Megtetszett egy épiiléo haz, szeretném megvenni, de addig nem akarom Kifizetni az
eladot, amig el nem késziil minden a tervek szerint. Letétbe helyezhetem-e iligyvédnél a
vételarat a haz elkésziiltéig? Hogyan biztosithatom még mas eszkozokkel, hogy a hazat a
megallapodasban foglaltak szerint vehessem at?

A vételar tigyvédi letét utjan torténd teljesitésének az eladod, a vevé ¢és az tigyvéd
megallapodasa alapjan lehet helye. A letét azért jelenthet biztositékot, mert az ligyvéd a
vételarat csak az irasba foglalt letéti szerzodésben meghatarozott feltételek teljesiilése szerint
adhatja ki az eladonak. Az tigyvéd ezért teljes vagyonaval felel.

JO eszkdz az elado teljesitésének biztositdsdra a foglald kikotése is. A foglaldé az eladot
teljesitésre sarkallja, hiszen tudnia kell, hogy amennyiben nem teljesiti vallalt kotelezettségét,
a kapott foglald 0sszegét a sajat vagyonabdl még ugyanannyival megtoldva kell visszaadnia.
A szerzédéskotéskor atadott pénzdsszeg (vagy esetleg mas dolog) csak akkor mindsiil
foglalonak, ha a felek azt kifejezetten annak nevezték szerzddésiikben.

Szintén erdsitheti az elado teljesitési kedvét a kotbér. Az elado akkor koteles a kdtbérként
meghatarozott pénzdsszeget megfizetni a vevonek, ha olyan okbdl, amelyért felelds, nem,
vagy nem szerzOdésszeriien teljesit. A kotbér megfizetése — ha a felek eltéréen nem
allapodnak meg — a szerzddés teljesitése alol nem mentesit, tehat a vevd a kotbér megfizetése
utan is jogszerlien kovetelheti a haz szerz6dés szerinti atadasat. Kotbért irdsban akar kiilon-
kiilon a megfelel6 mindségii teljesités és a hataridoben torténd teljesités biztositdsara is
érvényesen ki lehet kotni.

Lakast szeretnék vasarolni egy épités alatt allo tarsashazban. Nem tudom sajat erobol
megfizetni a teljes vételarat, a bank viszont nem ad hitelt, amig az ingatlan-
nyilvantartasban a lakas onallo albetétként nem jelenik meg. Nagyon szeretném
megvenni a lakast. Mit tehetek?

Ilyenkor, ha a felek kolcsondsen egyetértenek a 1ényegi kérdésben, azaz abban, hogy az egyik
fél meg kivanja venni a masik fél pedig el kivanja adni az épiild lakast a kialkudott vételaron,
¢s csak a megallapodas egyes részletei, igy példaul a vételar megfizetésének maodja, a banki
hitel folydsitasa nem tisztazhatdé meég, célszerii lehet, hogy a felek eldszerzédést kossenek.

Az elészerzodésben a felek abban allapodnak meg, hogy egy késébbi idépontban egymassal
szerzOdést kotnek. Az eldszerzOdésben a felek a szerzddéssel kapcsolatos minden kérdést
rendezhetnek, és az igy rogzitett feltételek kotik is Oket, azoktdl a késdbbiekben egyoldaltian
nem térhetnek el.

Az elészerzddés alapjan a felek kotelesek a szerz6dést megkotni. Ha valamelyik fél ezt mégis
megtagadna, a birésdg a masik fél kérelmére a szerzOdést létrehozhatja és tartalmat
megallapithatja. A birdsag a szerzddést csak akkor nem hozza létre, ha az eldszerzddés
1étrejotte utan beallt koriilmény folytan a fél a szerzddés teljesitésére vétleniil nem képes,
vagy ha olyan koriilmény meriilt fel, amely miatt a szerz6dés megkotése utan elallasnak vagy
felmondasnak lenne helye.

Ha a felek kozott a megkotendd szerzddés tartalmaval kapcsolatban tdmadna vita, szintén a
birosag dont, és a nemzetgazdasag és a felek érdekeinek figyelembevételével, a felek
targyaldsai €s az eset 0sszes koriilményei alapjan hatarozhatja meg a szerzédés tartalmat. A



birosag ilyenkor a szerzddést kivételesen az eldszerzédésben megallapitott feltételek
modositasaval is létrehozhatja, ha ezt nemzetgazdasagi érdek vagy a felek kiilonds
méltanylast érdemld érdeke indokolja.

Az elészerzOdést a szerzddésre eldirt alakban — lakds adéasvétele esetén kozokiratban vagy
iigyvédi ellenjegyzéssel - kell megkdtni.

Blankettaszerzodést készilliink alairni egy ujonnan épitendd lakoparki lakas
megvasarlasara. A szerzédés szerint 1.000.000 Ft-ot kell befizetniink a szerzodéskotéssel
egyidejiileg. Mi torténik, ha mégsem épiil fel a lakohaz?

Abban az esetben, ha a szerz6désben kitlizott hatariddig nem adja at az eladd a lakast, a vevo
elott két lehetdség all: vagy ujabb hatariddt szab és tovabb koveteli a teljesitést, azaz a lakas
atadasat, vagy pedig joga van egyoldaluan felszamolni a szerzédéses viszonyt, azaz elallhat a
szerzddéstol.

Az eléllassal a szerz6dés megsziinik, és a feleknek visszajar mindaz, amit a szerz6dés alapjan
a masik félnek atadtak. Ilyenkor tehat a vevOnek visszajar a vételar, illetve a befizetett
vételareldleg.

Nagy lesz azonban itt annak a jelentdsége, hogy a szerz6déskotésnél a szoban forgd dsszeget
elélegként vagy foglaloként adtak-e at. A foglald Gsszege ugyanis - szemben az eldleggel -
ilyen esetekben kétszeresen jar vissza. A foglalonak tehat jelentds, a szerzddést is biztositd
szerepe van, a masik felet teljesitésre sarkallja, hiszen tudnia kell, hogy amennyiben nem
teljesiti vallalt kotelezettségét, a kapott foglaldo 0Osszegét a sajat vagyonabol még
ugyanannyival megtoldva kell visszaadnia.

De a foglalo teljesitési kedverdsitd eszkozként kétélli fegyver: mindkét félre hat, akkor is, ha a
szerz8dés a foglalot nyajto fél hibajabadl hitsul meg. Hiszen abban az esetben, ha a vevé nem
fizeti meg felrohatdan a teljes vételarat hataridoig, akkor az elado allhat el, és ilyenkor a
foglald, azaz biztositék cimen kapott Osszeget nem kell visszaadnia, nem ugy, mint az
egyszeri vételareldleget, amely ilyenkor is visszajarna.

Mindez a foglalé biztositéki szerepébdl fakad.

A szerzédéskotéskor atadott pénzdsszeg (vagy esetleg mas dolog) csak akkor mindsiil
foglalonak, ha a felek azt kifejezetten annak nevezték szerzddésiikben. Ezt a szerz8déskotes
soran mindenképp tisztazni kell.

Lakast szeretnék vasarolni. Milyen kiadasokkal jar még ez a vételar megfizetésén tial?

Ha a felek masképp nem allapodnak meg, a szerzddéskotési koltségek, a tulajdonatruhazasi
illeték, tovabba az atvétel €s a tulajdonvaltozas ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésének
koltségei a vevot terhelik.

A szerzddéskotés koltsége mindenekeldtt az adéasvételi szerzodést elkészitd tigyvéd
munkadija, de ha a vevd jelzaloghitel felvételével fizeti meg a vételarat, a hitelhez kapcsolédo
banki, kozjegyz0i koltségeket is természetesen neki kell viselnie.



Az ingatlan megszerzése ezen tul visszterhes vagyonatruhdzasi illeték ald esik. A
vagyonatruhazasi illeték alapja lakastulajdon vasarlasanal a lakas forgalmi értéke. A forgalmi
érték a szerzddéses vételar, de ha a feltiintetett vételar az allami adohatdsadg megitélése szerint
a forgalmi értéktol eltér, a forgalmi értéket az allami adohatosag allapitja meg.

Az illeték mértéke 4 millio forintig 2%, a forgalmi érték ezt meghaladd 6sszege utan 6%.

Mentes a visszterhes vagyonatruhazasi illeték alol a lakohaz épitésére alkalmas telek
megszerzése, ha a vevo az ingatlanon 4 éven beliil lakohazat épit.

Szintén nem kell illetéket fizetnie a vevonek, ha vallalkoz6 altal értékesités céljara jjonnan
épitett, 15 millié forintot meg nem halad6 forgalmi értékii lakést vésarol.

A 35. életévét be nem toltott fiatal elsd lakastulajdonanak megszerzésekor az egyébként
fizetend¢ illeték 50%-ig terjedd, de legfeljebb 40 000 forint kedvezményre jogosult, ha az
egész lakastulajdon forgalmi értéke a 8 millio forintot nem haladja meg.

Az illeték alapjat csokkenti, ha a vevo sajat lakasat a vasarlast megel6z6 vagy azt kovetd egy
éven beliil eladja. llyenkor az illeték alapja — akkor is, ha az negativ - a vasarolt és az eladott
lakéstulajdon forgalmi értékének a kiilonbdzete.

Amennyiben Onnek is megoldandé kérdése van, keressen bizalommal a 06-30-69-060-
79-es mobil vagy 06-66-447-950-es vezetékes szamon!



