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BEVEZETO

Miért adom ezt ingyen?

Mert ez az Gtmutatd nem rekldm, hanem munkaanyag. Végig lehet menni rajta, és egyedul is el lehet
adni beldle egy lakast.

Az ingatlanosok tébbsége azzal kezdi, hogy elmondja, miért nem érdemes magdaniton eladni. En forditva csindlom:
lefrom, hogyan kell. Pontosan, |épésrdél |épésre, a dokumentumokkal, a hataridékkel és azokkal a pontokkal egyditt,
ahol az ugyletek el szoktak bukni.

Két okbol:

« Mert Onnek joga van tudni, mibe véag bele. Egy lakds eladdsa a legtébb csaléd életének legnagyobb egyszeri
pénzugyi tranzakcidja. Nem helyes Ggy dénteni réla, hogy a déntéshez szikséges informdcio hidnyzik.

« Mert avégén On dént, nem én. Ha az anyag elolvasdsa utdn gy Iatja, hogy ezt végig tudja és végig akarja
csindini — csindlja végig. Az Gtmutaté erre készult. Ha Ggy latja, hogy nem, akkor tudni fogja, miért, &€s mit kérjen
szdmon azon, akit megbiz.

Amit ez az anyag nem tesz meg On helyett

Nem mondja meg, mennyit ér az On lakdsa. Az érték az ingatlan dllapotdtdl, a hdz muszaki helyzetétdl, a
tdjolastdl, az emelettdl, a kilatastol és a pillanatnyi kereslettél fligg — ezeket csak helyszini bejaréassal és
tényleges eladdsi adatok dsszevetésével lehet megdllapitani. Az Gtmutatd azt irja le, hogyan jut el valaki
ehhez a szdmhoz.

Hogyan hasznalja

Az anyag tiz Iépésre bontja az eladds folyamatat, a sorrend megegyezik a valds sorrenddel. A 11. fejezet egy
idémérleg, amelyet On tolt ki — ez adja meg, mennyi munkdt jelent az eladds az On esetében. A 13. fejezet egy
kinyomtathatoé ellenérzdlista.

Az Gtmutatéban minden jogszabdlyi és addzdasi hivatkozds 2026. szeptemberi dllapotot tukroz. A forrésokat az
anyag végeén felsorolom. Az informacidk tdjékoztatd jelleglek; konkrét tgyletben tgyvéd, kényveld és a finanszirozd
bank tajékoztatdsa az iranyado.

Az eladas nehéz része nem a vev6 megtalalasa. Hanem az ar, a dokumentumok és a
szerzOdeéskotésig vezeto ut.
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0. LEPES

Mielott barmit tesz

Harom kérdés. Amig ezekre nincs valasza, minden tovabbi déntés — az ar, a hatdridd, az alku — talqgj
nélkul all.

1. Miért ad el?

Nem kézhely: ez hatérozza meg az idényomast, és az idényomds hatérozza meg az alkupoziciét. Mas helyzet, ha
nagyobb lakdsba kéltézik és a vétel a lakds eladasdhoz kététt, mint ha egy 6rékdlt ingatlant értékesit hataridd
nélkal.

irja le egy mondatban. Ha a vevé megérzi, hogy sirgés, az az alkuban azonnal megjelenik. Ha On tudja elére, akkor
fel tud ré készuini.

2. Mikorra kell a pénz, és mikorra kell kikolt6zni?

Ez a két datum nem ugyanaz, és kulén kell kezelni 8ket. A birtokbaadds idépontja a szerzédés térgya — lehet a teljes
vételdr kifizetése utén azonnal, de lehet 30 vagy 60 nappal késébbi is, ha Onnek koltdzési idére van sziksége. Ezt az
ajanlat elfogadasa el6tt kell tudnia, mert utélag alkualapot ad a vevének.

3. Mi az a szam, ami alatt nem adja el?
Ez nem a hirdetési dr, és nem is a vagyott dr. Ez az a kiiszéb, ami alatt az ugylet Onnek nem éri meg — mert nem jon
ki beléle a kdvetkezd lakds 6nereje, vagy mert inkabb kivarja a piacot.

irja le, és ne mondja el senkinek. Az alku kdzben ez lesz az egyetlen fix pont.

Egy gyakori tévedés

.Kezdjuk magasabban, Ggyis lealkusszak.” Ez emelkedé piacon mikédhetett. Lassulé vagy csdkkend arak
mellett a talérazott ingatlan nem alkuba megy, hanem dllva marad — és a piacon téltétt idé maga rontja az
arat. A mechanizmusat a kdvetkezé fejezet irja le.
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Az ar meghatarozasa

Az eladds egyetlen igazan szakmai része. Minden mas — fotd, hirdetés, bemutatds — ezt szolgdlja ki.

A hirdetési ar nem eladasi ar

A portdélokon lathato drak kérések, nem tranzakciok. A tényleges eladdsi ar rendszerint ez alatt van, és a kulénbség
nem dllandé: tipusonként, allapot szerint és ciklusonként valtozik.

Ebbdl kovetkezik a legfontosabb szabdly: ne a hirdetésekbdél arazzon, hanem elkelt ingatianokbél.

Itt Utkdzik o magdénaton térténd eladds az elsé komoly akaddlyba. A tulajdonosvdltds ténye nyilvénos, a tényleges
vételar azonban magdanszemeély szdméara nem hozzéaférheté. Ami a portdlokon latszik, az kérés; ami a
szerz6désekben szerepel, az adat — és a kettd kdzott van a kuldénbség, amibél az arazds él.

Két lakas szinte soha nem azonos
Még ugyanabban a hdzban, ugyanakkora alaptertleten sem. Az eltérések egy része nyilvanvald, a nagyobbik része

nem — és az drazds nem attdl lesz pontos, hogy felsoroljuk éket, hanem attdl, hogy forintban ki tudjuk fejezni a
kulonbséget.

Ez a szakmai munka érdemi része, és nem sablonnal készil: ugyanaz az eltérés az egyik hdzban feldrat jelent, a
masikban semmit. Ehhez helyszini bejaras és tényleges eladdsi adatok kellenek — a ketté egyutt.

Miért félrevezet a keriileti atlag négyzetmeéterar

Az ,Gtlagos négyzetméterdr’ egy adott idészakban eladott ingatlanok ésszetételét tukrézi. Ha egy hénapban
tébb felljitott, j6 fekvésu lakds kelt el, az atlag emelkedik anélkul, hogy barmelyik konkrét ingatlan értéke
vdltozott volna. Ezt nevezik dsszetételhatasnak.

Az MNB és a KSH darindexei ezért az 6sszetételhatdst kiszliré6 médszertant haszndlnak; a portdalok atlagarai
nem. Az Gtlag m2-ar tdjékozoddsra j6, arazdsra nem.

A tularazas ara
A tllarazott ingatlan nem ,lassabban” fogy el — tipikusan a kévetkezd palyat futja be:

IDOSZAK AMI TORTENIK

1. hénap A legnagyobb érdeklédés idészaka elmegy. Az aktiv keresdk latjdk az drat, és kihagyjak. Kevés
vagy nulla megtekintés, ajénlat nincs.

2. hénap Elsé arcsdkkentés. A hirdetés viszont mar régi”: azok, akik havonta nézik a piacot, mésodszor latjak
— az Ujdonsdg ereje elveszett.

3.hénap Ujabb arcsdkkentés. Megjelenik a kérdés, amit a vevék egymas kdzétt feltesznek: ,miért nem kelt
el?" A hosszU hirdetési idé 6nmagdban hibagyanut kelt.

4-6.hénap A lakés eljut a piaci arig — de mar nem teli éras ajanlatot kap, hanem alkut a piaci ar alatt, mert a
vevd tudja, midta all.

Tipikus lefutds leir@sa, nem statisztikai adat. A lényeg a mechanizmus: a legértékesebb eréforrds az elsé néhdny hét figyelme, és
azt csak egyszer lehet elkdlteni.

Es van egy masodik arsziré is. Ha a vevé hitelbdl véasarol, a bank fuggetlen értékbecslét kild, és a hitelt a banki forgalmi érték
alapjan dllapitja meg — nem az Onék megdllapoddsa alapjdn. Errél a 8. fejezet szol.
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Dokumentumok beszerzése

Ezt a Iépést érdemes a hirdetés feladdasa eldtt elvégezni. Egy komoly vevé napokon belul kérni fogja,
és a késedelem ugyletet vestzit.

DOKUMENTUM

HONNAN

MIRE FIGYELJEN

Tulajdoni lap
hiteles, friss

Energetikai tandsitvany

kotelezd

Alapité okirat, SZMSZ

Ko6z6s koltség igazolas

Kézgydilési hatdrozatok
utols6 1-2 év

FelGjitasi alap allasa

Személyes okmdnyok

Szerzési dokumentum

Ertéknéveld beruhazasok
szamlai

Ha a lakdson hitel van

Féldhivatal, vagy
elektronikusan tugyfélkapus
azonositdssal

Jogosult energetikai
tandsitotol

K&z8s képviseld

K&z8s képviseld

K&z8s képviseld

K&z8s képviseld

Sajat irattar

Sajat irattar

Ha haszonélvezet van az ingatlanon

Alll. rész a kritikus: jelz@logjog, végrehajtési jog, elidegenitési
és terhelési tilalom, haszonélvezet, szolgalom. Ezek
mindegyike befolydsolja az eladhatésagot. A széljegy
folyamatban 1évé eljarést jelez.

Eladdskor jogszabdly irja el6. A besoroldst mar a hirdetésben
is fel kell tiintetni, a tanUsitvanyt a szerzédéskotésig at kell
adni a vevének. Az érvényességi idé a 2023 novemberi
szabdlyvéltozds 6ta 5 év, és a régebbi mddszertannal készult
tanasitvanyok nem haszndlhatdk djra. Hianya birsGggal jar.

Ebbél derl ki, mi tartozik a lakashoz (térolé, padidsrész,
parkoléhely) és mi a kdzés tulajdon.

Igazolds arrél, hogy nincs tartozds. A vevé Ggyvédie kérni
fogja. Az eimaradds az ingatlanhoz tapad.

Megszavazott, de még el nem végzett feldjitas (tets, gépészet,
homlokzat) jovébeli fizetési kotelezettséget jelent. Ezt kézélni
kell. Az elhallgatott dontés késébb jogvitat eredményez.

Vevai kérdés, és j6 érv, ha kedvezé.

Minden tulajdonos érvényes személyazonosité okmanya,
lakcimkartydja, addéazonosito jele.

A kordbbi addsvételi szerzédés, hagyatékatads végzés vagy
ajandékozasi szerz6dés. Az adézashoz elengedhetetlen (I6sd
10. fejezet), mert ebbdl derul ki a szerzés éve és értéke.

Szintén ad6zdsi kérdés: a dokumentdilt, értékndveld feljitas
kéltsége levonhatd.

Ez nem akaddly, de kuldn Utemezést igényel. A bank torlési engedélyt ad ki arra, hogy a vételarbdél a fenndalld
tartozds kiegyenlitése utan a jelzélogjogot torlik. A folyamat IE€pései és hatariddi bankonként eltérnek, és tébb

ez 2

hetet is igénybe vehetnek. Még a hirdetés eldtt kérje meg a bankjatol az aktudlis tartozasigazolast és a
végtorlesztés feltételeit.

A haszonélvezd hozzdjaruldsa nélkul az ingatlan gyakorlatilag eladhatatlan piaci dron. A haszonélvezeti jog
torléséhez a haszonélvezd kdzremuikodése és tigyvéd dltal ellenjegyzett nyilatkozata szUkséges. Ezt az ar
meghatdrozdsa elétt tisztdzza, mert alapvetden befolydsolja az értéket.
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Az ingatlan felkészitése

A cél nem a feldjitds, hanem az, hogy a lakds ne veszitsen értékébdl olyasmi miatt, ami olcson
javithato.

Mi hozza vissza az arat - és mi nem

RENDSZERINT MEGERI RENDSZERINT NEM ERI MEG

e Alapos takaritds, ablaktisztitas e Teljes konyha- vagy furdéfelljitas kdzvetlentl eladdas eldtt
e Személyes targyak, felesleges butorok kipakol&sa e Egyediizlésy, drédga burkolatok

e Semleges, vilGgos festés, ha a falak elhasznéaltak o Nyilaszarécsere kizarélag az eladds kedvéért

o Egok cseréje, minden fényforras mukadjon e Beépitett bltor készittetése

o Csodpdgéd csap, akadd ajtd, hidnyzo szilikon javitdsa e Minden olyan munka, aminek a kdltségét nem lehet a
 Szagtalanitds, szelldztetés vevének hitelesen felmutatni

¢ Rendezett lépcséhaz-benyomas (amennyire
befolyésolhato)

Az alapelv: a vevd a hidnyt blnteti, de a tébbletet nem feltétlenul fizeti meg. Egy elhaszndit falfelllet levondst okoz; egy frissen
feldjitott, de nem az & izlése szerinti furdé nem okoz felarat.

A foto

A vevd nem a lakdst nézi meg elészér, hanem a fényképet. A fotd donti el, lesz-e bemutatds. Amit érdemes
betartani:

¢ Nappali fényben fotézzon, lehetdleg akkor, amikor a lakds a legvildgosabb. Vaku nélkul.

¢ Széles latoszog, de ne torzitson — a valésagndl nagyobbnak mutatott tér a bemutatdson csaléddst okoz, és ez
ajdnlatot veszit.

¢ Vizszintes horizont, figgdleges falak. A dolt képek amatér benyomdst keltenek, és ez az arra is dtragad.
e Minden helyiségrdl legyen kép, beleértve a furddt és a konyhat. A hiéinyzd helyiség gyanut kelt.

¢ Alaprajz — a hirdetések egyik legtébbet nézett eleme.

A hirdetés szovege

PR

Kerulje a jelz8halmozast (,csodas”, ,alomotthon”). A vevé konkrétumot keres:

Amit a vevé keres a szévegben: alapterilet és szobaszdm, emelet és lift, tdjolds, flités tipusa és nagysagrendi kdltsége,
kozos koltség dsszege, a hdz épitési modja és dllapota, kdzelgd tarsashazi feldjitésok, mi marad a lakésban, mikor kéltdzhetd,
van-e teher rajta.

Ezeket egyébként is meg fogjdak kérdezni. Ha a hirdetésben benne vannak, kevesebb felesleges megkeresést kap -
és a bemutatdsra érkezd vevék tajékozottabbak lesznek.



4. LEPES
Hirdetés és eléreés
A hirdetés életUtja nem egyenletes. Az elsé napok adjdk a |Gtogatottsdg dontd részét.

Miért az els6 két hét dont

Egy Uj hirdetés két csoportot ér el: azokat, akik éppen most keresnek, és azokat, akik hénapok 6ta figyelik ezt a
szegmenst, és pontosan tudjak, mi mennyibe kerul. Ez a mésodik csoport a legértékesebb — 8k ismerik fel azonnal
a j6 ajanlatot, és 6k fizetnek érte.

Ezt a csoportot egyszer lehet elérni: amikor a hirdetés megjelenik. Ha akkor rossz az ar vagy gyengék a fotdk, 8k
kinagyjdak, €s nem jénnek vissza egy honap mulva, amikor On csdkkent az Gron.

Ebbdl kévetkezik a leggyakoribb maganeladéi hiba

.Kiprébaljuk magasabb aron, és ha nem megy, lemegyunk.” Ennek a kisérletnek az ara nem nulla: az elsé két
hét figyelmét fizeti ki érte, &s azt nem lehet visszavdasarolni.

Csatornak

CSATORNA MIT AD

Ingatlanportalok A legnagyobb szerves elérés. Magdnhirdetéként a csomagok a portal mindenkori
arlistdja szerint fizetendék; a kiemelések kaldén dijasak.

Kozosségi média Ingyenes posztként a sajat ismeretségi korét éri el. Fizetett, foldrajzilag és
demogrdéfiailag célzott hirdetés jelentésen szélesiti, de hirdetésfidkot, kreativot és
koltségkeretet igényel.

Helyi lathatoség Eladé tabla, a hdz hirdetétabldja. Alacsony kodltség, korldtozott, de relevéns elérés — a
kérnyéken lakék gyakran ismernek érdeklédét.

Sajat halézat A legmagasabb bizalmi szintd csatorna. Széljon mindenkinek, aki a kérnyéken él vagy
dolgozik.

Ingatlanosok vevéadatbazisa Magdnhirdetéként ehhez nem fér hozzd. Ez az a kereslet, amely mar regisztrailt,

igényét megadta, és sok esetben a finanszirozdsa is rendezett.

Amire szamitson a hirdetés utan

A megkeresések jelentds része nem vevoétdl érkezik. Tipikusan:

¢ Ingatlankézvetitdk, akik megbizdst szeretnének — magdnhirdetéként naponta tébb hivasra is szadmithat az elsé
napokban.

* Tajékozodok, akik a sajat lakdsuk drazdsdhoz néznek korul.

+ Befektetdk, akik joval piaci ar alatti ajanlatot tesznek, tomegesen.

* Tényleges vev6k — a megkeresések kisebb része.

Ennek a szlrése 6Snmagdaban munka. A kdvetkezd fejezet errdl szol.
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Bemutatasok

Itt derudl ki, mennyi idejébe kerul valdjaban az eladds.

Mennyi munka ez val6jaban

Minden bemutatés Onnek utazds, varakozds és legaldbb egy 6ra - figgetlenul attdl, hogy a latogatd komoly
vevd-e. A 4. fejezetben leirtak miatt a megkeresések nagyobb része nem vevétdl érkezik, igy a bemutatésok
jelentds része eredmény nélkul telik el.

Ennél is tdbbe kerul, ha egy finanszirozds szempontjabol nem ellendrzétt vevé kedvéért veszi le a lakdst a piacrol.
Aki még nem jart bankndl, hetekre van attdl, hogy érvényes ajanlatot tudjon tenni; akinek elébb a sajat lakdsat kell
eladniq, ladncugyletet hoz magaval. Mindkét eset hetekben mérheté veszteséggel jarhat, és ez a magdnuton
térténd eladds egyik leggyakoribb meghiusuldsi oka.

Azt, hogy egy érdeklédd hol tart a finanszirozdsban, a bemutatds elétt érdemes tisztdzni — a 8. fejezet leirja, min mulik az tgylet
ezen a ponton.

Biztonsag

Ismeretlen embereket enged be az otthondba, jellemzéen olyankor, amikor egyedul van.

» Soha ne mutassa be egyedil a lakast. Legyen ott valaki Onnel.

e Kérje el elére az érdeklddé teljes nevét és telefonszdmat, és hivja vissza egy masik alkalommal — ez Snmagdban
szdUr.

* Ertékeket, iratokat, ékszert, készpénzt ne hagyjon szem el6tt. Gyogyszereket se.
¢ Mondja meg valakinek, mikor és kivel van bemutatdsa.
¢ Alakésban haladjon a vendég mégétt, ne elétte, és ne zarja be maga mégétt a bejdrati ajtot.

Utemezés

Az érdekl6ddk tobbsége munkaidé utdn vagy hétvégén ér rd. Ez azt jelenti, hogy a bemutatdsok az On szabadidejét
fogyasztjak, jellemzéen hétkdznap este és szombaton — és a szervezés ritkan igazodik az On naptardhoz. Szdmoljon
ezzel, amikor a 11. fejezet idémérlegét kitolti.



Ajanlat és alku

Itt dol el, hogy az érdeklbdésbdl ugylet lesz-e — és itt a legdragabbak a jogi tévedések.

Foglalo vagy el6leg?

Ez a legfontosabb jogi kilénbség, amit egy eladdnak ismernie kell. A két sz6 a kéznyelvben keveredik, a Polgdri
Torvénykonyv szerint viszont gyékeresen eltérd kdvetkezményekkel jdrr.

HA.. FOGLALO ELOLEG
a szerz8dés teljesul beleszdmit a vételarba beleszdmit a vételarba
avevo lép vissza elvesziti az 6sszeget visszakapja a teljes 6sszeget
On 1ép vissza a kétszeresét kell visszafizetnie a teljes 6sszeget vissza kell fizetnie
egyik fél sem hibds a meghitsulasért visszajar a vevének visszajar a vevének
A buktato

A szerz6désbol egyértelmtien ki kell deriilnie, hogy az 6sszeget foglaloként adjék at. Ha ez nincs benne,
vagy csak ,foglalé” néven szerepel egy olyan megdllapoddsban, amely nem felel meg a térvényi
feltételeknek, az 6sszeg elélegnek mindsil — és a vevé kdvetkezmények nélkul visszaléphet.

Magdanuton koétott, tgyvéd nélkuli ,elészerzédések” és ,vételi szandéknyilatkozatok” esetében ez tipikus hiba.
Az elad6 abban a hitben tartja fenn a lakast hetekig, hogy biztositékot kapott — holott nem kapott.

A foglalé mértéke megdllapodds kérdése; a gyakorlatban jellemzéen a vételdr tiz szazaléka kérul alakul. Két

megjegyzés:

» Afoglalé kétéll. Ha On Iép vissza — példaul mert idékdzben jobb ajénlatot kapott —, a kétszeresét kell
medfizetnie. Ezt az ajanlat elfogaddsa elbétt mérlegelje.

* Hitelbdl vasarlé vevonél kulon rendezni kell, mi térténik, ha a bank nem hagyja jovd a hitelt. Rendszerint ezt az
esetet kiveszik a foglald hatélya aldl — de csak akkor, ha a szerzédés igy rendelkezik.

Az alku

Néhdany gyakorlati szempont:

¢ Az ,elviszem, de gondolkodom rajta” nem ajanlat. Amig nincs irdsos ajdnlat és biztositék, a lakds hirdetés alatt
marad.

¢ Az alku adaton all vagy bukik. ,.Ennyiért nem adom” nem érv, tehat nem is véd meg. Az ar megvédéséhez
tényleges eladdsi adatok kellenek — amihez magdnszemélyként az 1. fejezetben leirt nehézség miatt nehéz
hozzaférni.

o Késziiljon fel arra, hogy a sajat otthonarél alkudnak. A vevé hibdkat fog felsorolni, mert az az alku eszkéze. Ez a
magdneladds egyik legnehezebben viselhetd része, és sokan itt hoznak érzelmi alapon rossz déntést — mindkét
irdnyban.
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Az adasvételi szerzodés

Itt nincs valasztas: ugyvéd nélkdl az ingatlan tulajdonjoga nem jegyezhetd be.

Az ugyvédi ellenjegyzés
Ingatlan tulajdonjogdnak atruhdzdsdhoz a szerzédést ligyvéd (vagy kézjegyzd) altal ellenjegyzett okiratba kell

foglalni — ez a feltétele annak, hogy az ingatlan-nyilvantartésba bejegyezzék. Egy ,mmagunk kézt aldirt” addasvételi
szerzédés a tulajdonjog dtvezetésére alkalmatlan.

Az Ggyvéd feladata ennél tébb is: ellendrzi a tulajdoni lapot, elvégzi a felek azonositésat, kezeli a letétet, és
benydjtja a beadvanyt a féldhivatalhoz.

Kit képvisel az ligyvéd?
A gyakorlatban az eljaré tgyvédet rendszerint a vevd hozza, és a kéltségét is a vevé viseli. Ez az tgyvéd az
okiratot szerkeszti, de az érdekek litkézése esetén nem az On érdekét képviseli. Eladoként joga van sajdt jogi

képviselSt bevonni - és nagyobb értékl vagy bonyolult (haszonélvezet, osztatlan kdzés tulajdon, ldncugylet)
ugyletnél ez indokolt.

Amit a szerzdédésnek rendeznie kell

Fizetési Uitemezés Mikor, mekkora részlet, milyen forrdsbél. Hitel esetén a folyositds feltételei és
varhaté idépontja.

Ugyvédi letét A vételdr egy része letétbe kerul, és csak meghatdrozott feltétel teljestlésekor
szabadul fel. Ez mindkét felet védi.

Tulajdonjog-fenntartds [ fliggében tartds A teljes vételdr kifizetéséig a tulajdonjog bejegyzését fuggdben tartjak. A
féldhivatalndl széljegyként jelenik meg, és megakaddlyozza, hogy idékézben mas
jogot jegyezzenek be.

Terhek torlése Ha van jelzdlog: a bank térlési engedélye, a végtorlesztés Utemezése és forrasa.
Birtokbaadds Pontos datum és feltétel. Mi marad a lakésban, milyen allapotban.
MeghiUsulds esetei Mi térténik, ha a hitel nem jén 6ssze, vagy ha valamelyik fél visszalép.

Ki mit fizet

* Vagyonszerzésiilleték: a vevét terheli.

» Ugyvédi munkadij: megdllapodds kérdése, a gyakorlatban jellemzéen a vevd fizeti.
¢ Energetikai tanasitvany: az eladét terheli.

» Hirdetési kéltségek: magdnhirdetéként az eladoét terhelik.

» Személyi jévedelemadé: az eladét terheli, ha keletkezik (Iasd 10. fejezet).

Mennyi id6 a féldhivatali atvezetés

A beadvanyt az eljaré tgyvéd nydijtja be. Az Ggyintézés jogszabadlyi hatdrideje hosszabb, mint amire a felek

ez z

Iényeges datum nem a bejegyzés, hanem a vételar megérkezése és a birtokbaadds.
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Ha a vevo hitelbol vasarol

Ma a lakasvasarlasok tobbsége hitellel torténik. Ez azt jelenti, hogy az ugyletébe belép egy harmadik
szerepl, akinek sajdt feltételrendszere van — és aki nem Onnel dll kapcsolatban.

A banki értékbecslés: a masodik arsziiro

A bank fuggetlen értékbecslét kuld, és a hitel 6sszegét az dltala megdllapitott forgalmi érték alapjén hatdrozza
meg. A gyakorlatban a vételdr és a banki érték kdzotti eltérésre korlat van — a tdmogatott konstrukcioknal
jellemzéen legfeljebb 20 szdzalék.

Ha az eltérés ennél nagyobb, két kimenet lehetséges: a vevd sajdt forrasbdl pétolja a kildnbdzetet, vagy az Gigylet
meghilsul — gyakran hetekkel a szerzédéskotés utdn, amikor a lakds mar ki volt véve a piacrol.

Ez az a pont, ahol a magdntton kétott tgyletek nagy része elbukik

Nem azért, mert a vevé meggondolta magdt, hanem mert az ar olyan szinten dllt be, amit a bank nem igazolt
vissza. Ezért van kdzvetlen dsszefliggés az 1. fejezet (redlis Grazas) és az tgylet sikeres lezarésa kdzott.

Otthon Start: mit kell tudnia eladoként

A tdmogatott, 3 szdzalékos konstrukcid a veveék jelentds részét érinti, és feltételeket tdmaszt magéaval az
ingatlannal szemben is. Ha a lakdsa ezeknek nem felel meg, a vevék egy nagy csoportja szdmdra elérhetetlen:

FELTETEL ERTEK

Négyzetméterdr felsé hatéra legfeliebb 1,5 millié Ft/m? (az erkély, loggia, terasz tertlete 50 szézalékban
szamit bele)

Vételdr felsé hatéra lakds: 100 millié Ft - hdz: 150 millié Ft

Vételdr vs. banki értékbecslés legfeljebb 20 szazalék eltérés; az értékbecslés 90 napndl nem lehet
régebbi

Jogi dllapot tehermentes, haszonélvezettdl mentes

MUszaki minimum legaldbb egy 12 m?-nél nagyobb lakészoba, konyha, furdé, WC; dram,

ivoviz, szennyvizelvezetés; egyedi flités

Felek viszonya az eladd nem lehet a vevd kézeli hozzdtartozéja vagy élettdrsa

A feltételek és az értelmezésuk valtozhatnak, és bankonként eltéré gyakorlat is eléfordul. Konkrét tgyletben mindig a finanszirozé
bank tajékoztatésa az irdnyado.

Az id6igény
A hitelbdl térténd vasarlds a folyamatot érdemben meghosszabbitja: hitelbirdlat, értékbecslés, a bank dltal kért

dokumentumok poétldsa, a folydsitds feltételeinek teljesitése. Eladoként ez azt jelenti, hogy a szerzédés aldirdsa és
a pénz megérkezése k6zott hetek telnek el, és kézben a lakds nincs a piacon.

Ezért kulcsfontossagu az 5. fejezetben leirt elészlrés: annak ellendrzése, hogy a vevé hol tart a hitelligyintézésben,
mieldtt a lakast leveszi a piacrol.
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Birtokbaadas

Az ugylet utolso fizikai lépése. A vitdk jelentds része itt keletkezik — és szinte mind megeldzhetd egy
jegyzdkdnyvvel.

Birtokbaadasi jegyz6konyv
irasban, mindkét fél aldgirdsaval. Tartalma:

e Datum, pontos idépont, a felek adatai, az ingatlan azonositéja

¢ Minden kézm éraallasa: villany, gdz, viz, melegviz, fités — mérééra-gydri szammal egyutt

» Az Gtadott kulcsok darabszéma és tipusa (bejarati, kapu, tarold, postaléda, kaputelefon-chip)
e Alakésban maradd berendezések tételes felsoroldsa, dllapotuk

e Az ingatlan dllapotanak régzitése; érdemes fényképet is csatolni

¢ Nyilatkozat a kézos kéltség elszdmolasardl

Amit el kell intézni

Kézmdliszolgaltatok Az 6rdak atirGsa a vevé nevére. Ez szolgdltatonként kuldn eljards, és eltéré idét vesz
igénybe. Amig nem tértént meg, a szamla az On nevén fut.

Ko6z6s képviseld Tulajdonosvdltas bejelentése, a kdzds kéltség elszédmoldsa a birtokbaadds
napjdra.

Lakcim Lakcimvaltozas bejelentése, ha itt volt bejelentve.

Biztositas A lakdsbiztositds megszintetése vagy dtvitele.

Eldfizetések Internet, televizio, egyéb szolgdltatdsok lemonddsa vagy dthelyezése.

Tipikus vita, és hogyan el6zheté meg

.A beépitett szekrény benne maradt volna.” ,A mosdégép a képen még ott volt." A fal sérult, amikor atvettem.”
Mindhdrom elkerulheté, ha a szerz8dés tételesen felsorolja, mi marad az ingatlanban, és a birtokbaaddsi
jegyzékényv fényképpel rogziti az dllapotot.
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Adoézas
Nem minden eladds utan kell adot fizetni — elsésorban attél fugg, mikor szerezte az ingatlant.

Az alapszabaly

Az ingatlan értékesitésébdl szarmazd jévedelem utdn 15 szazalék személyi jovedelemado fizetendo. A jovedelem
a szerzés 6ta eltelt évek szadmaval csdkken, az 6todik évtdl nullara:

A SZERZES EVE OTA ELTELT IDS AZ ADOKOTELES JOVEDELEM ARANYA
a szerzés éve 100%

a szerzést kdvetd 1. év 100%

a szerzést kdvetd 2. év 90%

a szerzést kévetd 3. év 60%

a szerzést kdvetd 4. év 30%

a szerzést koveto 5. évtol 0% - adémentes

A szerzés éve szamit, nem a pontos datum.

Mi vonhato le a bevételbol

o A megszerzésre forditott 6sszeg (a kordabbi vételdr)

e A szerzéskor medfizetett vagyonszerzési illeték

e A szerzéssel 6sszeflggo ugyvedi koltség

o Ertéknévelé beruhazasok szamildaval igazolt kéltsége (bdvités, korszerdsités, nyilaszardcsere, szigetelés)

o Az Gtruhézassal dsszefliggé koltségek (hirdetés, Ugyvéd, kdzvetités)
Ezért fontos megdrizni a régi szamlakat

Szamla nélkul a kdltség nem vonhato le, barmennyit is koltoétt ré — ez évekkel késébb szdzezrekben mérheté
adoékulénbség.

Szamitasi példa

Feltételezés: 2022-ben vasdrolta, 2025-ben adja el — a szerzést kdveto 3. év, tehdt a jévedelem 60 szdzaléka addkoteles.

Eladési ar 55 000 000 Ft

Levonhato koltségek (vételdr, illeték, igyvéd, igazolt feldjitas) - 46 400 000 Ft

Sz&dmitott jdvedelem 8 600 000 Ft

Ebbdl addkoteles (3. év, 60%) 5160 000 Ft

Fizetendd szja (15%) 774 000 Ft
Bevallas

A jovedelmet az eladds évérdl sz616 szja-bevalldsban kell szerepeltetni; hatdrideje a kévetkezé év majus 20., az
adoét ugyaneddig kell megfizetni.

Oroklésnél a szerzés idépontja az 6rékhagyd haldlanak napja, nem a hagyatékdtadod végzés kelte. A szabdlyok élethelyzetenként
eltérhetnek — konkrét igyben kérje kényvel6 véleményét.
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Idomeérleg

Az eladésnak van egy koltsége, ami sehol nem jelenik meg szamlan: az On ideje. Erdemes egyszer
kiszdmolni.

Téltse ki a jobb oldali oszlopot a sajat helyzete alapjén. A kézépsé oszlop tdjékoztatd nagységrend, nem mérési adat — a tényleges
raforditds az ingatlantél, a piactdl és az On tapasztalatatél fligg.

FELADAT TAJEKOZTATO NAGYSAGREND AZ ON BECSLESE
Piackutatds, 6sszehasonlité adatok gyUjtése 8-20 éra
Dokumentumok beszerzése, Ugyintézés 5-12 6ra

Lakds felkészitése, takaritdas, pakolés 10—30 6ra

Fotdzds, hirdetésszdveg, feltoltés 4-10 6ra
Telefonok, GUzenetek megvdlaszoldsa, elésztrés 15-40 éra
Bemutatdsok (utazds + varakozds + bemutatds) 1-1,5 6ra [ alkalom
Alku, targyalds, ajanlatok kezelése 5-15 6ra
Szerz8dés-elbkészités, Ugyvéd, bank egyeztetés 8-20 6ra
Birtokbaadds, atir@sok, utdmunkak 5-10 6ra
Osszesen

Két oszlop, amit érdemes hozzairni

Mikor telik ez az id6? Mennyibe keriil a hiba?
Talnyom©orészt hétkdznap este és hétvégén — mert a vevék Egy 3 szdzalékkal rosszabb ar egy 60 millié forintos lakasndal 1,8
akkor érnek ré. Ha On dolgozik, ez a szabadidejébdl megy. millié forint. Ez a tétel rendszerint nagysdgrendekkel nagyobb,

mint az eladds barmely kdzvetlen koéltsége.

A lényeg, amit ebbdl érdemes elvinni

A magdnaton torténd eladds nem ,ingyenes". A koltsége az On ideje, a hirdetési kiadds, és a leggyakrabban
a nem optimdlis ar. A kérdés nem az, hogy van-e kéltsége, hanem hogy melyik megoldds hoz Onnek tdbb
pénzt 6sszességében — és ezt csak On tudja elddnteni, a sajat helyzete ismeretében.
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Tiz gyakori hiba

Ezek mindegyikét utdlag dragdabb helyrehozni, mint elére elkeruini.

10

Erzelmi alapi @razas. ,Ennyit fektettem bele’, ,a szomszéd ennyiért hirdeti”. Egyik sem piaci adat. A vevét nem érdekl,
mennyibe kerult Onnek.

Magas aron ,kiprébalni”. Az elsé két hét figyelme az eladds legértékesebb eréforrdsa, €s nem visszavasarolhato.
Dokumentumok utélagos beszerzése. A komoly vevé napokon belll kéri Sket. A késedelem alatt talél masik lakdst.
Rossz fotd. Sotét, ferde, rendetlen képek — a lakds nem is jut el a bemutatdsig.

Hiba elhallgatasa. Bedzds, kozelgd tarsashdzi felljitds, zajos szomszéd. A szerzédéskotés elétt kideralve alkualap, utdna
jogvita.

2

~Foglalé” tigyvéd nélkul. Hao a megdllapodds nem felel meg a térvényi feltételeknek, az dsszeg elélegnek mindsul, és a
vevo kdvetkezmények nélkul visszaléphet — mikdzben On hetekig kivonta a lakést a piacrol.

A vevé finanszirozasanak ellendrzése nélkiili lefoglalds. Hitelbirdlat nélkuli vevé kedvéért levenni a hirdetést: hetek
veszteség, ha a bank nemet mond.

Egyediil bemutatni. Komoly biztonségi kockdzat: ismeretlen embereket enged be az otthondba, jellemzéen egyedull.
Birtokbaadds jegyzékdnyv nélkiil. Oradllés, kulcsok, berendezés — utdlag bizonyithatatlan.

Az adézas figyelmen kivil hagydsa. Ot éven bellli szerzésnél az szja érdemi tétel, és a régi szamldak hianya tovabb néveli.

Egy tizenegyedik, amirdl ritkan esik sz6

A sajat otthondrél targyal. A vevd dolga, hogy hibdkat soroljon fel — ez az alku eszkdze, nem személyes kritika.
Sok magdneladd vagy megsértédik és elutasit egy j6 ajanlatot, vagy éppen ellenkezdleg: a kellemetlenség
elkerllése érdekében gyorsan enged. Mindketté pénzbe kerdl. Ezért szokds a targyaldst olyanra bizni, aki nem
érintett érzelmileg.
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Ellen6rzolista
Nyomtassa ki, és haladjon végig rajta.

Az indulés elétt

D Eldontottem, miért és mikorra adok el

D Meghatdroztam a minimumarat, ami alatt nem adom el
D Osszehasonlité adatokat gydjtéttem hasonld ingatlanokrol

D Tisztdztam a tulajdonosi és teherhelyzetet (haszonélvezet, jelzalog)

Dokumentumok

Friss, hiteles tulajdoni lap

Energetikai tanusitvany (kételezd, a besorolds a hirdetésbe is kell)
Alapité okirat, SZMSZ

K6z6s kdltség igazolds, feldjitasi alap alldsa

Utolsé 1-2 év kozgydlési hatarozatai

Szerzési dokumentum (addsvételi szerzédés | hagyatékatadé végzés)
Ertéknoveld felljitdsok szamlai dsszegylijtve

Ha van hitel: tartozdasigazolds és a végtérlesztés feltételei a banktol

00000o00o

Megjelenés
Lakés kipakolva, kitakaritva, apré hibdk javitva
Nappali fényben készult, egyenes, vildgos fotok minden helyiségrdl

Alaprajz

0000

Hirdetésszoéveg a konkrét adatokkal (kézos kdltség, fités, emelet, tajolds)

Ertékesités

D Tisztdztam, hogyan ellendrzém a vevd finanszirozasat
D Bemutatdsra mindig van velem valaki

D Ertékek, iratok, gyogyszerek elzarva bemutatds eldtt
O

Az ajanlatokat frdsban kérem

Szerzédés és zaras

Ugyvéd bevonva; tisztdztam, kinek az érdekét képviseli
Foglald vagy eléleg — a szerz8désben egyértelmuUen régzitve
A vevé finanszirozasa ellenérizve a lakds piacrél levétele elétt
Fizetési Utemezés, letét, figgdben tartds rendezve
Birtokbaaddsi jegyzékényv éradlldsokkal, kulcsokkal, fotéval
Kézmuvek, k6z6s képviseld, biztositas, eléfizetések rendezve

Szja-kételezettség tisztdzva, bevallds a kdvetkezé év majus 20-ig

0000000

REMAX

Europe
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Mikor adja el egyediil - és mikor ne
i

gértem egy 6szinte mérleget. Itt van.

Amikor a maganuton torténd eladas észszeri

¢ Mar van vevéje. Ha rokon, ismerés vagy a szomszéd veszi meg, az értékesitési munka nagy része kiesik. llyenkor
a feladat jogi €s adminisztrativ — ehhez tgyvéd kell, kbzvetité nem.

17

¢ Egyszerliingatlan, és van ideje hozza. Tehermentes, egy tulajdonos, nincs lancugylet, nincs hataridé — és
koradbban mar adott el ingatlant, tehdt ismeri a folyamatot.

Amikor komoly kockazatot vallal vele

* Amikor a vétel az eladéshoz kététt. Lancugyletben a cslszds nem kellemetlenség, hanem pénzugyi kockdzat -
akdr a kévetkezd ingatlan elvesztése.

¢ Amikor terhelt vagy jogilag 6sszetett az ingatlan. Haszonélvezet, jelzélog, osztatlan kézds tulajdon, 6rékodsok,
bérlé.

* Amikor a vevé hitelbdl vasarol, és az ar a banki értéktdl tavol dll. Ez a leggyakoribb meghitsuldsi ok.

» Amikor nincs ideje. A telefonok és a bemutatdsok idézitése nem az On naptdaréhoz igazodik.

* Amikor nincs 6sszehasonlité adata. Tényleges eladdsi drak nélkil az drazds becslés, és a becslés hibdja
rendszerint nagyobb, mint az eladds barmely kézvetlen kdltsége.

Amit én csinalok masképp

Ha végul agy dont, hogy szakemberre bizza, ezt érdemes szdmon kérni — rajtam vagy barki mason:
Minden ingatlanra kiilon stratégia készil, az elérheté ar maximalizalasa céljabdl — az drazds, az
iddzités, a megcélzott vevdkor és a megjelenés egyutt, nem sablon szerint.

Az érazds tényleges eladasi adatokon alapul, nem hirdetési drakon, és az érvelés bemutathato.

Az el6készités - fotd, vided, home staging, hirdetés — nem az On koltsége.

Heti irasos riportot kap: hdiny megtekintés, hdny érdeklédé, hdny bemutatds, milyen visszajelzés, mi a
javasolt kbvetkezd |épés.

A vevok finanszirozasi szempontbél elésziirve jutnak be az ingatlanba.

Az Ugyintézés az elsd beszélgetéstdl a kulcsataddsig egy kézben van, &s minden |épésnél tudja, hol tart.

Az egyuttmukodés feltételeit személyes taldlkozon beszéljuk at — kételezettség nélkal.
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Mennyit ér ma az On ingatlana?

Az Utmutatd minden fejezete egyetlen ponton fordul meg: a redlis dron. Ha ez megvan, a tébbi
végrehajtas.

Ha szeretné tudni, hol tart ma a lakésa értéke, kérjen értékbecslést. Ez nem automatikus kalkulator: 6sszehasonlitd
piaci elemzés valos adatokbdl, és egy személyes dtbeszélés arrdl, mi indokol feldrat és mi levondst az On
ingatlananal.

Az értékbecslés tartalma

Osszehasonlitd piaci elemzés hasonld budapesti ingatlanok alapjan

Redlis értéksav és javasolt hirdetési ar

Arazasi és id6zitési stratégia

Javaslatok az érték ndvelésére az eladds eldtt

Kotelezettséggel nem jar. Toltse ki az Urlapot az aronesuta.hu oldalon, vagy irjon az a.csuta@remax.hu
cimre.

Jogi nyilatkozat

Ez az Gtmutatd altalénos tajékoztatds céljara készult, 2026. szeptemberi dllapot szerint. Nem mindsul jogi, adé-, pénzigyi vagy
befektetési tandcsaddasnak, és nem helyettesiti az egyedi ingatlan szakmai értékelését, sem az tgyvédi, kényveldi vagy banki
tajékoztatdst. A jogszabdlyok és a hitelfeltételek valtozhatnak. Konkrét tigyletben minden esetben kérje szakember egyedi
véleményét.

Forrasok

Magyar Nemzeti Bank: Lakdspiaci jelentés, 2026. mdjus - MNB lakésérindex, 2026. Il. negyedév - 1995. évi CXVII. tdrvény a személyi
jévedelemadérél (az ingatlanatruhézasbél szarmazé jdvedelem szabdlyai) - 2013. évi V. tdrvény a Polgari Térvénykdnyvrél (foglald) -
176/2008. Korm. rendelet az épuletek energetikai jellemz8inek tandsitasarél, a 2023. évi médositésokkal - az Otthon Start programra
vonatkozd hatalyos kormdanyrendelet.
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