Amit minden ingatlan vasarlonak és eladénak tudni érdemes 2012

Ingatlan adasvételének érvényességéhez a szerzodés irasba foglalasa sziikséges. Mivel ingatlan
tulajdonjoganak az atruhdzasahoz az erre iranyuld szerzddésen feliil a tulajdonosvaltozasnak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is szitkséges, €¢s mivel az okirat bejegyzés alapjaul csak
akkor szolgalhat, ha ugyvéd ellenjegyzéssel latta el vagy kozjegyzd készitette, az ingatlan
adasvételi szerzodést iigyvédnél vagy kozjegyzénél kell megkatni.

A szerzddéskotésnél a feleknek vagy személyesen kell jelen lenniiik, vagy meghatalmazottal kell
képviseltetniitk magukat. A meghatalmazassal szemben ugyanolyan alaki kévetelmények vannak,
mint a szerzédéssel szemben, tehat ezt is tigyvédnél vagy kozjegyzénél kell elkészittetni. Ha a
meghatalmazast kilfoldon adjak, a nyilatkozattevo alairasat (kézjegyét) a magyar kiilképviseleti
hatosaggal kell hitelesittetni, illetéleg az alairas (kézjegy) hitelesitésére jogosult kiilfoldi szerv altal
tortént hitelesitést kell a magyar kilképviseleti hatdsaggal hitelesittetni (diplomaciai hitelesités,
illetve feliilhitelesités). A kiskoru szerz6dck nevében torvényes képviseldik jarnak el.

Mivel az igyvéd vagy kozjegyzd koteles megfeleldé moédon meggydz6dni a felek
személyazonossagarol, a szerz6déskotésnél szikség van a személyi igazolvanyokra. Ezen kiviil —
mivel a szerzOdésbe ezeket az adatokat is bele kell foglalni —, ha a személyi igazolvany nem
tartalmazza Oket, szikkség van a lakcimet €s a személyi azonositot (személyi szamot) igazol6
hatosagi igazolvanyra, tovabba — mivel ki kell tolteni egy adohatésagi adatlapot — az
addigazolvanyra. A szerzédéskotésnél sziikség van az ingatlan minél frissebb, de 30 napndl
semmiképpen sem régebbi hiteles tulajdoni lap masolatara. Ennek vagy a foldhivatal altal kiadott,
vagy pedig a Takarnet ingatlan-nyilvantartasi programmal let6ltott hiteles masolatnak kell lennie —
az utobbi irodankban, foldhivatali iigyfélfogadasi idon kiviil is beszerezhetd!

Gyakran el6fordul, hogy a szerzddéskoétéskor még valamilyen (pénzintézeti, 6nkormanyzati, stb.)
tartozas, illetve az ezeket biztosito jelzalogjog, elidegenitési €s terhelési tilalom, esetleg végrehajtasi
jog terheli az ingatlant. Ez nem akadalya a szerz6dés megkotésének, sét az eladok altalaban éppen a
szerz6déskoteéskor atvett elolegbdl, illetve foglalobol tudjak kiegyenliteni a tartozasokat, és ez altal
tehermentessé tenni az ingatlant. Természetesen sziikség van jogi biztositékokra, de altalanossagban
igaznak tekinthetd, hogy ha a vételar fennmarado része fedezi a tartozasokat, a vevok biztonsagban
vannak. Ha az eladok a tulajdoni lapon még szerepld tartozast mar kiegyenlitették, célszerli az ezt
igazolo torlési engedélyt a szerzéddéskotéskor bemutatniuk.

Az is eléfordul, hogy a tulajdoni lapon még szerepel olyan személy haszonélvezeti joga, aki mar
elhalalozott. Ilyen esetben célszert, ha az eladok — a halotti anyakényvi kivonat eredeti példanyaval
— még a szerzOdéskotést megeldzoen gondoskodnak a haszonélvezeti jog térlésérol a
foldhivatalban, vagy pedig magukkal viszik a halotti anyakonyvi kivonatot a szerz0déskotésre.

A szerzédéskotéskor a vevok — ha nem egy 6sszegben egyenlitik ki a vételarat — altalaban fog-
lalot adnak at, vagy a vételarbol atadott 6sszeg egy részét a felek foglalénak mindsitik. 4 foglalé —
amelynek szokdsos mértéke a vételar kb. 10 szazaléka —, a hozza fiiz6dé joghatasok miatt, kblcsonds
biztositékot jelent a felek szamdra a masik fél teljesitését illetGen. Ha a szerzodést teljesitik, a
foglalot a vételarba be kell szamitani, ha a szerz6dés olyan okbdl szlinik meg, amelyért egyik fél
sem felelds, vagy mindkét fél felelds, a foglald visszajar. Ha a szerzodés teljesitése a vevok
hib4jabol hitsul meg, az adott foglalot elvesztik, ha az eladok hibajabol, a kapott foglalot
kétszeresen kotelesek visszatériteni. Fontos tudnivald, hogy foglalé adasanak érvényes (ingatlan
adasvétel esetén tehdt irasba foglalt) szerzédés a feltétele. Ervényes szerz0dés hidnyaban az esetleg
atadott vételar részlet csak elolegnek mindsiilhet, foglalonak nem.

Altalanosnak mondhat6 az a gyakorlat, hogy a vevék az ingatlan részikre egyidejlileg torténd
birtokbaadasahoz kotik a vételar teljes megfizetését, ugyanakkor az eladok a vételar résziikre
egyidejiileg torténd teljes megfizetéséhez a birtokbaadast. Ez ugyancsak koélcsonds biztositékot
jelent a felek szamara.

Az eladokat biztositja az az ugyancsak dltalanos gyakorlat, hogy a vételar teljes kiegyenlitéséig
fenntartjak a tulajdonjogukat. Természetesen mas biztositékok is szamitasba jonnek (késedelmi
kamat, kotbér, elallasi jog, letét, stb.), amelyekrdl az uigylet korulményeinek é€s a felek igényeinek
ismeretében a szerzddeést keészitd tigyveéd vagy kozjegyzo tud részletes tajékoztatast adni.



Ha a vevok a vételar megfizetéséhez valamilyen kolcsont kivannak igénybe venni, errdl a
szerzOdéskotéskor tajékoztatniuk kell az tigyvédet vagy a kozjegyzot, mert a hitelezdk altalaban
megkoévetelik, hogy a szerz6dés tartalmazza ezt a koriilményt. Célszerdi tovabba megérdeklddni a
hitelez6t6l, van-e valamilyen kiilonleges kivansaga a szerzodés tartalmaval kapcsolatban, mert
példaul a pénzintézetek eltérd gyakorlatot folytatnak. Fontos tudnivalo, hogy a kolcson folydsitasat
altalaban a vevok egyideji tulajdonszerzéséhez kotik, ami azt jelenti, hogy a kolcsonbél fizetendd
Osszegnek a vételar utolso részletének kell lennie.

2012. januar 1-t6]1 lakdingatlan eladdsa vagy egy évnél hosszabb idejl bérbeaddsa esetén a
tulajdonos koteles az épiiletrdl egy Un. energetikai tanusitvanyt készittetni, és azt a szerzédés
megkotését megeldzoen 4t kell adnia a vevonek, vagy be kell mutatnia a bérlének. Ugyanakkor - a
korabbi hiresztelésekkel ellentétben - a foldhivatali kérelemhez nem kell mellékelni a
tanusitvanyt. A tulajdonosvaltozasnak tehat nem feltétele az energetikai tanasitvany!

Az ingatlan adasvételek kapcsan az eladoknak adobevallasi-, a vevéknek pedig illeték-
bejelentési- és fizetési kotelezettségeik keletkeznek. Ezekrol ugyancsak az tigyvéd vagy a kozjegyzo
ad részletes felvilagositast. Az alapvetd szabalyok a kovetkezok:

Az eladasbol szarmazé jovedelmet ugy kell megallapitani, hogy a bevételbdl (az eladasi arbol) le
kell vonni az ingatlan megszerzésére forditott dsszeget (vételnél a vételi arat, o6roklésnél azt az
értcket, amit a hagyatéki eljarasban rogzitettek) €s az ezzel osszefiiggd mas kiadasokat, az
értéknoveld beruhazasokat és az eladassal kapcsolatos kiadasokat — feltéve, hogy ezek igazolt
koltségek. Ha a lakoingatlan eladasa a szerzés évét kovetd masodik évben torténik, az elézdek
szerint szamitott Osszeget csokkenteni kell 10 szdzalékkal, a harmadik évben 40 szazalékkal, a
negyedikben 70 szazalékkal, végil az 6todikben mar 100 szazalékkal, tehat ett6l az évtd] mar nincs
adokoteles jovedelem.

Az addkoteles jovedelem utan az adé mértéke 16 szazalék.

Lakéstulajdon vétele esetén az illeték mértéke — lakasonként — 4 millio forintig 2 szazalék, a
forgalmi érték ezt meghalado 6sszege utan 4 szdzalék. Lakas résztulajdondnak szerzése esetén a 4
millié forintnak a szerzett tulajdoni hanyaddal aranyos 6sszegére alkalmazhat6 a 2%-os illeték, a
forgalmi érték ezt meghalado része utan 4% illetéket kell fizetni. Mas ingatlan (pl. garazs) vétele
esetén az illeték mértéke 4 szazalék.

Mentes az illeték alol a lakohaz épitésére alkalmas telektulajdon megszerzése, ha a szerzd azon a
szerzOdés foldhivatalhoz torténd benyujtasatdl szamitott 4 éven belill lakohazat épit, és ezt az
illetékhivatalnal hasznalatbavételi engedéllyel igazolja.

A 35. életévét be nem toltott fiatal elsé lakastulajdonanak megszerzése esetén az egyébként
fizetendo illeték 50 szazalékaig terjedd, de legfeljebb 40 000 Ft kedvezményre jogosult, és az igy
fizetendo illetékre 12 havi potlékmentes részletfizetést is kérhet.

Ha a vevd masik lakastulajdonat a vételt megel6z6 vagy azt kovetd egy éven beliil eladja, az
illeték alapja — amennyiben ez a szdmara kedvezobb — a vasarolt és az eladott lakastulajdon
terhekkel nem csokkentett forgalmi értékének a killonbozete.
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