
Amit minden ingatlan vasarlonak es eladonak tudni erdemes 2012 
Ingatlan adasvetelenek ervenyessegehez a szerzodes irasba foglalasa szukseges. Mivel ingatlan 

tulajdonjoganak az atruhazasahoz az erre iranyulo szerzodesen felvil a tulajdonosvaltozasnak az 
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzese is szukseges, es mivel az okirat bejegyzes alapjaul csak 
akkor szolgalhat, ha iigyved ellenjegyzessel latta el vagy kozjegyzo keszitette, az ingatlan 
addsveteli szerzodest ugyvednel vagy kdzjegyzdnel kell megkotni. 

A szerzodeskotesnel a feleknek vagy szemelyesen kell jelen lenniiik, vagy meghatalmazottal kell 
kepviseltetniiik magukat. A meghatalmazdssal szemben ugyanolyan alaki kovetelmenyek vannak, 
mint a szerzodessel szemben, tehdt ezt is ugyvednel vagy kdzjegyzdnel kell elkeszittetni. Ha a 
meghatalmazast kiilfoldon adjak, a nyilatkozattevo alairasat (kezjegyet) a magyar kulkepviseleti 
hatosaggal kell hitelesittetni, illetoleg az alairas (kezjegy) hitelesitesere jogosult kulfoldi szerv altal 
tortent hitelesitest kell a magyar kulkepviseleti hatosaggal hitelesittetni (diplomaciai hitelesites, 
illetve feliilhitelesites). A kiskoru szerzodok neveben torvenyes kepviseloik jdrnak el. 

Mivel az iigyved vagy kozjegyzo koteles megfelelo modon meggydzodni a felek 
szemelyazonossagarol, a szerzodeskotesnel szukseg van a szemelyi igazolvanyokra. Ezen kivul -
mivel a szerzodesbe ezeket az adatokat is bele kell foglalni - , ha a szemelyi igazolvany nem 
tartalmazza oket, szukseg van a lakcimet es a szemelyi azonositot (szemelyi szamot) igazolo 
hatosagi igazolvanyra, tovabba - mivel ki kell tolteni egy adohatosagi adatlapot - az 
adoigazolvanyra. A szerzodeskotesnel szukseg van az ingatlan minel frissebb, de 30 napndl 
semmikeppen sem regebbi hiteles tulajdoni lap mdsolatdra. Ennek vagy a foldhivatal altal kiadott, 
vagy pedig a Takarnet ingatlan-nyilvantartasi programmal letoltott hiteles masolatnak kell lennie -
az utobbi irodankban, foldhivatali ugyfelfogadasi idon kiviil is beszerezheto! 

Gyakran elofordul, hogy a szerzodeskoteskor meg valamilyen (penzintezeti, onkormanyzati, stb.) 
tartozas, illetve az ezeket biztosito jelzalogjog, elidegenitesi es terhelesi tilalom, esetleg vegrehajtasi 
jog terheli az ingatlant. Ez nem akadalya a szerzodes megkotesenek, sot az eladok altalaban eppen a 
szerzodeskoteskor atvett elolegbol, illetve foglalobol tudjak kiegyenliteni a tartozasokat, es ez altal 
tehermentesse tenni az ingatlant. Termeszetesen szukseg van jogi biztositekokra, de altalanossagban 
igaznak tekintheto, hogy ha a vetelar fennmarado resze fedezi a tartozasokat, a vevok biztonsagban 
vannak. Ha az eladok a tulajdoni lapon meg szereplo tartozast mar kiegyenlitettek, celszerii az ezt 
igazolo torlesi engedelyt a szerzodeskoteskor bemutatniuk. 

Az is elofordul, hogy a tulajdoni lapon meg szerepel olyan szemely haszonelvezeti joga, aki mar 
elhalalozott. Ilyen esetben celszerii, ha az eladok - a halotti anyakonyvi kivonat eredeti peldanyaval 
- meg a szerzodeskotest megelozoen gondoskodnak a haszonelvezeti jog torleserol a 
foldhivatalban, vagy pedig magukkal viszik a halotti anyakonyvi kivonatot a szerzodeskotesre. 

A szerzodeskoteskor a vevok - ha nem egy osszegben egyenlitik ki a vetelarat - altalaban fog-
lalot adnak at, vagy a vetelarbol atadott osszeg egy reszet a felek foglalonak minositik. A foglalo -
amelynek szokdsos merteke a vetelar kb. 10 szdzaleka —, a hozzd fuzodo joghatdsok miatt, kolcsonos 
biztositekot jelent a felek szdmdra a mdsik fel teljesiteset illetoen. Ha a szerzodest teljesitik, a 
foglalot a vetelarba be kell szamitani, ha a szerzodes olyan okbol sziinik meg, amelyert egyik fel 
sem felelos, vagy mindket fel felelos, a foglalo visszajar. Ha a szerzodes teljesitese a vevok 
hibajabol hiiisul meg, az adott foglalot elvesztik, ha az eladok hibajabol, a kapott foglalot 
ketszeresen kotelesek visszateriteni. Fontos tudnivalo, hogy foglalo addsdnak ervenyes (ingatlan 
addsvetel eseten tehdt irdsba foglalt) szerzodes a feltetele. Ervenyes szerzodes hianyaban az esetleg 
atadott vetelar reszlet csak elolegnek minosulhet, foglalonak nem. 

Altalanosnak mondhato az a gyakorlat, hogy a vevok az ingatlan resziikre egyidejiileg torteno 
birtokbaadasahoz kotik a vetelar teljes megfizeteset, ugyanakkor az eladok a vetelar resziikre 
egyidejiileg torteno teljes megfizetesehez a birtokbaadast. Ez ugyancsak kolcsonos biztositekot 
jelent a felek szamara. 

Az eladokat biztositja az az ugyancsak dltaldnos gyakorlat, hogy a vetelar teljes kiegyenliteseig 
fenntartjdk a tulajdonjogukat. Termeszetesen mas biztositekok is szamitasba jonnek (kesedelmi 
kamat, kotber, elallasi jog, letet, stb.), amelyekrol az ugylet koriilmenyeinek es a felek igenyeinek 
ismereteben a szerzodest keszito iigyved vagy kozjegyzo tud reszletes tajekoztatast adni. 



Ha a vevok a vetelar megfizetesehez valamilyen kolcsont kivannak igenybe venni, errol a 
szerzodeskoteskor tajekoztatniuk kell az iigyvedet vagy a kozjegyzot, mert a hitelezok altalaban 
megkovetelik, hogy a szerzodes tartalmazza ezt a korulmenyt. Celszerii tovabba megerdeklodni a 
hitelezotol, van-e valamilyen kiilonleges kivansaga a szerzodes tartalmaval kapcsolatban, mert 
peldaul a penzintezetek eltero gyakorlatot folytatnak. Fontos tudnivalo, hogy a kolcson folyositasat 
altalaban a vevok egyidejii tulajdonszerzesehez kotik, ami azt jelenti, hogy a kolcsonbol fizetendo 
osszegnek a vetelar utolso reszletenek kell lennie. 

2012. januar l-tol lakoingatlan eladasa vagy egy evnel hosszabb ideju berbeadasa eseten a 
tulajdonos koteles az epiiletrol egy un. energetikai tanusitvanyt keszittetni, es azt a szerzodes 
megkoteset megelozoen at kell adnia a vevonek, vagy be kell mutatnia a berlonek. Ugyanakkor - a 
korabbi hiresztelesekkel ellentetben - a foldhivatali kerelemhez nem kell mellekelni a 
tanusitvanyt. A tulajdonosvaltozasnak tehat nem feltetele az energetikai tanusitvany! 

Az ingatlan adasvetelek kapcsdn az eladoknak adobevalldsi-, a vevoknek pedig illetek-
bejelentesi- es fizetesi kotelezettsegeik keletkeznek. Ezekrol ugyancsak az iigyved vagy a kozjegyzo 
ad reszletes felvilagositast. Az alapveto szabalyok a kovetkezok: 

Az eladasbol szarmazo jovedelmet ugy kell megallapitani, hogy a bevetelbol (az eladasi arbol) le 
kell vonni az ingatlan megszerzesere forditott osszeget (vetelnel a veteli arat, oroklesnel azt az 
erteket, amit a hagyateki eljarasban rogzitettek) es az ezzel osszefuggo mas kiadasokat, az 
erteknovelo beruhazasokat es az eladassal kapcsolatos kiadasokat - felteve, hogy ezek igazolt 
koltsegek. Ha a lakoingatlan eladasa a szerzes evet koveto masodik evben tortenik, az elozoek 
szerint szamitott osszeget csokkenteni kell 10 szazalekkal, a harmadik evben 40 szazalekkal, a 
negyedikben 70 szazalekkal, vegiil az otodikben mar 100 szazalekkal, tehat ettol az evtol mar nines 
adokoteles jovedelem. 

Az adokoteles jovedelem utan az ado merteke 16 szazalek. 
Lakastulajdon vetele eseten az illetek merteke - lakasonkent - 4 millio forintig 2 szazalek, a 

forgalmi ertek ezt meghalado osszege utan 4 szazalek. Lakas resztulajdonanak szerzese eseten a 4 
millio forintnak a szerzett tulajdoni hanyaddal aranyos osszegere alkalmazhato a 2%-os illetek, a 
forgalmi ertek ezt meghalado resze utan 4% illeteket kell fizetni. Mas ingatlan (pi. garazs) vetele 
eseten az illetek merteke 4 szazalek. 

Mentes az illetek alol a lakohaz epitesere alkalmas telektulajdon megszerzese, ha a szerzo azon a 
szerzodes foldhivatalhoz torteno benyujtasatol szamitott 4 even beliil lakohazat epit, 6s ezt az 
illetekhivatalnal hasznalatbaveteli engedellyel igazolja. 

A 35. eletevet be nem toltott fiatal elso lakastulajdonanak megszerzese eseten az egyebkent 
fizetendo illetek 50 szazalekaig terjedo, de legfeljebb 40 000 Ft kedvezmenyre jogosult, es az igy 
fizetendo illetekre 12 havi potlekmentes reszletfizetest is kerhet. 

Ha a vevo masik lakastulajdonat a vetelt megelozo vagy azt koveto egy even beliil eladja, az 
illetek alapja - amennyiben ez a szamara kedvezobb - a vasarolt es az eladott lakastulajdon 
terhekkel nem csokkentett forgalmi ertekenek a kiilonbozete. 
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