www.ingatlan-adasveteli.hu

12 teher, ami felkerulhet
a tehermentesnek hitt ingatlanra, miutan
On mar kifizette a teljes vételarat és
miel6tt Ont bejegyzik tulajdonosnak.

Avagy

Hogyan tehet6 biztonsagossa
az ingatlanvasarlas?

ingyenes tajékoztato
www.ingatlan-adasveteli.hu

Kilénb6z6 forumokon sokat olvasni ingatlaneladassal és vétellel kapcsolatos
rémtérténetekrdl, lakasmaffiardl - de az okokat tébbnyire nem latjak a vevék, hogy konkrétan
milyen veszélyek, problémak mertlhetnek fel egy ingatlan adasvétel soran. Néha egy egész
élet alatt dsszegydjtétt vagyon kertl veszélybe, sokszor nem a lakasmaffia, vagy egy
rosszindulatu eladd, hanem a rendszer hianyossagai miatt.

Ebben a tanulmanyban részletesen leirom az ingatlanvétel és -eladas kértili problémak okat,

€s a megoldasokat, amit kinalok ra. Nem lesz hosszu, négy oldalt érdemes elolvasni, hogy
biztonsaggal tudjon dénteni, hogyan szeretné a kockazatokat lecsékkenteni.

A tanulmany valtoztatas nélkil szabadon terjeszthetd.
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Milyen csapdahelyzet varhat Onre az ingatlan adasvételi
szerz6dés megkdtése soran?

A hatalyos szabalyozas szerint egy ingatlan adasvételnél eljardé ligyveéd kételessége egy darab 30
napnal nem régebbi tulajdoni lap beszerzése, és ez alapjan a tulajdoni viszonyok, és az ingatlan jogi
helyzetének a megvizsgalasa. Amennyiben ennek eleget tesz az ligyvéd, szabalyszerten is jart el,
nem vonhatd felelésségre azért, ami id6k6ézben a tulajdoni lapra felkertilt. Onnek viszont rengeteg
idegeskedést, pénzt - akar a teljes ingatlan elvesztését is jelentheti.

Mi is a baj? Az adasveteli szerz6dés megkotésekor az esetek tébbsegeben csak foglalo
kerul atadasra. Honapok telhetnek el, mire ténylegesen a vevd nevére kertl az ingatlan.
Ez alatt az id6 alatt nagyon sok minden megtérténhet, akkor is, ha az eladd nem
rosszhiszemden jar el, esetleg nem is tud az egészrél semmit.

Az Ingatlan-nyilvantartasrol szold térvény 3. §. (3) bekezdése szerint: "Egyes jogok az ingatlan-
nyilvantartasban a tulajdoni lapra t6rténd bejegyzéssel keletkeznek.", vagyis az ingatlan-
nyilvantartasba vald atvezetéstdl szamit tulajdonosnak az uj tulajdonos. Minden, ami addig térténik,
az meég jogerdsen raterhelddhet az ingatlanra.

Mikor keriil bejegyzésre az On tulajdonjoga? Normdl esetben az utolsé pénzétaddstdl szamitott
22 munkanapon beliil. Tehat On kifizeti a teljes vételdrat és még kb. 30 nap telhet el gy, hogy
barmilyen jog, vagy tény feljegyzésre kertilhet, ami még az el6zé tulajdonost terheli ha viszont ez
rékeriil az ingatlanra, mar az On Adltal kifizetett ingatlanra  kertil feliegyzés, esetleg azt kezdik
elarverezni.

Mit tehet On ebben az esetben? Az On kdéltségére (illetékkdltség, tigyvédi kéltség) On
kezdeményezhet egy végrehajtasi igénypert az el6zé tulajdonos ellen, kérve, hogy az ingatlant a
foglalas aldl oldjak fel, ugyanis azt On megvéasarolta. Ha meg is nyeri a pert, akkor sem kivanom
senkinek, a birdsagi procedura, és a bizonytalan helyzet okozta kellemetlenségeket.

A legbosszantdbb a dologban, hogy nem az eladd csalasa, vagy rosszindulata miatt alakulnak ki
ilyen helyzetek. Teljesen johiszemu eladd esetén is megtérténhet mindez. Ott van 22 munkanap,
amikor mar ki van fizetve az ingatlan, at van adva a teljes 6sszeg az eladonak, de még nem Kkertlt az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre az uj tulajdonos, ez alatt a 22 munkanap alatt sok minden
megtdriénhet.

En nem szeretnék egy vevd el6tt sem &lini, és azt magyardzni, hogy igen, a rendszer hib&jabdl ez
eléfordulhat, higgye el, ez kivédhetetlen és higgye el én mindent szabalyosan csinaltam. Ha én allnék
a masik oldalon, akkor én is az lgyvédet okolnam: Legalabb miért nem mondta el, hogy ilyen
lehetséges?

Tehat én most elmondtam, s6t megoldast is mutatok ra:

A megoldasom:

1. Minden fazisban meg kell nézni a tulajdoni lapot
Az ingatlan adasvétel minden fontos fazisaban lekérek egy aznapi tulajdoni lapot, amin latszik, ha
felkertlt id6kézben egy széljegy - igy azonnal megtudjuk, ha valami nem stimmel az ingatlannal.


http://www.ingatlan-adasveteli.hu
http://www.ingatlan-adasveteli.hu

www.ingatlan-adasveteli.hu

2. A vételar ligyvédi letétbe keriil

A teljes vételar, vagy annak nagy része ugyvedi letétbe keril, amig be nem jegyzik a vevo
tulajdonjogat a tulajdoni lapra. A foglald atadasa néha szlikséges pl. mar az ingatlanon lévé terhek
kifizetése céljabol. A lényeg, hogy a fennmarado rész, a vételar 90-95%-a biztonsagban, lgyvédi
letétben van, amig az On tulajdonjoga fel nem kertilt a tulajdoni lapra.

3. Addig nem keriil a vev6héz a vételar, amig nem bizonyosodhatunk meg réla, hogy az On
tulajdonaban van az ingatlan, és senki nem tamasztott egyéb igényt az ingatlannal
kapcsolatban.

Sét! Bejegyzes utan is varunk még egy munkanapot a biztonsag kedveéeért, ugyanis a széliegy 24
oran belll kertl fel a tulajdoni lapra, tehat ha pont az On tulajdonjoganak bejegyzése elGtti utolsod
napon érkezik be pl. egy végrehajtasi jog, az csak masnap lathatd a tulajdoni lapon. Egy
munkanaprol van csak szo, de ez is fontos lehet.

4. Soron kiviili eljaras: legfeljebb 8 munkanapon beliil jegyzik be a vevé tulajdonjogat

Az elado érdekében, hogy ne kellien a pénzére tul sokat varni soron kivili eljarast kertink a
féldhivataltdl (ennek a dija 10.000 Ft), igy kb. 8 munkanapon belll (altalaban még gyorsabban)
jegyzik be a vevd tulajdonjogat

Mit6l véd a biztonsagi csomag?
Leginkabb attol véd, hogy ha az Elado rosszhiszemd, (pl. masnak is el akarja adni az ingatlant) akkor
nem fog beleegyezni ebbe a konstrukcidba, mert tudja, hogy nem fog a pénzéhez jutni - igy On
megszabadul egy hosszu jogi hercehurcatol, és rossz ingatlantigytél még azelétt, hogy elkezdddétt
és egy fillért is kockaztatott volna.

12 teher, ami felkeriilhet a tehermentesnek hitt ingatlanra, miutan On
mar kifizette a teljes vételarat és miel6tt Ont bejegyzik tulajdonosnak.

Az alabbi tények és jogok kertilhetnek feljegyzése az ingatlan tulajdoni lapjara a vételar teljes
kifizetését kévetden, de még azelbtt, hogy az uj tulajdonost bejegyeznék az ingatlan-nyilvantartasba.
Ha ilyen jog, vagy tény kerlilne feljegyzésre a tulajdoni lapra, j0 esetben hosszu, kéltséges
pereskedeés, rossz esetben az ingatlan elvesztése lehet a kévetkezmény:

- Ha az elado¢ id6k6zben masnak is eladja az ingatlant.

- Ha jelzélog kertil az ingatlanra.

- Ha végrehajtas ala akarjak vonni az ingatlant.

- Ha a birdsag itélet alapjan korlatozas kertl fel az ingatlanra.
- Ha arverésre kertl az ingatlan.

- Ha zar ala vonjak az ingatlant - pl. rendérségi nyomozas esetén.
- Ha tartasi jog kertil fel az ingatlanra.

- Ha életjaradék jog kertil fel az ingatlanra.

- Ha haszonélvezeti jog kertil fel az ingatlanra.

- Ha el6vasarlasi jog kertil fel az ingatlanra.

- Ha vételi jog kertil fel az ingatlanra.

- Ha visszavasarlasi jog kertil fel az ingatlanra.

A biztonsagi csomag igénybevételekor nem kapja meg az eladd a vételarat, amig eladé nem
orvosolja a problémat belathatd idén beltl. Ha nem hajlandd orvosolni, akkor a vev6é az elado
hibajabol mondhatja fel a szerzédést, és a foglald kétszerese illeti meg.
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A vételar lgyvedi letétbe helyezése ingatlan- adasvétel soran, nem teljesen ujszert, sé6t pl.:
Ausztridban nincs is mas lehetéség:

Dr. Ujvarosi Veronika Ausztriaban praktizald lgyveéd tajékoztatdsa szerint:

"Ausztriaban ingatlan adasvétel esetén az ligyvédnek az ligyvédi munkadijat, a vételarat, az adot és
az illetéket az Osztrak Ugyvédi Kamara altal szigoruan ellendrzétt elektronikus letéti rendszer
keretében kell kezelnie. Amig a vevd tulajdonjoga nincs bejegyezve, addig az ligyvéd a vételarat sem
fizetheti ki az elado részére."

Korlatok:
Hitel esetén nem minden bank hajlandd belemenni abba, hogy a hitelt tigyvédi letétbe utalja. Pedig
ez a Banknak is érdeke lenne, de van, ahol a belsé szabalyozasok ezt nem engedik meg.

Megoldas:

1. Tébb bankkal is targyalasban vagyok, remélem, hogy egyre t6bb bank belatja, hogy neki is érdeke
az ingatlan adasvétel biztonsaganak névelése.

2. Olyan banktdl kell a hitelt felvenni, aki partner a biztonsagi csomag intézésében.

3. Ha semmilyen megoldas nincs, akkor egy csdkkentett biztonsagi csomagot tudunk eszk6zdini a
bank igényei alapjan - ezt az adott helyzetben tudjuk atbeszélni, és a helyzethez mérten tudom
tajékoztatni az arrdl, és a varhato kéltségekrdl.

Legyen a pénze biztonsagban, amig nem keriilt az On nevére véglegesen az
ingatlan! Tovabb a Biztonsagi csomag oldalara: www.ingatlan-adasveteli.hu

Kérdései vannak? Eljen ingyenes tanacsadasi leheté6ségemmel!

Keresse irodankat telefonon: +36 (20) 779-2835, irjon: info@ingatlan-adasveteli.hu, vagy j6jjén el
személyesen: 1064 Budapest, Podmaniczky utca 57. 11/14
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