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Milyen adatokra lesz sziikségiink Ont81?

Minden szerz6dés megkotését megeléz6en még idében bekérjiik a szerzéd6 felektol, illetve a
szerz6dés 1étrejottét eldsegitd résztvevoktdl (ingatlan ligynok, hitel tanacsado stb.) a szerz6dé
felek személyes adatait, illetve az ingatlan paramétereit. Egy részletes adatbekérs drlapot kell
kitoltenitik, amelyen minden, a szerz6déskotéshez sziikséges adat benne van.

Honnan tudhatom, hogy biztonsagos-e megvasarolni az ingatlant?

A szerz6dés megkotését megel6z6en részletesen megvizsgaljuk az ingatlan jogi statuszat, amelyet
tészabaly szerint az ingatlan tulajdoni lapjanak, illetve - tarsashaz esetén - a tarsashazi torzslap
részletes tanulmanyozasaval tudunk megtenni. Sziikség esetén megnézzik a tarsashazi, vagy
szovetkezeti alapité okiratot, ingatlan hasznalati megallapodasokat, illetve az eladotol
megkiséreljiik beszerezni a hasznalatba vételi engedélyt és mads vonatkozé okiratokat.
Mindezekbdl vilagosan latszania kell minden olyan adatnak, tehernek, haszonélvezének és mas
kotelezettségnek, amely a szerz6dés szempontjabol lényeges és rendezendd. Fontos tudni, hogy a
legtobb olyan teher vagy kotelezettség, amely nincs bejegyezve a fenti dokumentumokba (hanem
esetleg valamilyen hattér-megallapodasnak a része), azok a vevére nézve nem jelentenek
kockazatot, azok 6t nem koétik.

A szerz6édésben az eladot kilon nyilatkoztatjuk, hogy a szerz6désben feltintetett jogokon,
terheken, illetve tényeken kiviil mas lényeges informacié nincsen, és ebben a korben az elado
koteles jogszavatossagot, illetve kellékszavatossagot vallalni. Ennek megsértése esetén a vevé a
vételar terhére megtéritési igénnyel vagy mas jogi szankciokkal tud élni.

Az ingatlanon bankhitel talalhato, kell-e aggddjak?

Mivel az irodank mar tobb szaz olyan szerzédést kotott, ahol fennallé bankhitel vagy mas egyéb
anyagi jellegli kotelezettség rendezésére, illetve torlésére is sort kellett keriteni (igy példaul
végrehajtasi jog, zalogjog, vételi jog, elidegenitési és terhelési tilalom stb.), ezért biztonsaggal
allithatjuk, hogy ezen terhek toroltetése kell6 odafigyelés és biztositéki rendszer mellett csak
pusztan technikai jelleg probléma. Ebben a korben a szerzédés mindig részletes szabalyokat
tartalmaz a terhek torlésének pontos ttemezésérdl, feladatairdl és felelésségérdl, mindezekhez
motivalé nagysagu kotbért is tarsitva. Eddigi gyakorlatunkban még sohasem fordult el6, hogy
ilyen korultekintés mellett a szerz6dés meghiusult volna egy teher torlésének hianya miatt.

Az ingatlanon haszonélvezeti jog van bejegyezve, mit kell tenni?

A haszonélvezeti jog totlése érdekében a haszonélvezé kozremukodésére is szikség van. A
haszonélvezé jogallasa szerint majdnem a tulajdonossal all egy sorban, szinte ugyanolyan jogokat
tud gyakorolni, mint maga a tulajdonos. Erre tekintettel a haszonélvez6t altalaban ellenérték illeti
meg a hasznalati jog torlése kapcsan, épp gy, mintha a tulajdonostdl vasarolnank. A jog
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megvaltasanak értékét maga az illetéktorvény is rogziti, de ettdl a felek természetesen szabadon
eltérhetnek.

A szerz6dés tervezetiink tehat részletesen kitér ezekre a kérilményekre és rdgziti a haszonélvezeti
jog torlésére iranyuld szandékot, valamint a vonatkozo6 részletkérdéseket. A foldhivatalnal az
irodank intézi a torlésére vonatkozo folyamatot is, ezzel kapcsolatban a feleknek kiilon teenddje

nincs.
Milyen mo6don érdemes a vételarat rendezni?

Mivel a jogszabalyok nem rendelkeznek a vételar megfizetésének ,kotelez6” modjardl, ezért a
felek szabadon tudnak megallapodni abban, hogy készpénzben vagy utalassal fizetik meg a
vételarat. Tapasztalatunk szerint az utalassal t6rténé rendezés mindkét félnek nagyobb
biztonsagot nyujt, de természetesen a kortlmények a készpénzes kifizetést is indokolhatjak,
kiilonosen, ha a birtokbaadasra az utols6 vételar rendezésével egyidejileg keriil sor.

Erdemes-e foglalot kikétni a szerzGdésben?

A foglalot a felek annak biztositékaul kotik ki, hogy a szerzédés a megallapodas szerinti feltételek
mentén megvalésuljon. A foglalé rendeltetése az, hogy ha valamelyik félnek felréhaté moédon
meghidsulna a szerz6dés, ugy a foglaldé Osszegét elveszti a meghiusulasért felelés fél. Ennek
megfeleléen az adott foglalét a vevd elvesziti (de természetesen a foglalon felili vételar
Osszegeket jogosult visszakapni), az eladd pedig a kapott foglalot kétszeresen koteles visszaadni
(azaz el6szor elszamolni a foglalé Gsszegével, és egy ugyanakkora Osszeget ,,biintetésil” a vevé
szamara ezen feliil megfizetni koteles).

Tapasztalatunk szerint a foglalé az igazan komoly jelzés az elad6 szamara, hogy a vevé valéban
véglegesnek gondolja a szerz6dés létrehozasat és teljesitését, mivel ezért mar anyagi felel6sséget is
vallal. Egyuttal a vev6 is nagyobb biztonsagban érezheti magat, hiszen ha esetleg az eladd
meggondolja magat, ugy az sulyos anyagi koévetkezménnyel jarna a szamara. A foglald
természetesen a vételarba beszamit, igy kiilon terhet, vagy utalast (koltséget) a felek szamara nem
jelent.

A foglalot lehet készpénzben és utalassal is rendezni. Kozkelett félreértés, hogy a foglalot csak a
szerz6dés megkotésekor lehet atadni. Régebben valéban volt ilyen szabaly, de az 4j Polgari
torvénykonyv mar lehetévé teszi, hogy akar a szerz6dés létrehozasa el6tt, akar a szerzédés
megkotését kovetden kertiljon atadasra a foglald. A szerz6désben mindig tigyelunk arra, hogy a
szerz6déskotéskor készpénzben atadott foglald atvételét az eladd a szerz8dés alairasaval kilon
elismerje.

Vevéként mi a biztositékom, hogy az atadott foglalé6 nem keriil ,,rossz kézbe”?

A vevGket sokszor zavarja, hogy érzésiik szerint a szerz6dés megkotésekor ugyan egy jelentds
Osszeget atadnak az eladd szamara, de cserében ,,csak’” egy szerz6déses igéretet kapnak arra, hogy
adasvétel majd megfelel6en teljesitésre kertil. A szerzédéses kotelmen tul tovabbi biztositék is
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rendelkezésre all az atadott foglalé esetleges visszakovetelésére. A szerz6dés megkotését
kovetben ugyanis a teljes dokumentacié gyakorlatilag azonnal beadasra keril a féldhivatalba, ahol
az adott ingatlan tulajdoni lapjara széljegy kertl feljegyzésre és ezaltal az ingatlan ,,blokkolasra”
keriil. Tgy tulajdonképpen maga az ingatlan jelent fedezetet a foglalé és a tovabbi vételar részletek
esetleges visszafizetésére, hiszen az eladd a bejegyzett széljegy miatt mar nem tud rendelkezni az
ingatlan felett, azt sem eladni, sem

megterhelni, sem mas médon kedvezétlentl alakitani nem tudja. A foldhivatal az ilyen kérelmeket
ugyan az adasvételi szerz6dés széljegyét kovetéen a tulajdoni lapon feltiinteti, de az adasvételi
szerz6dés lebonyolitasaig ezeket nem biralja el, igy az ingatlan statusza nem tud valtozni. A vevé
tulajdonanak bejegyzése esetén pedig minden késébbi kérelmet mar elutasit vagy csak az vj
tulajdonos hozzdjarulasaval hajland6 atvezetni. A széljegy tehat a vevs részére tokéletes
biztonsagot nyujt az esetleges visszaélésekkel szemben.

Mi a biztositék arra, hogy a felek valéban betartjak a szerzédésben vallalt
kotelezettségeiket?

Az altalunk megirt szerzédéstervezetben jellemzéen tébb fajta biztositékot is javasolunk a
szerz6do felek részére. Egyrészrol szinte mindig javasoljuk foglalo kikétését, amely a szerzédés
meghidsulasanak esetére nyujt kartéritést a vétlen fél szamara. A foglalé Osszege szinte mindig
teljes fedezetet igér a kart szenvedett fél koltségeire, de a jogszabalyok szerint még arra is
lehet6ség van, hogy a foglalon tdlmend bizonyitott kart killon eljarasban be lehessen hajtani a
szerz6dést megszegd masik félen.

Ezen felul szerz6désszegés esetére minden esetben javasolunk napi tébb ezer forintos kotbért
kikotni a szerz6désben, amely barmelyik félnek a szerzédésbol fakado lényeges kotelezettségének
a megszegésére vonatkozik. Ilyen szokott lenni tipikusan, ha a vevé barmely vételarrészlet
kifizetésével késedelembe esik, vagy ha az eladé a birtok atruhazasat felréhaté moédon
késedelmesen teszi meg, vagy ha esetleg valamelyik teher torlése kapcsan egyes cselekményeket
késve hajt végre. A foglalé és a kotbér kozott lényeges kilonbség, hogy a foglalé a szerzédés
meghitsuldsa esetére alkalmazandd, mig a kotbért jellemzben a késedelmes vagy hibas
cselekmények biintetésére alkalmazzak. Természetesen nincs akadalya meghitsulasi kotbér
kikotésének sem, de helyette inkabb a foglal6 alkalmazasat javasoljuk.

A fentiecken tdl a nagyon Osszetett, vagy kiemelked6en jelentés értékd szerzédések esetén
lehetéség van tovabbi biztositékok kikétésére is, de az ilyen biztositékok bonyolultsiga és
koltségvonzata miatt azokat csak ritkabban alkalmazzak. Ilyen biztositék lehet a jelzalog kikotése,
elidegenitési és terelési tilalom bejegyzése, vételi jog alapitasa stb.
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