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KOZJEGYZOI
DIJ

Koézjegyz6i dij sok
térségi orszagban van,
de altalaban nem lehet
tébb, mint 1,5 szazalék.

BEFEKTETES ES JOG

Tehermustra
kulfoldon

lgen véltozatos terhekkel és jogi kornyezettel talalkozik az a magyar allam-
polgar vagy cég, aki/amely térséglinkben szeretne ingatlant vasarolni. Az
uniés allamokban kénnyebb a dolga, de nem egységesen, a nem EU-tag

orszagokban pedig igen szertedgazé a gyakorlat — derul ki a bnt nev(
nemzetkdzi Ugyvédi tarsulas 6sszefoglaldjabol.

z EU-tagokban a belféldiekkel azo-

nos feltételekkel vasarolhato6 ingatlan,

kivéve a mezdgazdasagi terlleteket.

Utobbit ugyanakkor megszerezhetjik

[ ] Bulgériaban, ha a jogi személyt bul-
gariai székhellyel vették nyilvantartasba. Cseh-
orszagban és Szlovakiaban a fold és a rajta
lévd épitmény tulajdonjoga elvalhat egymastal,
Esztorszagban viszont szé sem lehet errél, akar-
csak Lengyelorszagban. Foldet Lettorszagban
egyelére ugyanigy nem vehetlnk, mint sok mas
térségi unids orszagban, de ha bizonyitjuk, hogy
megmUveljik, és harom egymast kdveté évben
ott élUnk, akkor miénk lehet. Az észteknél viszont

bevéasarolhatunk féldbdl, igaz, legfeljebb 10 hek-
tart, €s nem kell hozza céget alapitani.

Valtozatos terhek

Igen véltozatos terhek kisérik a tranzakcidkat. Bul-
gériaban kivetik az ingatlanadét, ennek mértéke
0,1-2,5 sz&zalék. Ha az ingatlan egyben a tulaj-
donos f6 lakhelye is, akkor az ad6 felét elengedik.
Esztorszagban nincs ilyen addfaijta, viszont van
foldadd, ennek mértéke a fold értékének 0,1-2,5
szazaléka. Csehorszagban egyszerlbb a helyzet,
csak tranzakcios koltség van: az eladét mint cseh
allampolgart terhelik 3 szazalékkal, a vevé viszont
kezeskent felel ennek befizetéséért.
Lengyelorszagban a vételar 2 szazalékat kell befi-
zetni jdvedelemadoként, kivéve, ha a tranzakcié a
forgalmi add kérébe esik, és ekként mar megfizet-
ték utana az adot. A lettek évente remegve varjak
ajanuar elsejét, ugyanis ekkor derdl ki, hogy mek-
kora az ingatlanuk megéllapitott értéke. Egy-két
lakasos csaladi haz vagy tarsashazak esetében
55 500 eurd kataszteri értékig 0,1 szazalék az
ingatlanado, az e folétti rész utan, de legfeliebb
104 000 eur¢ kataszteri értékig 0,2 szazalék.
Litvaniaban csak a jogi szemeélyek fizetnek
ingatlanadét, 0,3-1 szazalékot. Van viszont
egy Ugynevezett birtokado, ez 1,5 szazalékos,
és minden tulajdonosnak fizetni kell a megélla-
pitott ingatlanérték utan. Raadasul az ingatlan-
atruhazasbdl szarmazo jévedelem adodkoteles,
ennek mértéke 15 szazalékos is lehet. Nem
kell fizetni viszont ilyen terhet, ha mar harom
éve a nevinkon van az ingatlan.



Szlovékiaban nemilyen egyszer( a helyzet, az egész ANGOL JOG
addrendszer képlekeny. Az jtulajdonost évente ter- Az angol jog eléirja,
helikingatlanadéval, ennek mértéke nemismertabnt  hogy a harom évnél
szerint. Lehetéség van ugyanakkor az Uigynevezett ~ hosszabb id6re kotott
linedris lefrasra, épiiletek esetén ez 20 éviglehetige-  Pérleti szerzbdéseket
R . o1k - kézjegyz6i okiratba kell
nyelni, mérteke az alapar 5 szazaléka. Ukrajnaban a foglalni.
specialis helyzet, hogy az ingatlan 100 négyzetméter
feletti részét adodztatjak, kemeény 30
szazalékkal. Foldadd is van, az ér-
ték 1-5 szazaléka, attél fuggden,
hogy hol talalhato, milyen a mi-
nésége, €s milyen hasznositas
lehetséges.

Egyéb fizetési
kotelezettsegek
Vannak még kisebb, masféle
fizetési kotelezettségek is.
Bulgéaridban 0,1-3 szaza-
lékos vagyonszerzesi ille-
téket, Lengyelorszagban,
Romaniaban, valamint
Esztorszagban és Lett-
orszagban regisztra-
cios dijat is kérnek.
Alengyeleknélmég
bellgyminisztériumi
engedélyt is ki kell
véltani, ez 350 eurd. Koz-

KET FAZISRA OSZTVA

Az angol jog alapjan is két fazisra oszthatok
az ingatlanvasarlasi Ggyletek: a szerzédés
cseréjére (exchange of contract), amikor is a
feleket jogilag k6t6 megallapodas megszu-
letik, és a teljesitésre (completion), amikor a
tulajdonjogot formalisan atruhézzak a vevdre.
Az adasvételi szerz6dést irasban kell megkot-
ni, mig a tulajdonjog-atruhézassal szembeni
formai kdvetelmény a kdzjegyz6i okiratba
foglalas. A szerz6dések cseréjét majdnem
minden esetben megelézi a ,jogosultsag
vizsgélata” (investigation of title). Ebben a
fazisban nagy szerep jut az eladé vagy a
befektetd Uigyvédjének, aki megvizsgélja,
van-e olyan kérlmény, jog vagy teher, amely
az ingatlan értékét vagy hasznalatat korla-
tozna, all-e rendelkezésre olyan informacio
az ingatlannal kapcsolatban, amirdl fontos,
hogy a vevének tudomasa legyen. Ez a
jogrendszer is ismeri az ingatlan-nyilvantartas
intézményét, és az ingatlan tulajdonosainak
be kell jegyeztetnilik a tulajdonjogukat az
ingatlan-nyilvantartasba.




jegyz6i dij sok térségi orszagban van, de &ltalaban
nem lehet tébb, mint 1,5 szazalék. Ukrajnaban az
allami nyugdijbiztositét is tAmogatja a vevo, ugyanis
az eléirasok szerint a vételdr 1 szazalékat ennek a
szamlajara kell befizetni.

Németorszagban azokat a hatarozott idejl bérleti
szerz6déseket, amelyek id6tartama meghaladja az
egy évet, irasba kell foglalni. Ennek elmulasztasa
nem jér a szerz8dés érvénytelenségével, de Ugy
kell tekinteni a szerzédést, mintha hatarozott idejl
lenne, amelyet legkorabban a bérlemény atadasa-
tol szamitott 1 év eltelte utan lehet felmondani.
Az angol jog alapjan nemcsak a tulajdonjogot
kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztetni,
hanem példaul a hét évet meghaladé idétar-
tamra kotott bérleti szerz8désen alapuld bérleti
jogotis. (Mint kbztudomasu, ezzel ellentétben a
magyar jog alapjan az ingatlan-nyilvantartasba
nem jegyezhetd be bérleti jog.) Az angol bérle-
ti szerz6déseknek két f6 tipusa van: a hosszu
idétartamuak (long lease), amelyeket 999, 125
vagy 99 évre kotnek, és éltaldban alacsony a
megéllapitott bérleti dij, illetve a révidebb tarta-
muak (occupational leases), amelyek 25 év vagy
ennél kevesebb iddre szdInak.
Franciaorszagban a bérleti szerz8déseknél
minimum-idétartamokat allapitanak meg: a
helyiségbérlet bérleti ideje legkevesebb 9 év,
mig lakéingatlant maganszemély minimum ha-
rom évre, tarsasag minimum hat évre bérelhet.
A bérleti szerzédéseket a francia jog alapjan
nem kotelezé frasba foglalni, mégis a legtdbb
esetben sor kerUl erre, és a felek altalaban kérik
az illetékes adohatosagnal az ellenérték fejeben
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torténd nyilvantartasba vételt is, ami alapjan
bizonyitani lehet a bérleti szerz8dés meglétét.

Németorszag: elvalé jogok
Amagyar joghoz hasonléan anémet jogban is elva-
lik egymastol az adasvételi szerz8dés megkotése és
atulajdonszerzés: a vevé a szerz8dés megkotésével
még nem lesz tulajdonos, csak igénye keletkezik
arra, hogy az eladd az ingatlan tulajdonjogat atru-
hazza ra. A tulajdonszerzéshez a helyi birbsagok
altal vezetett ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzés
szUkséges. Az ingatlan-adasvételi szerz6dés érvé-
nyességének feltétele a kdzjegyz6 altali hitelesités.
Ez a kovetelmény nemcsak a szerz8désre, hanem
annak mellékleteire és az esetleges kiegészité meg-
allapodéasokra is kiterjed.

Az ingatlanszerzéssel kapcsolatban mindenképp
meg kell emliteni egy sajatos jogintézményt, az
,Erbbaurechtet”, amit feltlépitményi jogként fordit-
hatunk. A feltlépitményi jog egy olyan &truhézhato,
orokolhet6 és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyez-
het6 jog, mely alapjan a jogosult egy adott ingatlan
felszinén vagy az alatt épUletet Iétesithet. Ebben a
konstrukcioban tehét elvalik egymastol az épulet
tulajdonosanak és a telek tulajdonosanak szemé-
lye. (Erre egyébként a magyar jog is lehetéséget
kinal: az ingatlan tulajdonosa és az épitkezd frasban
megallapodhatnak abban, hogy az ingatlanra és
az éplletre nézve osztott tulajdon keletkezzen, de
ezt bejegyezni csak az épllet hasznélatbavételi
engedélyének megszerzése utan lehet.)

Franciaorszag: csak dvatosan!
A tervezett ingatlanszerzést be kell jelenteni a
Francia Kincstarnak. Ezen tilmend&en bizonyos
esetekben a Francia Kincstéar elézetes engedélye
szlkséges az ingatlanszerzéshez. Mind a beje-
lentési kdtelezettség, mind az engedélyezési ko-
telezettség alél azonban szamos kivétel ismert.
Az ingatlan adésvételére vonatkozd szerz8dést
kozjegyz6 elbtt kell megkotni. A francia jog szerint
abban az esetben, ha a felek az adasvétel tar-
gyaban és az ardban mar megallapodtak, akkor
is kotve vannak a szerz6déshez, ha arrél formalis
dokumentumot nem irtak al&. Ennek megfeleléen
nagyon o6vatosan kell megfogalmazni a szan-
déknyilatkozatokat és az ajanlatokat.

M.N.
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http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/tartoznak
http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/alvallalkozo
http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/orokles
http:/ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/foglalo



