost terheli a kifizetés, ezért célszer(
adasvételi szerz6désben rogziteni a kaucio atadasat.

3. Terheli-e az ingatlant per, teher, harmadik személy joga?

Ide tartozik minden olyan kérilmény, amely csokkentheti az ingatlan értékét vagy
felhasznalhatdsagat:

o folyamatban lévd birdsagi tgy,

e szolgalmijog (tGizfal, atjaras, vezeték),

e el6vasarlasijog,

o jelzalog, végrehajtasijog,
bérleti jogvita (pl. vitas felmondas).

[ ]
A tulajdoni lap (Grundbuch) 2. és 3. része mindent tartalmaz:
@ ,Lasten und Beschriankungen” > terhek
# ,Grundpfandrechte” - jelzalogok
Vasarlas elétt ezt kotelezd ellendrizni, mert bizonyos terheket az Uj tulajdonos automatikusan
,Orokol”.

4. Mekkora arezsieléleg (Nebenkosten-Vorauszahlung), hogyan torténtek az elszamolasok?

A jovébeni havi koltségeket nagyban befolyasolja, hogy:
e mennyivolt arezsielbleg,
¢ milyen tobblet-fizetések (Nachzahlung) keletkeztek,
e vagy volt-e visszatérités (Guthaben).
Mit jelent a Nachzahlung és a Guthaben?
o Nachzahlung = pétlélagos fizetési kotelezettség > a bérld keveset fizetett elélegben.
e Guthaben = tulfizetés > a bérld visszakap pénzt.
Erdemes visszamendleg legalabb 3 évi elszamolast elkérni, hogy lathaté legyen:
e alakas rezsifogyasztasa stabil-e,
e aszolgaltatdk elszamolasa rendben van-e,



Tamara - Nyelvtanulds. Elet. Inspiracié.

v

<, +36 30 433 9163
S info@tamaranyelvtanulas.hu

METHODMERGE
TAMARA

@ www.tamaranyelvtanulas.hu s
7
@ 29633 Munster, Németorszag / \

R

e abérld fizetett-e rendesen.
Jogilag:
@ Abérbeadd évente koteles elszamolast adni (BGB § 556).
# Ha 12 hénapon tul nem ad elszamoldst > mar nem kdvetelhet utdlag tobbletfizetést.
Ez vasarlaskor is fontos, mert egy korabbi hibas elszamolas pénzlgyileg rad terhelédhet.

5. Tisztazva van-e a Bagatellschaden és a Kleinreparaturklausel?

Vasarlaskor fontos megérteni, hogy a jelenlegi bérleti szerz6dés:

e tartalmaz-e Kleinreparaturklauselt,

e milyen értékhatarral,

e hogyan vannak rogzitve az éves korlatok.
Ha a szerz8désben nincs ilyen kikotés, akkor:
@ minden javitas a bérbeadét terheli, még a kis érték( hibak (Bagatellschaden) is.
Ha viszont van kikotés:

e max. kb. 75-100 EUR lehet egy javitas,

e éves 0sszesités: a bérleti dij kb. 6-8%-a.
Vasarlas utan te veszed at a szerz8dés minden feltételét, ezért fontos eldre latni, milyen
karbantartasi felelésség harul rad.

Atharithaté és nem atharithaté koltségek (a videdban emlitett tételek magyar megfeleldje):

Umlagefahige Betriebskosten atharithaté tizemeltetési koltségek
StraBenreinigung (die) utcatisztitas/uttakaritas

Mdullabfuhr (die) szemétszallitas

Hausmeister (der) hazmester

Hausreinigung (die) haztakaritas / kozos terlletek takaritasa
Winterdienst (der) téli szolgaltatas (héeltakaritds, sikossagmentesités)
Gartenpflege (die) kertgondozas

Allgemeinstrom (der) kozos terliletek aramfogyasztasa
Wartung Rauchmelder (die) fUstjelz6k karbantartasa
Niederschlagswasser (das) csapadékviz-elvezetés dija
Kabelgebuhr (die) kabeltévé dija

Gebaudeversicherungen (die, PL.) épuletbiztositasok
Haftpflichtversicherung (die) felel6sségbiztositas

Heizung (die) fGtés

Warmwasser (das) melegviz

Kaltwasser (das) hidegviz

Schornsteinfeger (der) kéménysepraéi dij

Grundsteuer (die) ingatlanadé

Kaltmiete, Nebenkosten, Warmmiete - és az aram kiilon fizetése

A német bérleti dij harom fogalomra éplul, amelyet fontos tisztazni lakasbérlésnél és
lakdshirdetések értelmezésénél:
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Kaltmiete (die) - ,,hideg lakbér”
Ez a tiszta lakbér, amely kizarélag a lakas hasznalati dija.
Nem tartalmaz rezsit, nem tartalmaz energiat, csak a helyiségért fizetett alapdij.

Nebenkosten (die) - rezsikoltségek eldlege

Ide tartoznak az lzemeltetési koltségek (Betriebskosten), pl.:

fatés, viz, szemétszallitas, kozos teruletek vilagitasa, kertgondozas stb.
A bérld ezt havonta elélegként fizeti, év végén pedig elszamolast kap.

Warmmiete (die) - meleg lakbér
Ez a Kaltmiete + Nebenkosten 6sszege.

A legtobb hirdetés Warmmiete-ként adja meg, mert ez a tényleges havi fizetend6 dsszeg.

Es mi a helyzet az arammal?
Nagyon fontos, és sok Uj bérlé meglepddik rajta:
Az aram (Strom) NEM része sem a Kaltmiete-nek, sem a Nebenkosten-nek.
Az daram kiilén szolgaltatotol, kiilon szerz6dés alapjan érkezik, egy teljesen kilon szamlan.
Ez azt jelenti:
e abérld sajat nevére kot szerzédést az aramszolgaltatéval,
e azaramszamla nincs benne a hirdetésben megadott Warmmiete 6sszegében,
e ahavidij a fogyasztastol flgg, és teljesen egyedi.
Szinte minden esetben:

@ Warmmiete + Strom = a valédi, teljes havi koltség.

Nicht umlagefahige Betriebskosten — nem atharithaté iizemeltetési koltségek

Hausmeisterburo (das) hazmesteriiroda koltségei

Verwaltungskosten (die, PL.) ingatlankezelési / adminisztracids koltségek

GroBreparaturen (die, PL) nagyjavitasok, jelentds felujitasok

Kontofuhrung (die) szamlavezetési dij

Rechts- und Beratungskosten (die, PL.) jogi és tanacsadasi koltségek

Erhaltungsricklage (die) felujitasi tartalékalap
(Instandhaltungsriicklage)




