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Lakasvasarlas soran mi az ingatlankozvetito szerepe és mi az

az ,ajanlati biztositék™?

Egy ingatlan vasarldasa soran szinte biztosan
osszefutunk ingatlankézvetitével. Az ingatlankdz-
vetitét az ingatlan tulajdonosa, az elad6 bizza meg
az ingatlan értékesitésével. Az ingatlankdzvetitd
meghirdeti az ingatlant, fogadja az érdekl6d6k
telefonhivasait, bemutatja az ingatlant a lehetséges
vevéknek, illetve az ajanlattétel soran is kdzvetit az

elado és a vevo kozott.

Ha a megvasarolni kivant ingatlan értékesitése
kapcsan ingatlankozvetité jar el, lehet arra
szamitani, hogy még az adasvételi szerz6dés
alairasa el6tt a vevétél ,ajanlati biztositék” vagy mas
hasonl6é cimen egy bizonyos - jellemzéen néhany
szazezer forintos - Osszeget kérnek el, a vevd

vasarlasi szandékanak komolysaga jelédl.
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Az ajanlati biztositék rendszere meglehetésen
vitatott, hiszen a jog a szerz6dés biztositékaként a
foglal6t ismeri, amit a szerz6dés megerdsitéseként
a vevd ad 4t az eladd részére. Az ajanlati
biztositéknak ezzel szemben jogilag nincs definicio-
ja, rdadasul a vevo ezt nem is az eladénak, hanem

az ingatlankoézvetitének adja at.

Nagyon fontos tehat, hogy amennyiben ajanlati
biztositékot készulink kifizetni, errél mindenkép-
pen legyen irdsos megéllapodés, ami tartalmazza
az adasvételi szerz6dés megkotése szempontjabol
fontos elemeket is, a megallapodast pedig
véleményeztessik Ugyvéddel, aki fel tudja hivni a

figyelmet az esetleges buktatdkra.

Miért jo az elozetes banki
hitelbiralat?

Ha a vételar egy részét banki hitelb6l szeretnénk
fedezni, Ugy érdemes el6zetes hitelbirdlatot kérni.
Habar ez nem hiteligérvény, tehat a bank nem garantal-
ja, hogy az igényelt hitelt véglil megkapjuk, de azt
mindenképpen segit eldénteni, hogy a jovedelmink

alapjan a kivant hiteldsszegre jogosultak vagyunk-e.
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Milyen adatokra van sziikség
az ingatlan adasvételi
szerzodés elkészitéséhez?

Amennyiben megallapodtunk az eladéval és a bank
szerint is hitelezhetéek vagyunk, keressik fel
lgyvédinket az adasvételi szerzédés el6készitése
érdekében. Az ligyvéd el fogja kérni a szerz6dé felek
okmanyait (személyi igazolvany, lakcimkartya,
adokartya), tovabba az ingatlan helyrajzi szama

alapjan lekéri a tulajdoni lapot.

A tulajdoni lap alapjan megtudhatjuk az ingatlan és
a tulajdonos adatait, illetve az is kiderdl, hogy az
ingatlanra van-e valamilyen teher (pl. jelzélogjog,
haszonélvezeti jog, végrehajtasi jog) bejegyezve.

Az Ugyvéd elkésziti az adasvételi szerzédés

tervezetét és azt megkuldi a felek részére atolvasas-

ra. Az adasvételi szerz6dés tartalmazza:
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a felek és az ingatlan fébb adatait,

a vételar dsszegét és a fizetési Utemezést (mikor,
mekkora 0sszeg( vételarrész-kifizetés torténik, a
fizetés készpénzben vagy atutaldssal torténik,
mekkora az 6neré és melyik pénzintézettdl
mekkora 6sszegl kolcsont igényel a vevd, stb.),
ha a vevé csaladi otthonteremtési kedvezményt
(CSOK) vagy lakastakarékpénztari megtakaritast
kivan igénybe venni, akkor errél is rendelkezni kell,
az energetikai tanudsitvany szamat (a tanusit-
vanyt az eladé koteles elkészittetni),

az ingatlan-nyilvantartast érint6 rendelkezést
(banki hitel esetén az eljaras mindig ,fluggbében
tartasos”, azaz az eladé kulén nyilatkozatban

adja meg a vevé tulajdonjoganak bejegyzéséhez

engedélyt, melyet csak akkor nyujt be az tigyvéd

a féldhivatalba, ha a teljes vételdr megfizetésre
kerdlt),

az ingatlan birtokatruhdzasanak datumat vagy
hatdridejét (ekkor koltdzhet be a vevé a lakasba),
tajékoztatast az elado esetleges SZJA fizetésére
és a vevl illetékfizetésére vonatkozéan (ha a
vevl illetékkedvezményre jogosult, akkor azt
meg kell jeldlni és kérni kell a NAV-tol, hogy
vegye ezt figyelembe),

amennyiben az ingatlanon teher taldlhat6, a
tehermentesités részleteit (pl. jelzélog esetén a
tartozas megfizetése a foglalébdl torténik vagy a
vevl kdzvetlenil a zalogjogosultnak fizeti meg a

vételdr egy részét).

Ha az eladé6 és a vevé a megklldott
szerz8déstervezet tartalmat jovahagytak, a felek

idépontot egyeztetnek a szerz6dés alairdsara.

Az Ugyvéd az aldirdst megel6zéen koteles a
feleket azonositani, ami azt jelenti, hogy az
ugyvéd az ugyfél altal bemutatott igazolvanyokat
Osszeveti a kézponti nyilvantartdsokban szereplé
adatokkal és ellendrzi azok érvényességét. Ezt
hivjak szakmai kérékben JUB-6lésnek (a Jogiigy-
letek Biztonsdgat Erésité Adatszolgéltatasi
Keretrendszer roviditése). Az Ugyvéd koteles
tovabbd a szerzédés aladirdasanak napjan friss

tulajdoni lapot lekérni.
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Mi torténik

az adasvételi szerzodés

alairasat kovetoen?

A szerz6dés aldirdsakor torténik meg a
legtobbszor a foglalé eladd részére torténd
atadésa/atutaldsa. A foglalé 0sszegét altaldban
az ingatlan vételardnak 10%-aban szoktak
meghatarozni, de az 6sszegrél az elad6 és vevd

k6z6s megallapodasa alapjan sziletik dontés.

Amennyiben az adasvételi szerz6dés a vevd
hib&jabol nem teljesul, Ugy a foglalét elvesziti, ha
pedig az elad6 felelés a teljesités meghilsu-
lasdért, akkor a foglalo Osszegét kétszeresen

koteles visszafizetni a vevd részére.

Ha a szerz6dés teljesitése olyan okbdl hiulsul
meg, amelyért egyik fél sem felel&s, vagy mindkét
fél felel&s, a foglalod visszajar. Egyebekben pedig,
ha a szerz&dés teljesul, akkor a vételar a foglalo

oOsszegével csokken.
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Fontos tudni, hogy, ha nem foglaléban, hanem
eléleg megfizetésében allapodtak meg a felek,
akkor a szerz6dés meghilsuldsa esetén az
elélegként atadott pénzt vissza kell fizetni a vevd
részére fliggetlenul attol, hogy a szerz6dés milyen

okbdl, kinek a hibajabdl hidsult meg.

Azzal is érdemes tisztaban lenni, hogy f6szabaly
szerint, ha a vevé az igényeltnél kevesebb hitelt
kap, ugy 6ner6bdl koteles teljesiteni a kilénboze-
tet. Ha erre nem képes, és ezért nem teljesul az

adasvételi szerz8dés, ugy a foglalot elvesziti.

A felek altal alairt adasvételi szerz8dést az ugyvéd
beadja a féldhivatalba és igy széljegyre kerul a vevd
tulajdonjogénak bejegyzése iranti kérelem. Ennek
az a lényege, hogy igy mar nem lehet még egyszer
eladni az ingatlant, mert a féldhivatal a széljegyeket

érkezési sorrendben intézi el.

Ezt kovetéen a vevd elinditjia a hitelligyintézést
(ehhez a bankok kérik az adasvételi szerz6dés
féldhivatal altal érkeztetett példanyat), majd a
teljes dnerd megfizetését kdvetden a bank folydsit-

ja a kolcsont kozvetlenil az eladé részére.

Mi torténik, ha a teljes vételar
Kkifizetésre keriilt?

A teljes vételar megfizetését kdvetden, a felek altal
egyeztetett id6pontban megtérténik az ingatlan
birtokatruhazasa. Az eladé ekkor adja at az ingatlan
kulcsait és a kdzuizemi méréorak allasat is rogziteni
szlikséges. A birtokatruhazasrol jegyzékonyvet kell
felvenni, amit érdemes két tanu alairasaval is
ellatni. A vevd ezt kovetéen tudja intézni a

kézmUvek atirdsat és a lakcimbejelentést.

A teljes vételdr megfizetését kovetéen az tgyvéd
beadja az elad¢ Altal alairt tulajdonjog bejegyzési
engedélyt a foldhivatalba. A hivatal 60 napos
Ugyintézési hataridén belul elintézi az eladd
tulajdonjogéanak torlését és a vevd tulajdonjoganak
bejegyzését. A foldhivatali eljarasért 6.600,-Ft

eljarasi dijat kell fizetni ingatlanonként.

Miutén lezarult a foldhivatali eljarés is, a NAV postai
Gton kdldi ki az illeték kiszabasarél sz616 hataroza-
tot a vevd részére. Fészabdly szerint az ingatlan
forgalmi értékének 4%-aval megegyezé mértéki
vagyonszerzési illetéket kell fizetni, azonban
néhany esetben a vevd illetékmentességet élvezhet
(pl. épitési telek vasarlasa esetén) vagy illetékked-
vezményt vehet igénybe (pl. cserepétld vétel

esetén). Lasd bévebben:
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Mit kell tudni az osztatlan kozos
tulajdonrol?

Ha a megvasarolni kivant ingatlan osztatlan kozos
tulajdonban all, j6 tudni, hogy a tulajdonostarsaknak
el6vasarlasi joga van. Ez azt jelenti, hogy az eladénak a
vev6tdl kapott vételi ajanlatot kézolnie kell az
elévasarladsra  jogosultakkal és, ha valamelyik
elévasarlasra jogosult az ajanlatot elfogadja, Ugy az
ingatlan adésvételi szerz6dés nem az eladé és a vevd,
hanem az elad6 és az elévasarlasra jogosult kzott jon

|étre.

Osztatlan kozos tulajdon esetén minden tulajdonostars
jogosult az egész ingatlan hasznalatara, ezért a hasznala-
tot megallapodasban kell rendezni. A hasznalati megalla-
podas tartalmazza, hogy a tulajdonostarsak az ingatlan
mely részeit hasznaljak kizarélagosan és mely terileteket

hasznaljak kézosen.

Hogyan keriilheto el egy késobbi, az ingatlan miszaki

allapotat érinto jogvita?

Sokan nem tudjdk, de az eladdt szavatossagi
kotelezettség terheli az Uj épitésl és a hasznalt
ingatlanokra egyarant. Ez azt jelenti, hogy a
lakdsnak rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas-
nak kell lennie. Ha ez nem igy van, tehat az elado
hibasan teljesit, akkor 6t évig a vevé szavatossagi
igényt érvényesithet az eladéval szemben: kérheti
a hiba kijavitasat, a hibat az elad6 koltségére
kijavittathatja, kérheti a vételar leszallitdsat és

végs6 soron a szerzédéstdl is elallhat.

Az ingatlan megtekintésekor célszer(i szakembert,
statikust is magunkkal vinni, aki szemrevételezés
alapjan, objektiven tud nyilatkozni az ingatlan
allapotardél és az esetleges javitasi, felljitasi
munkalatok szlkségességére is felhivja a
figyelmet, igy a vevé mar ezeknek az

informacioknak a birtokaban tud ajanlatot tenni.

A jovébeni problémak elkerilése érdekében pedig

az adasvételi szerz6dés megkdtésekor érdemes

kalén figyelmet szentelni az ingatlan mdszaki
dllapotanak rogzitésére. Vevéként fontos tudnunk,
hogy a biréi gyakorlat elvarja a vevé kelld
korlltekintését és azt is, hogy a lathatd hibaknak

(pl. falrepedés) jarjon utana.

Egy szakértdi vélemény a vevét és az eladot is védi,
ugyanis pontosan régzitésre kerdl, hogy az ingatlan
adasvételi szerz6dés megkotésekor milyen hibai
voltak az ingatlannak és igy megkonnyiti annak
eldontését, hogy késdébb egy hibaért az elado

felel6sséggel tartozik-e vagy sem. Lasd b6évebben:

Ahogy a fentiekbdl is lathato, egy ingatlan adasvé-
tel komplex folyamat, melyben minden esetben
érdemes szakérté Ugyvéd és statikus segitségét
igénybe venni az esetleges késébbi vitak elkerllése

érdekében.
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Pi-Pa:
Pincétol a Padlasig
ingatlan vasarlas elotti

szakvélemény

Ingatlan vasarlasa komoly befektetés - ne bizza a véletlen-

re, kérje szakérténk segitségét!

Mivel az ingatlan véasérlas egy komoly dontés - és nem
ritkdn egész életre szol - alaposan meg kell fontolni! Pi-Pa
szolgaltatasunk célja, hogy a statikus a hibakat észrevegye,

azok sulyossagat felismerije, és tajékoztassa errdl a vevét!

A statikus mindig a megrendelé érdekeit fogja szem el6tt

tartani, igy On a legmegfelelébb ingatlanba fog bekéltdzni!

Részletek:
www.jkpstatika.hu/pi-pa

06 70 419 0557

Szak-Szem :

Szakértoi Szerzodés Melléklet
mert egy szakérto szeme mindig
tobbet lat...

Tudta azt, hogy ha eladja az ingatlanat, akkor kellékszava-

tossaggal tartozik? Mi torténik, ha egy hiba mégis el&jon?
Megoldas: Szak-Szem, ami védi az elad6t és a vevét is!

Részletek:
http://jkpstatika.hu/szak-szem

06 70 419 0557
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