Az én hazam, az én varam

Ki ne almodott volna arrdl, hogy sokholdas pagonyban, egy dombtetére épitett villdban éli
mindennapjait, és Iéhaton az uradalom legaldbb egynapi jaras széltében-hosszaban? Az ilyen
adlmodozasok kozepette nem foglalkozik az ember olyan kérdésekkel, amelyek nem csak a villa
tulajdonosat, hanem sok mas ingatlan-tulajdonost is érintenek; az épiilet allaga, a telek mérete, a
szomszédot megillet6 valamely jog vagy az ingatlan értéke...

Kis hazankban az ingatlanokra vonatkozd adatokat a Foldhivatalok logikus felépitésd, kozhiteles
nyilvantartasa tartalmazza. Ebben minden alapvet6 informaciét megtaldlhatunk, amelyet az adott
ingatlanrél hivatalosan tudni lehet és tudni kell. A nyilvantartasbdl készitett kivonat a tulajdoni lap,
amely attdl figgben, hogy szemle vagy teljes mdsolat, az épp aktualis adatokat tartalmazza, vagy
visszamendGlegesen az ingatlan teljes torténetét (a tulajdonosvaltasokat, az esetleges jelleg-
valtozasokat, a mar nem érvényes, torolt jogokat és tényeket, stb.) megismerhetjik beldle.

A kulonboz6 bejegyzések sorszammal és datummal vannak ellatva, igy biztositva mindenki szamara a
beazonositdst és a hitelességet.

Maga a tulajdoni lap tobb részbdl all, elsé része (l.) az ingatlan adatait tartalmazza, telepilésnévvel,
pontos cimmel (ezen tul Un. helyrajzi szammal) és az ingatlan rendeltetésének valamint jogi
jellegének megjelolésével. Az 6nkormanyzat altal kijel6lt hatarok alapjan beszélhetiink belteriileti és
kiilteriileti ingatlanrdl.

Az ingatlan megnevezése a rendeltetésétél fliggéen lehet mezGgazdasagi jellegli — ezek f6
tulajdonsaga, hogy a teriiletet nem lehet beépiteni — (szantd, rét, legels, erds, gylimolcsos, nadas,
halasto, stb.), és lehet lakdingatlan (lakéhaz, lakas, idiild, stb.). Az ingatlan jogi jellege szerint pedig
beszélhetlink tarsashazrdl, miiemlékrél, banyatelekrdl, esetleg védett teriletrél.

A tulajdoni lap elsé részében lathatjuk azt is, mekkora az ingatlan pontos teriilete (lakdhaz esetén a
telek és a haz alapterilete valamint a szobaszam is fel van tiintetve).

A tulajdoni lap masodik részében (ll.) taldlhaté a tulajdonos neve és néhany olyan adata, amely
alapjan az ugyfél beazonosithatd — igy példaul cégek esetében a székhelylik. Fontos, hogy minden, a
tulajdonoshoz kothets esetleges plusz informacid is ebben a részben szerepel, ilyen lehet a
tulajdonos kiskorusaga vagy az a tény, hogy gondnoksag ala helyezték. Ingatlan vasarlasakor ezek az
informacidk nagyon fontosak, tekintve, hogy a szerz6déskotést — maddjat, koriilményeit —
befolydsolhatjak.

Véglil, a tulajdoni lap harmadik része (lll.) tartalmazza az ingatlanhoz kapcsolddo jogokat és terheket,
tovabba olyan tényeket, mint az elidegenitési és terhelési tilalom, folyamatban 1évé peres eljards vagy
az drverés Kkitlizése. Ezen rész legjellemz6bb bejegyzései a jelzdlogjog, haszonélvezeti jog,
végrehajtdsi jog és szolgalmi jogok.

Jelzdlogjogként valamilyen meghatarozott 6sszegli terhet jegyeznek be az ingatlanra, amelynek
alapja tobbnyire egy kolcsonszerz6dés. A jelzadlogjog tipikus esetekben akkor kerul torlésre az
ingatlan-nyilvantartasbdl, ha a kdlcson visszafizetésre kerdil, vagy az ingatlant arverésen értékesitik.
Végrehajtdsi jogot jegyeznek be, a végrehajtd kérésére, az ingatlan lefoglaldsakor. Ebben az esetben
bejegyzésre keriil a végrehajtas ténye és a végrehajtandd Osszeg is a nyilvantartasba. Torlésre akkor
kerilhet sor, ha a végrehajtas megsz(inik.

Haszonélvezeti jog szerz6dés alapjan barmely személy javara bejegyezhetd, és alapulhat jogszabdlyon
is (példaul 6zvegyi jog). A haszonélvezd jogosult az ingatlant birtokolni, haszndlni, hasznait szedni,
kvazi tulajdonosként élni az ingatlanban.

Szolgalmi jogként elsGsorban kozérdek(i jogok keriilnek a nyilvantartasba, példaul az dram- és
gazelvezetés joga. Es igen, szolgalmi és nem szoRgalmi jog, ahogyan sajnos sokszor hallani. Az
elnevezés onnan ered, hogy adott jogi helyzetben ,uralkodd” és ,szolgdlé” ingatlanokrodl
beszélhetlink. Leggyakoribb példa rd a kdznyelvben szolgalmi utként meghatdrozott atjarasi jog,
amely altaldban egy — az Uttdl elzart — (uralkodd) ingatlan tulajdonosat jogositja fel arra, hogy a masik
— az uttal hatdros — (szolgald) ingatlanon atjarjon, mivel kizarélag igy juthat be a sajat telkére.



Végiil pedig elmondhatd, hogy ha a tulajdoni lap IIl. része nem tartalmaz bejegyzést, az ingatlan per-
teher- és igénymentes.

A nyilvantartas egyik specialitasa a széljegy, amely azt mutatja, hogy az ligyfél valamely bejegyzésre
vard kérelme a Foldhivatalhoz beérkezett, és biralat alatt van. A Foldhivatal azonban a végleges
bejegyzés el6tt még kérhet hianypdtlast, vagy valamely pdétolhatatlan hiany esetén el is utasithatja a
kérelmet. Mindezek miatt fogadjuk el, hogy a széljegy még nem bejegyzés, csak egy ,érkeztetés” a
Foldhivatal részérdl, és adasvétel vagy hitelfelvétel alkalmaval ezzel a szemiiveggel nézziik a tulajdoni
lapokat.

Lehet tehdat varunk, legelénk, banyank, erddnk, vagy egy egyszerl panellakasunk, a réla szdlo
tulajdoni laprdl alaposan kiismerhetjik... Az értékét azonban még nem tudjuk, pedig sziikségiink
lehet ra hitelfelvételhez, adasvételhez, esetleg biztositaskotés végett.

Hivatalos értékbecslést ma kizardélag vagyonértékeld, ingatlankodzvetit6 vagy igazsagligyi szakérté
készithet. Mddszere tobb labon all.

Megvizsgalja az ingatlant abbdl a szempontbdl, hogy mennyibe keriilne Ujra felépiteni (nettd koltség
alapu becslés, amelyhez hozzaadjak a foldterilet értékét). Lakdingatlanoknal és lakasoknal nem ez a
megfelelé maddszer, mert valljuk be, tdbb mint izgalmas a gondolat, hogy a panelhdz hetedik
emeletének valamely lakdasat mennyi pénzbdl lehetne 6nalléan potolni a tdbbi lakaspanel érintése
nélkil. llyen becsléssel inkabb muzeumok, kdrhazak értékét hatdrozzak meg a szakérték.

Azon ingatlanok értékének megdllapitdsa, amelyeket eredetileg nem eladasra, hanem elsGsorban
bérbeadasra, bérleti hasznositasra hoztak létre, a hozamszdmitason alapul, vagyis adott id&szakot
vizsgalva becsli meg a szakért6 a jov6ben varhatd bevételt. A sportlétesitmények, irodahazak,
parkoldhdzak értéke szamithatd ki ezen mddszer alkalmazasaval.

A leggyakrabban azonban lakdingatlanunk ara a kérdéses, amely az ingatlanpiacon taldlhaté, tobb,
hasonlé adottsagu ingatlan értékének 0Osszevetésével adhaté meg a legpontosabban (piaci
Osszehasonlité adatokon alapuld értékbecslés). Ennek soran a szakért6 vizsgalja a kornyezetnek és az
ingatlannak a tulajdonsagait is, igy példaul a fekvését, felszereltségét, szerkezetét, korszerliségét, és
nem utolsd sorban a piaci keresletet és kinalatot.

Ertékbecsléskor meghatarozasra keriil a piaci érték valamint az ingatlan un. likviddcids értéke.
Beszédes az elnevezés is, mivel piaci érték alatt azt az drat értjik, amelyet a ,piac adna” a lakasért,
amelyen értékesithetd, ha nem siirgds az eladas, tehat raériink megvarni a megfelel§ vevét.

A likvidacios érték egyfajta menekilési érték az ingatlan vonatkozasdban. Kényszerhelyzetben,
azonnali értékesités esetére meghatarozott ar ez, amelyen varhatdan korilbelil két hdnapon beliil
eladhaté az ingatlan.

A bankok — adasvételhez szlikséges kolcson felvételekor — altaldban az ingatlan likvidacids értékének
valahany szazalékat finanszirozzak, soha nem a teljes értéket — szdmolva az esetleges értékvesztéssel,
a végrehajtaskori arverésen ajanlhaté maximum arral és az Ugyfél (6ner6ben megmutatkozd)
fizet6képességével.

Az érték megallapitdsanak egy specidlis esete az Un. ado- és értékbizonyitvdny, amelyet az ingatlan
fekvése szerint illetékes telepiilési dnkormanyzat jegyzGje allit ki, és tartalmazza a tulajdonosok
adatait, valamint azokat a tényezGket, amelyeket az ingatlan értéknek megallapitasakor figyelembe
vettek. A jegyz6 az adé- és értékbizonyitvanyt csak kérelemre allitja ki, ennek egyik esete lehet az
ingatlan tulajdonosa elleni végrehajtasi eljaras, amikor a végrehajté kéri az ingatlan aktualis értékét —
altaldban az ingatlan késébbi arverezése céljabdl.

Mindegy tehat, hogy milyen okbdl kérjik az ingatlanunk értékének megallapitdsat, a célunk az
legyen, hogy realis képet kapjunk a tulajdonunkban all6 — esetleg megvasarolni kivant — lakas, haz
vagy erdd helyzetérél! Ismerjiik meg kiviil-beliil, jogilag és kdrnyékileg, szomszédilag és helyzetileg...



Biztos vagyok benne, hogy az dlmainkban latott sokholdas pagony dombijait és a villa ablakait is
megszamoltuk mar, s bizonyara azt is tudjuk, hogy a szomszédos uradalom hercege vagy hercegnéje
jogosult-e atlovagolni a mi erd6nkén — titkon remélve, hogy taldlkozunk vele...
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