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AZ INGATLANVASARLAS MENETE —

- SEGITO INFORMACIOK AZ ELSO LEPESTOL AZ UTOLSOIG

Egy ingatlan sok embernek a legnagyobb értéke, akar élete munkaja. Megvasarlasa vagy eladasa
mindig meghatarozé pontja életiinknek. Ezért fontos az, hogy megfelel6 koriiltekintéssel, hozza értd,
szakmai segitség igénybevételével kezeljiik — akkor is, ha korabban mar volt résziink benne, akkor
pedig f6ként, ha elsd ingatlanunk megvasarlasara /értékesitésére késziiliink.

Annak érdekében készitettiik ezt a segédanyagot, hogy megkonnyitsiik vele ezt a feladatot. Itt
Osszegy(ijtottik az ingatlanvasarlas / értékesités legfontosabb allomasait.

Az ingatlan vasarlds menete
Tartalom:

Mi a célunk az ingatlan megvasarlasaval?

Mibdl fedezhetjik az ingatlanvasarlast?

Melyik szamunkra a megfelel6 ingatlan?

Ott keressiink, ahol sokan hirdetnek

Mik a f6 szempontok a keresés soran?

Miért javasolt ingatlankozvetitd segitségét kérni?
Hogyan késziiljink fel egy személyes megtekintésre?
Az ajanlattétel folyamata

Mik a megallapodds formai kovetelményei, szabdlyai?
Milyen fontos teend&ink lesznek bekoltdzés elStt?
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1. A cél meghatarozasa

Barmilyen célbdl is szlilessen az elhatdrozas, egy ingatlanvasarlas mindig meghatarozd pillanata
életlinknek. Erthetd, hiszen jellemz8en a magyar lakossag legértékesebb vagyona az ingatlana. Az
ingatlanvasarlas céljai eltéréek lehetnek, ezért fontos, hogy még a folyamat el6tt meghatarozzuk
ezeket.

Az ingatlanvdsarlds leggyakoribb céljai:

e Sajat lakhatas biztositasa
e Kiadas

e Varhatd értéknovekedés
e Uzleti, ipari felhasznalas

Sajat lakhatds

Magyarorszagon az emberek tobb mint 90 %-a sajat tulajdonu ingatlanban lakik, igy kijelenthet6,
hogy a sajat lakhatas biztositasa teszi ki az ingatlan-adasvételek jelentds részét.
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Kiadds

A befektetési célu ingatlanvdsarlas, azon bellil pedig a passziv jovedelemszerzés egyik legismertebb
formdja, amikor a vev6k bérbeaddsi céllal vasarolnak ingatlant. llyen esetekben nem, vagy nem csak a
lakds vagy a haz varhato értékndvekedése a legnagyobb 6szténz6, hanem a bérleti dijbdl szdrmazd
rendszeres és kiszamithatd bevétel. Arrél nem is beszélve, hogy ha minimum 5 évig megtartod az
ingatlant, akkor 5 év utani értékesités esetén mar addéznod sem kell utdna!

=>» J6, ha tudod: A ForSaleBalaton és a ingatlanirodaknal minden segitséget
megkapsz ingatlanod kiadasara!

Vdrhato értéknévekedés

Magyarorszagon évrdl évre megfigyelhet6 tendencia az ingatlandrak folyamatos emelkedése. Bar
el6fordulhatnak olyan gazdasagi folyamatok, amelyek id6nként lelassitjak a folyamatot, de hosszu
tavon az drak biztos emelkedése jellemz8. A banki befektetésekkel ellentétben ez tehat egy sokkal
biztonsdgosabb befektetési forma.

Uzleti, ipari felhaszndlds

Az ingatlanvdsarlds témakorébe tartoznak azok az esetek is, amikor azért vasarolunk nemj‘ v'akc')ingatlan
besorolasu ingatlanokat, hogy azokban Uizleti tevékenységet folytassunk. Ebbe a csopértbarsorolhato
tobbek kozott az Gizlethelyiség, az iroda, a csarnoképiilet, vagy a garazs.

=>» J6, ha tudod: A ForSaleBalaton és a ingatlaniroda mindentipusd ingatlan
kozvetitésével foglalkozik!

1. Mibdél fedezhetd egy ingatlanvasarlas?

Az ingatlanvdsdrlds megvalésitdsdhoz komoly anyagi feltételeket kell megteremtentink. A kérdés az,
hogy megvan-e ra a sziikséges fedezet, vagy kiilsé segitséget leszlink kénytelenek igénybe venni.

Az 6neré

Ha lakasvasarlas el6tt allunk, mindenképpen tudnunk kell, hogy van egy olyan jogszabaly, amely
szerint kizardlag hitelbdl nem lehet ingatlant vasarolni, hanem minimum 10 vagy 20 % O6ner6re van
szlikség. Az 6nerére gondolva elsésorban a sajat pénziink jut esziinkbe, amit az ingatlanvdsarlasra
tettlink félre. Azonban van egy j6 hir: az 6ner6 nem csak “sajat pénz” lehet. Vegyik végig, mi is
szamithat 6nerének:

Sajat pénz, megtakaritds

Ide sorolhatd az a pénzmennyiség, ami mar a rendelkezésiinkre all, és barmikor felhasznalhato,
legyen az a folydszamlankon taldlhato készpénz vagy valamilyen megtakaritas.

Személyi kélcsén

A lakasvasarlast fontolgatdk egy része a lakashitelhez sziikséges 6ner6 hidanyzo részét személyi
kolcsdonnel teremtené elS. Mivel ez egy Ujabb hitel felvételét jelenti, kockazatot is rejt magaban, mivel
a jovedelmiinkbdl hosszabb tavon ki kell gazdalkodni a lakashitel torleszt6jén tul még a személyi
kolcson torlesztbrészleteit is.
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=>» J6, ha tudod: a Magyar Nemzeti Bank kockazatosnak, a felelds hitelez6i magatartassal
ellentétesnek tartja azon lakossagi jelzaloghiteleket, amelyeknél az igyfél 6nerejét az altala felvett
személyi kolcsonnel biztositja.

Ingatlanfedezet

Hiteligénylésnél lehet6séglink van poétfedezet (kiegészitd fedezet), azaz masik ingatlan bevonasara, ha
az altalunk felajanlott ingatlan forgalmi értéke tul alacsony a kivant kdlcsondsszeg felvételéhez. Ilyen
esetben a fedezetként bevonandd ingatlan értékének nagyobbnak kell lennie, mint az igényelt
hitelosszeg. A fedezetek értékét értékbecsl6 segitségével méri fel a bank, mely értéknek ezutdn a
bank maximum a 80 %-ara adhat hitelt.

A lakashitel

Az 6nerd mellett az otthonhoz jutds masik eszkdze a lakdshitel, amivel az 6ner6 és a vételar kozotti
részt tudjuk el6teremteni. A megfelel6 lakashitel felkutatasara megéri kell6 id6t forditani, hiszen a
hitellel olykor tobb évtizedes kotelezettséget vesziink a vallunkra.

A lakdshitel és az értékbecslés kapcsolata

Az értékbecslés a hitelezési folyamat kardindlis pontja, hiszen az értékbecslés eredménye:‘dént()'en
befolydsolja azt, hogy az altalunk kért hitelosszeget a bank folydsitja-e nekiink a kinézett ihgatlanra.
Nagyon leegyszer(sitve az értékbecslés abbdl all, hogy a bank értékbecsl6je megvizsgalja a fedezetil
felajanlott ingatlant, és kiilénb6z6 szempontok alapjan egy szakvéleményt készit, amely tartalmazza
azt az arat, amennyiért szerinte jelenleg eladhaté az ingatlan. Vagyis, ha tobb hitelt szeretnénk
felvenni az ingatlanra, mint ami a szakérté szerint redlis, nem fogjuk megkapni a kivant 6sszeget.

Hitelképesség, elézetes hitelbirdlat

Az ingatlanvdsdrlds sordn a képzeletlinknek és a vdgyainknak sokszor csak a csillagos ég szab hatart. A
realitas viszont az, hogy a hitelképességilink és meglévé6 pénziink hatarozza meg azt a keretet, ami
mentén valogathatunk az ingatlanok kdzott. Vagyis jo, ha mar elGre tisztadban vagyunk azzal, hogy
mekkora hitelt kaphatunk a banktdl, mert igy a lakdskeresést is a rendelkezéstinkre allé
pénzmennyiséghez tudjuk igazitani. Ez id6t és energiat is megtakarit szamunkra, mivel mintegy sz(ré6,
lecsokkenti az egyaltalan szdba johets ingatlanok szamat.

De mit vizsgdl a bank hitelfelvételnél, hogy elddntse mennyi hitelt vehetlink fel? Vizsgdljak a
jovedelmiinket, a JTM-t, a minimum elvart netté jévedelmet (ha ezzel nem rendelkeziink, addstarsat
kell bevonnunk), a jelenleg fenndlld tartozasainkat, hogy milyen kamatperiddusu hitelt szeretnénk
felvenni, milyen hosszu futamidére, valamint, hogy a hitelfedezetként felajanlott ingatlan milyen
értékig terhelheté maximadlisan.

Milyen lakdshitelek vannak?

Fontos tudnunk, hogy a lakashitelek terén verseny van, vagyis a bankok egymastél eltéré ajanlatokkal
kGizdenek értiink, hitelfelvevékért. A helyzetiinket a legjobban ugy tudjuk kihaszndlni, ha tudatosan
allunk a hitelfelvételhez. Szanjuk ra az id6t és energiat, hogy a bankoktdl ajanlatot kérjiink, azokat
kiértékeljik és egymassal 6sszehasonlitsuk.
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3. A megfelel6 ingatlantipus kivalasztasa

Az ingatlanvdasarlas egyik fontos pontja a megfelel§ ingatlantipus kivalasztasa. J6 stratégia, ha mar a
keresés idején Osszegylijtjlik azokat a szempontokat és kdvetelményeket, amiknek szeretnénk, hogy
leend§6 otthonunk megfeleljen, és ezek mentén vélogatunk a kinalatbdl.

Lakdst vagy hdzat szeretnénk, esetleg épitkeznénk?

Jellemz6en hosszabb id6re vasarolunk ingatlant, igy a mostani dontéseink hosszu tava
kovetkezményekkel jarhatnak. Minden ingatlantipus rendelkezik el6nydkkel és hatranyokkal is, a mi
feladatunk pedig az, hogy megtaldljuk azt, amelyik a legjobban megfelel a szempontjainknak és
lehet&ségeinknek. A lakdsok és hazak kozti nagy kiilonbség, hogy a tarsashazi lakasok esetében az
épllet fenntartasi és karbantartdsi koltsége a lakdkozosség feladata, amit a kdzos koltséggel fedeznek.
A hazak esetén az éplilettel kapcsolatos feladatokat a tulajdonosnak kell megoldania és finansziroznia
is.

A lakdsok és hdzak dllapota:

o Uj épitésl: az az ingatlan, amely 8 éven beliil épiilt, és az épittet6td| eltérd tulajdonosa még
nem volt. n

o Ujszer(: kivalé allapotban |évé ingatlan, korszer( épiiletben. A ‘,.1

o Felujitott: amelyek teljes kor(i feldjitdson és/vagy m(iszaki korszerlsitésen estek at.

o Jé allapotu: olyan megkimélt allapotu ingatlan, amely nem szorul nagyobb feltjitasra ahhoz,
hogy kényelmesen és igényesen lehessen benne lakni

o Kozepes allapotu: a haszndlhatd, elfogadhato allapotban 1évé ingatlan, melyen a kozeljévében
némi atalakitast, esztétikai javitast el kell majd végezni

o Feludjitandd: azok a rossz allapotu, korszer(tlen ingatlanok tartoznak ide, melyek feldjitasra
szorulnak.

o Befejezetlen: olyan ingatlan, amelynek az épitése elkezd6dott, de az Uj tulajdonosnak kell
befejeznie ahhoz, hogy lakhatéva valjon.

Sajat haz épitése

Donthetlink dgy is, hogy nem egy hasznalt ingatlant vasarolunk, hanem leendé otthonunkat inkabb
sajat elképzeléseink szerint épitjik meg. Azonban akarcsak a lakas, vagy haz kivalasztasanal, ugy az
épitkezés soran is vannak olyan szempontok, amikhez kell§ koriltekintéssel kell viszonyulnunk.

Az elsé ilyen témakor a LOKACIO, a megfeleld épitési telek, felkutatdsa, hiszen a teleknél olyan fontos
tényezbket kell megvizsgalnunk és mérlegelniink, amiken utélag mar nem tudunk valtoztatni.

Milyen szempontok szerint vizsgdljuk az épitési telket?

Az épitési telek tulajdonjogi viszonya — ehhez els6 kérben érdemes is lekérni egy tulajdoni lapot. A
telken fennallé tulajdonosi és egyéb jogok, terhek, az épitési telek alapinformacidinak megismerése
az elsé feladataink egyike, enélkil nem is szabad tovabblépni.

=> On tudta, hogy minden évben 2 db tulajdoni lapot tud lekérni INGYENESEN az tigyfélkapujan
keresztiil? Hasznalja ki ezt a lehet6séget!
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Az épitési telek hatdrvonalai

Elengedhetetlen, hogy megismerijlik a telek hatarait, és 6sszevessiik azzal, hogy az ingatlan-
nyilvantartdsi térkép jelezte méretek, oldalvonalak egyeznek-e a valésagban kialakitott
telekhatdrokkal. Gyakran el6fordul, hogy a mar kordbban felépitett keritések nem a hivatalos
telekhatdrokon huzédnak, ezzel csokkentve, vagy akar novelve a foldhivatalban hivatalosan
nyilvantartott telekméretet.

,,,,,

Ellendrizniink kell azt is, hogy milyen dvezeti besorolasba tartozik a telek. Ez a besorolds hatdrozza
meg, hogy milyen tipusu ingatlant fogunk tudni odaépiteni, a telek teriiletének hany szazaléka
beépithetd, vagyis mekkora alapterilet(i, magassagu hazzal tervezhetiink.

=> J6, ha tudod: A mindenkor aktualis 6vezeti besoroldsokrél a Nemzeti Jogszabalytar honlapjan tudsz
legegyszer(ibben és ingyenesen tajékozédni. Amennyiben a ForSaleBalaton és'a
Ingatlanirodan keresztil vasarolsz ingatlant, ezeket az adatokat mi szolgaltatjuk Neked.

A kézmiihdlézat

A telek esetében nélkiilozhetetlen, hogy rendelkezésre alljanak a kbzmt’jszolgéltatésok,vtd‘djuk
hasznalni az elektromos dramot, vezetékes vizet, csatornahaldzatot, a gézszolgéltaté‘s"f V’aéy az
internetet, TV szolgdltatdst — vagy ha ezek nem allnak rendelkezésre, akkor ennek is legytink
tudataban!

=> J6, ha tudod: egy egyszer(i tgyfélkapus hozzaféréssel az e-kbzm(i rendszerben ingyenesen
tajékozddhatsz a telek kézm(ikapcsolatairél. Amennyiben a ForSaleBalaton és a
Ingatlanirodan keresztil vasarolsz ingatlant, ezeket az adatokat mi szolgaltatjuk Neked.

Kézlekedés, megkozelités, parkolds, infrastruktura

Vizsgaljuk meg alaposan, hogy milyen kozlekedési formakkal és milyen Utvonalakon tudunk majd
naponta elérni az Uti céljainkhoz.

A szomszédsdg és a kérnyék

Nézziik meg a szomszédos ingatlanokat, és ismerjik meg, mire hasznaljak azokat. Meglepetést és
nem kevés bosszusdgot okozhat, ha a kbzelben allattenyészté telep vagy hangos mikodéssel jard
izem mUkodik, de ugyanilyen kellemetlenségeket eredményezhetnek példaul a rendezvénytermek,
szorakozdhelyek is.

Hogyan tudjuk lefaragni az épitkezés kéltségeit?

Mikor belevagunk ,életlink projektjébe”, a hazépitésbe, dltaldban van a fejinkben egy elképzelés
arrél, hogy mennyibdl szeretnénk azt megvaldsitani. Laikusként azonban sokszor nem tudjuk el6re
megbecsiilni, mennyibe is fog keriilni a teljes, kulcsrakész kivitelezés. Azonban vannak olyan
“praktikak”, amiket ha jél alkalmazunk, csokkenteni tudjuk az épitkezés koltségeit.

Epitkezés el6tt fontoljuk meg az aldbbiakat:
Fontos! Soha ne épitkezziink forintra kiszamolt pénzbél!

Barmennyi pénz is all a rendelkezésiinkre, fogadjuk el, hogy a ritka kivételektdl eltekintve egy haz
soha nem annyiba fog kertilni a végén, mint amennyivel az elején szamoltunk. Nem lehet mindent
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elére megjosolni, és ez nem feltétlenil a kivitelez6k hibaja vagy mulasztasa. Képezziink minimum 20
szazaléknyi tartalékkeretet, vagyis legalabb ennyivel kevesebb pénzbél tervezziink ahhoz képest,
amennyi rendelkezésiinkre all. Tapasztalni fogjuk, hogy a keret menet kdzben el fog fogyni, hiszen
manapsag a hazat bebutorozni sem olcsé, és egy szép kertr6l még nem is beszéltiink...

Vdsdroljuk meg elére, amit csak lehet!

Ha lehet&ségiink van rd, vasaroljunk meg elére minden anyagot, amit csak lehet. igy tudjuk az
anyagarakkal kapcsolatos jelent8s kockazatokat teljesen biztonsagosan kil6ni. Hiszen amit mar
megvettlink, annak nem valtozhat az ara. A tarolast a legjobb a tiizépen megoldani, ahol a vasarlas
tortént, és tobbnyire megfelel6en fel is késziiltek ilyen esetekre.

Az 6rék kérdés: generdlkivitelez6vel, vagy anélkiil épitkezziink?

Egy dolog tény: a generdlkivitelez§ altaldban dragdbb, mint a szakembereket kilén-kiilon felbérelni az
adott munkafolyamatokra. Viszont rengeteg , [athatatlan” koltsége van az utébbi megoldasnak, és
nagyon sok idénket, energidnkat felemészti. Epitkezést vezetni egy f64llas, de minimum mellékallas,
egy olyan munkakérben, amiben kevésbé vagyunk jaratosak. Ez pedig noveli a hibalehetoséget.

A kérdésre — ahogy latjuk — nem lehet egyértelm(i valaszt adni, mindkét oldalon vannak elényok és
hatranyok. Magunknak kell eldontentink, hogy a kérilményeink, ismereteink, habltusunk alapjan
melyik megoldas az el6nydsebb szamunkra.

A koltség-vezérelt tervezés

Régi igazsag, hogy egy éplilet ara legf6képp a tervezdasztalon ddl el, vagyis a koltség vezerelt tervezés
dontSen befolyasolja a végszamla nagysagat. Mondjuk el a tervez6nek, hogy mennyi pénzbdl
szeretnénk épiteni, valamint hagyatkozzunk a tapasztalatdra és javaslataira is. Természetesen ennél a
pontndl némileg kompromisszumkényszerben vagyunk, vagyis a koltségek miatt bizonyos dolgokrdl
majd le kell mondanunk.

Az osztatlan k6z6s tulajdon kérdése

Egyre tobb a kdzos tulajdonként értékesitett ingatlan a piacon, az Uj épités(i ingatlanokat is gyakran
ezzel a megolddssal értékesitik. De mit is jelent az osztatlan kdzos tulajdon?

Az osztatlan kozos tulajdon kifejezés azt jelenti, hogy egy dolgon fennallé tulajdonjog meghatarozott
hanyadok szerint tébb személyt illet meg. Ezt Ggy kell értelmezni, hogy a vagyontargy felett fennalld
tulajdonjogot egyszerre tobb személy gyakorolhatja, de a vagyonelemet alapesetben egyittesen,
,osztatlanul” hasznalhatjak.

A ,haszndlati megdllapodds”, vagyis a megosztdsrol sz616 szerz6dés

Az osztatlan kozos tulajdonjog megolddsa sokszor nézeteltérésekhez, kellemetlenségekhez vezethet.
Ennek elkeriilésére a tulajdonostarsak a k6zos tulajdonukban allé dolog birtokldsat és hasznalatat
rendezhetik egy hasznalati szerz6déssel. Ezeket a dokumentumokat a mindennapokban jellemzéen
,hasznalati megdllapodasnak” vagy “megosztasrél sz6l6 szerz6désnek” nevezik, amiben egyértelm(ien
meghatarozzak, hogy ki, mekkora, pontosan melyik teriiletet... stb. hasznalhatja és milyen
feltételekkel.
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4. Szempontok keresés soran

Az ingatlanvdsarlas- és keresés soran érdemes meghatarozott célokat kijeldlni. Bar rugalmasnak kell
lenni, hiszen ritkdn taldl az ember olyan ingatlant, ami pontosan minden kritériumnak megfelel, azért
a fontosabb paramétereket tisztdznunk kell a keresés elStt. Milyen szempontokat érdemes figyelembe
venni?

e

Lokadcio, lokdcio, lokdcio — az elsé és taldan a legfontosabb!!

A lokdcié az egyik legfontosabb szempont, amit mérlegelniink kell leend6 otthonunkkal kapcsolatban.
Tartsuk szem el6tt, hogy az ingatlannak vannak olyan tulajdonsagai, amit meg tudunk valasztani (a
falak szine, a szobak berendezése), de a lokacidn utélag mar nem tudunk valtoztatni!

Infrastruktiara

Nézziik meg, hogy elérhet8ek-e a szamunkra fontos lizletek, vendéglatohelyek, mennyire van kdzel az
iskola vagy az 6voda, az orvosi rendel§ és gydgyszertar, van-e a kdzelben jatszotér és zoldteriilet,
illetve azt is térképezziik fel, hogy a kozlekedési szokasainknak megfelel§ lehet6ségek mennyire
adottak.

Méret és szobaszam

Az ingatlan mérete, szobaszama dontéen befolyasolja leendd életteriink nagysagat: IngatianVésérlés
soran prébaljunk a jévébeni terveinkre is gondolni, és azoknak megfeleléen vélasszu’r"‘\k'in'éatlant.
Vagyis, ha csalddalapitast terveziink, akkor szamolnunk kell azzal is, hogy id6vel sziikséglnk lesz
gyerekszobara is...

Allapot
Ha feldjitandd ingatlant vesziink, tervezziik be a biidzsénkbe a feldjitassal jaré kiadasokat.
Erkély, terasz

A kils6 tartdzkodok is sokat szdmitanak, hiszen jé id6ben kellemes id6toltések, beszélgetések
szinterei lehetnek, de akar még téroléként is haszndlhatdak. Akar lakast, akar hazat terveziink venni,
nézziik meg, hogy milyen kiilsé tartézkoddkkal rendelkezik az ingatlan.

Vdrhato kéltségek rezsikéltség alapjdan

Ingatlanvasarlas el6tt érdemes az ingatlan fenntarhatdésagi mutatadit is felmérnink. Vagyis kalkulaljunk
azzal, hogy mekkora az atlagos havi gaz- és aramfogyasztas, milyen f(itési rendszerrel és
rezsikoltséggel bir az ingatlan, mekkora a kozos koltség dija, illetve, hogy rendelkezik-e az ingatlan
napelemmel, szigeteléssel.

6. Kérjiik ingatlankoézvetit segitségét!

Leggyakrabban az ingatlantulajdonosok szoktak ingatlankdzvetitGk segitségét igénybe venni, hogy
ezzel segitsék el6 az eladast. Azonban az ingatlankeresés sordn is van lehetGségiink kozvetit6hoz
fordulni. Egy ingatlankdzvetit6 gyakran olyan ingatlant is tud mutatni, ami nincs is a piacon hirdetve,
vagy az igényeket felmérve leveszi a vallunkrdl a keresés terhét. Az ingatlankozvetitd a partnertink! Az
8 érdeke, hogy az lizlet mindkét fél megelégedésére dsszejojjon! O segit a leghatékonyabban abban,
hogy a lehetdségeinknek és elképzeléseinknek megfelel$ ingatlant megtalaljuk.
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Mik az ingatlankézvetité fébb feladatai?

Kapcsolatot tart a megbizo és az érdekl6d6k kozott, valamint megvélaszolja a kérdéseiket
Ingatlanpiaci ismereteivel segiti az Uizletkotést

A vasarlok igényeinek pontos felmérése, az igények alapjan eladé ingatlanok javaslasa

A sziikséges dokumentumok bemutatasa az érdekl6d6k részére. A sziikséges dokumentumok
kozé tartozhat: tdrsashaz alapitd okirat, épitési engedély, hasznalatbavételi engedély,
tulajdoni lap, alaprajz, illetve a fenntartasi koltségeket igazold szamldk

O O O O

Kit képvisel a kézvetité?

Az igaz, hogy az ingatlanos az eladdval kot kdzvetitSi szerz8dést, nem vellink, viszont a sikeressége —
és a jutaléka — attdl fiigg, hogy rataldl-e az ingatlan leend6 tulajdonosara. Ugy is fogalmazhatunk,
hogy az ingatlankozvetit§ beékel6dik harmadik szerepl6ként a megbizdja és kozénk DE mindkét fél
érdekét szem el6tt tartjal

7. Személyes megtekintés

Egy jol felépitett, kell§ leirassal, képekkel és alaprajzokkal kiegészitett hirdetesbdl sokaty ‘:“' '
megtudhatunk a kinézett ingatlanrdl, azonban a személyes megtekintés elengedhetetlenwaz
ingatlankeresés soran. Milyen informacidkat tudjunk meg a bejards soran?

Milyen az ingatlan dllapota?

Bejdraskor a sajat szemiinkkel gy6z6dhetiink meg az ingatlan allapotdrdl. Figyeljik' meg alathato
részleteket, a nyilaszardk, a burkolatok, a falak allapotat. Nézzlink kéril alaposan, hogy latunk-e
salétromosodasra, penészedésre, vizesedésre utalo jeleket. Tovabba kérjiik tajékoztatast a szemmel
nem lathaté dolgokrdl, tobbek kdzott a viz- és villanyvezetékekrdl, a flitési rendszer, vagy a tetd
allapotdrdl, az eddig megvaldsitott felujitdsokrol, korszer(sitésekrél.

Milyen tulajdoni hanyadban van az ingatlan?

Az ingatlanvdsdrlds folyamatat ugyan nem befolyasolja a tulajdoni hanyad, azonban a
megallapodasban még jatszhat szerepet. Hiszen, ha kettd, esetleg tobb tulajdonosa van az
ingatlannak, akkor az eladashoz a felek egyiittes beleegyezése sziikséges. Nem kell tehat elzarkéznunk
olyan ingatlan megvételétél, aminek egynél tobb tulajdonosa van, viszont fontos rakérdezni, hogy a
megallapitott vételar és egyéb szerz6déses feltételek minden érintettnek megfelelGek-e. Tobb
tulajdonos esetén a vevének mindig érdemes kezelni az elévasarlasi jogokbdl adddo kockazatokat is.
SzélsGséges esetben az eladd az eredeti vételdron az el6vasarlasi jog birtokosanak kell, hogy eladja az
ingatlant, igy pedig az eredeti vevé konnyen hoppon maradhat.

=>» J6, ha tudod: A tulajdoni lap nagy segitségedre lesz mar a vasarlast megel$z6 idGszakban is, mert
szamos kardindlis informaciét megtudhatsz. A tulajdoni lapra az ingatlan létezése sordn minden
fontos jogot fel kell vezetni, igy azon te is ellenérizheted a tulajdoni hanyadokat, vagy akar azt, hogy
van-e az ingatlanon jelzélogjog, vagy végrehajtasi jog, vagy barmilyen teher. Evente 2 db hiteles
masolat dijmentesen lekérhetd a Féldhivatal online rendszerébél, amihez tigyfélkapus, vagy KAU-s
azonositas sziikséges.
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Van teher az ingatlanon?

Nem kell lemondanunk az alomotthonrdl akkor sem, ha esetleg teher van rajta. Elképzelhet6 azonban,
hogy azt az eladé még az eladds el6tt sajat forrdsbdl rendezni kivanja, vagy épp a foglalé 6sszegébdl
szeretné kifizetni. Jellemz6bb ugyanakkor, hogy a vételarbdl tervezi majd rendezni a terhet, amely
leggyakrabban bankhitel szokott lenni. Ilyen esetben a fizetés tobbiranyu lesz, hiszen elsé lépésként az
ingatlanon 1évé teher kiegyenlitése torténik, kovetkezé lépésként pedig az eladd kapja meg a
fennmaradd részt.

Terheli az ingatlant haszonélvezeti jog?

Nagyon fontos minél el6bb tisztazni, hogy van-e barkinek is haszonélvezeti joga a megvételre vard
ingatlanon. Amennyiben van haszonélvezd, mérlegelniink kell a helyzetet, és figyelemmel kell lenniink
a helyzet sajatossagaira. Ha ilyen ingatlant vesziink, és a haszonélvez6 nem mond le a haszonélvezeti
jogardl, az ingatlant akar még évekig mas fogja birtokolni, haszndlni, hasznositaniyhiszena
haszonélvezeti jog még a tulajdonjognal is er6sebb!

=> J6, ha tudod: A tulajdoni laprdl kénnyen informalddhatsz arrdl is, hogy a megtekintett ingatlant
terheli-e haszonélvezeti jog.

Kinek a nevén vannak a fogyasztasmérdk? A ‘,;1

A bejards soran tudjuk meg, hogy kinek a nevén vannak a kdzm(iszolgaltatasok fogyasztasmerai.
Abban az esetben, ha nem az ingatlan jelenlegi tulajdonosanak a nevén'vannak, a névatirasok
folyamatdba egy harmadik fél is belép, és az 6 egylittm(ikodésével kell intéznlink a teendcoket. A
fogyasztasmérGk atirdsara a vasarlastol/ birtokba adastdl szamitott 15 napon beltl gondoskodnunk
kell!

Allapotfelméréshez kérd szakember segitségét

Ingatlanvasarlas elG6tt javasolt allapotfelméréssel foglalkozd szakember segitségét kérniink, aki
kiértékeli az adott ingatlan allapotat. A szakember feltdrja az esetleges hibakat és hianyossagokat,
tandacsaival segit minket a dontésiink meghozataldban. Legyen sz6 lakdsrdl vagy hazrdl, haszndlt,
esetleg Uj épitésl ingatlanrél, megéri rdszannunk a pénz a vizsgalatra. Az allapotfelmérés dija eltorpiil
azok mogott a kiaddsok mogott, amik akkor keletkeznek, amikor a nem vart hibdk kijavitasaval
szembesullnk!

Toltsiik le a térképkivonatot!

A térképkivonat megmutatja, hogy a lakdéplilet szerepel-e a térképszelvényen. Ha megtalalhaté rajta
az ingatlan, akkor az ugyanazon a helyen taldlhaté-e, ahol a valdsagban is. Ez azért fontos, mert ha
hitelt vagy allami tamogatast vesziink fel a vasarlashoz, ezt a bankok is ellendrzik az értékbecslés
soran. Ha pedig nincs rendben az ingatlan jogi helyzete, akkor a hitelintézet megtagadhatja a
finanszirozast.

=>» J6, ha tudod: A térképmasolatot te is le tudod télteni az e-kdzmd rendszerbdl tigyfélkapus
hozzaféréssel. A legkisebb gyanu esetén is érdemes foldmérd szolgaltatasat igénybe venni. A
szakember pontosan meg tudja hatdrozni a valds telekhatarokat és az esetleges eltéréseket is rogziti.
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8. Az ajanlattétel

Az ingatlanvasarlds egyik “elmaradhatatlan eleme” az alku, a mértékére viszont szamos tényezd kihat,
kezdve a kereslet és a kinalat alakuldsaval, az eladé élethelyzetén at egészen addig, hogy mi tartozik
bele a vételarba.

Hogyan zajlik az alku?

Amikor egy ingatlan vételarardl alkudozunk, tulajdonképpen egy nagyon egyszer( képlet mentén
zajlanak a folyamatok. Az eladé az elérhet6 legmagasabb vételarat szeretné, mig a vevé minél
olcsdbban szeretné megszerezni az ingatlant. Bar a vételdr tekintetében az érdekek eltéréek, a cél
mégis kozos: a megallapodds megkotése. Vagyis idedlis esetben mindkét fél elégedetten fejezi be a
targyaldsokat, és a megdllapodott dron és feltételek mellett gazdat cserél az ingatlan.

Az alkutdl van, aki kellemetlendl érzi magdat, mig masokat teljesen felvillanyoz az egyezkedés
folyamata. Barmelyik tdborhoz is tartozzunk, a sikeriink a felkésziltséglinkben rejlik!

Hasznos tandcsok az alkuhoz >, A .
Végezziink koriltekint6 kutatast a kornyék ingatlandraival kapcsolatban, hogy felmérhessuk,
megfelel§-e a kindlati ar.

Prébaljunk informdaciét szerezni az eladétél. Példaul, mi a koltdzés oka? Ha némileg ismerjuk a'masik
felet, jobb helyzetbe keriilhetlink az alkudozas soran.

Ne kritizaljuk az ingatlant! A lakaseladas olykor érzelmi folyamat, vagyis az eladoét példaul csaladi
emlékek flizhetik az ingatlanhoz. Egy rosszul megfogalmazott kritikdval akar el is ronthatjuk
esélyeinket. Maradjunk tehat diplomatikusak!

Tartsuk korddban érzelmeinket! Ne reagaljunk tul gyorsan az ajanlatra, szanjunk id6t arra, hogy
atgondoljuk a dolgot. Ha azonnal reagdlunk, a masik fél |atja, mennyire lelkesek vagyunk, ezzel pedig
el6ényhoz juttatjuk. Maradjunk tirelmesek.

Néha érdemes tovabblépniink ... Ne siessik el a dontést, mert rafizethetlink. Ezért, ha az altalunk
meghatarozott legmagasabb dron nem tudunk megallapodni, ott kell tudnunk hagyni az ingatlant.

Mi képezheti alku tdargydt ingatlanok addsvételénél?
Az dr

Az alkudozas folyamatdban az artargyaldsok elsGbbséget élveznek. Mindkét fél a szdmara
legelGnybsebb arat szeretné kialkudni. A pozicidktdl fliggben az elképzelések végil valahol kozépen
taldlkozhatnak.
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Az dtadds-dtvétel ideje

Az dtaddas-atvétel idejérdl is fontos, hogy megallapodjunk, hiszen a kélt6zés ddtuma meghatarozo
lehet az esetleges plusz koltségek miatt. Az dtadds normal, elfogadott ideje altaldban max. 2 hénap
szokott lenni, de ett6l természetesen kdz0s megegyezéssel el lehet térni.

Butorok, berendezési targyak, késziilékek

Az eladod olykor hajlandd megvalni bizonyos berendezési targyaktdl, amelyek megtetszenek a
vasarlonak. Kiltéri batorok, szekrények, csillarok: ezek sokszor megérhetnek egy kis egyezkedést. Az
eladd belekalkuldlhatja az arba a beépitett késziilékeket, példaul a hiit6szekrényt, a mosdgépet, a
szaritogépet és a tlizhelyet is. Vev6ként érdemes utanajarnunk, hogy ténylegesen milyen értéket
képviselnek az emlitett eszk6zok, hogy ezek is alku targyat képezhessék.

Mi a kiilénbség, ha tulajdonossal, vagy ingatlankézvetitével targyalunk?

Lényegét tekintve nincs kiilonbség akozott, ha tulajdonossal, vagy ingatlankozvetitével targyalunk,
hiszen a végs6 dontést mindig az elad6 hozza meg. Abban az esetben, ha ingatlankozvetitovel
targyalunk és alkudozunk, szamolnunk kell azzal, hogy hosszabb ideig tarthat a folyamat' ‘:E'z egy
természetes dolog, hiszen ebben a fazisban nem vagyunk kézvetlen kapcsolatban a tﬁlajdénossal, és
id6be telik, mig a kdzvetits tdjékoztatja a megbizdjat az ajanlatunkrol. Az ingatlankozvetiték viszont
abban érdekeltek, hogy az ligylet |étrejojjon, ezért a hosszabb id6t ellensulyozhatja, hogy a folyamat
végén sokkal nagyobb eséllyel jon |étre az adasvétel!

Az elbleg és a foglalo kérdése — Nagyon fontos pont!
Az el6leget gyakran keverik 6ssze a foglaléval.

Az el6legként atadott 6sszegnek biztositéki, szankcids jellege nincs: a szerz6dés barmely okbol
torténd meghilsuldsa esetén visszajar. Az el6leg a vételarba beleszamit, és barmikor at lehet adni az
eladdnak. A vételdr-el6leg 6sszege sem korlatozott a vételar egészéhez viszonyitva, vagyis az
el6legnek jogilag nincs ,tulzott mértéke”, ellentétben a foglaldval.

A foglalé a polgari jog szerint nem mas, mint a szerzédést biztosité mellékkotelezettségeként, a
kotelezettségvallalas jeleként dtadott pénzosszeg. A foglald a szerz6dés megkotésekor beleszamit a
vételar 6sszegébe, szokasos mértéke 10%. Amelyik fél hibajabdl ered6en nem teljesiil a szerz6dés, az
a fél a foglaldt elvesziti.

9. A megallapodas formai kovetelményei, szabalyai

Az adasvételi folyamat lezdrdsahoz, valamint az azt szavatold adasvételi szerz6dés alairdsahoz
Magyarorszagon az igyvéd bevonasa elengedhetetlen. Bar iratlan szabaly, hogy a vevGként mi hozzuk
— és viseljuk a dijat — az ligyvédet, ne lep6djiink meg akkor sem, ha az eladd sajat jogi szakembert is
bevon a folyamatba. Azonban vevéként és eladdként is tudnunk kell azt, hogy barmelyik fél is hozza az
lgyvédet, a jogi szakembernek a térvény szerint mindkét felet képviselnie kell!
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=> J6, ha tudod: Amennyiben a ForSaleBalaton vagy a Ingatlaniroddn keresztiil
vasarolsz ingatlant, a teljes addsvétel folyamataban, igy az Gigyvédi munkaban is segitségedre lesziink:
irodank megbizott Ggyvédje kedvez8 aron és koriiltekintéen fogja megirni, vagy ellenérizni adasvételi
szerz6désed.

Miben miikédik kézre az iigyvéd?

Minden esetben az ligyvédnek kell lekérnie a tulajdoni lapot, ezzel is ellenérizve az ingatlan jogi
stdtuszat. Szintén az ligyvéd ellenérzi a szerz6d6 felek adatait, valamint tajékoztatnia kell a feleket a
szerz6désbdl rajuk harulé terhekrdl, jogokrdl és kotelezettségekrél. Legfontosabb, hogy az ligyvéd
csak az dltala szerkesztett okiratot jegyezheti ellen, tehat a felek altal megirt és elé tett papirt nem!
Fontos, hogy az ligyvéd csak olyan okiratot jegyezhet ellen, mely okiratot elGtte vagy helyettese el6tt
irtak al3, illetve a szerz6d6 fél az aldirdsat el6tte vagy helyettese el6tt sajat kez( aldirdsnak ismerte el,
kivéve, ha az okiratot kiilfoldon irtak ald, az aldiras a vonatkozo jogszabalyi el8irds szerint hitelesitésre
keriilt, vagy az aldirast kozjegyz6 hitelesitette. Szintén az ligyvéd feladata, hogy a szerz6dést 30,napon
beliil be kell adnia a féldhivatalba.

Mire terjed ki az addsvételi szerzédés? i
A szerz3dés minimum tartalma kiterjed a szerz3dé felek, vagyis az eladd és a vevéregyértelmiien
beazonosithaté megjel6lésére, az ingatlan meghatdrozasara, a vételarra, és a felek tulajdonatruhazasi
szandékara. Az érvényes adasvételi szerz6dés tovabbi kellékei kdzé soroljuk a felek részletes
természetes azonositd adatait, lakcimét, dllampolgarsagat, személyi szamat. Tartalmaznia kell még a
szerz6désnek az ingatlan kapcsan a telepilés nevét és az ingatlan helyrajzi szamat. Elengedhetetlen a
feleknek az atruhdzasra vonatkozé megallapoddsara tett és a bejegyzett jogosult (a tulajdonos)
bejegyzést engedd — feltétlen és visszavonhatatlan — nyilatkozata. Meg kell jel6Ini az okirat

keltezésének helyét és idejét, valamint az 4truhazds jogcimét (adasvétel) is.

Miért kételezé ingatlaneladdsndl az energetikai tantsitvdany?

VevGként is tisztaban kell lenniink — bar nem a mi felelGsséglink — azzal, hogy a sikeres adasvétel
kotelez6 eleme az energetikai tanusitvany megléte, amit a szerz6dés alairasaig be kell mutatni a
vasarlo részére, illetve a birtokbaadasig kdtelezd atadni. Vagyis mar a megtekintés soran célszerd
megkérdezniink az eladét, vagy az ingatlanost, hogy az ingatlan rendelkezik-e energetikai
tanusitvannyal, mert ha nem, akkor azt az eladdnak mielSbb pétolnia kell. Rdadasul vevéként szamos
fontos energetikai tulajdonsagot, informaciot is k6zol vellink az energetikai tanusitvany!

A vagyonszerzési illeték kérdése

A toérvény kotelez minket arra, hogy jovedelmiink utan adézzunk, vagyonszerzés esetén pedig illetéket
fizesslink. A vagyonszerzési illeték ingatlanvasarlaskor alapesetben a vételdr 4%-a, érdemes tehat a
kiadasokba belekalkuldlni ezt az 6sszeget is! Ha az ingatlan vételara atlépi az 1 milliard forintot, az
illeték mértéke 4% helyett 2%-ra csokken a felette esé részre, de 6sszege maximum 200 millié forint
lehet. Fontos tudni, hogy az addhivatal jogosult a forgalmi értéket egy helyszini szemle keretében
ellendrizni és a szerzGdéses vételartdl eltéréen meghatarozni. llyenkor az illeték alapja is valtozhat.
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Mikor jar az illetéekmentesség?

o

Uj épitésl ingatlan vasarlasakor 15 millié forintig nincs illetékfizetési kotelezettségiink,
amennyiben az ingatlan értéke nem Iépi at a 30 millid forintos hatdrt. Ezekben az esetekben a
15 millié és a vételar kozotti kiilonbozet 4%-at kell befizetni a NAV-nal.

Illetékmentességet élvezhetiink lakastulajdon cseréje és vasarlasa esetén, ha a korabban
megszerzett lakastulajdont a vasarlast megel6z6 3 éven belil vagy a vasarldst kovet6 1 éven
beliil eladjuk, és az Uj lakds vételara kisebb, mint az elcserélt vagy eladott lakastulajdon
értéke.

Hazastarsak, testvérek, egyenes agi rokonok egymas kozti vagyonszerzésekor. Az
illetékmentes vagyondtruhazas ez esetben ajandékozasnak, illetve 6roklésnek felel meg.
Hazastarsak esetében az ellenérték fejében torténd atruhazas is illetékmentes.

A hdzassagi vagyonkozOsség megszlinésekor, példaul valas esetén.

Epitési telek vasarlasandl, amennyiben négy éven beliil a szabalyoknak megfeleléiingatlant
épitlink ra és ezen hataridén bellil a hasznalatbavételrdl is kaptunkhatarozatot.

Ha Falusi CSOK vagy CSOK Plusz igénybevételével vasarolsz Uj vagy hasznalt ingatlant, a
vagyonszerzési illetéket nem kell megfizetni. A tdmogatas igénybevételével-automatikisan
elérhetd a jogosultsdg, amennyiben az adasvételi szerz6désben és a (B40Q0 jelt) | - 4

kisérényomtatvanyon ezt jeloltik. Al

10. Bekoltozéskor fontos teenddSk

A kézmliszolgaltatdi szerz6dések megkotése, a tavkozlési szerz6dések mddositasa, de még
lakcimmaddositas is ide tartozik. Szanjunk ra kell§ id6t és koriltekintést, hogy mindent idében el
tudjunk intézni.

A leggyakrabban felmeriil6 teendék:

11. Méréorak (villany, viz, gdz) leolvasdsa, majd a fogyasztévaltozasok bejelentése
12. Tavkozlési szerz6dések megkotése
13. Lakcim ki- és bejelentkezés

Sikeres lizletkotést kivan a ForSaleBalaton és a Ingatlanirodal!
Kérem vegye fel velem a kapcsolatot!
Segitek abban, hogy ingatlanat a legkedvez6bb aron értékesitse!
Kostyik Eva
0620-264-0777

eva@forsalebalaton.hu



