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El6szerzédés ingatlan adasvétel soran

Az elészerz6dés az ingatlan-adasvételben nem kételezd koztes Iépés, hanem olyan jogi eszkéz,
amely akkor lehet indokolt, ha a felek mar elére vallalni kivanjak a késébbi végleges szerzédés
megkotését, de annak minden feltétele még nem &ll teljeskdrlien fenn, viszont a késébbi adasvétel
Iényeges feltételeiben a felek mar megallapodtak. Jogilag fontos elkiléniteni a
szandéknyilatkozattdl és a végleges adasvételi szerz6déstél, mert ezek tartalma és joghatasa
is eltérd. Ingatlanigyletnél ezért mindig azt érdemes mérlegelni, hogy az adott helyzetben a)
valéban szikség van-e elészerz6désre, vagy b) a kdzvetlenlil megkotott adasvételi szerzédés a
célszerlibb megoldas.

Mi az eloszerzodés?

Az el6szerz6dés lényege, hogy a felek még nem magat az adasvételt kétik meg, hanem azt vallaljak,
hogy egy [] késébbi idépontban, meghatarozott feltételekkel végleges szerz6dést fognak koétni.

Ez tehdt nem puszta szandéknyilatkozat, de nem is maga az adasvétel. A Polgari
Torvénykonyv alapjan komoly kotelezettséget hozhat Iétre: ha valamelyik fél késébb visszalépne, a
masik fél akar birésaghoz is fordulhat, és kérheti a végleges szerz6dés létrehozasat.

Fontos azonban, hogy az el8szerz6dés nem jelent teljesen feltétlen és minden koérilmények kdzott
kikényszerithet6 szerz8déskotést. A Ptk. kivételesen lehetdvé teszi a végleges szerz6dés
megkotésének megtagaddsat, ha az elészerzédés utan olyan, elére nem lathaté kordimény allt eld,
amely a valtozatlan feltételek melletti teljesitést a fél Iényeges jogi érdekét sértévé tenné, és a
korilményvaltozast nem 6 idézte eld, illetve az nem tartozik a rendes Uzleti kockdzata korébe. Ez
azonban nem egyszerl "meggondoltam magam" lehetdség.

A legfontosabb kiilonbség réviden:

Dokumentum Mit jelent? Mire elég?
Szandéknyilatkozat "Megvenném, ilyen tartalmatdl figgden érdeklbdés,
feltételekkel." vételi ajanlat vagy akar
komolyabb kotelezettség alapja
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Dokumentum Mit jelent? Mire elég?

El6szerz6dés "Vallaljuk, hogy késébb szerz6déskotési kotelezettség
szerzddni fogunk."

Adasvételi szerzédés "Az elad6 eladja, a vevd tulajdondtruhazas alapja
megveszi."

Az el8szerz6dés nem arra vald, hogy "majd késobb kitaldljuk a részleteket". Pont
ellenkezdbleg: akkor m(ikodik jél, ha a késdbbi szerzédés I1ényeges feltételei mar tisztak. A Ptk.
el6szerz6dés-szabalya is abbdl indul ki, hogy a felek a késdbbi szerz6dés |ényeges feltételeit
meghatdrozzdk. Az el8szerz6dés nem bizonytalan vagy félkész Gigylet lek6tésére vald. Ha a felek
még nem tudjdk pontosan, mit, mennyiért, milyen feltételekkel és mikor akarnak szerz6désbe
foglalni, akkor az el6szerzddés inkabb vitat termel, mint biztonsagot ad.

Ptk. XIll. Fejezet: Szerz6déskotési kotelezettség, 6:73. §

[El6szerzédés]

(1) Ha a felek abban allapodnak meg, hogy késébbi id6pontban egymadssal szerzédést
kétnek, és megallapitiak e szerzédés Iényeges feltételeit, a birésag e feltételek szerint a
szerzédést barmelyik fél kérelmére létrehozhatja.

(2) Az elbszerzbdést a szerzédésre eldirt alakban kell megkétni. Az elészerzédésre az annak
alapjan megkoétendd szerzédés szabalyai megfeleléen irdnyaddak.

(3) A szerz6dés megkétését barmelyik fél megtagadhatja, ha bizonyitja, hogy

a) az elészerz6dés megkotését kbvetben eldallott korlilmény kbvetkeztében az elészerzédés
valtozatlan feltételek melletti teljesitése lIényeges jogi érdekét sértené;

b) a kériilmények megvaltozasanak lehetésége az elészerz6dés megkotésének idépontjaban
nem volt elérelathatd;

¢) a kériilmények megvaltozasat nem & idézte eld; és

d) a kériilmények véltozdsa nem tartozik rendes lizleti kockdzata kérébe.



ELOSZERZODES:
INGATLAN ADASVETEL

A felek megallapodasa jovébeni szerzédé
lényeges feltételekkel. (Ptk. 6:73. § (1)-(2))

A szerz6déskatés megtagadhato, ha (Ptk. 6:73. § (3)):
© El6re nem lathatd kérilményvaltozas
© Lényeges jogi érdeksérelem
* Nem sajat elGidézés
* Nem rendes tizleti kockazat

Miben mas, mint az adasvételi szerzodés?

Ez a legfontosabb gyakorlati kérdés. Az adasvételi szerz6dés mar kozvetlenil a tulajdonjog
atruhdzéasara irdnyul: az eladé elad, a vevé megvesz, a vevl vallalja a vételdr megfizetését, és az
Ugylet foldhivatali eljaras alapja lehet. Adasvételi szerz6désnél a vételar megfizetése térténhet
azonnal, késébb, részletekben, hitelbdl vagy mas szerz8désben szabdlyozott (temezés szerint. Az
eldszerzédeés ezzel szemben még nem ruhaz at tulajdonjogot. A vevd ettél még nem lesz
tulajdonos, és az el6szerz6dés 6nmagaban altaldban nem ad olyan ingatlan-nyilvantartasi védelmet,
mint egy megfeleléen elkészitett végleges adasvételi szerz6dés, kiilondsen tulajdonjog-fenntartassal
és vevdi joggal.

Ezért fontos tudni:

* Jogi ereje van, de masképp: nem tulajdonszerzést, hanem késébbi szerz6déskotést
kényszerithet ki.

« irasba kell foglalni, mert ingatlanigyletnél a késébbi szerz6dés alakjat kell kdvetnie.

 Nem foldhivatali megoldas, hanem elsdsorban a felek egymas kozotti kotelmi viszonyat
rendezi.

« Ugyvédi kontroll nélkiil kockazatos, mert a hidnyos tartalom késébb komoly vitat
okozhat.

Az ingatlan-adasvételi el6szerz6dés 6nmagadban még ligyvédi ellenjegyzés nélkiil is érvényes

lehet, de mivel késébb csak a pontosan megfogalmazott, a végleges szerzédés lényeges feltételeit
tartalmazé okirat kényszerithetd ki, a gyakorlatban erésen ajanlott iigyvéddel elkészittetni.

Mikor hasznos, és mikor felesleges?

El6szerz6désnek akkor lehet valddi értelme, ha a felek mar komolyan elkdtelezé6dnének, de a
végleges adasvételi még korai vagy jogilag még nem célszerd.

Tipikus esetek:

Uj épitésii ingatlan: még nincs kész, nincs végleges miiszaki vagy jogi allapot.
Albetétesités vagy tarsashdazza alakitas: a megvenni kivant lakas jogilag még nem
onallé.

Telekalakitas, atminésités: az ingatlan adatai még véltozasban vannak.

Hagyatéki vagy tulajdonrendezési ligy: az eladé tulajdoni helyzete még nem végleges.

Sok mas helyzetben viszont az el8szerz6dés csak felesleges kdztes |épcsé. Onmagédban nem
indokolja az elészerz6dést az, hogy:

a vevo hitelbdl vasarol,

jelzalog van az ingatlanon,

az eladd a vételdrbdl tehermentesit,
a birtokbaadas késébb torténik,



e $ a vételdr tobb részletben érkezik.

Ezeket gyakran jobban lehet kezelni egy részletes, feltételeket is tartalmazé végleges adasvételi
szerzédésben.

ELOSZERZODES INGATLAN ADASVETEL SORAN: MIKOR HASZNOS, MIKOR FELESLEGES?

Eljszerzaiésnek akkor lehet valodi értelme, ha afelek mar komolyan elktelezanének, de a végleges adasvételi még korai vagy jogilag még nem célszerd.

e e p 1
MIKOR HASZNOS? - TIPIKUS ESETEK (A ( ‘ MIKOR FELESLEGES? (OR NEM INDOKOLJA?

‘Sok mis helyzetben viszont az eloszerzsdés csak
felesieges ksztes épos5, Gnmagaban nem
inde rzodést a, hogy:

jelzélog van az ingatlanon,

vételibol
=

a birtokbaads késdbb torténik,

telér t3bb részletben érkez

Mire figyelj aldiras elétt?

Egy j6 el6szerz6dés nem altaldnossagokat tartalmaz, hanem a késébbi adasvétel 1ényeges pontjait.
Kldléndsen fontos, hogy szerepeljen benne:

A felek pontos adatai: minden tulajdonos, meghatalmazas, jogosultsag.

Az ingatlan pontos azonositasa: helyrajzi szdm, albetét, tarold, gardzs, bealléd.

$ A vételar és fizetési itemezés: onerd, hitel, tdmogatas, részletek.

0 A végleges szerz6dés hatarideje: mikor kell megkétni, mi a késedelem kévetkezménye.
Terhek és tehermentesités: jelzdlog, haszonélvezet, végrehajtasi jog, el6vasarlasi jog.

e Pénziigyi biztositékok: foglald, el6leg, kdtbér, banatpénz pontos jogcimmel.
Birtokbaadas és meghiusuldas: mikor térténik, mi van, ha valamelyik fél nem teljesit.

Tulajdoni lap ellendrzése: Alairas el6tt ellendrizni kell a tulajdoni lap alapjan, hogy ki a
tulajdonos, van-e széljegy, jelzalog, végrehajtasi jog, haszonélvezet, elidegenitési és terhelési
tilalom, per vagy mas bejegyzés.

A leggyakoribb tévedések kézé tartozik, hogy "ez csak el6szerzédés", "ha nem kapok hitelt,
automatikusan nincs kévetkezmény", vagy "a részleteket majd késébb pontositjuk". Epp ez a
veszélye: ha a lényeges feltételek most nincsenek rendesen régzitve, abbdl késébb jogvita lehet.

Ha a vevd hitelbdl vasarol, az elészerz6désben kilon rendezni kell, hogy mi torténik sikertelen
hitelbiralat esetén. Nem mindegy, hogy a hitel elutasitasa automatikus mentesulési ok, csak
meghatdrozott banki igazolasok mellett fogadhaté el, vagy a vevé finanszirozasi kockazataként
értékelik.

Nem elég tehat altalanosan a "sikertelen hitelbiralatra" hivatkozni: ezt a részt érdemes az
elészerz6désben tételesen és ellendérizhetéen szabalyozni. Kiilondsen célszer(i régziteni, hogy:

e« Hany bankhoz kell fordulni: elég-e egyetlen hitelkérelem, vagy a vevének tobb
pénzintézetnél is prébalkoznia kell.

0 Mi a benyujtasi hatarid6: meddig kell a vevének a hitelkérelmet beadnia, és mikorra kell
igazolnia ezt az eladé felé.

$ Mekkora hitelre vonatkozik a kérelem: pontos 6sszeggel vagy minimum elvart
finanszirozasi szinttel.

Mi szamit szabalyos kérelemnek: csak a hianytalanul, a kért dokumentumokkal egyutt
benyujtott hiteligénylés fogadhaté-e el.

Milyen elutasitas fogadhatd el: elegendd-e egy banki értesités, vagy kifejezetten irasbeli,
beazonosithaté elutasitd nyilatkozat kell.

Ki viseli a hibas benyujtas kockazatat: ha a vevd sajat mulasztasa, hianyos iratai vagy
pontatlan adatai miatt nem jut hitelhez, az mentesiti-e egyaltalan.



e Mi torténik részleges jévahagyasnal: ha a bank a vartnal kisebb 6sszeget ad, a vevd
koteles-e kipétolni a klildnbozetet sajat forrasbél.

* Mi lesz a foglaldval és a hataridékkel: sikertelen vagy részben sikeres hitelbiralat esetén
visszajar-e a foglald, hosszabbodik-e a teljesitési hataridd, vagy meghidsul az tgylet.

Ez azért Iényeges, mert a mindennapi vitak jelentés része nem abbdl fakad, hogy volt-e
hitelkérelem, hanem abbdl, hogy megfeleléen, idében és a szerz6désben elvart tartalommal
nyujtottak-e be.

Eladéként arra kell figyelni, hogy az elészerz6dés mennyi id6re kéti le az ingatlant, milyen
hataridével kell a vevének finanszirozast igazolnia, mi torténik vevéi késedelem esetén, és mikor
valik jogosulttd az eladé a foglalé megtartdsara vagy mas jogkdvetkezmény érvényesitésére.

Mi torténik, ha a végleges adasvételi mégsem jon létre?

A kovetkezmény attol fligg, ki miatt hidsul meg az lgylet, és az el6szerz6dés mit rendez a
foglalorol, az elélegrél és a hataridokrodl. Az el6szerz6dés alapjan akar a végleges szerz6dés
birésagi létrehozasa is kérhetd.

 Ha a vevé a felelés: a foglalét elveszitheti, és felmerilhet kartérités, kotbér vagy a
végleges szerz6dés kikényszeritése is.

* Ha az eladd a felelds: a kapott foglalét fészabaly szerint kétszeresen kell visszaadnia, és
tovébbi igények is lehetnek.

* Ha egyik fél sem felelés: a foglald visszajar, a mar atadott 6sszegekkel pedig el kell
szamolni.

* Ha a koériulmények lényegesen megvaltoznak: kivételesen megtagadhaté a végleges
szerz6dés, de csak szlik feltételekkel.

e Hitel és tehermentesités esetén: ezeket kilon, pontos feltételekkel érdemes rogziteni,
mert enélkll kdnnyen vita lesz abbdl, ki viseli a kockazatot.

A gyakorlatban ilyenkor ezek a kérdések délnek el:

¢ $ Visszajdr-e a pénz?

¢ Elvész-e a foglalé?

e Kikényszerithet6-e a végleges szerzédés?
¢ Van-e helye kartéritésnek vagy kotbérnek?
e Ki viseli a meghiusulas kockazatat?

Ezért az el6szerzé6désben nem elég annyi, hogy a felek kés6bb még szerzédnek. A biztonsagot az

adja, ha el6re egyértelm(, mi szamit meghiusulasnak, ki miért felel, és mi lesz a mar atadott
pénzzel.

Ingatlankozvetité szerepe



Az ingatlankozvetit6i gyakorlatban gyakran 6sszemosoédik a vételi ajanlat, a szdndéknyilatkozat, az
el6szerz6dés és a foglaldval kisért megéllapodas. Ez azért kockdzatos, mert egy "gyorsan aldirhaté"
irat sem feltétlenlil egyszerl adminisztrativ papir: a tartalmatél figgéen komoly szerzédéses
kotelezettséget, pénzigyi kdvetkezményt, sét akar késébbi jogvitat is megalapozhat.

Fontos latni, hogy az ingatlankdzvetité sokszor érthetd tzleti okbdl szeretne minél elébb irasos
elkotelezédést rogziteni a felek kozott, de ettél egy dokumentum még nem lesz automatikusan
megfelel§ az adott Ggyletre. Az el6szerz6dés nem ingatlanosi gyors papir, hanem olyan jogi
megéllapodas, amely a késdbbi végleges szerz6dés megkdtésére kotelezhet. Eppen ezért nem
mindegy, pontosan milyen elnevezésl és milyen tartalmu irat kertl a felek elé.

Kilon figyelmet érdemel a kozvetitdi jutalék kérdése is. Ez nem pusztan attél figg, hogy végll
létrejon-e a teljes adasvétel, hanem attél is, hogy a kozvetitdi szerz6dés pontosan melyik
jognyilatkozathoz vagy megallapodashoz koti a jutalékfizetést. Emiatt minden esetben érdemes
kilén ellenérizni, hogy egy vételi ajanlat, el6szerz6dés vagy mas irdsbeli megallapodas kivélt-e
jutalékigényt.

Ezért alapszabalyként érdemes megfogadni:

* Ne az elnevezést nézd, hanem a dokumentum tényleges tartalmat.

¢ $ Ellendrizd a jutalék szabalyait, kiilondsen a kdzvetit6i szerzédésben.

¢ Ne irj ala mintat rutinbdl, csak azért, mert az "bevett ingatlanosi papir".

« Ugyvédi kontroll nélkiil ne kotelezédj el, ha a dokumentum pénzatadast, foglalét vagy
késdébbi szerz6déskotési kotelezettséget is érint.

Roviden: az ingatlankozvetit6 fontos szerepld lehet az ligylet 6sszehozédsaban, de az el6szerzédés
jogi dokumentum, nem értékesitési formalitds. Ha a kozvetitd altal el6készitett irat alairdsa
felmerdl, azt célszerli minden esetben ingatlanjogban jartas iigyvéddel dtnézetni.

Taladld meg a jo igymenetet

Ha eladnal vagy vasarolnal, érdemes mar a keresés elején tisztan latni, mikor elég egy j6l megirt
adasvételi szerz6dés, és mikor indokolt az el§szerz6dés. Ha ingatlant keresel vagy hirdetnél, a
HolaHaz segit az atlathaté induldsban: részletes hirdetések, kereshetd kindlat és konnyen kezelhetd
felllet egy helyen. A jogi biztonsdgot azonban minden esetben a pontos feltételek, a friss tulajdoni
lap és a megfeleld Ggyvédi kozremUikddés adja. A holahaz.hu és a HolaHaz abban segit, hogy
atlathaté kindlatbdl valogass, vagy a sajat ingatlanodat hatékonyan hirdesd meg. Ha biztos alapokrdél
indulnal, nézz korll a holahaz.hu oldalon, vagy add fel hirdetésedet a HolaHaz fellletén.
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