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10+1 dolog, amit az ingatlan adasvételrdl tudni érdemes

1. Mar ingatlankeresésekor érdemes ligyvédjét kérdezni!
Az ingatlan adasvétel nem a szerz6déskotéssel kezdddik. A dontés
anyagiakon, praktikus dolgokon mulik, és azon beleszerettink-e az
ingatlanba. Lehet-e egy dontés megfontolt, ha nem ismeri az ingatlan
lathatatlan, jogi tulajdonsagait? Eladhaté az ingatlan? Tényleg a
tulajdonossal targyalunk? Van-e el6vasarlasi jog? Alkalmas-e hitelre,
allami tdmogatésra? Van-e rajta teher, végrehajtas? Lehet-e épitkezni a
telekre?

2. Vevéként késziljon fel elére a hitelfelvételre!
Amikor megtalaljuk dlmaink lakasat, gyorsan akarunk foglal6zni.
Kdnnyen elveszithetjik a foglalét, ha mégsem vagyunk hitelképesek, a
lakds nem elég fedezetnek, vagy késlekedik a bank.

Mar ingatlankereséskor valasszunk bankot, és tajékozédjunk a
feltételekrél: mennyi a hiteligyintézés ideje, hogy hitelképesek
vagyunk-e, az ingatlan alkalmas-e hitelre, CSOK-ra.

3. Elad6ként mire figyeljen ha ingatlankozvetitét biz meg!
Az ingatlankozvetitd atveheti az ingatlan eladas terheit, szolgaltatasaik
azonban kildénboznek, s6t vannak komoly visszaélések is. Tobbmillids
dijazasért jogos elvaras, hogy ne csak hirdessen, nyilatkozatokat
frasson ala az érdekl6d6kkel, hanem ismerje az ingatlan mdszaki, jogi
allapotat, értékét, és az adasvétel folyamatat végigkisérje. Hianyos
tajékoztatasa miatt a vevdjelolt akar vissza is [éphet, de az alairt ajanlat
utan az ingatlankozvetitdé mar kéri a dijat. A kizarélagos szerz6dés nem
0sztdnzi az ingatlankozvetitdt, és ha az eladd maga talal vevét, még
kotbért is fizethet. Beszéljék at az ingatlankdzvetitdvel a feladata,
dijazasa részleteit. Minden sablonszerz6désben vannak egyedi
feltételek, ott minden igényiinket rogzitstk.

4. Szerezzen be friss tulajdoni lapot!
A tulajdoni lap nélkilézhetetlen az ingatlan jogi helyzetének
megismeréséhez. Barki aki Ugyfélkapu regisztraciéval rendelkezik
elektronikusan ingyen lekérhet tulajdoni lapot, évente kétszer.
Ugyvédek pedig akarhanyszor mindéssze 3.000 Ft-ért.
A tulajdoni laprél ellendrizhetjik, hogy az ingatlan bejegyzett
tulajdonosaval targyalunk-e, eladhaté-e az ingatlan (elidegenitesi
tilalom), van-e teher az ingatlanon (haszonélvezet, jelzélog, vegrehajtas
stb.), megel6z-e minket mas kérelem széljegyen.
A széljegyeket (kdzvetlendl a cim és helyrajzi szam alatt) érkezesi
sorrendben biraljak el, ezért minden széljegyrél tudni kell, hogy a
tulajdonjog bejegyzéstinket akadalyozhatja-e.

5. Ingatlan adasvételt csak irasban foglal6zzon!
Elterjedt gyakorlat a kdzvetitével torténd ingatlan adasvételnél, hogy a
vevd par szazezer forint ajanlati biztositék fizetése mellett irasbeli
ajanlatot ir ala, melyet az elad6 elfogad. Fontos, hogy ezt mindkét fél
komolyan vegye, mert ha az elfogadott irasbeli ajanlat tartalmazza az
adasvételi szandékot, az ingatlan és a felek megnevezését, vételarat,
akkor adasvételi szerz6désnelamindsil, de ellenjegyzés hijan
tulajdonjog bejegyzésére nem alkalmas.

Barmelyik fél kovetelheti‘a teljesitését/ es'az ingatlankozvetitd a dijat,
akkor is ha Felek nem allapodtak meg mindenben (pl. fizetési
Utemezés, birtokbaadas), ami kés6bb meghiusithatja a
szerz6déskotést. Ezért fontos, hogy a vételi ajanlatban minden
lényeges szempont keruljon bele: pl. mi marad az ingatlanban, mikor
hogyan kell fizetni, mikor kell birtokba adni, az eladé vissza akarja-e
bérelni, stb. Az ajanlati biztositék pedig foglalénak mindsul.

6. Legyen tisztaban a foglal6 szabalyaival!
A foglal6 a szerz8dés teljesitésének biztositéka, melyet a vevd ad az
eladénak. Ha a szerz6dés a vevd hibajabol hidsul meg, a foglalét elveszti.
Ha az eladé hibajabdl nem jon létre a szerz&dés, akkor az eladd koteles a
foglald kétszeresét kifizetni a vevének. Ha egyik fél sem hibas, a foglalé
visszajar a vevének.
Kétséges a foglald sorsa, ha az adasvétel a banki hitel elmaradasa miatt
nem teljesul. Erre az esetre érdemes szabalyozni az adasvételi
szerz8désben, hogy mit tekintlink a vevé hibajanak, pl. hogy nem mérte
fel hitelképességét, vagy nem teljesitette a bank altal kért feltételeket. A
Vevének érdemes szabdlyozni az adasvételi szerz6désben, hogy a banki
hitel elmaraddsa nem tekintheté a vevé hibdjanak, és egy (j hatarid6t
adni Ujabb banki hitelfelvételre.
A szokasos mérték( foglald a vételdr 10%-a, de ettdl el lehet térni. A
bevett szokastol eltéréen a foglaldt nemcsak a szerzédéskotéskor és
nemcsak készpénzben lehet atadni.

7. Az adasvételi szerzédés védje az On érdekeit is!
A j6 adasvételi szerz6dés a felek szandékat fejezi ki, aszerint szabalyozza
az adasvétel folyamatat. Fontos, hogy a szerz6dés a felek szamara
érthetd nyelven készuljon.
Az alapvetd dolgokon kivil (ingatlan, vételar, foglald, fizetési hataridd ,
birtokbaadas) fontos, hogy a szerz6dés mas fontos részletekre kitérjen:
* azingatlan tényleges adatai (ha eltér a tulajdoni laptdl, pl.
alaptertlet),
» afoglalé szabdlyai, mikor jar vissza, mikor nem
 a hitelt nyudjté banki szerz8déses feltételei,
¢ terhek kifizetésének, és torlésének szabalyai,
* fizetési késedelemnél rovid tirelmiid6, a szerz6dés felmondasa
elétt,
¢ tulajdonjogrél lemondd nyilatkozat Ugyvédi letétbe helyezése,
¢ birtokba adés részletei, mi marad, mi van a vételarban,
¢ vevd illetékfizetése, kedvezménye, stb.

8. Védje tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasban!
Az elad6t védi, hogy a teljes vételar kifizetéséig fenntartja tulajdonjogat,
ilyenkor a vevd felkerl a tulajdoni lapra mint vevé, de nem mint
tulajdonos. Ez az ingatlan elidegenitését (eladas, ajandékozas stb.)
akadalyozza, de a megterhelését nem (jelzalog, végrehajtasi jog stb.). A
tulajdonjog fenntartassal torténd eladas korlatlan ideig fennmaradhat a
tulajdoni lapon, ezért, az eladénak gondolnia kell arra is, hogy ha a
szerz8dés meghiusul, a vevét toroltetni kell az ingatlan-nyilvantartasbél.
Jobb megoldas, ha a tulajdonjog bejegyzési eljaras fliggbben tartasat
kérjuk, ekkor az adasvételi beadasatél 6 hénapon belll kell kifizetni a
teljes vételarat, és becsatolni a tulajdonjogrél lemondé nyilatkozatot. A
féldhivatal pedig minden ezutan érkezd kérelmet félrerak, az ingatlanra
nem kerulet végrehajtasi jog sem.

9. Helyezze a tulajdonjog lemondast ligyvédi letétbe!
Amiglayevo a tejes vételdrat nem fizei ki, az eladé nem ad hozzajarulast
a tulajdonjog bejegyzéséhez. Azért, hogy ne okozzon gondot az eladd
hanyagsaga, elérhetetlensége vagy rosszhiszem(isége, az elad6
hozzajarulo nyilatkozatat mar a szerz8déskotéskor frja ala, a
tulajdonjoga védelmében azonban ne adja a vevének, hanem helyezze
tgyvedi letetbe. Az Ggyvédi letétet az ligyvéd koteles 8rizni, és a letéti
szerzodes el6jrasai szerint beadni a féldhivatalba, vagy megsemmisiteni.
A leteti szerzodést6l az tigyvéd nem térhet el, ezért nagyon fontos hogy
a letét kiadasanak melyek a szerz6déses feltételei. A j6 letéti szerz8dés
mindketfél érdekeit védi, és a feleknek, az igyvédnek nem ad
mérfegelési lehetéséget, azaz automatikusan végrehajtandoé.

10. Ismerje a birtokba adéas kévetkezményeit!
Egy ingatlan tulajdonlasa, fenntartasa koltséggel jar, amely a tulajdonost
terheli. Adasvételnél az ingatlan koltségei az Uj tulajdonost a
birtokbaadas napjatol terhelik.
A pontos elszémelashoz kell, hogy a felek irasbamerdgzitsék a birtokba
adas napjat, a kozlizemi mérgorak szamat és a fegyasztasmérdk allasat.
Ezlaz dtadassatvételijegyzékonyv, amellyeha kdzos képviselénél, a
kozlizemi szolgaltatoknal kulon lehet valasztani az el6z8 és az Uj
tulajdonos fizetési kotelezettségét.
Epitményadat, telekad6t azonban az a tulajdonos fizeti, aki az év elsé
napjan be volt jegyezve az ingatlannyilvantartasba, még ha masnap el is
adta.

+1. A szerz6dés szabalyozza a szerz6désbontast is!
Az eladd célja a vételar megszerzése, a vevéé pedig a tulajdonjog
bejegyzése, terhek térlése. Ha a szerzédésben szigoru hataridd van, és
ugy telik el, hogy az egyik fél nem teljesitette kotelezettségét, a masik fél
eldllhat a szerz6déstdl. Mivel kisebb késedelem (akar a kdlcsont nyujtd
bank miatt) kdnnyen eléfordulhat, az elallas viszont komoly
kdvetkezményekkel jar, ezért javasolt tirelmi idét meghatarozni, amig
nem lehet elallni.
Az eldllas Ugy szlnteti meg a szerz6dést, mintha meg sem koétotték
volna. Az dtadott vételarrész vagy birtokba adott ingatlan
visszakdvetelhetd, - a foglaléra kilon szabalyok vannak -, a bejegyzett
jogokat, tényeket (tulajdonjog, tulajdonjog fenntartassal torténé eladas
stb.) pedig térdini kell. Ha a felek kdzdsen déntenek a szerzédés
megszintetésérél akkor kdzdsen szerz8dést bontanak.
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