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Vételi szandéknyilatkozat ingatlanugyekben

Az ingatlan-adasvétel egyik legkonnyebben félreértheté dokumentuma a vételi
szandéknyilatkozat . Sokan csak egy egyszerl "érdeklédési papirnak" tekintik, pedig a tartalmatél
fligg6en akar komoly jogi kotéttséget is Iétrehozhat . Eppen ezért nem az a dénté, hogy mi
szerepel a dokumentum cimében, hanem az, hogy pontosan milyen nyilatkozatokat és véllalasokat
tartalmaz . Miel6tt barki aldirna, érdemes iigyvéddel is atnézetni , mert 6nmagéban a felek
egymas kodzotti egyeztetése vagy egy ingatlanos véleménye nem mindig ad kell6 jogi biztonsagot .
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Jogi tudnivaldk, praktikus tippek.

@ Jogilag Kkotelezd lehet!
ashoz

@ Elsé lépésa vasarlas
i @ Segitségd targyal

(@ pénzigyi pizton

sag
—

Mit jelent valojaban?

A vételi szandéknyilatkozat az ingatlanpiacon hasznélt el6zetes irat, amelyben a vevdjeldlt irdsban
jelzi, hogy egy adott ingatlant meghatarozott feltételekkel meg kivan vasarolni. Fontos azonban,
hogy ez nem 6nallé, pontosan szabalyozott Ptk.-s jogintézmény. A jogi megitélés mindig a
tartalom alapjan torténik. Ugyanaz a dokumentum lehet:

* egyszeru érdeklédési nyilatkozat: ha csak a tdrgyaldsi szandékot jelzi,

o vételi ajanlat: ha a vevé konkrét ingatlanra, konkrét vételdron, szerz6déskotési szandékkal
tesz ajanlatot,

e elbszerzédés-jellegli megallapodas: ha jovébeli szerz6déskotést vallal,

e jogvita alapja: ha a felek nyilatkozatai alapjan mar kotelezettség keletkezhet.

A lényeg: a "szandéknyilatkozat" elnevezés 6nmagdban nem véd meg a jogi
kévetkezményektdl.

Ha az iratbdl egyértelmuUen kideril, hogy ki, melyik ingatlant, milyen vételdron kivanja megvenni, és
ezt az eladé irdsban elfogadja, akkor mar nem biztos, hogy puszta szandékrél beszélink. llyen
esetben a dokumentum akar adasvételi szerzédéses joghatast is kivalthat, sét a Iényeges
elemek megléte és az eladd irasbeli elfogadasa alapjan még érvényes adasvételi szerzédés
létrejotte is felmerilhet, akkor is, ha 6nmagdaban foldhivatali bejegyzésre még nem alkalmas.
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A Polgari Torvénykoényv egyik vonatkozé része:

LAki szerz6dés megkotésére irdnyuld szandékat egyértelmiien kifejezé és a lIényeges
kérdésekre kiterjedd jognyilatkozatot tesz, nyilatkozatahoz kétve marad.”
Ptk. 6:64. § (1)

A vételi szandéknyilatkozat esetén a legnagyobb veszély nem az, hogy a dokumentum révid, hanem
az, hogy félkész jogi helyzetet teremt: mar kotelezhet, de még nem szabdlyozza biztonsdgosan
az Ugylet lebonyolitasat.

Mi a célja a szandéknyilatkozatnak?

Az ingatlanos szamara a vételi szandéknyilatkozat elsésorban értékesitési és kontrolleszkoz: a
szébeli érdekl6désbél irdsban rogzitett, konkrét ajanlatot csindl. Ezzel az eladé felé igazolhaté, hogy
van komoly vevd, konkrét vételar, fizetési mdéd és hatarid6; a vevd részérél pedig megjelenik
egyfajta elkdtelez6dés. Nem feltétlenlil rosszhiszemU eszkdz, de az ingatlanos érdeke egyértelmu: az
érdekl6do6bdl ajanlattevd, az eladébol dontési helyzetben lévo fél, az ligyletbdl pedig lezarhato
adasvétel és jutalékalap legyen.

Azért nem roégton adasvételi szerz6dés készil, mert ahhoz kell mar lGigyvéd, jogi ellenbrzés,
tulajdoni lap, finanszirozas, tehermentesités és végleges szerzédéses akarat. A szandéknyilatkozat
ennél gyorsabb, egyszerlibb és az ingatlanos altal kénnyebben kézben tarthaté atmeneti
dokumentum. A veszélye éppen ez: a felek sokszor csak artalmatlan el6zetes papirnak tekintik,
mikozben ha vételdrat, foglalét, hataridét, ajanlati kotottséget vagy szerz6déskotési kotelezettséget
tartalmaz, akkor mar komoly jogi és Uzleti kdvetkezménye lehet.

Kotelez6-e, és mikor lesz kockazatos?

A rovid valasz: nem koételezé. Ingatlan-adasvételhez nem vételi szandéknyilatkozat kell, hanem
irasbeli adasvételi szerzéodés. A tulajdonjog foldhivatali bejegyzéséhez pedig rendszerint Ggyvédi
vagy kamarai jogtanacsosi kézrem(ikodés sziikséges.

A probléma ott kezddédik, amikor a dokumentum mar nem csak érdeklédést rogzit, hanem konkrét
vallaldsokat is tartalmaz. Kiléndsen figyelni kell, ha szerepel benne:

$ vételar és fizetési Utemezés,

0 ajanlati koétottség vagy visszavonhatatlansag,
foglalé, eléleg vagy mas biztositék,

az ingatlan pontos azonositasa,

a felek kotelez6 szerz6déskotésére utalé mondat,
hataridoé a szerz6dés aldirasara.

Minél tobb ilyen elem kerlil bele a dokumentumba, annal kevésbé szamit puszta érdeklddési
nyilatkozatnak, és annal inkdbb konkrét ajanlatként, sét akar el6szerzédés-jellegii
vallalasként mikddhet.
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Mit ellenorizz aldiras elott?

Aldiras elétt mindig érdemes végigmenni a legfontosabb kérdéseken [+]. Egy rovid irat is okozhat
hosszu vitat, ha nincs pontosan megfogalmazva.

1. Ingatlan adatai

o

o

o

o

pontos cim

helyrajzi szadm

tarsashazi albetét, tulajdoni hanyad
garazs, tarold, beallé jogi helyzete

2. Tulajdoni lap és terhek

(o)

(o)

o

o

ki a tulajdonos

van-e jelzalog

van-e haszonélvezet, végrehajtds vagy elidegenitési tilalom
van-e széljegy vagy elévasarléasi jog

3. Vételar és finanszirozas

pontos vételar

onerd és hitel aranya

fizetési hataridék

mi torténik, ha a bank késik vagy elutasitja a hitelt

a foglalé és el6leg nem ugyanaz

Bévebben: elbleg vagy foglalé részletek... (https://www.holahaz.hu/blog/eloleg-vagy-
foglalo-tudnivalok-ingatlan-adasvetelnel)

4. Egyéb ellenérzések

[}

Engedélyek: épitési és hasznalatbavételi iratok, ha sziikséges.
Atalakitasok: volt-e hozzaépités vagy engedély nélkiili beavatkozas.
Tarsashazi iratok: alapitd okirat, SZMSZ, kzos koltség tartozés.
Hasznalat: van-e bérlé vagy més hasznalé az ingatlanban.
Ingésagok: mi marad, mi keril elszallitasra.

Birtokbaadas: pontos idépont és feltételek.




o Ugyvéd: ki vélasztja, ki fizeti.

o Kozvetitoi dij: terheli-e bdrmiben a vevot.

o Energetikai tanusitvany: rendelkezésre all-e.

o Elévasarlasi jog: hogyan kezelik a gyakorlatban.

Vételi ajanlat, eloszerzédés, adasvétel

Sokan 6sszekeverik ezeket a fogalmakat, pedig jogilag nem ugyanazt jelentik.

Egyszerii szandéknyilatkozat: példaul: "Erdekel az ingatlan, targyalni szeretnék réla."
Vételi ajanlat: példaul: "Megvenném az ingatlant 80 millié Ft-ért, ajadnlatomat 5 napig
fenntartom."

El6szerzodés: példaul: "A felek vallaljdk, hogy legkésébb XY ddtummal adasvételi
szerzddést kotnek a jelen nyilatkozatban rogzitett feltételekkel."

Adasvételi szerzédés: példaul: "Az eladé eladja, a vevd pedig megvasarolja a XY szam
alatti ingatlant 80 milli6 Ft vételaron."

Az el8szerz8dés kildonosen fontos kategdria: ez mar nem puszta szandék, hanem kotelezd erejli
megallapodés lehet. Ha a "szandéknyilatkozatnak" nevezett irat valéjaban a kés6ébbi szerz6déskotés
vallalasat és a 6 feltételeket is tartalmazza, akkor kdnnyen el8szerz6déses jelleglivé valhat. Az
el6szerz6dés mar olyan kotelez6 megéllapodds, amely alapjan a végleges szerz6dés megkotése akar
birésag elétt is kikényszerithetd lehet.

A legbiztonsagosabb gyakorlati szabaly ez:

Amit pénz, hataridé, foglalo vagy visszavonhatatlan ajanlat kisér, azt iigyvédi
atnézés nélkil ne ird ala!

Jogi tudnivalok, praktikus tippek.
“Amit pénz, hatarido,
foglal6 vagy

visszavonhatatlan ajanlat ¢
kisér, azt ligyvédi atnézés
nélkiil ne ird ala!”




Akar eladdként, akar veviként vagy jelen az ingatlanpiacon, a legfontosabb tanulsidg ugyanaz: a
vételi szandéknyilatkozatot soha ne kezeld "artalmatlan formalitasként". Miel6tt barmit
alairnal, érdemes pontosan tisztazni, hogy az adott irat csak érdeklédést régzit-e, vagy mar konkrét
jogi kotelezettséget is |étrehozhat. Ha vételar, hataridd, foglald vagy visszavonhatatlan ajanlat is
szerepel benne, kiildnésen indokolt az tigyvédi ellenérzés.

Hogyan tovabb?

Ha kdézben még a megfelel§ ingatlant keresed, vagy eladéként szeretnéd atlathatéan, pontos
adatokkal és bizalomkeltéen bemutatni a lakasodat, nézz kérll a holahaz.hu oldalon. A
HolaHaz felliletén egyszerlien adhatsz fel hirdetést, bongészhetsz a kinalatban. A pontos, atlathaté
hirdetés j6 els6 1épés, de az adasvételi folyamat jogi biztonsdgat minden esetben a megfeleld
ellenérzés, a friss tulajdoni lap, a tiszta feltételek és az Ggyvédi kézrem(ikodés adja.
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