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Ingatlanos Fogalmak és Szakkifejezések

Lakast vennél, eladndl, vagy albérletet keresel , és egyszer csak szembejon a hirdetésben vagy a
szerz6désben néhany specidlis szakkifejezés vagy fogalom, mint a tulajdoni lap , a széljegy , a
foglalé vagy a kaucié/6vadék? Ezek nem ,misztikus” szavak, hanem nagyon is kézzelfoghatd jogi-
pénzigyi fogalmak, amelyek siman eldonthetik, hogy biztonsagos-e az ligylet , mennyit ér
valéjaban az ingatlan , és milyen feltételek vonatkoznak rad.

i Tulajdoni Lap

Széljegy Kaucio

Jelzalog FoglaloErtekbecslés

Haszonélvezeti Jog
Energetikai Tandsitvan Alapterulet
Kézmiitartozas Ugyvedi Ellenjegyzés

Birtokbaadas Hitelképesség Elészerzédés

Zartkert Fennmaradasi Engedély

Ingatlanos"Fogalmak

ValdsaghUen, de egyszerlen, atlathatéan.

Ez a mini szétar abban segit, hogy villdAmgyorsan atlasd [+] mit jelent egy kifejezés, hol
ellendrizd, és mire kérdezz ra megtekintésen vagy szerzédéskotés elétt - a leggyakoribb
buktatékkal egyttt . Ingatlanos szakszavak, definicidk és rovid jelentésik.

Tulajdoni lap és nyilvantartasi fogalmak

A legtobb jogi kérdés ott kezdédik, hogy az ingatlan mi is pontosan a rendszerben. Ehhez a kulcs az
ingatlan-nyilvantartas és a tulajdoni lap.

Foldhivatal / ingatlan-nyilvantartas: ahol a tulajdonjog, jelzélog, tilalom, szolgalom
bejegyzése ,nyilvdnossad” valik.

Tulajdoni lap: hivatalos nyilvantartas arrél, mi az ingatlan, ki a tulajdonos, és milyen
jogok/terhek vannak rajta.

Helyrajzi szam (HRSZ.): az ingatlan egyedi azonositéja; sok lgyintézésnél fontosabb, mint
a cim.

Osztatlan k6zos tulajdon: egy helyrajzi szdm, tébb tulajdonos

Tulajdoni hanyad: osztatlan k6z0s tulajdonban mutatja, ki mekkora ardnyban tulajdonos.
Hasznalati megosztas: megallapodas arrél, hogy osztatlan k6zésben ki melyik részt
haszndlja.

Széljegy: folyamatban lévé kérelem/eljaras jelzése, amikor még nincs végleges bejegyzés.
[ Figgoben tartas: a foldhivatali eljaras parkoltatasa (pl. hianypétlas) meghatarozott
feltételek teljesiiléséig.

Térképmasolat / ingatlan-nyilvantartasi térkép: telekhatarok, beépités és
elhelyezkedés ellendrzéséhez alap dokumentum.

Vazrajz: megosztasnal, dtvezetésnél, bévitésnél/dtalakitdsnal gyakran kérik

e Miivelési ag / , kivett” megnevezés: az ingatlan jogi besorolasa (pl. kilterllet, zartkert,
szantd, ,kivett”) - és ezzel egyltt sokszor teljesen eltéré szabédlyok vonatkoznak ré,
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kilterlleti ingatlanoknal nagyon nagy jelentdssége van.

Dokumentum Jelentés
Tulajdoni lap I. rész Alapadatok gyors ellen6rzése
Tulajdoni lap Il. rész Tulajdonosok + tulajdoni hanyadok
Tulajdoni lap Ill. rész - Terhek és jogok (pl. jelzalog, tilalom, szolgalom)
Nem hiteles mésolat Tajékozodés, a hitelessel altaldban megegyez6
tartalom
id6kozbeni valtozasnal félrevezetd lehet
E-hiteles tulajdoni lap Hivatalos, bizonyité erejl

Terhekkel, jogokkal kapcsolatos fogalmak

Tehermentes: nincs rajta teher (jelzalog, tilalom), vagy a tulajdonos vallalja, hogy
tehermentesit (tulajdoni lap Ill. rész).

Haszonélvezeti jog: a haszonélvezd teljeskorlien hasznédlhatja az ingatlant, mikézben a
tulajdonos akar valtozhat is.

Szolgalmi jog: mas fél jogosultsdga az ingatlanon (pl. atjaras, k6zmlvezeték).
Végrehajtasi jog / perfeljegyzés: komoly kockazati jel; mindig kérdezz ra az okara és a
rendezés maodjara.

Elévasarlasi jog: valaki azonos feltételekkel beelézheti a vevét, ha él a jogaval.

Szerzoédés és atadas fogalmak

Ugyvédi ellenjegyzés: az adasvételhez jellemzéen sziikséges formai/jogi garancia.
Eldleg: a vételarba beszamit; ha meghilsul az lgylet, akkor visszajar, fliggetlenll attél hogy
kinek a hibdjabdl hilsult meg, de mindig a szerz6dés pontos szbvege szamit

Foglald: biztositék; ha a szerz6dés a vevd hibajabdél hidsul meg, a foglalé elveszik, ha pedig
az eladd hibajabdl, dupldn jar vissza, de mindig a szerzédés pontos szovege szamit

Birtokbaadas: a tényleges 4tadas napja (kulcsok, méréérak, allapot).

Birtokbaadasi feltételek: nem csak egy datum, hanem az 4tadas tartalma is: kulcsok,
kitrités, mérédra-allasok, kozmuvek atirdsa, kozos koltség rendezése, és hogy mi szamit
teljesitett birtokbaaddasnak.

Birtokbaadasi jegyz6konyv: 6raallasok, kulcsok, allapot, tartozasok rogzitése vitak ellen.
Vételi szandéknyilatkozat: irasos jelzés, hogy komolyan megvennéd az ingatlant.
Altaldban rogziti a vételarat, a f6 hataridéket, a fizetés (itemezését, és hogy a befizetett
dsszeg elbleg vagy foglalé-e. Ugyvédi 4tnézés erésen ajanlott!

El6szerzédés: megallapodds arrél, hogy a felek késébb végleges adasvételi szerzédést
kotnek, a Iényeges feltételekben mar most megegyezve (melyik ingatlan, mennyiért, mikor,
milyen feltételekkel). Ez bizonyos esetekben akar birésagon is kikényszeritheté lehet.
Foldhivatali bejegyzésre még nem alkalmas, de foglalé/elbleg, kotbér és hatariddk itt is
tisztan régzitheték. Ugyvédi atnézés erésen ajanlott!

Bejegyzési engedély: az eladd nyilatkozata, amivel hozzdjarul a vevé tulajdonjogadnak
foldhivatali bejegyzéséhez - gyakran csak a teljes vételdr megfizetése utan adjak ki, ezért
kulcspont a szerzédésben.

Ugyvédi letét: pénz és/vagy okirat (pl. bejegyzési engedély) biztonsdgban az ligyvédnél, és
csak el6re rogzitett feltételek teljesilésekor kertl atadasra - tipikus kockdzatcsdkkentd
megoldas.

Kellékszavatossag (rejtett hiba): ha késébb dertil ki olyan hiba, ami mar az atadaskor is
megvolt, jogalapot adhat igényekre (javitds, arleszallitas, bizonyos esetekben eldllas).

Kozmiitartozas + nullas igazolasok: eladasnal gyakori konfliktusforras; tiszta helyzetet
ad, ha dtadaskor dokumentdlt a szolgéltatéi egyenleg, az éraallds, és ahol lehet, van igazolas
a tartozdsmentességrél (villany, gaz, viz, kdzos koltség).

Kotbér: szerz6désben rogzitett pénzbeli szankcié késedelem vagy nemteljesités esetére -
nem keverendd a foglaléval (mas jogkdvetkezmény, mas szabalyok).



Hitel, bank fogalmak

Jelzalogjog: a hitel fedezete; eladasnal gyakran banki térlési engedély kell a levételéhez.

- Elidegenitési és terhelési tilalom: korldtozhatja az eladast vagy Ujabb hitelt; gyakran
jelzélog mellé tarsul.

Banki torlési engedély / tehermentesités: jelzdlog torléséhez sziikséges banki
dokumentum.

Tehermentesitési nyilatkozat / torlési kérelem: a banki torlési engedély parja a
foldhivatal felé - ez régziti, hogyan és milyen iratokkal ker(l le ténylegesen a jelzalog/teher a
tulajdoni laprdél.

El6mindsités: a bank elézetesen megnézi, kb. mennyi hitel fér bele az adott vevd és adott
ingatlan esetén.

Ertékbecslés: a bank altal elfogadott ingatlanérték meghatérozasa.

JTM: jovedelemaranyos torlesztérészlet-mutaté, banki limit arra, hogy a havi torleszté(k)
O0sszege legfeljebb mekkora aranyt tehet ki az igazolt netté jovedelmedbdl.

Visszterhes vagyonatruhazasi illeték: a vasarldsi illeték (tipikusan vevdéi tétel).
Ugyvédi munkadij + foldhivatali dijak: szerzédés, ellenjegyzés, bejegyzés koltségei.
Hitelképesség / hitelfedezeti arany (LTV): azt mutatja meg, hogy a bank mekkora
O0sszeget hitelez az ingatlan forgalmi értékéhez képest - és ezzel egyltt azt is, mennyi sajat
pénzre lesz sziikséged a vételhez.

Kolcsonszerzédés vs. jelzalogszerzodés: két kiilon dokumentum, két kiilon funkcidval: a
koélcsdnszerz8dés a pénz (6sszeg, kamat, futamidd) feltételeit rogziti, a jelzdlogszerzédés
pedig az ingatlanon bejegyzett fedezetet (jelzadlogjogot) - gyakori, hogy a kettét egyben
Jhitelszerzédésként” emlegetik.

[ Torlesztési moratorium: dtmeneti torlesztési szinet meghatarozott feltételekkel
El6torlesztés: a hitel részleges vagy teljes, hataridé el6tti visszafizetése

Miszaki dokumentacié fogalmak

Hasznalatbavételi engedély: hivatalos ,lakhaté/hasznalhaté” statusz.

Fennmaradasi engedély: ha valami nem szabdalyosan épllt, és utélag rendezik.

Epitési engedély: épités, bbvités, atalakitas jogi belépdje, a munkatél és az ingatlantdl
flugg.

Statikai szakvélemény: repedések, atalakitasok, teherhord6 falak kérdésében iranytd,
fontos biztonsagi szempont.

Miiszaki atadas-atvétel: (j épitésnél a hibdk és a teljesités ellenbrzése, jegyzdkdnyvezve.
E-épitési naplé: az épitkezés hivatalos digitalis napldja; vitds helyzetekben kifejezetten
értékes.

Tervdokumentacid: alaprajzok, miszaki leirdsok, gépészet, rétegrendek stb. - az ,ingatlan
kézikonyve".

Energetikai tanusitvany: az ingatlan energiahatékonysagat igazold hivatalos
dokumentum, adasvételnél és bérbeadasnal altaldban kotelezé elkészittetni és a
vevének/bérlének atadni; a célja, hogy 6sszehasonlithaté legyen a varhaté rezsi és a miszaki
szinvonal.

Alapteriilet (nettd / bruttd / hasznos): sok hirdetésben keverik a fogalmakat; a l1ényeqg,
hogy mindig tisztéazd, pontosan melyik m2-rél van sz6, mert ez déntéen befolyasolja az
0sszehasonlithatésagot és az arat. Tisztazd, hogy hogyan van széamitva: erkély/terasz,
pince/tarolé/gardazs.

Ovezeti besorolas / HESZ: teleknél és beépithet6ségnél ez az igazi szabalykényv -
megmondja, mit lehet épiteni, mekkorat, milyen feltételekkel

Telekhatar, kerités, raépités: a szomszédvitdk klasszikus terepe; eladasnaél is eldjohet, ha
a kerités/éplletrész nem ott van, ahol a térkép szerint kellene

»H tarifas” méroé: kedvezményes dramtarifa bizonyos hdszivattyls/klimas flitési
megoldasokhoz; a jogosultsag és kiépités feltételei eltérhetnek, kdzmd szolgaltaténal kell
rakérdezni.

Miszaki, technikai fogalmak

Fltési rendszer tipusa (kozponti / egyedi): kdzpontinal egy hétermeld lat el tobb



helyiséget/lakéast; egyedinél a lakds sajat berendezése flit.
Gazkazan (cirkd): a kazan f(ti a f(itési vizet a radidtorhoz/padléflitéshez, sokszor a
hasznélati meleg vizet (HMV) is; lakasoknal gyakori megoldas.
Konvektor: dltaldban régebbi tipusu gazf(ité készilék, ami a helyiség levegdjét melegiti
(nincs vizkor).
HMV: hasznalati meleg viz, a csapbdl/zuhanybdl jové meleg viz; nem ugyanaz, mint a fitési
koér (radiator/padlofiités).
Kondenzacidés kazan: magasabb hatdsfokl gazkazan, a flistgdz héjét is hasznositja;
jellemzden korszer(ibb és takarékosabb, de érzékenyebb a rendszer allapotéra és a
bedllitdsokra.
Nyilt égésteri vs. zart égésterii kazan: nyilt égésterl a helyiség levegdjét haszndlja
(szell6zés, biztonsag kritikus); zart égésterl a levegébt kivilrél kapja (biztonsagosabb,
modernebb).
Radiatoros flités: gyors reagélas, egyszerl rendszer; komfort és fogyasztas erésen fligg a
szabdalyozdstdl (termosztat, szelepek).
Padlofiités: alacsonyabb el6remend vizh6mérséklettel mikodik, komfortos; feldjitasnal
rétegrend, burkolat és szabalyozas kulcskérdés.
Hészivattyu (leveg6-viz / talaj-viz): villamos energiaval ,atemeli” a h6t a kérnyezetbdl;
j6 hatékonysag
Fan-coil: vizzel hit/flt, ventilatorral keringeti a levegét; gyakori hészivattylds rendszereknél.
Hités: split klima / multi split: egy vagy tobb beltéri egység; hlitésre és flitésraseqgitésre
is haszndlhaté, de szamit a teljesitmény, zaj és a klltéri elhelyezése.
Kéménybélelés: a kémény belsd bélése (biztonsdg és szabvanyossag);
kazdncsere/4talakitas el6tt gyakran kritikus pont.
Hidraulikai beszabalyozas: a flitési korok kiegyenlitése, hogy ne legyen tulfltott/hideg
szoba; komfortot és fogyasztéast is latvanyosan befolyasolhat.
Hészigetelés: a homlokzati szigetelés anyaga és vastagsaga nem csak a rezsit, hanem a
nyari tiimelegedést és a komfortot is befolyasolja.

o EPS: j6 ar/érték, tipikus homlokzati alapmegoldas.

o Grafitos EPS: azonos vastagsagnal jobb hdszigetelés

o XPS: jobban birja a nedvességet és a terhelést; inkabb ldbazatra/pincefalra

o Kézetgyapot: jobb paradteresztés és Al (nem éghetd); hangszigetelésben is erés.
Nyilaszard: U-érték + livegezés: minél alacsonyabb az U érték, annél jobb a hészigetelés;
a 2-3 rétegl Uveg és a beépités mindsége egyltt szamit.
Pdarazaro / paraatereszto réteg: tet6knél és konnyliszerkezetnél a rejtett rétegek; hibdjuk
penészt, bedzéast, szerkezeti karokat okozhat.
Hohid: olyan szerkezeti pont, ahol a h6é kdnnyebben tavozik (pl. koszoru, erkélylemez);
gyakran kondenzéaciét és penészt okoz.
Vizszigetelés (talajnedvesség / talajviz elleni): pince, foldszinti falak, teraszok tipikus
kockazata; a hibdja draga és nehezen javithaté.
Tégla: j6 hétarolas, dltalaban korrekt hanggatlas; teherhordénak bevalt, vésni tobbnyire
kénnyebb.
Porusbeton (Ytong): j6 hészigetelés, kdnnyen véshetd; de a hanggatlas és a polcok,
rogzitések megolddsa odafigyelést igényel.
Vasbeton: nagyon nagy teherbirds és tomeg (hétarolas); viszont vésni/flrni nehezebb.
Monolit vasbeton vs. panel: mindkettd vasbeton szerkezet, de més épitési rendszer.
Valaszfal vs. teherhordé fal: vdlaszfal bonthaté lehet, teherhordé falndl statikai
tervezés/engedélyezés kellhet.
Hangszigetelés (Iéghang / Iépéshang): a fal/nyildszaré a léghangot (beszéd, TV), a
fodémrétegrend a |épéshangot (dobogas) kezeli
Szell6zés (gravitacids / gépi / hdvisszanyerds): a penész és a beltéri levegd minésége
miatt dontd; hévisszanyerds rendszernél a héveszteség is csokkenhet.

Albérlet fogalmak

Kaucid / ovadék: biztositék; a Iényeg: mikor, mire, milyen levonassal jar vissza.
Hatarozott vs. hatarozatlan idé: alapbél meghatadrozza, mikor és hogyan mondhaté fel.
Rendkiviili felmondas: sulyos szerz8désszegés miatt gyors/azonnali megsziintetés.
Rezsi vs. k6zos koltség: rezsi = kozmlvek; k6zds koltség = tarsashazi tételek (takaritas,
lift, feldjitasi alap).



Allapotfelmérési jegyzékényv: falak, batorok, gépek allapota - vitamegel6zés.
Kozjegyzoi kikoltozési nyilatkozat: extra biztonsdg a bérbeaddnak, a bérlének altaldban
hatrany

0 Felmondasi id6: a ,mennyi id6 alatt kdlt6zom” kérdés jogi kerete - kiildndsen
hatarozatlan idejd bérletnél.

Bekoltozheto allapot / kiliritési kotelezettség: mit jelent a gyakorlatban, hogy az
ingatlant ,kitritve” és ,rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas” allapotban adjdk at/vissza
(butorok, lomok, takaritas).

Lakcimbejelentés / bérbeaddi hozzajarulds: sok bérlének Iétkérdés, sok bérbeadé tart
téle - ezért érdemes a szerzédésben elbre rogziteni, ad-e és milyen feltételekkel.
Kozjegyz6i okiratba foglalas: nem csak ,kikoltézési nyilatkozat” lehet - a teljes bérleti
szerz6dés is kOzjegyzl elbtt készilhet, ami vitdnal gyorsabb, erésebb végrehajthatésagot
adhat.

Ataddas-atvétel: az allapotvitdk elleni egyik legjobb ,biztositds” - legyen jegyz6konyv,
6raallas, kulcslista és datumozott képek.

Tarsashazi témakori fogalmak

Alapité okirat: a tdrsashaz sziiletési irata (albetétek, k6z0s részek).

SZMSZ / Hazirend: szervezeti és mlkdodési szabalyzat, egyéb mkodési szabalyok,
egyttélési keretek.

Kozgyllési hatarozatok: felljitas, hitel, kdzos képvisel - a jovébeli kdltségeket is
el6revetitheti.

Tulajdoni hanyad: nem csak arany, a k6zos koltség és a szavazatok alapja is lehet.
Ko6z6s képviseld: elsé szamu informacidforras tartozasokrél, tervezett feldjitdsokrol,
folyamatban Iévé vitdkrél és a tdrsashaz biztositdsarol.

Ko6zo6s koltség-hatralék: veviként alap kérdés, hogy meddig kinek a felel6ssége, és
hogyan rendezik az adasvétel soran.

Felujitasi alap: a nagyobb munkak kasszaja (tetd, lift, gépészet).

Tarsashazi hitel: hosszu tadvu kotelezettség, ami a k6zos koltséget tartésan megemelheti
(és a lakas eladasakor sem tlinik el).

Szigetelés/felujitasi programok: zaj, por, dllvanyozas, esetenként pétidlagos befizetés - a
mindennapi lakhatésagot is érdemben befolyasolja.

Hirdetéssel kapcsolatos kifejezések

Kizarélagos megbizas: Egyetlen ingatlankdzvetitd kap jogot a hirdetésre/kozvetitésre, és a
dijfizetés feltételei gyakran akkor is felmerilhetnek, ha te taldlsz vevét.

Nem kizardélagos megbizas: Tobb ingatlankodzvetitd is hirdetheti ugyanazt az ingatlant, és
altaldban az kap dijat, aki ténylegesen 6sszehozza az lgyletet.

Megbizasi szerzédés: A tulajdonos és az ingatlankozvetité irdsos megallapodéasa arrél, mit
vallalnak, meddig tart a megbizas, és mikor jar a dij.

Kozvetitéi jutalék (sikerdij): Az ingatlankdzvetité dija, ami tipikusan a vételar szdzaléka
vagy fix 0sszeg, és a szerz6désben rogzitett siker esetén esedékes.

[ Utokovetés: A megbizas lejarta utan is dijkoteles lehet az lGgylet, ha a vevé/bérlé
korabban az ingatlankdzvetitén keresztil kertilt képbe.

Megtekintési nyilatkozat: Igazolas arrél, hogy a vevd/bérlé az ingatlankozvetitével
megtekintette az ingatlant, ami utékovetésnél bizonyiték lehet.

Hirdetési/marketing dij: Kiilon koltség fotdzasért, kiemelésért vagy alaprajzért, amit néha
akkor is fizetni kell, ha nincs eladas.

Irdnyar: Tajékoztaté ar, ami gyakran alkura ad teret, ezért érdemes rakérdezni a valds
mozgastérre. Fligghet attél, hogy készpénzes, vagy hiteles vevd.

Alkuképes: Azt jelzi, hogy az ar rugalmas lehet, de a mértéke csak konkrét ajanlatnal deril
ki. Fligghet attdl, hogy készpénzes, vagy hiteles vevé.

Home staging: az ingatlan eladhatésagat javité berendezés/dekordlas (részben vagy
egészben).

igy segit a HolaH&az



Ha szeretnéd, hogy a hirdetésedben a ,tehermentes”, a ,kaucié” vagy a ,hasznélatbavétel” ne
homalyos cimke legyen, hanem tiszta feltétel, add fel ingatlanodat a holahaz.hu oldalon. Ha pedig
keresel, a HolaHaz felliletén kénnyen szlirhetsz a szdmodra fontos részletekre, igy mar a
megtekintés el6tt atlathatdébbak lesznek a valddi keretek.
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