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Dr. Marosvari Marianna

Jogi Kisokos

Ingatlan vasarlas elott

jogosanokosan.hu



Jelen ,kisokos” csak egy irdnymutatds, nem mindsiilnek tgyvedi
tandcsadasnak, tajékoztatasnak €s nem teljeskoriiek, nem mindsiilnek egyedi
tigyre alkalmazhat6 jogi tanacsadasnak vagy jogi allasfoglalasnak.

Fontos szemelOt tartani, hogy valosziniileg az ingatlanvasarlas élete egyik
legnagyobb befektetése lesz.

Erdemes minél alaposabban végig gondolni, hogy mit is varunk el a
megvasarolni kivant ingatlantdl és €érdemes minél alaposabban korbejarni,
hogy az adott ingatlan megfelel-e a kivanalmaknak.
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Mi legyen az elso 1épés, ha megtetszik egy ingatlan?

Kérjiik az eladotol, vagy ha ingatlankozvetitd segitségét vessziik igénybe, akkor az
ingatlankozvetitotél vagy sajat magunk kérjiik le — www.foldhivatal.hu - az ingatlan
tulajdoni lapjat, ahol ellendrizni tudjuk, hogy az ingatlannak kik a tulajdonosai.
Fontos, hogy a tulajdoni lapon meggy6zddjiink, van-e haszonélvezé az ingatlanon,
esetleg végrehajtasi jog vagy jelzalog terheli-e az ingatlant.

Eléfordulhat, hogy az elado legjobb tudomasa ellenére rosszul emlkészik az ingatlan
valamely terhének torlésérdl, vagy hogy az ingatlant haszonélvezeti jog, 6zvegyi jog
terheli, amelyrél az eladd6 megfeledkezett és az eladd az ingaltant terhermentes
ingatlanként arulja, anélkiil, hogy az elfelejtett terher torlésérdl kordbban intézkedett
volna.

Amennyiben az ingatlanra vételi ajanlatot vagy adasvételi elészerzodést kivanunk
kotni, azt csak friss tulajdoni lap megtekintését kovetden tegyiik meg, ezzel elkeriilve
a vitas helyzetet !

A fent nevezett okiratban a felek minden Iényeges kérdésben allapodjanak meg €s irdsban
rogzitésre keriiljon, hogy milyen feltételek mellett keriil megvésarldsra az ingatlan.

Mik a lényeges kerdések?

hogy milyen dsszeget ajanlunk az ingatlanért
fizetési hataridOket

birtokbaadas hataridejét,

terhelt az ingatlan a . tehermentesités modjat

Fontos kiemleni, hogy a hatalyos jogszabalyok alapjan Magyarorszagon ingatlan eladasa
¢s vasarlasa kizarolag irasban ligyvéd altal ellenjegyzett magdnokiratban vagy kozjegyz6
altal elkészitett kozokiratban keriilhet rogzitésre, tehat a “két tanaval * ellatott felek
kozotti ingatlan adasvételi szerz6dés nem jogszerti.




Fontos kiilonbség az ingatlan adasvételi szerzodés ¢s az eloszerzodés kozott, hogy az
utébbinak nincs joghatisa az ingatlan-nyilvantartdsban, azaz a foldhivatalba nem
keriil benyujtasra. Az eldszerz0dés nem nyujt olyan védelmet a vevé szamara,
mintha adasvételi szerzodést kotottek volna a felek, mivel az adasvételi szerzodés a
foldhivatal felé benyujtasra keriil ¢s széljegybe megjelenik, igy elkeriilheté az
ingatlan megterhelése vagy tobbszori eladasa.

Vételi szdndéknyilatkozat esetén altalaban sor keriilhet un. ,bénatpénz” kikotésére,
utobbi idében ajanlatos a kikotésel A banatpénz nem foglalonak mindsiil, ugyanakkor
sokak a foglalé joghatasat fiiznék hozza HELYTELENUL! Ugyanakkor a létrejott
VETELARBA beleszamit az itt atadott dsszeg. Foglalé természetesen kikotheté a
szandéknyilatkozatban, ¢és mindkét fél érdeke, hogy az megfeleléen legyen
megfogalmazva, hogy egy esetleges jogvita esetén érvényesithetd legyen.




Az eldlegként atadott Osszegnek biztositéki, szankcios jellege nincs az adasvételi
szerz6dés barmely okbdl torténd meghitsuldsa esetén visszajar. Az eldleg a vételar
része ¢s barmikor at lehet adni az eladonak, fliggetleniil attol, hogy a felek a szerzédést
irasban megkdototték-e mar.

A foglaloként atadott Osszeg a kotelezettségvallalas jele, egy szankcios erdvel bird
biztositék. Mint minden pénzatadasnal, itt is sziikség van irasos dokumenticidra. A
szerz6désbol egyértelmiien ki kell tlinnie, hogy milyen rendeltetéssel keriilt atadasra a
pénz.

Az 1j Ptk. szerint mar a szerzddés alairasatol eltérd idOpontban, akar a teljesitési datum
napjaig bezardlag is at lehet adni a foglalot! Az adasvételi szerz6dés meghiusulasaért
felelos személy anyagilag koteles karpotolni a masik felet.

A bir6i gyakorlat egységesen abban, hogy altalaban az ellenszolgaltatas, azaz a vételar
10%-a koriili 6sszeget tekinti elfogadhatonak.
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Hasznos az elozetes hitelbiralat?

Joggal meriil fel a kérdés, a valasz pedig:
IGEN!

Ha vételar egy részét banki hitelbdl
szeretnénk fedezni, ugy érdemes eldzetesen
hitelbiralatot kérni. Habar ez nem hitel-
igérvény, tehat a bank nem garantalja, hogy
az igényelt hitelt véglil megkapjuk, de azt
mindenképpen segit eldonteni, hogy a
jovedelmiink alapjan a kivant hitelésszegre
jogosultak vagyonk-e.

Mi is az Elovasarlasi jog?

Az ingatlan adasvételi szerzOdés gyakori velejardja a tulajdonostarsakat megilletd
elévasarlasi jog. A Ptk. kimondja, hogy eldvasarlasi jog a tulajdonostarsakat illeti meg,
ha az ingatlan osztatlan koz0s tulajdonban van. A tarsashézikiilon tulajdonok
tulajdonosai javara a tarsashazi alapit6 okiratban alapithaté eldvasarlasi jog.

Az elovasarlasi jog azt jelenti, hogy az eladonak a vevotél kapott, elfogadni
szandékozott vételi ajanlatot kozolnie kell az elovasarlasra jogosultakkal, azaz a
tulajdonostarsakkal. Ha barmelyik eldvasarlasra jogosult az ajanlatot irasban elfogadja,
ugy az ingatlan adasvételi szerz0dés nem az elad6 és a vevd, hanem az elad6 ¢€s az
elévasarlasra jogosult kozott fog 1étrejonni.




e Eladd(k) és Vevd(k) személyes adatai

e csetlegesen haszonélvezdk személyes adatai,

e ingatlan cime és helyrajzi szdm

e megvasarolni kivant tulajdoni hanyad mértéke

e Ingatlan vételara, fizetési litemezés, foglald vagy eldleg 6sszege, mennyi
készpénz, mennyi utalds? milyen részletekben, milyen hataridével?

e clado bankszamlaszama

e banki kolcsonbdl vagy CSOK Plus-bol torténik a vételar megfizetésének egy
része,

e Hitel esetén még az adasvételi szerzddés alairasat megeldzden ki kell valasztani
a finanszirozo6 bankot, hiszen a banki kovetelményeknek szerepelniiik kell az
adasvételi szerzOdésben — banki tajékoztato atadasa az ligyvéd részére -.

e Amennyiben teher van az ingatlanon, meg kell allapodni a tehermentesités
modjarol.

e Birtokba bocsatas ideje és mddja

e energetikai tanusitvany szama

tarsashdz esetén alapitd okirat, SZMSZ, esetleges eldvasarlasra jogosultaktol

. sziikséges lemondo nyilatkozatok beszerzése
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Ko6z06s jellemzdje mindkét jogintézménynek, hogy megvédje a vevot attol, hogy az
ingatlanra a Vevd tulajdonjoganak bejegyzése elott mas valaki tulajdonjogot

szerezhessen. Az eladdt pedig védi, hogy a teljes vételar kifizetése eltt lemondjon
tulajdonjogarol

Tulajdonjog fenntartds lényege:

Ha az ingatlan adasvételi szerzOdés alairasakor a teljes vételar Kkifizetése nem
torténik meg az elado a szerzdédésben a tulajdonjogdt a teljes vételar kifizetéséig
fenntarthatja. Ebben az esetben a foldhivatalhoz benyujtand6 kérelemben nem a
tulajdonjog bejegyzését kell kérni, hanem azt, hogy a foldhivatal a tulajdonjog
fenntartassal torténd eladas tényét jegyezze fel.

f

Fiiggoben tartds lényege:

A vevl tulajdonjog bejegyzési igénye széljegyzésre keriil a tulajdoni lapon és
egyben kérjlik a foldhivatalt, hogy a bejegyzési kérelmet tartsa fiiggében 6 honapig,
vagy a bejegyzési engedély benyujtasaig.

Megallapithato, hogy amikor csak lehetdség van, a tulajdonjog bejegyzési kérelem

fiiggoben tartasaval ovjuk a vevé jogait. Vannak azonban olyan specialis
helyzetek, amikor 6 honapnal hosszabb futamidejii az adasvételi szerzddés.
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Jogi tigyekben forduljon hozzam!

Amennyiben hasznosnak talalta az olvasottakat és kérdése van a NAV
ellenérzéssel kapcsolatban vagy egyéb jogi iigyekben kérne segitséget,
kérjen id6pontot egy konzultaciora ide kattintva!

Milyen iigyekkel foglalkozik a Dr.
Marosvari Ugyvédi Iroda?

Uzleti tigyek

Személyes lgyek

Ingatlan tigyek

Adé tgyek

Koveteléskezelési ligyek

Jogi képviselet és tandcsadas (polgari jogi vitak, csalddi-jog stb.)
Varom a hivasat!

| 436308372778

marosvari.iroda@gmail.com
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