Az ingatlan adasvételi szerz6désének formai kovetelményei
Az ingatlan (épitési telek, lakas, haz, termdéfold, stb.) értékesitésének legfontosabb formai kévetelményei:

1. azingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6dés csak irasban érvényes;
2. a vevo tulajdonjoganak bejegyzéséhez a szerz6dést Uigyvédnek, jogtanacsosnak vagy kézjegyzonek
kell ellenjegyeznie.

Ezért dvakodjunk attdl, hogy szdbeli megallapodast kovetGen, illetve egymas kozotti néhany papirra vetett
sor alapjan vételarat vagy vételarrészt fizesstink ki. Az Ugyvéd vagy a kozjegyz6 nem megdragitja az
eljarast, hanem annak megkeriilhetetlen része, ellenjegyzésiik nélkiil a foldhivatal nem fogja bejegyezni a
vevo tulajdonjogat.

Ingatlan adasvételi szerzodés kotelezo elemei

A szerzGdés tartalmara vonatkozd elGirasok mindegyik esetben azonosak, amelyek kozil csak a
fontosabbakat emeljik ki, figyelemmel arra is, hogy ezeket az eljaré Ugyvédnek, jogtanacsosnak vagy
kozjegyzonek kell ellendriznie.

Az adasvételi szerz6désnek a tulajdonjog bejegyzéséhez egyebek mellett tartalmaznia kell:

1. a felek meghatarozott adatait (maganszemély csaladi és utdnevét, szlletési évét, anyja nevét,
lakcimét, tovabba a személyi azonositdjat; statisztikai szamjellel rendelkez6 szervezet megnevezését,
székhelyét és torzsszamat, valamint birdsagi, illetéleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat);

az érintett ingatlan pontos megjelolését (teleplilés neve, helyrajzi szam);

a szerz6do felek allampolgarsagra vonatkozo nyilatkozatat;

a keltezés helyét és idejét;

tobb lapbdl all6 okirat esetén a szerz6d6 felek, a készitd6 és ellenjegyz0, illetdleg a tanusitd
személyek kézjegyét minden lapon.
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Mi mindésiil adasvételi szerzodésnek?

A birdsag mar egy minimalis tartalmi megallapodast is érvényes adasvételi szerz6désnek mindGsithet. Az
ingatlan tulajdonjogénak atruhdzasara irdnyuld szerz6dés érvényes létrejottéhez elegendd, ha a szerzddés
tartalmazza:

1. a felek személyét;
2. azingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célzé akaratnyilvanitasukat;
3. azingatlannak és az ellenszolgaltatasnak a megjel6lését.

Ezért fontos, hogy ne higgylik el, ha az ezeket az adatokat tartalmazd néhany sort veliink alairatok azt
allitjak, hogy ez még nem adasvételi szerzédés, hiszen az ennél sokkal hosszabb.

Arra is figyelni kell, hogy sohasem az szamit, hogy mi a szerz6dés cime, elnevezése vagy a felek
megnevezése, ugyanis minden esetben a jogligylet tartalma hatarozza meg a felek kozétti jogviszonyt. Ha
példaul bérleti szerz6dés cim szerepel, de a bérl6 a megallapodas szerint tulajdonjogot vagy birtokot szerez,
az adasvételi szerz6désnek mindGsil. A leggyakoribb példa, hogy vételi jogot alapitd vagy kolcstnszerz6dés
"cimén" adja el a tulajdonos - szandéka ellenére - az ingatlanat.

Néhany fontos tanacs

Nem lehet minden eshetGségre felkésziilni, de csokkentjik a csalas lehetdségét, ha harom fontos szabalyt
betartunk:

1. megbizhato jogi képvisel6t valasztunk,
2. minden dokumentumot elolvassunk,
3. kell6 kortltekintést tanusitunk.



A jogi képvisel6 kivalasztasa

Nagyon lényeges, hogy megbizhatd jogi képviselGt valasszunk. A megfelelé Ugyvéd kivalasztasa -
megbizhatdsaga és szaktuddsa miatt - nagyban elGsegiti, hogy zokken6mentesen bonyolddjon le az ingatlan
vasarlasa.

A vevl ragaszkodjon ahhoz, hogy a szerzGdést az altala megbizhatonak tartott jogi képvisel készitse el,
vagy ha az eladd Ugyvédje mellett dontenek a felek, az aldirds el6tt mindenképpen nézesse at a
szerzGdéstervezetet sajat ligyvédjével, és a legaprobb valtoztatasokat is folyamatosan egyeztesse vele, mert
egy sz0 is teljesen mas értelmet adhat a szerz6désnek.

Igyekezziink olyan ligyvédet valasztani, aki vallalja, hogy a foldhivatali eljarasban is segitséglinkre lesz, mert
ott még tébb olyan probléma felmeriilhet, ami nem kapcsolodik az okiratszerkesztéshez. Sajnos egyre
gyakrabban el6fordul, hogy az lgyvéd a szerzédésben kikoti, hogy csak annak elkészitésére vallalkozik, ezzel
lesz(ikitve a kotelezettségeit és megndvelve a vevd kockazatat.

A dokumentumok attanulmanyozasa és atolvasasa

A dokumentumok attanulmanyozasat mindig a tulajdoni lappal kezdjlik, amelyben megtalalhatjuk az eladd
fontosabb adatait (a tulajdonos személye, az ingatlan megnevezése, fobb adatai, terhei, stb.). Mindig az
aktualis tulajdoni lapot nézzilkk meg, ne elégedjiink meg a leggyakoribban hallott és a kdzigazgatasban is
altaldban elfogadott harminc napnal nem régebbi allapottal. Az ingatlanon ugyanis akar a szerz6dés
alairasanak napjan is torténhet valtozas, amely kizarhatja a tulajdonszerzést, vagy hosszas pereskedésre
kényszeritheti a vevot. A legkoriltekint6bb Ggyvédek még a szerz6déskotés napjan, vagy a vételar kifizetését
megel6z6en ellendrizni szoktak az ingatlan-nyilvantartasi helyzetet.

A tulajdoni lap mellett fontos informaciokat tartalmaz tarsashaz esetében a tarsashaz alapité okirata is. Ebbdl
tudhatjuk meg azt is, hogy példaul tartozik-e tarold vagy erkély a lakashoz. Gyakran el6fordul, hogy a
lakasbdl is elérhet6 erkély az eladd tajékoztatasa alapjan a lakashoz tartozik, és csak késébb derdil ki, hogy
ezt mas is hasznalhatja (k6z6s tulajdonban van), vagy éppen a vevoknek nincs joguk ott tartdzkodni.
Természetesen ilyenkor az eladd megtévesztette a vevot, és az eladd pereskedhet a vételdr mérséklése vagy
az eredeti allapot helyredllitdsa - a vételdr teljes visszafizetése és a tulajdonviszonyok visszaallitasa -
érdekében. Jobb azonban az ilyen helyzeteket megel6zni, mar csak azért is, mert a vevlnek kell a
megtévesztést vagy tévedést bizonyitani, ami adott esetben lehetetlennek bizonyulhat.

Gyakran el6fordul, hogy a szerzGdéstervezet atolvasasat kévetden a végleges szerz6dést mar nem olvassa el
a vevO, mivel elhiszi az eladd azon allitasat, hogy azon mar semmit nem valtoztattak. Az esetek dont6
részében ez igaz is, de azért, hogy ne fordulhasson el6 - akar véletlen elirds miatt - ennek ellenkezbje, a
szerz6dést az alairasa el6tt mindig alaposan at kell tanulmanyozni. Par perc raforditassal elkerlilheté par év
pereskedés, vagy az ingatlan elvesztése.

Hogyan lehet kelloen koriiltekint6 a vev4?

Tulajdonjogot csak tulajdonostol, jelen esetben az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett személyt6l lehet
szerezni. A kell6 koriiltekintés éppen ezért féleg az eladdként fellépd személy azonositasa miatt fontos. Az
ugyvédnek és a kozjegyzOnek kotelessége a felek személyazonossagardl meggy6zOdnie, de az eladd
iratainak megtekintését a vevonek is ajanljuk.

Miben all az eladod tajékoztatasi kotelezettsége?

Az eladdnak kotelessége, hogy az ingatlan lényeges tulajdonsagairdl és az azzal kapcsolatos fontos
kovetelményekrdl, kilénésen az adasvétel targyat képez6 ingatlanra vonatkozd esetleges jogokrol és
terhekr6l tajékoztassa a vevot. Koteles tovabba az ilyen korllményekre, illetdleg jogokra és terhekre
vonatkozo okiratokat a vevOnek atadni.

Ha az eladd olyan lényeges koriilményekr6l nem tajékoztatja a vevot, amelyek ismeretében az nem vette
volna meg a lakast, a vevo



1. a vételar mérséklését kovetelheti,
2. elallhat a szerz6déstdl,
3. kartéritést kovetelhet.

Mindemellett a birdi gyakorlat szerint az ingatlan-adasvételi szerz6dés megkotése el6tt az ingatlan-
nyilvantartas adatai megtekintésének elmulasztasa a vevé kockazata. A vevé nem kérhet kartéritést sem, ha
az ingatlan-nyilvantartas megtekintésével meggy6zddhetett volna a tényleges allapotrdl

Melyek az ingatlan terhei és hogyan tehermentesitheto egy ingatlan?

Ebben a leirdsban csak a leggyakrabban el6forduld terheket emlitjiik meg. Elsddlegesen is arra kell figyelni,
hogy mindig gondosan, és lehetdleg szakértGi segitséggel nézze at a vevl a tulajdoni lapot, mert minden
egyes bejegyzés feletti elsiklas millickban mérhet6 karokat okozhat.

A vevlt a tulajdonjog atruhazasdért és tehermentességéért szavatossag terheli, és ennek megfeleléen a
vevO egyebek mellett tehermentesitést kovetelhet, az eladd koltségére tehermentesitheti az ingatlant,
elallhat a szerz6déstdl vagy kartéritést kdvetelhet. Ez azonban nem jelent teljes biztonsagot, ha vita alakul
ki, lehet, hogy csak hosszas birdsagi eljarast kovetéen sziiletik megoldas.

A birdsag el6tt a vevOnek kell bizonyitania azt, hogy 6 nem tudott a korlatozasrdl, teherrdl (kivéve a
jelzalogjogot, mert ezért az eladé minden esetben szavatossaggal tartozik), raadasul addig nem tud teljes
biztonsaggal nekilatni az ingatlannal kapcsolatos tervei megvalositasanak, amig folyik az eljaras.

Az ingatlan-nyilvantartasban szereplo terhek lehetnek kiiléndsen:

1. haszonélvezeti jog,

2. jelzalogjog,

3. elidegenitési és terhelési tilalom, valamint

4. telki szolgalmi jog, végrehajtasi jog, banyaszolgalmi jog, stb.

Mit kell tudni a haszonélvezeti jogrol?

Amennyiben az ingatlant haszonélvezeti jog terheli, altaldban a haszonélvezs is szerz6d6 félként szerepel,
aki ellenérték fejében lemond a haszonélvezeti jogardl. A haszonélvez6 hozzajaruldasa egyébként nem
szilkséges az adasvétel érvényességéhez, viszont holtig tartd haszonélvezet esetében élete végéig
hasznalhatja az ingatlant, lakhat abban. A haszonélvez6 halaldig vagy a haszonélvezeti jogrol torténd
lemondasaig az Uj veve a birtoklas, a hasznalat és a hasznok szedésének jogat csak akkor gyakorolhatja, ha
a haszonélvezd e jogokkal nem él. Ne higgylink tehat az olyan kijelentéseknek, hogy "majd egy hdnap
mulva lemondok a jogomrdl, vedd meg nyugodtan a hazat", mert akkor hazunk ugyan lesz, csak éppen nem
lakhatunk benne, és rajtunk kivil senki mas nem fog megvenni egy haszonélvezeti joggal terhelt ingatlant. A
vételarat vagy annak utolsé részleteit csak a haszonélvezé lemondo nyilatkozata utan fizessiik ki.

A jelzalogjog

Ha az ingatlant jelzélogjog terheli, az adasvételi szerz6dés érvényes lesz a terhek fennmaradasa mellett is, a
jelzalogjog jogosultjanak nem kell a hozzajaruld nyilatkozata. A gyakorlat szerint az eladd vallalja, hogy az
ingatlant meghatarozott idon belll tehermentesiti, vagy a vevé az eljar6 ligyvédnek adja at a
tehermentesitéshez sziikséges vételarrészt.

Mindenképpen foglaljuk bele a szerzGdésbe, hogy a terhek milyen Gsszegliek és milyen modon, ki fogja
teljesiteni 6ket. Ez azért is fontos, mert az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 Osszeg altaldban nem a
jogligyletnek, hanem a bejegyzésnek az idGpontjaban fennalld tOketartozast tiikrozi. A legtobbszor tehat
azzal talalkozunk, hogy példaul: 100 000 forint és jarulékai erejéig terjed az évekkel korabban akar millids
Osszegli tartozas biztositasara bejegyzett jelzalogjog. Amennyiben az eladé nem vaéllalja az ingatlan
tehermentesitését, a szerz6dés megkotése el6tt mindig nyilatkoztatni kell a jelzalogjog jogosultjat a fennalld
tartozasrodl, hiszen az a bejegyzése oOta csokkenhetett (pl. folyamatos, hataridoben torténd torlesztés
kovetkeztében) vagy néhetett (késedelmes befizetések, kamatok, stb. miatt). A jelzalogjog jogosultjanak
megkeresése altalaban az elado, illetve az eljard tgyvéd feladata.



Elidegenitési és terhelési tilalom

Az ingatlan tulajdoni lapjan - foként a jelzalogjogok biztositékaként - elidegenitési és terhelési tilalommal is
talalkozhatunk. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tilalom fennallasa alatt megkotott szerzédés semmis.
Ez azt jelenti, hogy az ilyen szerzddéssel nem szerezziik meg a tulajdonjogot, viszont pereskedhetiink, hogy
az altalunk esetleg mar kifizetett vételarat visszakapjuk az eladotal.

Az ilyen kellemetlen szitudcidk a jelzalogjoggal kapcsolatos eljarassal védhetdk ki. Adott esetben nem
pusztan a hatralékos Gsszeg kifizetése lehet a megoldas, hiszen példaul egy 6roklési szerz6dést biztositd
elidegenitési és terhelési tilalom esetében elGszor a leend6 6rokdsokkel kell megallapodni. Az ingatlan-
nyilvantartdsban egyébként mindig szerepel az a jog is, amelynek biztositdsara a tilalom szolgal. A
foldhivatalnal is megismerhet6k az ehhez kapcsolddé dokumentumok, ezért utana tudunk jarni a pontos
feltételeknek. Ezt lehetGleg csak Ugyvédi, vagy mas szakértGi segitséggel tegyik, mert a feltételek
megismerése azt jelenti, hogy tanulmanyoznunk kell a tilalom alapjaul szolgal6 szerz6déseket, hatarozatokat,
illetve fel kell venni a kapcsolatot a jogosulttal.

Az adasvétel koltségei
A Polgari Torvénykonyv (Ptk.) alapjan és a kialakult gyakorlat szerint:

1. az eladdé viseli az atadassal és az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett allapot rendezésével
kapcsolatos koltségeket (jelzalogjoggal biztositott tartozasok kifizetése, stb.), tovabba meghatarozott
esetekben (pl. 15 évnél korabbi szerzés vagy masik lakdingatlan vasarlasa nélkdl) adofizetési
kotelezettsége is van;

2. a vevo viseli a szerz6déskotési koltségeket (Uigyvédi munkadij, stb.), a visszterhes vagyonatruhazasi
illetéket, tovabba az atvétel és a tulajdonvaltozas ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésének
koltségeit (ingatlan-nyilvantartasi eljaras illetéke)

A felek eltérhetnek a fenti koltségviselési szabalyoktdl, és megallapodhatnak abban is, hogy az ligyvédet az
egyik fél fizeti (ha valamelyik fél ragaszkodik a személyéhez). Azt fontos tudnunk, hogy az eladé nem
kotelezhetd az ligyvédi koltség teljesitésére, a vevl pedig arra, hogy az eladd altal kijelolt igyvédnél
készittesse el a szerzddést.
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