A JOGASZ - Mire figyeljiink az
adasvételi szerzodésnél? - Dr.
Hasko Imre
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AZ UGYVED VALASZOL / 13+1 kérdés.

MIRE FIGYELJUNK AZ
ADASVETELI SZERZODESKOR?

Az “én is el tudom adni” kiildetése, hogy atfogé informacioét, adatbazist, tananyagot
biztositson azok szamara, akik ingatlan eladasba és / vagy vételbe vagnak bele. Az oldal
egyik szekcidja a blog, ahol az egyes szakteriiletek legjobbjait kérjiik meg, hogy osszak
meg vellink a tapasztalataikat és konkrét tanacsokkal, gyakorlatba attiltethet6 tippekkel
lassak el olvaséinkat. A téma, az adasvételi szerz6dés koriili teenddk. (A cikk végén a
koronavirus ideje alatti megvaltozott helyzetrél is kapunk egy képet, illetve néhany
tigyfél kérdéseire is altalanossdgban vett valaszt)

Dr. Haské Imre Ugyvéd Urat kérdezem. (,JUS EST ARS BONI ET AEQUI” - AJOG A JO ES AZ
IGAZSAGOS MUVESZETE)

(Kedves olvasé, kérlek vedd figyelembe, hogy ebben a cikkben leirtak nem mindsiilnek jogi
tandcsaddsnak; minden addsvételi szerzodés részletei és feltételei az abban résztvevo Felek
egyedi megallapoddsdnak és felel6sségének a fiiggvénye. Az aldbbiakban leirtak célja, hogy



dltaldnos, de gyakorlatias informdcioként szolgdljanak Neked. Az interju célja pedig az,
hogy mélyebb betekintést nyerj egy adds-vétel részleteibe egy Jogdsz szemszb6gébdl, hogy
megértsd jobban a folyamatot. Kénnyebben kommunikdlj a vevéddel / eladdddal, az
ligyvéddel és jo kérdéseket tegyél fel mindenki biztonsdgdnak érdekében. Megértésedet
készoném.)

Kezdjiik el.

> Szia Imre. Az ingatlanértékesitéi palyafutdsom elsé éveiben dolgoztunk egyiitt és
bonyolitottad le Ugyfeleim adasvételi szerzédéseit. Egy sz6: biztonsag. Ez a sz6 jutott
eszembe, amikor azon gondolkoztam, hogy mely Jogasz ismerdsom, partnerem kérjem fel
erre az interjura. Az évek alatt szdmos Jogasszal dolgoztam, de errdl a sz6rdl els6ként a
Te szakmai Tudasod és hozzaallasod jutott eszembe (6szintén, tényleg).

> Minden egyes ligyletnél azt éreztem, hogy biztonsadgban vagyunk, az Elad6 és a Vevd is.
,Nincs olyan jogi helyzet, amelyet ne oldanank meg”. Ez az interjd a részletekre, gyakorlati
folyamatra kivancsi, ezért a kérdések is ilyen jellegliek lesznek. Kitartast és el6re is

koszonom az egylittmiikodésedet

> Altaldban 3 dolgot keresiink ingatlaniigyeinket tekintve.1.) Olyan vevét/eladot
talaljunk, akivel az egylttmiikodés gordiilékeny 2.) Olyan aron és feltételekkel kosstink
lizletet, amely mindkét fél szamara kielégit6 és biztonsagos 3.) Az egész folyamat az elsé
hirdetés szerkesztésétol, fotdzastol, alaprajz készitéstdl, az adasvételi szerz6désen at,
egészen a kulcsatadasig biztonsagos legyen. Az Ugyvédnek ebben kiemelkedd szerepe
van.

> 1.) Kérlek, roviden mondd el altalanossagban azokat a tipikusnak
(visszatéronek) mondhaté hibakat, mulasztasokat, figyelmetlenségeket, amelyek
tapasztalhatdak egy adasvételi szerz6dés kotése el6tt/kézben/utana!

Dr. Hasko Imre:

Szia Renato, jol fogalmaztal a biztonsag a legfontosabb egy szerz6dés kapcsan, amiben
nagy szerepe van az iigyvédnek. Nalam is az az els6dleges szempont, hogy vevé és eladd
is egyarant biztonsagban érezze magat az ligylet sordn, ezért nagyon fontos, hogy az
okiratszerkeszt6 iligyvéd mindkét fél érdekét és akaratat figyelembe vegye a
szerzodés feltételeinek meghatarozasaban, mert csak ugy sziilethet sikeres szerzédés,
ha a feleket k6lcsonosen védi és segiti a megallapodas. Sokszor tapasztalom egy szerzddés
véleményezése soran, hogy a megallapodas egyoldalian csak az egyik fél érdekeit
bastydzza korbe, ugyanakkor a masik felet szinte lehetetlen helyzetbe hozza, ezek
véleményem szerint nem jo szerzédések. A szerz6dés akkor miikodik megfelelden,
ha mindkét fél jogait és lehetéségeit biztositjuk garancidkkal, és a konkrét jogligyleten
felil figyelemmel vagyunk eladé és vevd egyéb jovObeli szandékaikra is (tovabbvasarlas,
vissza bérlés, stb.), ehhez pedig kell egy ingatlaniigyekben jartas tigyvéd.



Tipikus hibakrol kérdeztél. Errdl hosszan lehetne beszélni, de az egyik legfontosabb,
szerz6déskotés elott, hogy a felek ugy kezdenek el egymassal megallapodni, el6szerzddni,
vagy vételi ajanlatot alairni, és elfogadni, hogy szdmos fontos paramétert még nem
ismernek. Nem nézik meg a tulajdoni lapot, nem gy6z6dnek meg a tulajdonosi, és teher
viszonyokroél. Mi mindig azt javasoljuk vevOnek, mieldtt alair egy vételi ajanlatot, el6tte
konzultaljon egy jogi képviselGvel, és csak utdna tegyen jognyilatkozatot, miutan
felvérteztiik 6t a legfontosabb jogi informaciékkal.

Gyakran el6fordulé hiba a szerzédéskotés alatt, hogy a felek nem tajékoztatjak egymast
és eljaro lgyvédet a fejleményekrdl, marpedig kolcsonosen egyiittmiikodve kellene
eljarni és az informacio6 hiany késedelemhez vezethet. Klasszikus hiba, hogyha terhelt az
ingatlan, ugy Eladé a tehermentesitést nem megfelel6en intézi, éppen ezért mi ebben
altalaban szoktunk jogi segitséget adni az Eladonak, hogy sikeres legyen az ligylet.

Rendszeresen visszatéré probléma, hogy Vevd ugy fizeti ki a teljes vételarat a
szerz6déstol eltéréen, hogy nem kérte be el6tte a kozlizemi és kozos koltség nullas
igazolast, és tartozasok maradnak fenn.

Szerz6dés utani klasszikus probléma a szavatossagi igény, (lakas penészedik, vizesedik,
rossz a vezetékrendszer és errdl Elado6 el6zetesen nem tajékoztatta vevot).

A fenti problémak tobbsége kikiiszobolhetd, ha gondosan el6készitett, minden lényeges
koriilményre kiterjed6 szerzddést készit az ligyvéd, de ehhez kellenek a felek is, hogy
minden lényeges informacidt megadjanak és kell hozza id6 is, tehat nem lehet, legalabbis
nem célszeri rohanva, kapkodva szerzédni, mert az utélag megbosszulhatja magat.

> 2.) A folyamat érthetésége és a valaszadasod koénnyitése érdekében szedjiik szét
elemeire a folyamatot. Els6 1épés. Ha elad6 vagyok. Mit érdemes tudnom jogilag az
ingatlanomrdl (pl. tulajdoni lap, stb.) és hol tudom meg ezeket az informaciokat?

Dr. Hasko Imre:

Miel6tt a vevo alairna egy vételi szandéknyilatkozatot, mindenképpen javasolnam,
hogy kérjen le el6tte egy tulajdoni lapot az ingatlanrol és konzultaljon tigyvéddel. A
tulajdoni lapot barki lekérheti, ha van tigyfélkapuja, a www.magyarorszag.hu oldalon kell
kivalasztania a bal oldali meniisorbdl a tulajdon, azon beliil az ingaltan alpontot, és ezt
kovet6en az Ingatlankeres6é online foldhivatali szolgaltatas- tulajdoni lap lekérdezés
lehetdségre kattintva elérhet6 a Foldhivatal online rendszere, ahol lekérhet§ a nem
hiteles tulajdoni lap, melynek dija 1.000,- Ft, bar maganszemélynek egy évben kettd
lekérés ingyenes. Ha az ligyfél mégsem tudja lekérni, ugy kérje meg az ligyvédjét, aki
minden tovabbi nélkiil le tud kérni tulajdoni lapot.

A tulajdoni lap szinte minden lényeges informaciot megad az ingatlanrdl. A tulajdoni lap
. részéb6l megismerhetjiik az ingatlan helyrajzi szamat, pontos cimét, az ingaltan
megnevezését, méretét, szobdk szamat, jogi jellegét, esetleges el6vasarlasi jogok,


http://www.magyarorszag.hu/

szolgalmi jogok helyzetét, valamint az elintézetlen, folyamatban 1évé - széljegyen -
szerepl6 kérelmeket.

A tulajdoni lap II. rész pontos felvilagositast ad a tulajdonosi szerkezetrdl, kik a
tulajdonosok, mikor és milyen jogcimen szerezték meg az ingatlant.

A tulajdoni lap IIl. része az ingatlanra bejegyzett terhek, jogok és feljegyzett jogi
szempontbdl jelentds tények helyzetérdl ad tajékoztatast. Itt ismerhetjiik, meg, hogy van-
e barmilyen banki hitelbdl eredd zalogjog, végrehajtasi, jog, haszonélvezeti jog, stb.
bejegyezve az ingatlanra.

Ha hazat, nyaralo6t vasarol az ligyfél, mindenképpen javasolom, hogy térképet is kérjen le
a felépitmények igazolasara, ami szintén elérhet6 a féldhivatali online rendszerbdl.

> 3.) Van egy ingatlan irant érdekl6dé. Megnézi a lakast (hazat, nyaralot, stb.). Megtetszik
neki és szeretné megvasarolni. A két fél (eladé és vevd) egyezkedik egymassal a
feltételekben. Ekkor még az ingatlanjogasz szerepe nem jott el: Mit tanacsolnal, hogy az
aron Kkiviil milyen feltételi pontokat érintsenek mindenképpen egymassal? Pl
butorok vagy ki mikor akar kéltézni, stb.

Dr. Hasko Imre:

A vételaron feltil mindenképpen érdemes tisztazni a fizetési litemezést, és azt is, hogy
vevd sajat forrasbol, vagy részben hitelbdl kivanja megvasarolni az ingatlant. Mindenképp
egyeztessenek a birtokba adas idépontjarol is, kiilonosen, ha lancolatban eladé is tovabb
vasarol, vagy épp vevd adja el az ingaltanjat, amibdl vasarol, akkor a hatarid6k szinkronba
hozasa a meglévé szerzédések kozott nagyon fontos feladat. Erdemes egyeztetni az
ingdsagokrdl is, mi marad az ingatlanban.

> 4.) Ha meg is egyeztek a feltételekben, nem 4ll fent a veszélye annak, hogy mire eljutnak
az adasvételi szerzédésig a Felek allaspontja megvaltozik? Erdemes valamilyen
formaban feljegyezni a megegyezés részleteit? Amennyiben igen, hogyan és hol?
Van erre valamilyen jogi biztonsag mindkét oldal szamara? Mit tanacsolnal?

Dr. Haské Imre:

Ezért célszer(i, ha felek kotnek egy el6szerzddést, vagy legaldbbis vevo tesz egy irasbeli
vételi ajanlatot, melyben rogziti a vételi szandéka feltételeit, és ezt a
szandéknyilatkozatot az elad6 alairasaval elfogadja, ami quasi el6szerz6désként
funkcional igy a végleges szerz6dés megkotéséig, és igy mar koti a feleket a szerz6désben
vallalt kotelezettségek vonatkozasaban. Mindenképp javasolnam, hogy a vételi ajanlatot
és az elfogadast is kett6 tanudval hitelesitsék, mert ez esetben teljes bizonyitéerejii lesz a



maganokirat. Ha a vételi szdndéknyilatkozatot a felek szereznék biztositani foglalgval,
vagy meghitsulasi kotbérrel, ugy ennek nincs akadalya, de el6tte mindenképp
egyeztessenek a felek tigyvéddel, ha nem tigyvéd el6tt torténik az eldszerzédés.

> Kodszonom. Ahogy minden szakmanal fontos az, hogy mi alapjan dontsiink egy-egy
szakember mellett, legyen szé kémivesrdl, villanyszerelérdl, orvosrdél, asztalosrol,
ingatlanértékesitérdl vagy ligyvédrol, ezért

> 5.) amikor az elad6 és a vevé megegyezett az dltalad is tandcsolt feltételekben. Mit
javasolsz, milyen szempontok alapjan valasszanak Ingatlanjogaszt? Legjobb
tudomdasom szerint altaldban a vevd ligyvédjénél torténik az adasvételi szerzédés. Ez egy
szokasjog, vagy eléirt forma? Mi térténik, ha a vevének nincs Ugyvédje vagy az
Eladé a sajatjat szeretné?

Dr. Haské Imre:

Fontos leszogezni, hogy az adasvételnél, nincs ,kotelezd ligyvédvalasztas”, amit néhany
ingatlankozvetit6t szokott néha alkalmazni, oly médon, hogy csak az eladé tligyvédjénél,
vagy csak az ingatlaniroda tigyvédjénél lehet szerzddést kotni. Ilyet jogszabaly nem ir el6,
tehat szabadon valaszhat6 az ligyvéd. Az esetek 90%-ban a vevd valaszt ligyvédet, hiszen
az elején ¢ vallal nagyobb kockazatot, mivel az elad6é addig az ingatlan tulajdondban és
altalaban birtokaban marad, mig nincs kifizetve a teljes vételar, tehat a vevonek kell el6re
teljesitenie az esetek dontd tobbségében.

Ezért is valaszt altaldban a vevs iigyvédet. Ujonnan épiil6 tarsashazakndl, illetve
vallalkozé altal épitett hazaknal és lakasoknal azonban el6fordul, hogy Eladé ragaszkodik
a sajat tigyvédjéhez és sajat szerz6désmintajahoz, ami egy tobb szazlakasos tarsashaznal
érthetd, hiszen nem fogja tudni kezelni az eltér6 szerz6déses konstrukciokat, ezért ilyen
esetekben el6fordul, hogy az Elado6 tligyvédje késziti a szerzddést, ez esetben viszont
mindenképpen javasolndm a vevének, hogy a szerz6dés alairasa el6tt konzultaljon a sajat
ugyvédjével, nézesse at a szerzddést, mégha ez tobbletkoltségbe is keriil, mert igen
gyakran el6fordul, hogy ezek a szerzddések rendkiviil egyoldaluak, és hatranyosak a
vevOre nézve. Sokszor tapasztaltam, hogy a vevd spoérolni akart, és nem nézette at az
Elado tigyvédje altal készitett szerzédést eldzetesen és a szerzddéskotést kovetden
probalt segitséget kérni, de akkor mar a szerzédésben rogzitett kotelezettségek aldl nem
tudja kivonni magat és igy sokkal nagyobb kar érheti, mintha el6tte joval kisebb 6sszegért
atnézeti a szerzddést, ezen nem érdemes sporolni.

Fontos szempont tovabba, ha a vevd valasztja az tigyvédet, hogy lehetdség szerinti
ingatlan tigyekben jartas tigyvédet valasszon, kiilonosen, ha terhelt az ingatlan, és vevo
bankhitelt is igénybe kivan venni, mert az olyan ligyvéd, akinek nem az ingaltan adasvétel
a szakteriilete nem biztos, hogy annyira naprakész lesz a kotelezé banki el6irasok,
ingatlan-nyilvantartasi szabalyok utvesztdiben, és ebbdl késébb sok kellemetlenség
keletkezhet, mert a bank visszadobja a szerz6dést, médositani kell, emiatt kicstisznak a
felek a hataridébdl, ezekbdl sulyos kotbérfizetési kotelezettségek, vagy akar szerzédés
elallas kovetkeményei is keletkezhetnek.



> 6.) Rendben, megtalaltdk a szamukra legmegfelel6bb szakembert (Tegyiik fel, hogy
Téged) az eladé és vevé megegyezett minden feltételben egymadassal és valamilyen
formaban fel is jegyezték azokat. Hogyan, mit és miként kiildjenek meg Neked, hogy
elokésziilj az adasvételi szerzodésre? Gondolok itt arra, hogy postazzak el neked a
megallapodas részleteit? Vagy a személyes okmanyuk masolatat kiildjék el e-
mailben? Hogy miikédik ez?

Dr. Haské Imre:

Az én irodam kimondottan ingatlantigyletekre specializalddott, igy kell6en nagy rutinnal,
jol bevalt protokoll betartasaval dolgozunk, megvan a forgatékoényviink a bankhiteles,
a sajat forrasbol torténd vasarlasokra, az 0j épitésli ingaltan tlgyletekre is. Els6nek
célszer(, ha telefonon veszik fel az iroddmmal a kapcsolatot. Munkatarsaim rendkiviil
felkésziiltek ebben a témaban és minden sziikséges informdaciét, itmutatast megadnak a
tovabbi lépések vonatkozasaban. Ugyfeleinknek ezen feliil mindig kiildiink el6zetesen egy
un. adasvétel kisokos tajékoztatdt, ahol 1ényegre toréen elmagyarazzuk ligyfeleinknek,
hogy mire figyeljenek eladoi, vagy vevé oldalon a szerzédés el6tt, alatt és utan is, ezt
nagyon hasznosnak értékelték eddig a nalunk szerz6dd Ttgyfelek. Az irodank
adminisztraciéja kiilonoés hangsuilyt fektet az tligyletek nyomon Kkovetésére, igy
tgyfeleinket mindig tajékoztatjuk, ha kozeleg a vételar fizetési hatarid6, birtokba adasi
hataridd, tovabba, ha a foldhivatal csak nekiink kiild értesitést a bejegyzésrdl, arrol is
kiildlink tajékoztat6 a feleknek. Az iroddm mindaddig figyelemmel kiséri az ligyletet és
fogja az lgyfelek kezét, mig az teljesedésbe nem megy. A folyamatos tajékoztatas és
kapcsolattartas ami segit az ligyletek gyors és hatékony levezénylésében, erre mi nagy
hangsulyt fektetiink.

> 7.) A személyes beazonositast illetden mi torténik, ha valamelyik dokumentum nem
all a rendelkezésre? Helyettesitheté pl. egy személyi igazolvany, lakcimkartya,
adokartya mas dokumentumokkal?

Dr. Haské Imre:

A szerzddéskotéskor az lgyfélnél kell, hogy legyen érvényes személyi igazolvany,
lakcimkartya, és ad6azonosito jelet tartalmazo kartya. A személyi igazolvany ugyanakkor
helyettesithetd utlevéllel, vagy jogositvannyal. Ha az ligyfélnek régi személyi igazolvanya
van és nincs kiilon lakcimkartyaja, az nem gond. Ha az ugyfélnek nincs érvényes
fényképes igazolvanya, akkor addig nem tudunk szerz6dni, amig azt nem szerzi be.

> 8.) Mi az adasvételi szerz6dés? Roviden, mi a pontos jogi vallalasa a két Félnek,
amikor egymassal adasvételi szerzédést kot? Miért kell az ligyvéd? Egymas kozott,
két tanival nem megoldhat6?

Dr. Haské Imre:



Az adasvételi szerzédést a Polgari Torvénykonyvrol sz616 2013. évi V. tv. 6:215.§-6.233.§
szabdlyozza. A torvény szerint adasvételi szerzédés alapjan az eladé dolog
tulajdonjoganak atruhazasara, a vevd a vételar megfizetésére és a dolog atvételére
koteles. Az ingatlan-nyilvantartasrol szo6lé 1997. évi CXLIL. tv. 32.§ (3) bek. szerint
adasvételi szerzédés kozokirat, ligyvéd vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett
maganokirat formaban lehetséges, tehat kozjegyzo, ligyvéd, vagy kamarai jogtanacsos tud
késziteni ilyen szerz6dést. Az adasvételek dontd tobbségét ligyvédek készitik, nekik van
ebben a legnagyobb tapasztalatuk, ezért javasolnam a lehetséges verziok koziil az tigyvéd
valasztasat. A két tanus szerz6dés nem elégséges, azt a foldhivatal nem fogadja el és el
fogja utasitani a kérelmet.

> 9.))Véleményem szerint sokan nincsenek azzal tisztdban, hogy milyen
dokumentumokat irnak ald a szerzédésen. (letéti szerzddés, atvételi nyilatkozat,
tulajdonatruhazo, fiiggében tartds, stb.) Milyen egyéb dokumentumok Keriilnek
alairasra altalaban egy Szerz6désen és miért van rajuk sziikség?

Dr. Haské Imre:

Ez fligg a szerz6déses konstrukciotdl is. Ha a szerzdédéssel egyidejlileg vevd a teljes
vételarat kifizeti, igy csak egy adasvételi szerz6dést kell alairni, esetleg még egy birtokba
adasi jegyzékonyvet. Azonban, ha vevd a szerzédéskotéskor csak foglalét fizet és a
fennmarad¢ vételarrészt késébb, tobb litemben fizeti ki, vagy hitelt vesz fel, gy mar tobb
okirat is késziil. Ilyen esetben az adasvételi szerz6désben az eladé még nem mond le az
ingatlan tulajdonjogardl, mivel a vételarat nem kapta meg, az adasvételi szerzo6désben
csak ahhoz jarul hozza, hogy elinduljon a féldhivatalnal a tulajdonjog bejegyzési eljaras,
de kérjik ennek a fliggében tartasat a teljes vételar kifizetéséig. Az elad6 altaldban az
adasvételi szerzédéssel egyidejlileg egy kiilon okiratban mond le vevd javara a
tulajdonjogardl, és ez a kiilon okirat ( bejegyzési engedély) az okiratszerkesztd ligyvédnél
letétbe kertl, és azt az ligyvéd Orzi a letétben a teljes vételar kifizetéséig. Ezért ilyen
esetben az adasvételi szerzddés mellett késziil egy bejegyzési engedély is, valamint annak
Orzésére szo0lo letéti szerzddés is. Ezen felill az ligylet specifikaciotdl fliggben mas
okiratok is késziilhetnek, mint pl., hasznalati megosztasi szerzédés, ingd adasvétel,
pénzletétkezelési szerzddés stb., de ezt mindig a konkrét tigylet hatarozza meg.

> Egy kiegészité kérdés jutott eszembe, amely szintén visszatérd. A foglaldo mértéke
megallapodason miulik vagy van egy altalanosan elfogadott szabaly? Altaldban a
10% szokott miikddni, de miért? Nem lehet 5% vagy 30%? Ez csak a megallapodason
mulik egymas kozott?

Dr. Haské Imre:

A foglal6 pontos mértékét a jogszabaly nem hatarozza meg, csak annyit mond a térvény,
hogy a tulzott mértéki foglalot a bir6sag mérsékelheti, tehat szabad megallapodas targya
a foglald 6sszege. A gyakorlat a 10%-ot alakitotta ki, az esetek tilnyomo tobbségében ezt
is alkalmazzak a felek, de 1ényegében a 0%-20% ko6zott barmilyen 6sszeg kikothetd.
Allaspontom szerint a 20%-ot meghaladé foglalé mar ttlzott mértékii lehet és a birésag



azt mar mérsékelhetné a kotelezett kérésére, persze ez mind esetfiiggd, de én nem
szoktam ennél magasabb 0sszegii foglal6t javasolni.

> 10.) Az alairas megtortént. Minden rendben. Oriil mindenki, de mi térténik az alairas
utan? Mi a teendéje (altalanosan megfogalmazva) az eladonak és a vevonek?

Dr. Haské Imre:

Nyilvan a szerzédésben foglalt kotelezettségek teljesitése, igy Vevdi oldalrol a vételar
szerzddés szerinti litemezében torténd fizetése, bankhitel esetén a hitel intézése, mig
Eladéi részrol az ingaltan tulajdonba és birtokba addasa, a nullas kozilizemi és kozos koltség
igazolasok beszerzése a birtokba adas idépontjara, ha terhelt az ingatlan, ugy az ingatlan
tehermentesitése. Az adasvétellel kapcsolatos foldhivatali, ingatlan-nyilvantartasi
ligyintézést az okiratszerkeszt6 ligyvéd szokta intézni. Az adasvétel alairasat kovetéen én
mindig felkészitem az ligyfeleimet, hogy kinek mi lesz a tennival6ja, mi a soron kovetkezd
l1épés.

> 11.) Mennyi id6, amig a tulajdoni lapon mar az uij tulajdonos(ok) neve(i) szerepel?
Ezzel kapcsolatban az eladonak, vevonek van valamilyen teendéje?

Dr. Haské Imre:

Mint korabban emlitettem az adasvétellel kapcsolatos foldhivatali tigyintézést az tigyvéd
intézi. A szerz6déskotést kovetben az eljaré ligyvéd benyujtja a foldhivatalba az adasvételi
szerz6dést, és a kérelem még aznap, de legkésébb masnap a tulajdoni lapon mar
széljegyként megjelenik. A széljegy lényegében azt jelenti, hogy benyujtasra kertilt egy
ligy, és tanusitja az eljaras meginditasat, egyuttal azt is jelzi, hogy még nincs elintézve a
kérelem. Vevd bejegyzett tulajdonos majd csak a teljes vételar megfizetését kovetden lesz,
a vételar Kkifizetését kovetden az eljaro tigyvéd benyujtja a foldhivatalba az elad6 altal
alairt bejegyzési engedélyt, és a benyujtast kovetd legkésébb 60 napon beliil a foldhivatal
bejegyzi vevd tulajdonjogat és err6l hatarozattal értesiti az tigyfeleket és eljaro ligyvedet
is.

> 12.) Meddig tart a Te szereped? Illetve mikortdl jon el az a pont, amikor
eladé/vevo/te kozotted megsziinik a kotelezettség, nem tartoztok egymasnak
tovabb semmilyen informacidval, kotelezettséggel?

Dr. Haské Imre:

Addig mindenképpen, mig Vevd tulajdonjoga bejegyzést nyer és errél megkapom a
foldhivatali hatarozatot. Ezt kovetéen a megbizasom szoros értelemben megsziinik,
hiszen arra vallaltam kotelezettséget, hogy létrehozok a felek kozott egy olyan szerzédést,
ami a jogszabalyoknak és a felek akaratanak megfelel és a felek meghatalmazasa alapjan
képviselem 6ket az ingaltan-nyilvantartasi eljardsban, tehat ezen eljaras jogeros
befejezéséig eljarok a hivatal el6tt, ezt kovetéen megszlinik a megbizasom. Persze ettdl



még sok esetben felkeresnek utana az tgyfelek, vagyonszerzési illeték, adojogi
kérdésekkel, esetleg szavatossagi problémaval is, illetve az iligyvédekrdl szo6l6 torvény
szerint az okiratokat tiz évig egyébként is meg kell 6riznem.

> 13.) Te hogyan latod a mai koronavirus helyzetet az adasvétel menetét illetéen?
Mit tanacsolnal és Ti hogyan miik6dtok a jelenlegi helyzetben?

Dr. Haské Imre:

Mindenképpen azt javasolnam, hogy a megszokottnal hosszabb hataridéket kossenek ki a
felek a teljesitésre, kiilondsen, ha bankhitelt kivannak igénybe venni, igy a standard 2-3
honap helyett inkabb 3-5 hoénapos hatarid6t kossenek ki hatarid6 el6tti teljesités
lehetdségével. Ezen feliil rendelkezzenek a jarvany miatti korlatozasok miatti esetleges
késedelem, vagy nem teljesités jogkovetkezményeirdl is, elkeriilve ezzel a késdbbi
jogvitakat. Ehhez mindenképp javasolnam egy jogi szakember igénybevételét.
Szerz6déseket most is lehet kotni videokonferencids beszélgetés keretében, mely
beszélgetést rogzitek, és igy tavollevd ligyfelek kozott is 1étre tudunk hozni érvényes
szerzddéseket, tehat, ha a felek nem tudnak az irodaba jonni szerzddni, attdl még
megoldhaté a szerzédést hang- és videofelvételt tovabbité és rogzité elektronikus
hirk6zl6 halézaton keresztiil (pl.: skype, zoom, stb.)

Valamivel tobb id6t vesz igénybe igy a szerz6dés 1étrejotte, de miikodik a modell, ami mar
egy Kkicsit elére is vetiti a jovot, hiszen a fiatalabb generacié sokkal batrabban fogja
igénybe venni az ,otthonroél szerz6d6k egy videdkonferencias beszélgetésen keresztiil”
alternativat, mint a hagyomanyos modot, amikor a felek megjelennek az tigyvédi irodaban
és ott atbeszélik az tigylet minden apro részletét. Ugyanakkor biztos vagyok benne, hogy
nem fog teljesen megszlinni a hagyomanyos konstrukcio, mert vannak olyan tigyek, ahol
elengedhetetlen, hogy valamennyi ligyfél egyszerre jelen legyen személyesen, kiilondsen
a problémasabb, nehezebb jogiigyletek esetén.

> +1.) Az elmult idében az alabbiakat kérdezték Tdlem eladdk és vevok (ahogy
korabban is jeleztem, hogy ebben a cikkben, az altalad leirtak nem mindstlnek jogi
tanacsadasnak, minden adasvételi szerz6désben érintett személy forduljon az aktualis
Jogi tanacsosahoz. Ha nem rendelkezik ilyennel, akkor hozzad is fordulhatnak
természetesen.) A kérdések megfogalmazasa jogilag nem pontosan megfogalmazott,
hiszen maganszemélyektdl érkeztek, nem jogi szakemberektdl.

- ,Mi torténik, ha kiilfoldon van az Elado és szeretnék vele adasvételi-szerzodést
kotni?” L. Edina (vevd)

Dr. Haské Imre:

Ha a kilfoldon 1évd eladé nem tud hazajonni, igy vagy marad a korabban mar emlitett
videokonferencias taveszkozon keresztiili szerzddéskotés, vagy pedig Elado
meghatalmaz egy Magyaroszagon él6 ismerdsét, baratjat, aki eljar helyette és nevében a



szerz6déskotéskor. A meghatalmazas szintén miikodik elektronikus hirk6zl6 halézaton
keresztiil, vagy pedig a kiilfoldi helyi magyar konzulatuson is hitelesitheti az Elad6 a
meghatalmazasat, amit megkiild az tugyvédnek, aki utana ellenjegyzi, ha megfelel a
jogszabalyi feltételeknek. Mindkettd tt jarhaté.

- Mit jelent a tulajdoni lapon, hogy ,bizonyité erével nem rendelkezik” és feliil az
ingatlan adatainal is van egy olyan, hogy ,feliilvizsgalat alatt”? K. Laszlo (eladd)

Dr. Haské Imre:

A nem hiteles tulajdoni lap masolat semmilyen formaban (képernyon megjelenitve,
fajlba lementve, kinyomtatva stb.) sem rendelkezik bizonyit6 erével, ezért
tartalmahoz joghatasok sem fiizédnek, ez inkabb informativ jelleggel hasznalhato,
de én személy szerint minden egyes adasvételhez e-hiteles tulajdoni lapot kérek le.
Az e-hiteles okirat bizonyito erejii, és igazolja, hogy az e-hiteles okirat az ingatlan-
nyilvantartasi adatbazisbé6l szarmazik, és tartalma megegyezik az ingatlan-
nyilvantartasi adatbazisban elektronikus formaban rogzitett kozhiteles hatalyos
adatokkal.

Kinyomtatva, papir formatumban nem mindsiil hiteles, bizonyité ereji
dokumentumnak, csak elektronikus formaban rendelkezik bizonyit6 erével.

A ,Feliilvizsgalat alatt” kifejezés az ingatlan cimére vonatkoz6 hatdsagi eljaras. Végre
létrehoznak egy egységes kozponti cimregisztert és ennek keretében az 6nkormanyzati
cim adatbazist és a foldhivatali cimnyilvantartast egységesitik, 1ényegében most az orszag
valamennyi ingatlanat egyesével atvizsgaljak. Erre nagy sziikség volt, mert a foldhivatali
nyilvantartasban nagyon sokszor rosszul szerepeltek a cimek, és ilyen esetben az illetékes
jegyzotol kellett hatosagi cimigazolast szerezni, ez igy a jovoben elkeriilhetd lesz. A
,Feliillvizsgalat alatt” kifejezés megléte mellett is lehet szerzédni az ingatlanra, ez nem
jelent akadalyt.

- ,Jogilag elfogadott egy scannelt, e-mailben elkiildott alairas? Azért kérdezem,
mert most minden online miikédik. Megoldhato egy adasvétel online?” B. Endre

Dr. Haské Imre:

Félig mar megvalaszoltam ezt, hogy videokonferencias beszélgetéssel miikodik az ,online
szerzddéskotés”, de a szerz6dést tovabbra is papir alapon kell elkésziteni, kinyomtatni és
alairni, ugyanis a foldhivatali eljarasban még nem létezik az elektronikus eljaras, csak a
papiralapu eljaras. Ennek megfeleléen a scannelt, emailben megkiildott alairas nem
fogadhat¢ el.

- ,Mi a maganszemély, jogi személy kozott a kiilonbség? Van egyéb ,személy” is”?
M. Kolos

Dr. Haské Imre:



Ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl és polgari jogi szempontbdl is a maganszemély a
természetes személy, vagyis az ember. A jogi személy pedig egy olyan sajat névvel,
székhellyel rendelkezd és a tagjaitdl elkiilonitett vagyonnal, valamint kiilon tigyvezetéssel
rendelkez6 szervezet, mely jogképes, tehat jogai és kotelezettségei lehetnek (ez lehet
gazdasagi tarsasagi forma, mint Kft, Bt. Rt, vagy civil szervezeti forma, mint egyesiilet
alapitvany, stb.)

- ,Alairhatok mas helyett? Példaul a batyam nem tud eljonni most, mert
karanténban van. Megoldhato nélkiile az adasvételi szerzédés? Ha igen, hogyan?”
P. Zsoka

Dr. Haské Imre:

Meghatalmazassal megoldhatd, hogy az {lgyfél helyett a képviseletében eljaro
meghatalmazott jarjon el. A meghatalmazast azonban iigyvédi, vagy kozjegyzdi okiratba
kell foglalni, ahogy az adasvételi szerz6dést is

- ,A kormany hozott most tébb enyhit6 rendelkezést, pl. kiilonb6z6 jogi eljarasok,
banki toérlesztések enyhitésére. Az adasvételi szerzédések Kkoriil torténtek
valtozasok? Pl. lehetséges, hogy késni fogok néhany hetet az eladonak az ingatlan
kifizetésével. A szerzédésben megallapodtunk egy bizonyos kétbérben, de
elvesztettem a munkam és megvaltoztak a kériilmények.” Dr. P. Valentin

Dr. Hasko Imre:

A bankok az adasvételek kapcsan jelezték, hogy a megszokottnal hosszabb teljesitési
hataridéket tegylink a szerzddésbe, és rogzitsiik lehet6ség szerint azt is, hogyha a bank
késedelmesen teljesit a jarvanytigyi korlatozasok miatt, akkor az ne tekintsék a felek vevdi
szerzddésszegésnek. A bankhitelek kapcsan tapasztalom, hogy sokkal szigorabbak most
a hitelfelvételi és elbiralasi feltételek, tehat mindenképpen Kkoriltekintéen Kkell
tajékozddnia a hitelfelvételi lehet6ségekrdl most a vevOnek, mieldtt belevag a
szerzddésbe.

- ,Mi az a viszmajor (vis maior)? Ugy tudom, hogy ha rajtunk kiviil 4116 ok miatt
hidsulnak meg a feltételek teljesitésének lehetésége. J6 tudom? illetve ennek a
fogalma most esetleg kiterjedt? Pl. a koronavirus altal okozott varatlan
koriilmények annak szamitanak?” Sz. Klara

Dr. Haské Imre:

A Polgari torvénykonyv szerint a szerzddésszegéssel (nem teljesitéssel, késedelmes
teljesitéssel) okozott karok megtéritésének kotelezettsége aldl akkor mentesiilhet a fél,
ha bizonyitja, hogy a szerz6désszegést az ellendrzési korén kiviil esd, elharithatatlan, a
szerzddéskotés idépontjaban elére nem lathat6 koriilmény (vis maior) okozta, és nem
volt elvarhatd, hogy a korilményt elkerilje, vagy az ezaltal okozott kart elharitsa.



Tipikusan ilyen, ellendérzési koron kiviili esetek a természeti csapasok, habora és akar
ilyen lehet egy jarvany is.

A vis maiort azonban mindig a konkrét tigyletben kell vizsgalni, mivel a jogszabaly szerint
nem lehet a felel6sség aldl mentesiilni, ha a koriilmény a szerzédés megkotése
idépontjaban el6relathaté volt. Az idei évben megkotott szerz6déseknél ezért nehéz lesz
a vis maiorra hivatkozni, mivel janudar, februar kérnyékén mar szamolni lehetett a
koronavirus miatti problémakkal és egyéb fennakadasokkal. A j6v§ év biztosan a jarvany
miatti vis maior helyzetekb6l adédd peres ligyekrdl fog szolni, de erre nem lehet
altalanossagban valaszolni, ismerni kell a konkrét szerz6dés rendelkezéseit.

Imre, végteleniil halas vagyok Neked azért, hogy valaszoltal a kérdésekre. Bizom
benne, hogy egy hasznos, atfogé képet adunk ezzel az olvasdinknak és a maguk
hasznara tudjak forditani. Természetesen minden részletet képtelenség leirni egy
ilyen interjuban, igy biztos lesz olyan, akinek még felmeriiltek kérdései.
Fordulhatnak hozzad?

Dr. Haské Imre:

Forduljanak hozzam bizalommal, o6réommel segitek a jogligylet biztonsagos
lebonyolitdsaban és koszonoém az interjut.

Még egyszer koszonom és minden jot Neked. Kitartast, vigyazzatok egymasra, a
csaladodra és bizom benne, hogy hamarosan véget ér a jelenlegi helyzet és visszatér
minden egy Uj kerékvagasba.

dr. Hasko Imre egyéni ligyvéd elérhetdsége:
http://www.drhasko.com/

1093 Budapest, Lonyay u., 7. fszt. 17.

Az interju az aldbbi weboldalon is megtekinthet6:

http://eniseltudomadni.hu/2020/05/01/a-jogasz-mire-figyeljunk-az-adas-
vetelnel/?fbclid=IwAROCyyfgNr60dgcwVzqOT5 KpLUJUt3ETqWH6eFONGQZU7tumogZ6US50
PVI
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