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NYILATKOZAT

Alulirott Csulik Nikolett Didna (neptun kod: - jelen nyilatkozat aléirdsaval
kijelentem, hogy a Zalogjog alapitasa ingatlanokon cimii

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) énall6_ munkam, a dolgozat készitése soran betartottam «
szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. tv. szabalyait, valamint az egyetem altal eloirt, a
dolgozat készitésére vonatkozo szabalyokat, kiilonosen a hivatkozasok és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallo munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiado oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat aldirasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithatd, hogy a
dolgozatot nem magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzoi jogsértés
ténye meriil fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogadasat
és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa és a fegyelmi eljaras inditasa nem érinti a szerzoi
jogsértés  miatti  egyéb  (polgari  jogi, szabalysértési  jogi,  biintetdjogi)
jogkovetkezményeket.

Székesfehérvar, 2008. majus 5.

Csulik Nikolett Diana
hallgato

11999, évi LXXVL. tv. 34. § (1) A mii részletét - az atvevé mii jellege és célja altal indokolt terjedelemben
és az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjelélt szerzé megnevezésével barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eldadasok ¢s mas hasonlo miivek részletei, valamint politikai beszedek
tdj¢koztatas céljara - a cél dltal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalds esetén
a forrast - a szerz6 neveével egyiitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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Bevezetés

Szakdolgozatom témajaul az ingatlanokon val6 zalogjog témakorét valasztottam. Tébbek
kozott azért erre a témara esett a valasztdsom, mert a zalog mindig is egy kozponti
intézmény volt, és lesz is. A kereskedelem fejlodésével a zalogjog is kibontakozott és
végigkiséri a tarsadalom fejlodését. Hiszen a kereskedelemhez elengedhetetlen a
hitelezés, a hitelezéshez pedig elengedhetetlen a biztositék. gy a kereskedelem szorosan

6sszefugg a zalogjoggal.

Szakdolgozatomhoz szerettem volna olyan témat valasztani, ami a hitelintézetekkel és a
foldhivatali munkaval is kapcsolatban all. A pénzintézetekhez val6 ,,vonzodasom” foként
annak koszOonhetd, hogy két évig Gyorott egy felséfokit OKJ-s képzés keretében, mint

banki szakiigyintéz6 sajatithattam el a banki szféra feladatanak alapjait.

A hitelek felvétele az esetek tobbségében hitelintézettdl torténik. Felmérések szerint ezen
beliil is a lakésfinanszirozasra torténd hitelfelvétel aranya a nagyobb. Ezek az intézetek a
hitelek biztositékaként zalogszerzédést kdtnek, melyben zalogtargyként ingatlan szerepel.
Annak érdekében pedig, hogy a zalogjog létre is j6jjon, és az adds nem teljesitése esetén
az ingatlanbdl kielégitést lehessen nyerni, a zalogjogot be kell jegyeztetni az ingatlan-
nyilvantartasba. Ezt a feladatot pedig a foldhivatalok latjak el.

Szakdolgozatom elsd részében a zalogjog kialakulasat, annak gazdasagi és tarsadalmi
hatasat tekintem at a torténelem kiilonboz6 szakaszdban. Ezt kovetden be kivanom
mutatni a kiilonboz6 zalogjogi fajtakat, és roviden ismertetem is ezek f6 jellemzoit. A
harmadik fejezetben minden zalogjogi fajtat atdleld jogszabalyi rendelkezésekre térek ki,
fokeént a Polgari Torvénykonyv szabalyai alapjan. A kovetkezd részben Ossze kivanom
hasonlitani a biztositéki zalogjogot az ©6nall6 zalogjoggal. Az Otodik részben az
ingatlanokon vald jelzalogjog specidlis szabélyait fogom kifejteni, majd ezt kdvetden
ennek az ingatlan-nyilvantartasban vald szabalyozasara térek at. Befejezésként pedig
jogeseteket kivanok elemezni, melyek az ingatlanon vald jelzalogjoggal kapcsolatos

jogalkalmazasbeli problémakra kivannak ramutatni.



1. A zalogjogok kialakulasanak térténete, tarsadalmi és gazdasagi

jelentoségiik

Mar 1. e. 450 koral, a XII tablas torvényben talalkozhatunk a mai zalogjogra hasonlitd
forméakkal, de csak 1. e. 100 és 300 kozott, a klasszikus korban fejlédtek ki a ma is

hasznalatos zalogjogi formak elddei.

1.1. ,,Zalogjog” a romai jogban

A biztositékként szolgélo tulajdon atruhazasbol alakult ki a rémai jogban szerepld
,»zalogjog”. A rdmai jogban mar kifejezett szabalyozasokat talalunk a kezdeti zalogjogra.
Minthogy ebben az iddben a szabalyozas nem ismerte az idegen dologbeli jogokat, ezért
nem egy kulon fejezetbe taldlunk szabalyokat a zalogjogra, hanem olyan témak targyalasa
kozott, amelyekhez kapcsolodik e jog, igy példaul a tulajdon atruhdzas kifejtésénél. A

késObbiekben fellelhetiink normakat a realszerzodések szabalyozasa soran is.

A romai jog a mai zalogjog kezdetleges formajanak harom fajtajat kilénbdztette meg:
— Fiducia
— Pignus

— Hypotheca

1.1.1. Fiducia

A fiducia egy 6si maganjogi jogintézmény. A mai zalogjogjogra annyiban hasonlitott,
hogy az egyik fél a masik félnek ingatlanat eladja arra az idére, amig az nem teljesiti a
kotelezettségeit a masik féllel szemben.

A fiducia targyai azok a dolgok, melyek tulajdonat 6si, tinnepélyes atruhazéd tgylettel
lehetett truhazni. A hitelez6 tinnepélyesen megigérte, hogy a dolgot visszaszolgaltatja az
adosnak, ha a feltételek teljesiilnek. A hitelez6 pedig egy jelképes Gsszegért megvette a
dolgot az adostol.



Ez tulajdonképpen egy tulajdon &truhdzas, azzal a kikotéssel, hogy meghatarozott
feltételekkel visszakeril a dolog az eredeti tulajdonoséhoz. Ezzel az tigylettel a hitelez6
egyuttal vevo lett, az adds pedig elado.

A mai zalogjog jellemz6i - a jarulékos jelleg és az alapkdvetelés — ebben az esetben még
hianyzik.

A hitelezének ez a megoldas teljes biztonsagot nyujtott. Ha az adds nem teljesitett, a vevo
megtarthatta a dolgot, igy még tdbbletjovedelemhez is juthatott, hiszen sok esetben a
zalogtargy értéeke meghaladta a koveteles mértékét. Az ados szempontjabol azonban ez
nagyon kedvezétlen volt. Constantinus csaszar ennek okan tiltotta be alkalmazasat. Igy
ezek utan a hitelez6 nem tarthatta meg a zalogtargyat, értékesitenie kellett és a kiilénbozet
az adost illette meg. Ezen szabaly aldl Kkivét volt ha ésszerti idén beliil nem lehetett

értékesiteni, ilyenkor csaszari engedéllyel mellézhet6 volt.

Ebben az iddben az adodsoknak nem volt megfeleld jogi védelmiik a hitelezdkkel
szemben. Mivel a visszaszolgaltatasra az adas-vételben nem lehetett feltételeket
megszabni, igy a megallapodéas csak bizalomra épiilt, a hitelezd tisztességén mulott a
dolog visszaadéasa. A dolog visszatartasabol eredd sérelmek perelhetetlenek voltak. Sot a
vevO, mivel megszerezte a dolog feletti tulajdont, szabadon rendelkezhetett vele, igy
tovabbadhatta masnak, vagy megterhelhette. Ezek utdn az ados harmadik személyt nem
perelhetett a dolog visszaszolgaltatisa miatt, a hitelez ellen pedig csak kotelmi jogi

alapon, kértéritésre iranyulo keresetet kezdeményezhetett.

A gazdasagi életre gyakorolt hatasa:

Elény volt, hogy a hitelezé a dolgot sok esetben haszndlatba adta az eladonak, igy 6
ugyanolyan kortlmeények kozott tudott termelni, mint a hitel felvétele el6tt, igy az 6sszeg
visszafizetésének alapjat nem vonta el az addstol.

Hatrany volt azonban, hogy egy dolgot egyszerre csak egy alkalommal, egyszeri
Osszeggel lehetett ,,megterhelni”, ugyanis egy dolgot egy iddben csak egy személy tudott
megvasarolni, csak egy személy tulajdonaban lehetett. Valamint tovabbi hatranyt

jelentett, hogy csak romai polgarok kdzott lehetett az adas-vételt megkdotni.

A fiducia a klasszikus kor végere, 250 korl tiint el, helyébe lassan a pignus irddott.
A fiducidbdl alakult ki a kovetkez6 két zalogjogi forma aszerint, hogy a zélogtargy

melyik fél birtokaba keril a zalogszerz6dés megkdotése utan. Pignus-rol beszélink, ha a



zalogtargy a hitelez6 birtokaba keriilt, ez a mai kéziz&logjog jegyeit hordozta, és
beszélhetiink hypotheca-rél, amely a jelzalogjoggal mutatott egységet, ilyenkor a dolog
birtoka az adosnal maradt.

527-t61, a iustinianusi jog mar csak a pignus és a hypotheca jogintézményeét ismerte el.

1.1.2. Pignus

A pignus a mai kézizalogjog elddje volt. A fiducidval parhuzamosan fejlédott ki, azonban
a jelentds eltérés abban mutatkozik, hogy mig a fiducianal tulajdonvaltozas kovetkezett
be a zalogiigylet sordn, addig a pignus esetében a hitelezd csak birtokot szerzett a dolgon,
igy nem terhelhette meg azt, és nem adhatta tovabb masnak, kilén megallapodas nélkil
nem is hasznalhatta. A pignus nem nyujtott olyan garanciat a hitelezének, mint a fiducia,
nem garantalta, hogy a kovetelés teljesitésre keriil. Ezért a kés6bbiekben eladési jogot
kotottek ki, mely szerint, ha az ados nem teljesit idoben, akkor a hitelez6 a dolgot
értékesitheti, és a vételarbol fedezheti a hitelosszeget. A késdbbiekben ezt a jogot kdzds

megallapodassal sem lehetett kizarni.

Gazdasagi, tarsadalmi életre gyakorolt hatasa:

Hatranyt jelentett, hogy az adott dolognak egyszerre csak egy elzalogositasa lehetett. Eqy

elobb megkotott kis dsszegli koleson miatt eleshettek egy késébb megkotni kivant és

sziikséges hiteltol.

Sulyosabb hatranyt jelentett azonban, hogy a dolog a legtébb esetben a birtokba adassal

kikerilt a gazdasagi életbol, hiszen sok esetben a hitelez6 nem hasznalhatta azt. Ezen

hatrany mérsékelésére sziilettek a kovetkez6 megoldasok, melyek a gazdasagi és
tarsadalmi életre elényosen hatottak:

— A hitelezd bérbe, vagy szivességi hasznalatba adta a dolgot az addosnak, igy 6 tovabb
tudta hasznélni. Ezért nem Kkellett tartani attol, hogy a dolog hasznélata nélkil
jovedelem kiesése lenne az addsnak.

— A hitelezd és az adés megallapodas altal a hitelezd ellenérték fejében hasznalta a
dolgot és szedte hasznait. Ilyenkor ez az 0sszeg, valamint a beszedett gylimdolcsok
értéke beleszamitott az adds kamattartozasaba, fokovetelésébe. Ha ez az Osszeg

meghaladta a hitel 6sszegét, akkor a hitelezd koteles volt ezt megtériteni.



— Csaszari rendelet tiltotta a kozérdekli dolgoknak a hitelezOk altali birtokba vételét.
Tehat ebben az esetben is az addsnak a teljesitését segitették eld azzal, hogy az adott

dologgal tovabbra is gazdalkodhatott.

1.1.3. Hypotheca

A hypotheca mar a préklasszikus korban, azaz i.e. 300 kortl mér elkezdett fejlédni,
azonban csak a iustinianusi jogban teljesedett ki. Ez a fajta zalog felel meg a mai

jelzélognak leginkabb.

A pignussal sok hasonldsagot mutat, azonban a szamottevo kiilonbség abban nyilvanul
meg, hogy a hypotheca esetén a zaloghitelez6 nem lett a zalogtargynak tulajdonosa, és
nem Kerllt birtokba sem. Azonban a hitelez6 az ad6s nem teljesitése esetén szintén
értékesithette a zalogtargyat, és az 0Osszegbdl kielégitést nyerhetett. A kiilonbozetet
kételes volt az adosnak megfizetni. Igy az adott zalogtargy hasznalataval a
zalogkotelezett jovedelemhez juthatott, mely alapot adott az igénybe vett hitel

visszafizetésére.

A hypotheca a haszonbérlet intézményébdl fejlodott ki. Problémat jelentett, hogy a
haszonbérbe add hogy szerezzen biztositékot a haszonbérleti dij kifizetésére a szegény
bérbevevotdl, ugy hogy a bérelt fold megmiivelését ne akaddlyozna ezzel. Ezek
kikiiszobolésére a bérld bérleménybe vitt dolgai szolgéaltak zalogul a bérleti dij
biztositasara a kovetkezOk szerint:

Eleinte csak egyszerli megegyezéssel jott 1étre, majd a késdbbiekben ez jogi hatalyava
valt, a bérbeado keresettel élhetett nemcsak a bérlével szemben, hanem azzal is, akinél a
zalogul lekotott dolgok taldlhatdk voltak, tehat a mindenkori birtokossal szemben is. Ezek
utdn mar csak egy lépés volt a mai jelzalogjog kezdeti 1épéseinek megtétele, miszerint
keresette]l mar nemcsak a haszonbérlettel kapcsolatos zalogszerzodések esetén lehetett

éIni, hanem barmilyen jogviszonybol szarmazo zalogszerz6dés érvényesitése végett is.

A hitelez6 lejaratkor jogosult volt a zalogtargyat birtokba venni, értékesiteni, és
mindenkivel szemben birtokvédelemben részesiilt. Harmadik személytdl is kdvetelhette a

zalogtargyat, ha azt az ados rosszhiszemiien idegenitette el.



A hypotheca esetén egy dolgon akér tobb zalogjog is keletkezhetett. A romai jog a

kovetkezo kielégitési sorrendet alkalmazta:

— Ha egy aktussal keletkeztek a zalogjogok, akkor a zalogtargybdl a kovetelések
aranyaban szerezhettek kielégitést a hitelezok.

— Ha nem egy aktussal keletkeztek a zalogjogok, de egy id6ben, akkor az a hitelez6
szerezhetett elsoként kielégitést a zalogtargybol, aki birtokban volt.

— Ha a zilogjogok nem egy idében keletkeztek, akkor a hitelez6k a jogok
keletkezésének idOpontja szerinti sorrendben szerezhettek kielégitést a zalogtargybol.

A nyilvanos ¢és tanuk eldtt kotott zalogszerzodés a kielégités tekintetében megeldzte a

nem nyilvanosan kotott zalogszerzodést.

1.1.4. Egyeb szabéalyok

Mar a romai jogban is megtaldlhatd az a szabdly, hogy a zdlogtargyat a hitelezonek a
leheté legmagasabb aron Kkellett ertékesitenie, és A&ltalaban arverés utjan kellett
megkisérelni ezt.

Azonban a rémai jog még nem ismerte a nyilvanossag elvét, miszerint a létrejovo
jelzélogjogokrdl nem vezettek nyilvantartadst. Ezért a harmadik személyek jogainak
védelme hattérbe szorult, a késébbi hitelez6 nem tudott meggy6z6dni, hogy az adott
zélogtargyon létezik-e mér zalogjog. Ennek negativ hatdsa volt mind a tarsadalomra,
mind a gazdasagra. Az emberek nem biztak meg az idegenekben, hiszen nagy kockazatot
kellett volna vallalniuk ezzel. Hidba szolgalt a zalogtargy fedezetil, az egyaltalan nem
volt biztos, hogy ezen biztositékbol nem teljesités esetén ténylegesen kielégitést tudott
volna-e nyerni, nem tudhattak elére, hogy a hitelt visszakapjak-e valaha. Ezen
meggondolasbdl nagy dsszegii hitelezésre nem keriilt sor tomegesen, a zalog a kispénzii
emberek Ugylete lett leginkabb.

Rémaban a maganjogi jogintézményeken Kiviul is szerepet jatszott a zalogjoggal
hasonlosagot mutatd intézmény, melynek szerepe az volt, hogy akinek koztartozasa volt,
ennek biztositdsaként az ingatlanara zalog kerlt, de a zalogtargyat nem kellett atadnia.
Ha nem teljesitett, értékesitésre kerdlt sor, mely kdzigazgatasi uton valosult meg.



1.2. A zélogjog torténete Magyarorszagon

A magyar jogban a kézépkor (600-1600) idején a zalogszerz6dés az ingatlan birtokanak
ideiglenes eladasat jelentette. Ugyanis az egyhaz nem engedeélyezte a hitelek utan a kamat
fizetését, ezért olyan megoldast talaltak, amely ezt a kiesést potolta, mégpedig Ugy, hogy
az ingatlan birtokanak ideiglenes megszerzésével a zalogjog lejarataig az ingatlan
hozadéka a hitelezot illette meg. Tehat az ingatlant hasznalhatta, hasznait szedhette.
Kiadast jelentett szaméara a kozterhek, adok viselése és az esetleges okozott karokat
koteles volt megtériteni. A hitelez6 a zalogtargyat arra az idére, amig 6t a birtoklas
megillette, a dolgot tovabb zalogba adhatta.

Ennek mind tarsadalmi, mind gazdasagi hatdsa is megfigyelhetd. A zélog tiltott és biinds
ugylet volt. Az egyhaz hitel és kamat ellenes volt ugyan, de a kereskedelem nem
létezhetett, és ma sem létezhet hitel, biztositék és haszon (kamat) nélkil. igy ilyen
hatasok miatt a jog nem tud a kelloképpen szerepet jatszani, ezaltal megné a konfliktusok
szama, valamint a jogsérté magatartasok szama is. A tarsadalom valasza erre, hogy
megkertlik a jogot, kiskapukat keresnek, ami Ujabb konfliktusokat eredményez. Tehéat a
kdzépkori Magyarorszagon a zalogjog szinte tiltott volt, azonban szinte minden ember
kotott ilyen lgyleteket, még egyhazi személyek is. Tobb torveny is sziletett a zalog
blintetésével kapcsolatban.

Mivel az egyhdz nem kotott zalogszerzddéseket, az orszag pénziigyeit mas vallasuak
intézték, fokeént zsidok. Ennek kdszonhetden nem a tobbségben 1évo keresztények, hanem

a zsidok tettek szert oriasi vagyonokra a hitelezés folytan.

A Tripartitumban (1514) megjelentek a kovetkez6 szabalyok is, melyek kimondottan a

zsido hitelezdket védték:

— Kamatos kamat méar egy hénap kamat elmaradas utan jar.

— Ha a zalogtargy egy év elteltével nem fedezte a hiteldsszeget és a kamatokat, akkor a
hitelez6 a lejarati id6 el6tt is eladhatta az adott dolgot.

— Zsidotol keresztény altal erészakkal visszavett zalogtargy esetén a keresztény szigoru
blntetésben részesdilt.

— Ha a lejarat utan a hitelezénél maradt a zalogtargy, a karveszEly viselési kotelezettség

megfordult, igy ezek utan a tulajdonosra harult.
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— Ingatlan zalogositasa esetén, ha a hitelez6 bizonyitotta ezt az Ugyletet, a kiraly

birtokba helyezte és védelmet nyujtott neki.

A zalog id6tartama ebben az idében koriilbeliil 32 évig huzddhatott el. A térvény a

kovetkezd szabalyokat tartalmazta ezzel kapcsolatban, azzal a kikotessel, hogyha

ellenkezd feltételeket foglalnak a zalogszerzédésbe, azt meg lehetett tamadni, és

hatalytalanné lehetett nyilvanitani:

— 32 évnél hosszabb iddre 6si joszagot nem szabadott zalogba adni.

— Még 32 évvel nem lehetett meghosszabbitani a még le nem jart 32 évre kotott
zalogszerzddést.

— Uj hitel esetén erre az iigyletre ujabb évek voltak értendék.

— A teljesités csak meghatdrozott idében torténhetett.

— A teljesitést elore be kellett jelenteni.

— A hiteldsszegneél nagyobb visszafizetend6 6sszeget nem lehetett kikotni.

Ha az addés nem teljesitett lejaratkor, a hitelezd tovabb birtokolhatta a zalogtargyat, de a
tulajdonjogat nem szerezhette meg. Ezzel lehetOsége volt az addésnak a késdbbi
teljesitésre is.

A zélogszerz6dés kotése elétt a zalogados koteles volt el6szor az osztalyosoknak
felkinalni a zalogszerz6dés megkotését, kiilonben 6k megtamadhattak az ilyen zalogjogot

alapité megéallapodasokat.

A Harmaskonyv szerint a kovetkezOképpen lehetett zdlogjogot szerezni:
— Torvény, illetve szokas alapjan
— Birdi itélet alapjan

— Szerzdédés alapjan

A zélogszerz6dés érvényességi kelléke volt:

— hiteles helyen be kellett vallani a szerz6dést,

— 50 forintot meghalad6 zélogszerzddés esetén be kellett iktatni,

— becstlt érték feletti aron val6 zalogositas esetén a kiraly beleegyezése volt sziikséges.

Erre azért volt sziikség, mert sok esetben az osztalyosokkal vald szerzédéskotést el
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akartdk kerulni azzal, hogy a forgalmi érték felett kerult sor zalogjog alapitasara, igy
az osztalyosok ilyen feltételekkel nem kotottek megallapodast.
A szerzddés érvénytelenithetd volt, ha olyan kikotések szerepeltek benne, amely

lehetetlen volt, vagy megnehezitette a teljesitést.

Az Osiség joganak bevezetése (1351) nagy hatassal volt a tarsadalom és a gazdasag
fejlodésére negativ értelemben. Az Osiség szabalyai szerint a nemesi inatlannak a
csaladban kellett maradnia, nem lehetett elidegeniteni, a csaladon beliil 6r6k16dott, és ha a
csalad kihalt, a fold visszaszallt a kirdlyra. Ennek eredményeként a jelent6s anyagi
biztonsagot jelentd ingatlanokat nem lehetett a zalogok biztositékaiként elfogadni, hiszen
a hitelezd nem teljesités esetén nem tudta szabadon értékesiteni, és ebbdl kielégitést
szerezni.

Ebbél az idészakbol zalogjogi szabalyozést talalhatunk a valtotérvényben (1840.évi XV.
torvénycikk), de ez kizardlag csak a valtd érvényesitésére vonatkozik.

Az 1848. ¢évi polgari forradalommal eltorolték az OGsiség intézményét, ezzel
kibontakozhatott a zalog intézménye, és a hitelélet felpezsdilhetett. Mar a jogban is egyre
szélesebb kort tulajdonitottak a zalognak, igy példaul rendelkezések szerepelnek a
kovetkezd torvényekben:

— 1852. évi Optk., melyben teljesen Uj szabalyozasokat foglaltak 6ssze.

— 1855. évi Telekkonyvi rendtartas, mely a zalog nyilvantartasarél rendelkezik.

A két vilaghaboru kozotti idoben a jelzdlogjog szabdlyait jol kimunkaltdk, szinte a
maganjog legjobban atdolgozott részéve valt. Kilon toérvény készilt a zalogjogrol: 1925.

évi XXXV. torvénycikk a jelzalogjogral.

Ebben az idészakban a jelzalog volt a legjelentésebb zalogjogi forma. Kiilonbozé tipusait

ismerték:

— Biztositéki jelzalogjog: jarulékos jellegli.

— Forgalmi jelzalogjog: jarulékos jellegii.

— Telekaddssag: ebben az esetben a kotelezettség valddi alapja rejtve marad.
Alapkdvetelés megtalalhatd ugyan a létrehozasakor, de ezt meg lehetett szlintetni, igy

az ingatlant a jelzélogjog ugy terhelte, hogy személyes kovetelés nem volt. A hitelezd
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csak a zalogtargybdl kereshetett kielégitést, meghatarozott 6sszeg erejéig. Ezt a formét
1951-ben megsziintették.

— Tulajdonosi jelzalog: ebben az esetben az ingatlan csak késébb keriilt az ados
tulajdonaba, mint ahogy a szerzddést megkototték. Tehat a jelzalogjog idegen dolgon
keletkezett, és csak a jovében lett sajat tulajdonban, példaul 6roklés vagy adas-vétel

soran.

A jelzélogjog targya lehetett:

— Az egész ingatlan;

— Az ingatlan egész tulajdoni hanyadrésze;

— EIvalé gyumolcsok;

— Jogok, kovetelések, foként jelzadlogos kovetelés. De akar jovobeli vagy feltételes
kdvetelés biztositasara is lehetett alapitani. Nem lehetett azonban targya a
telekkonyvbe bejegyzett bérlet, haszonbérlet és egyéb kdtelmi jogviszony.

Az ingatlant tartozékaival és alkotdrészeivel egyitt terheli a jelzalogjog, azonban amely
tartozék nem az adott ingatlan tulajdonosanak tulajdonaban van, valamint az erd6- €s
mezd6gazdasagi gépekre és eszkdzokre nem terjedt ki.

Semmis az a szerz0dés, amely a zéalogtargy gyimolcseinek szedésének vagy egyéb
hasznainak jogat atengedi a hitelezOnek kamat vagy a dolog birtokanak ellenértékeként.

A torvény mar ismerte az egyetemleges jelzalogjogot, miszerint egy zaloglgylet tobb
zalogtargyat is terhelhet, ilyenkor minden egyes dolog egyetemlegesen felel az egész
kdvetelesért.

Ahhoz, hogy a jelzélogjog érvényes és hatalyos legyen, szikséges a zalogtargy
tulajdonosanak beleegyezése és a telekkdnyvbe valé bejegyzése. A nyilvantartasha
szerepelnie kell az adott kovetelésnek, amely okan 1étrejott az ligylet; a hitelezonek; a
kovetelés 6sszegének; kamat és egyéb teljesités szdzalékos eértékének; sziikséges
idépontoknak.

A zélogtargyat at lehetett ruhazni, de csak a koveteléssel egyiitt, és a kovetelést is at

lehetett ruhdzni, de ilyenkor a zdlogjog is atszallt az 0j hitelezdre.
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Az 1925. évi torvényben szerepld ranghely elve a ma hatalyos elvtdl f6 eltérést abban
mutatott, hogy a ranghellyel valo rendelkezés jogaval a tulajdonos csak meghatarozott

ideig ¢lhetett. Ha nem rendelkezett, akkor a hitelezOk egy hellyel elorébb kertiltek.

A tulajdonost a kovetkez6 jogok ellették meg a ranghellyel kapcsolatosan:

— Az elébbiekben mar emlitett ranghellyel rendelkezés joga.

— Ranghely fenntartas joga: a megsziint jelzalogjog helyét egy évig fenntarthatta, mely
id0 alatt szabadon rendelkezhetett vele.

— Ranghely feljegyzés joga: eldzetesen ranghelyet biztositott a jovoben keletkezd
jelzalogjognak. Maximum hat honap iddtartamra lehetett feljegyezni. A hitelezd barki

lehetett.

Létezett egy telekkdnyvon Kivili jelzalogjog kdvetelés igazolasat szolgalo intézmény, a
jelzdlog adoslevél. Ez olyan kozokirat, mely hitelesen tanlsitja a rajta szerepld
jelzalogjog fenndllasat. Kiallitdsanak tényét fel kellett jegyezni a telekkdnyvben.
Hitelintézet kérésére a telekkonyvi hatosag allitotta Ki.

A kovetelés megosztasa esetén lehetdség volt részjelzalog adoslevél kidllitasara.

A jelzélog megsziint, ha
— A fékovetelés megsziint
— Nem teljesités esetén a zalogtargy végrehajtasi arverésen, vagy egyéb végrehajtas tton

valé értékesitésével.

A torvényben részletes szabalyozasokat talalunk a jelzalogjog fedezet biztonsagara, és a

hitelez6 kielégitésének jogaira is.

A zéloglgyletek intézményei Magyarorszagon:

Az els6 zaloghazat a Magyar Kirélysag teruletén a 1773-ban hoztak Iétre Pozsonyban.

A mai Magyarorszag teriiltén eldszor 1787-ben nyitottak kdzponti zaloghazat Budan,
amely 15 évvel késdbb Pestre koltozott. Ez koszonhetd volt annak, hogy Pestnek egyre
nagyobb szerepe lett a gazdasagi életben. A haborus iddszakban valsagos évei voltak, de
talpra tudott allni, egyre boviilt, igyndkhalozatot hozott 1étre. Ezzel egy idében mind tobb

magan zaloghazak alakultak az egész orszag terlletén.
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2. A zalogjog fajtai es rovid bemutatasuk

2.1. A zélogjog fogalma

A zalogjog korlatolt dologi jog, azon belil is értékjog.

A korlatolt dologi jogok alatt a tulajdonjog onallésult részjogositvanyait értjuk. Az
értékjogok pedig egy meghatarozott dolog altal megtestesitett értékhez kotdédnek. Ezek
altalaban jelentds forgalmi értékkel bird dolgok.

A zélogjog célja, hogy a megallapodasban szereplé kovetelést biztositsa a szerzodésben
meghatarozott zalogtargy értéke altal. Az adds nem teljesitése esetén a hitelezd ily mddon
kielégitést kereshet magénak.

Foszabaly szerint a zalog Onalloan nem johet 1étre, valamely kovetelés biztositasara
szolgél, osztja annak jogi sorsat. Tehat a zalogjog jarulékos jog, azaz egy kovetelésen
alapszik és a jogosult csak ennek az 6sszegnek az erejéig kdvetelhet az addstdl kielégitést,
illetve nem teljesités esetén csak ezt az 6sszeget kaphatja meg a vételarbol.

Abszolut hatalyd, azaz mindenkivel szemben hatélyos. A kielégitést mindenki koteles

eltlirni, aki a zalogjog bejegyzése utan jogot szerez a zalogtargyon.

2.2. A zélogjog fajtai

A zalogjogok fajtai a hatalyos Polgari Térvénykonyv alapjan:

Zélogjog dolgokon
— Keézi zalogjog
— Jelzélogjog
— Ingé dolgokon

— Ingatlanon

Vagyont terhel6 zalogjog

Zalogjog jogon, kdvetelésen

Onallé zalogjog
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A tovabbiakban a z&logjog egyes fajtai kerulnek kifejtésre. Mivel a szakdolgozatom az
ingatlanokon torténd jelzalogjog témakorével foglalkozik részletesen, ezért a
kovetkezokben a zalogjogfajtak Gsszefoglalasszeri, rovid, tomor ismertetésére keriil csak

Sor.

2.2.1. Kézizalogjog

Kézi z&log esetén nem elegendd a szerz6dés megkotése és ennek nyilvantartasba vald
bejegyzése, hanem a zalogtargy atadasa is sziikséges. Ez legtobbszor a hitelezd részére
torténik, de harmadik személy részére is lehetséges az atadas, 6t zalogtartonak nevezziik.
Kézizalogjog csak egész dolgon keletkezhet, tehat nem lehet a dolog valamely részeére,
vagy tulajdoni illetdségére kikotni. Ez a szabaly érthetd, hiszen egy kozos dolog
illetdségét nem lehet atadni és megtartani is egyszerre.

A hitelezd koteles a zdlogtargyat épségben meglrizni és a hasznait beszedni, azonban
kilén megallapodas nélkil nem hasznalhatja, és nem hasznosithatja azt. A birtokos a
hasznokbol teljesitheti a szlkséges koltsegeket. Kotelezettsége, hogy az ados
teljesitésekor koteles visszaszolgéltatni a zalogtargyat. Ha a zalogtargyat a jogosult
visszaadja, a kézizalogjog megsziinik. Valamint akkor is, ha a zéalogtargy kikeriil a
jogosult birtokabdl annak akaratan kivil ugyan, de azt egy éven bellll nem szerzi vissza,
és keresetet sem indit ez tigyben.

A kézizélog targya ingo dolog, ingatlan, értékpapir és pénz is lehet.

2.2.2. Jelzalogjog

A jelzalogjog 0 eltérést a kézizalogjogtdl abban mutat, hogy a zalogjogosultat nem illeti

meg a birtoklas joga, valamint a jelzalogjog létrejottéhez sziikséges a megfeleld

nyilvantartasba val6 bejegyzése.

2.2.2.1. Jelzélogjog ingd dolgokon
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Ingd dolgokon keletkezd jelzdlogjog esetében a teljesités biztositékaul egy meghatarozott
dolog szolgal. Nem teljesités esetén a hitelezd elsddlegesen ebbdl szerezhet kielégitést.
Azokat a testi targyakat, melyek a zalogszerzodés targyat képezik, a Magyar Orszagos
Kozjegyz6i Kamaranal vezetett zalogjogi nyilvantartasba be kell jegyeztetni. Erre
vonatkoz6 szabalyozésokat a 7/1997. (1.22.) Kormanyrendeletben taldlunk. A
bejegyzéshez kdzjegyzo6i okiratba foglalt zalogszerz6dés sziikséges, vagy olyan birosagi
vagy mas hatdsagi hatarozat, amely a zalogjogviszony létrehozasara iranyul.

A dolog egész tulajdoni hanyadan is lehet zalogjogot alapitani, azonban véleményem
szerint az életben a végrehajtas tekintetében némi nehézségeket okozhat. Valodsziniileg
sokan nem szeretnének olyan dologért ellenértéket adni, aminek nem lehetnek a
tulajdonosai teljes mértékben. Hiszen ki szeretni példaul egy ,,fél autot”, ha a masik
tulajdonossal meg csak nem is ismerik egymast, és akar tobb szaz kilométerre is
lakhatnak egymastol.

Ha nem lehet pontosan meghatarozni a zalogtargyat vagy zalogtargyakat, akkor a térvény
szerint lehetdség van ezek koOrét fajta és mennyiség szerint meghatarozni, vagy korulirni.
Igy példaul a zalogtargy lehet egy meghatarozott fajtaju, mennyiségii és minéségii aru

(zoldség, gyumadlcs, has stb.).

2.2.2.2. Jelzalogjog ingatlanon

A zalogszerz6dés ingatlannal torténd biztositdsa esetén a zalogtdrgyat mindvégig a
tulajdonos birtokolja. Koteles azonban épségben tartani, valamint nem terhelheti meg, és
nem idegenitheti el a zalogjogosult hozzajarulasa nélkil. Nem teljesités esetén, ha a
kielégitési jog megnyilik, akkor a hitelezd az ingatlan értékesitésével nyerhet kielégitést.
Ahhoz, hogy a szerzédés érvényesithetd legyen, be kell jegyezni az ingatlan-
nyilvantartdsba az adott ingatlan tulajdoni lapjara. Ellenkez6 esetben csak kotelmi igényt
lehet a birdsag eldtt érvényesiteni.

Ennek értelmében csak azokra az ingatlanokra alapithatd zalogjog, melyek az ingatlan-
nyilvantartasban 6nalléan nyilvantartott ingatlanként szerepelnek. Az ingatlan-
nyilvantartasi térvény szerint 6nall6é ingatlannak mindsiilnek a foldrészletek, valamint az
egyeb 6nall6 ingatlanok, igy

— Az 0nallé tulajdond épllet: ha a fold és az épulet tulajdonjoga elvalik egymastol.
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— Théarsashazban 1évd lakas vagy nem lakas céljara szolgald helyiség (kiilon tulajdon) a
kozos tulajdonbol megilleté hanyaddal egytitt.

— Szovetkezeti hazban 1év0 lakas vagy nem lakas céljara szolgéald helyiség a kozos
tulajdonbdl megilleté hanyaddal egyiitt.

— Kozteriiletr6l nyild pince: bejarata kozteriiletr6l nyilik, és nem nyulik a pince
tulajdonosanak tulajdonaban all6 ingatlan ald.

Az ingatlan alkotorészeire is kiterjed a zalogjog.

Jelzalogjog az egész ingatlanon, vagy annak egész tulajdoni hanyadan hozhato létre.

A szakdolgozatom 5. és 6. fejezetében bdévebb kifejtésre keriilnek az ingatlanokkal

biztositott zalogszerzddés tovabbi szabalyozasai.

2.2.2.3. Keretbiztositéki zalogjog

A jelzalogjog egyik specialis esete a keretbiztositéki zalogjog.

A keretbiztositéki zalogjog esetén a kovetelés Osszege allanddan valtozik, és lehetdve
valik a tartos jogviszonybol ered kovetelések kicserélddése. Espedig lehetdvé valik, mert
azokat a koveteléseket biztositja, melyek a felek altal a zalogszerz6désben meghatarozott
jogviszonybdl erednek. Ezen szerzédésben meg kell hatrozni a jogcimet, amely alapjan a
kovetelések létrejonnek, valamint a legmagasabb Osszeget, amelyre a hitelezd kielégitést
szerezhet, ha az ados nem teljesit. A hitelezd a szerzddésben lefektetett jogcimbdl eredd
igyletek esetén, a meghatarozott Osszeg erejéig, kiilon szerzodéskotés €s eljaras nélkiil
hitelez a zalogkdtelezettnek. Ezzel elkeriilhetd, hogy minden egyes {ligyletnél
zalogszerzOdést kellene késziteni, és ezeket minden egyes alkalommal az ingatlan-
nyilvantartasba be kellene jegyeztetni. Igy ezzel a jelzalogjogi formaval idét és pénzt
sporolhatnak a zalogiigylet szerepldi, valamint a foldhivatali ligyintézok is.
Keretbiztositéki zalogjog egyarant alapithaté ingatlanon és méas dolgon is, de mindkét

esetben sziikséges az adott nyilvantartasba val6 bejegyzés.

2.2.3. Vagyont terhel6 zalogjog

Ez a zalogjogi forma a kozjegyzoi nyilvantartasba vétellel jon 1étre.
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Vagyont terhel6 zalogjog jogi személy, illetve jogi személyiség nélkili gazdasagi tarsasag
esetén alapithatd. Targya egész vagyon vagy annak olyan rész lehet, amely 6néllé
gazdasagi egységként mukodhet. A vagyont alkotd vagyontargyak meghatarozédsa nem
sziikséges, hiszen ezen dolgok kore folyamatosan valtozhat, igy a szerz6dés megkotése
utan a kotelezett vagyonaba keriilé vagyontargyak szintén a targyat képezik a zalognak,
mig a kikeriild dolgok esetében a zalogjog megsziinik. Teljesitéskor a hitelezd az ados
egész vagyonabdl, illetve a meghatarozott egységébdl kereshet kielégitést a vagyon
egységének megtartasa mellett.

Lehetdség van atalakitani a vagyont terhelé zalogjogot olyan zalogjoggd, mely
meghatérozott z&logtargyakat foglal magéba. Ehhez egy é&talakitd jognyilatkozatra van
szilkség, melyben meghatarozott vagyontargyakat jeldlnek meg zalogtargyként. A
ranghely megtartja az eredeti helyét, tehat nem az atalakitd nyilatkozat bejegyzéséhez
igazodik, hanem a vagyont terheld zéalogjog nyilvantartasba vald bejegyzésének
idépontjahoz. Ebben az esetben azonban, hogy a kielégités akadalymentesen tdrténhessen
meg, célszerli a megfeleld nyilvantartisba bejegyeztetni a zalogjog keletkezését a
meghatarozott vagyontargyakra. Azonban nem nyerhet kielégitést a bejegyzés idépontja
szerinti ranghelyen azon a vagyontargyon azzal a harmadik személlyel szemben, aki a
dolgon mar a vagyonba keriilés elott zalogjogot, vagy mas nyilvantartisba bejegyzett
jelzélogjogot szerzett, valamint azzal szemben sem, aki az adott zalogtargyon
johiszemiien a kereskedelmi forgalomban zalogjogot szerzett.

Kivételt taldlunk a ranghely eredeti helyének megtartasa al6l abban az esetben is, ha az
atalakito nyilatkozat ingatlanra vonatkozik. Ezzel ingatlanon torténd jelzalogjogot hoz
létre. Ilyenkor a jelzalogjog ranghelyét a foldhivatalhoz torténd atalakitdo nyilatkozat

iktatasanak idopontja hatarozza meg.

Az atalakité nyilatkozatot fOszabaly szerint a kielégitési jog megnyildsaval lehet
megtenni, azonban ha a vagyon olyan mértékben kezd csdkkeni, hogy ez veszélyeztetheti
a kielégitést, mar ebben az idépontban is megteheti a jogosult a jognyilatkozatot. Ezért a

hitelezd az ados gazdalkodésat folyamatosan ellendrizheti.

Ha a vagyon részét ingatlan is képezi, akkor be kell-e ezt az ingatlan-nyilvantartasba is
jegyeztetni, merilhet fel a kérdés. Erre nézve tdbb allaspont sziiletett. A Polgéari jog
Kommentéar allasfoglaldsa szerint igaz, hogy az Ingatlan-nyilvantartasi térvény nem

tartalmaz szabalyozast erre az esetre nézve, azonban a Polgari térvénykonyv szabalyai
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elegendé alapot nytjtanak ahhoz, hogy ezt be lehessen jegyeztetni vagyont terheld
zalogjog cimen. Azonban tobb szakember szerint a Ptk. csak a kdzjegyzoi nyilvantartasba
vételr6l rendelkezik, valamint az Inyt-ben felsorolt zalogjogon kivil méas zalogjog
bejegyzését sem veti fel lehetdségként. Mivel az ingatlan-nyilvantartasba csak a térvény
szerint meghatarozott jogokat lehet bejegyezni, ezért a vagyont terhelé zalogjog nem
jegyezhetd be ide, még akkor sem, ha a vagyon ingatlant is tartalmaz.

Allaspontom szerint ezen jogszabalyi osszelitkdzés, valamint hianyossag miatt sok
esetben keriil az adott {igy birosag elé, ahol szintén eltérd itéletek sziilethetnek. Ennek
Kikuszobolésére, a Ptk-t, illetve az Inyt-t mddositani kellene ezek elkeriilése végett.

Ebbdl kiindulva tovabbi bonyodalmat okozhat, ha a vagyonhoz tartozé ingatlanra mind
vagyont terhelé zéilogjog van bejegyezve a kozjegyz6i nyilvantartdsba, valamint
jelzélogjog is az ingatlan-nyilvantartasba. Ha esetleg kielégitésre kertl sor, kérdés hogy ki
kereshet kielégitést elészor az adott ingatlanbol. Erre a Ptk. szabalyai kozott talaljuk meg
a valaszt, miszerint az ingatlanon létesitett jelzadlogjog a kielégitést tekintve megeldzi a
vagyont terhel6 zalogjogot fiiggetleniil att6l, hogy eldtte vagy utdna lett bejegyezve az

ingatlan-nyilvantartasba.

2.2.4. Zalogjog jogon és kdvetelésen

Jogon vagy kovetelésen létrejovo zalogjogot a felek erre irdnyulo irasbeli szerzddéssel
hoznak létre. A nyilvantartasba vétel csak abban az esetben kotelezd, ha az adott jog vagy
kovetelés fennallasat kozhiteles nyilvantartas tanusitja és jogszabaly szerint, csak akkor
lehet érvényes és hatalyos a zalogszerzddés, ha azt ide nyilvantartasba vették. Ebben az
esetben zalogjog csak nyilvantartasba vétellel johet Iétre.

Ez a zalogjogi forma létrehozhat6 jovoben 1étrejovo jogokra és kovetelésekre €s oszthatd
kdvetelés meghatarozott részére is.

A zélogjogot meg lehet szerezni ugyan, de az érvényesités nem torténhet meg, ha a
zalogtargyként szolgalé jog vagy kovetelés Kkotelezettjének értesitése elmarad a
zalogszerzddés 1étrejottérdl.

A zélogjogosult kovetelheti, hogy a kotelezett adja at szamara azon okiratokat,
amelyekkel kielégitést szerezhet nem teljesités esetén a zdlogtargy kotelezettjétol. A

zalogszerz8désbdl eredd kielégitési jog megnyilta utdn a zalogkdtelezett helyett a
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zalogjogosult tehet olyan jognyilatkozatokat és teljesithet olyan feltételeket, amelyek a
jog vagy kdvetelés megnyilasahoz sziikségesek.

A zélogkotelezett a zalogtargyra vonatkozdéan a jogosultra hatranyosan hatd
jognyilatkozatokat csak akkor tehet, ha ehhez a hitelez6 hozzdjarult, kiilonben a
zalogjogosulttal szemben az ilyen nyilatkozatok hatélytalanok.

Jogon létesitett zalogjog példaul a szerzoi jog, a védjegy, topografiai oltalombol eredd

jogok.

Azt a kovetelés lehet atruhazni, melyet a Ptk szabalyait megtartva engedményezni lehet.
Ezen zalogjogi forma esetén harom fél kerll kapcsolatba egymassal. Létezik egy
alaplgylet, melynek targya egy kovetelés vagy valamilyen jog. Ennek az tgyletnek a
jogosultja lesz a =zalogugylet kotelezettje, aki egy harmadik személlyel kot
zalogszerzddést, aki a zalogjogosult.

El6fordulhat, hogy a zalogként szolgald kovetelés hamarabb esedékessé valik, mint a
zalogszerzddésbol eredd teljesitési hataridd. Ilyenkor az adott kdvetelés kotelezettje nem
teljesithet csak a zalogkotelezettnek, hanem a jogosultnak is jelen kell lennie, vagy
birdsagi letétbe kell helyeznie. Sok esetben a felek ezt a problémat Ggy oldjak meg, hogy
kdzos bankszamlat nyitnak, és a kotelezett erre a szdmléara teljesit. Ez a megoldas sokkal
praktikusabb és kényelmesebb a mai vilagban mindharom fél szaméara. Azonban dolog
esetén, ha ennek birtoklasa megilleti a zalogjogosultat, akkor a zalogtargy kotelezettje
csak az 6 részére teljesithet.

Eléfordulhat azonban ennek az ellenkezdje is, mégpedig, hogy a zalogszerzddés szerinti
teljesités esedékes hamarabb. Ebben az esetben a zalogtargy kotelezettje természetesen
csak a zalogjogosult részére teljesithet.

Kovetelésen létesitett zalogjog példaul a kdzkereseti tarsasag, a betéti tarsasag és a kozos

vallalat esetében a tagot megilletd vagyoni részesedés.

2.2.5. Onall6 zalogjog

A Polgari Torvéenykonyviink felélesztette az 1927. évi torvény altal telekadossag néven
ismert zalogjogi format, azzal a f6 kiilonbséggel, hogy mig a telekadossag csak ingatlanra
volt alapithatd, addig az ©nall6 zalogjog ing6sagot vagy vagyont terhel6en is

létrehozhat6. Azonban ezen zalogfajta népszerli hasznalatahoz sziikséges jelzaloglevél

21



nem Kkerilt a Ptk. szabalyai kozé. Statisztikak alapjan manapsag kevés 6nallé zalogjogi
szerzG6dés kottetik, mig a jelzaloglevél idejében tomegesen alkalmaztak ezen forméjat a

zalognak.

Ezen zédlogfajta 1ényege, hogy a zalogjog egy személyes koveteléstdl fiiggetleniil jon
létre, tehat fokovetelés nélkiil. De eldfordulhat, hogy ténylegesen egy alapkdvetelés miatt
kottetik ugyan, de ez a hattérbe rejtve marad, és helyébe az 6nallé zalogjog lép. A
kotelezett nem felel a teljes vagyonaval, igy a jogosult csak a zalogtargybdl nyerhet
kielégitést. A kielégités elsdsorban ebbdl a zalogtargybol valosul meg, de a kotelezettnek
lehetdsége van ezt fizetéssel kivaltani.

»A zalogjogosult hitelezd tehat az Onalld zédlogjog alapitisaval elveszti a kotelmi
kotelezettet, nyer viszont egy meghatarozott vagyoni értékkel bird korlatolt dologi jogot.”

(Magyar Jog, 1998/9. 536.0ldal)

Zalogjogok esetén fOszabaly szerint a kotelezett minden jogosulttal szemben azon
kifogasokat is érvényesithet, melyek a fokoveteléshez kotédnek. Onallé zalogjog esetén
azonban a kotelezett a kodzvetlen jogosulttal szemben, valamint olyan jogutddjaval
szemben érvényesitheti kifogasait, aki ingyenesen szerezte vagy ismerte a zalogszerz6dés
alapjaul szolgalo jogviszonyt.

Idétartama altalaban 6 honap, azonban a felek megallapodhatnak eltérd intervallumban is.
Az 06néll6 zéalogjogot &t lehet ruhédzni, azonban ennek szdmos hatranya lehet. Ha a
kotelezett részben vagy mar egészben teljesitett azonnal ra kell vezetni az okiratra,
kilénben egy atruhazas soran nem varhatd el az Uj jogosulttdl, hogy ezt figyelembe
vegye. Hatranyt jelent, hogy nyilvantartds hianyaban nem lehet figyelemmel kisérni a
jogosultak korét. Ilyen kellemetlenségeket elkerlilve sokan ezeket végiggondolva nem
kotnek ilyen zalogszerzddést.

Ranghelyét megtartva az 6nall6 zalogjog kdvetelést biztosité zalogjogga alakithato.

Az 6ndll6 zalogjog a 4. fejezetben dsszehasonlitasra keril a jelzalogjoggal, igy ezen téma

kapcsan részletes kifejtésre kerl.
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3. A zalogjogrol altalanossagban

3.1. Jogi szabalyozasok

3.1.1. A Polgari Térvénykonyv zalogjogra vonatkozo fontosabb modositasai

Jelenleg zélogjogi szabalyozés az 1959. évi IV. térvényben, a Polgari Torvénykonyvben

talalhatd. E torvényiink fébb modositasai a zalogjog tekintetében a kovetkezok: 1996. évi
XXVI. Térvény, 2000. évi CXXXVII. Torvény. Azonban a hétkéznapokban barmelyik

szabalyozas alkalmazdsra keriilhet, attol fiiggden, hogy mikor kototték a szerzddést.

Ugyanis mindegyik szabalyt a hatalyba 1épésiik utan kotott szerzédésekre kell alkalmazni.

A modositasok szerinti fobb valtozasok a kovetkezok voltak:

Az eredeti szabalyozas szerint ingé dolog kézizalogjog targya lehetett csak, az
ingatlan esetében pedig csak jelzdlogjog alapitasa volt lehetséges. A
zalogszerz6désnél nem volt kotelezden eldirva az irasbeliség.

Az 1996. évi modositds szerint elhagytak az ing6é és ingatlan ezen okbdl vald
megkulonboztetését, igy ingo és ingatlan dolgon egyarant lehetett kézizalogjogot és
jelzalogjogot alapitani. Ebben a térvényben egy 0j zalogjogfajta is megtalalhatd,
mégpedig a vagyont terheld zalogjog.

A 2000. évi modositassal visszaallitottdk az ingatlanokra vonatkozd azon
szabalyozast, hogy csak jelzalogjog targya lehet. Uj szabalyként bevezették a

zalogszerzddések kotelezo irasbeliségét.

3.1.2. A zélogjog jelenlegi szabalyozésa

3.1.2.1. A zélogjog alanya

Zalogjog esetén altalaban két fél vesz részt az lgyletben, igy a zalogjogosult, valamint a

zalogkotelezett. A zalogkotelezett felén azonban beléphet egy harmadik személy is,
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mégpedig a dologi kotelezett. Ebben az esetben mind személyi és mind dologi kotelezett
is szerepel a jogugyletben.

A személyi kotelezett az alapkdvetelés addsa. Ha az lgyletben csak személyi kotelezett
vesz részt, az azt jelenti, hogy a zalogtargy is az 6 tulajdondban van. O teljes vagyonaval
felel a zalogjogosult felé, hiszen kotelezettsége all fenn vele szemben.

A dologi kotelezett akkor keril az lgyletbe, ha a zalogtargy nem a z&logkdtelezett
tulajdonaban van, hanem rajta kivil valaki mas tulajdonaban. Persze fontos, hogy ez a
harmadik személy engedélyt adjon erre. Mivel a kotelezettség nem vele szemben all fenn

a zalogjogosultnak, ezért 6t ,,csak” tlirési kotelezettség terheli a kielégités esetén.

Mindkét oldalon el6fordulhat, hogy egyszerre tobb alanya van az ugyletnek. A Ptk. 334.
és 335.8-a szerint minden kotelezettdl csak a rdes6 részt lehet kovetelni, illetve minden
jogosult csak az 6t megilletd részt kovetelheti. Egyetemlegesség esetén
megkulonboztetjuk a kotelezettek és a jogosultak egyetemlegességét. Ha a zélogtargy
nem oszthatd, akkor kotelezetti egyetemlegességrdl beszéliink, ilyenkor a teljesités
valamennyi kotelezettdl egyszerre, vagy valamelyik meghatarozott kotelezettdl
kovetelhetd. A jogosultak egyetemlegessége pedig azt jelenti, hogy a kovetelés teljesitését
barmelyik jogosult kovetelheti és a kotelezett koteles teljesiteni, azonban ha a Kielégités

megtortént, minden jogosulttal szemben megsziinik a kotelezettség.

3.1.2.2. Altalanos szabalyok

Zalogjogot pénzben meghatarozott vagy meghatarozhato, valamint birésagi aton
érvényesithetd kovetelés biztositasara lehet alapitani. Ezért a szerz6dés elengedhetetlen
eleme, hogy a kovetelés pénzdsszegben kifejezve jelenjen meg.

A birosagi aton nem érvényesithetd koveteléseket a Ptk. 204.8-a tartalmazza, melyet

szakdolgozatomban nem kivanok részletezni.

Akar jovobeli vagy feltételes kovetelés esetén is lehet zdlogszerzddést kotni. Feltételes
kovetelés eseten a kovetelés - melyre 1étrehoztdk a zalogszerzédést — mar 1étezd
koveteles, a szerzdd6 felek a szerz6dés hatalyanak vagy a bealltat vagy a megsziinését

teszik fiiggévé valamilyen bizonytalan jovdbeli eseménytdl (feltételes, illetve bontd
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feltétel). Jovobeli kovetelés esetén a zalogszerzOdés megkdtésekor azonban még nem

létezik a kovetelés, hanem csak egy késobbi, jovEbeli iddpontban fog 1étrejonni.

Zalogjogot csak a tulajdonos Iétesithet az adott dolgon, ezért foszabaly szerint
érvénytelen az a zadlogszerzdés, melyet nem a tulajdonos kotott. Ingdk esetében sor
kertilhet idegen dolog elzélogositasara, ilyenkor a dolog a tulajdonoson kivil mas
birtokdban van akar jogosan, akar jogtalanul. Ebben az esetben a zalogba vevd akkor
szerezhet zalogjogot, ha johiszemii volt, valamint ha a zalogba adas kereskedelmi
tevékenység korében tortént. Azonban attdl nem szerezhetd zalogjog, akire a tulajdonos

az adott dolgot bizta.

Lehetdség van zalogjogot Iétesiteni olyan dolgon is, melyet csak a jovOben, a
zalogszerz6dés megkotése utan szerez meg a kotelezett. Tehat erre a zalogtargyra
vonatkozéan a rendelkezési joga csak kés6bb nyilik meg. Ilyenkor ezen jog
megszerzEéséig fliggdben van a zdlogjog. Ilyen szerzddések esetén ezen zalogtargy mellet
altalaban mas dologgal, vagy feltétel kikotésével is bebiztositjdk magukat a felek. Ez
fontos lehet, ha a kotelezett valamilyen oknal fogva nem tudja megszerezni a rendelkezési
jogot az adott dolog felett. Példaul a felek a kdvetkezd feltételeket szablydk a
zalogszerzddésben: a hitelezd csak akkor folydsitja az adott Osszeget, ha a kotelezett
megszerezte a rendelkezési jogot, ha pedig meghatarozott idében ezt nem tudja teljesiteni,

akkor a hitelezé azonnali hatallyal felmondhatja a szerzddésiiket.

A zalogjogosult azon kovetelés erejéig kereshet kielégitést a zalogtargybodl, amely
valdban fennall. A kovetelés 6sszege akar folyamatosan csokkenhet, példaul folyamatos
hiteltorlesztés esetén, vagy akar a késedelmi kamatok mértékével ndvekedhet is. Ilyenkor
nem a szerzddésben meghatarozott O0sszeg erejéig terjed a feleldsség, hanem csak a
ténylegesen még visszafizetend6 6sszegre. Valamint térvény szerint a jogosult kovetelheti
a kovetelés jarulékait is, igy a kamatokat, az esetleges érvényesités koltségeit és a
zalogtargyra forditott koltségeket, amelyek szlikségesek voltak. Ezeket a jarulékokat nem

sziikséges a szerz6désben 0sszeg szerint meghatarozni.

A ranghely elve szerint a jogosult a mogotte allo ranghelyen 1évd jogosultakat megel6z6
sorrendben kereshet kielégitést, ha a kotelezett nem teljesitene. Azonban jogszabaly ettd]

eltéréen is rendelkezhet, példaul ilyen kivételt talalunk a vegrehajtasi torvényben, mely
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szerint a jelzélogjogot megeldzi a tartdsdij, a munkabér, valamint a munkabérrel egy

tekintet ald esO egyéb jarandosag.

Fészabaly szerint a zalogjog jogosultsaga ¢és a kovetelés nem ruhazhatod at kiilon, nem
valhatnak el egymastdl. A kovetelés jogutddlas folytdn valé Aatszallasaval vagy
atruhazéséaval — engedmenyezessel — (j jogosult 1ép az ugyletbe, azonban a zéalogjog is
kotodik hozza.

A Zzélogtargy épségének veszélyeztetése esetén a torvény altal a zalogjogosult kérheti
ezen cselekmény megtiltasat, és az elharitashoz sziikseges intézkedések megtételet. A
torvény a jogosult szamara azt is biztositja, hogy ha a zalogtargy allaga olyan mértékben
romlik, hogy ez mar a kovetelés Kielégitését veszélyezteti, akkor vagy kérheti a
zalogtargy helyredllitasat, vagy Ujabb biztositék adasat, mely biztositja a kielégités
mértékét. Ezt a zalogkdtelezett a jogosult felszolitasara és meghatarozott hataridén beliil
koteles teljesiteni. Ha ezen kotelezettségének nem tesz eleget a kotelezett, akkor a

jogosult érvényesitheti a kielégitési jogat akar a kielégitési hataridé megnyilta eldtt is.

Manapsag egyre tobb zalogszerzédésben fordul eld, hogy a zalogkotelezett kdoteles
vagyon és feleldsségbiztositasi szerz6dést kotni a zalogtargyra vonatkozoan. Altaliban
ilyenkor a zalogjogosultat nevezik meg a biztositasi szerz6dés kedvezményezettjeként, de

az 0sszeget altaldban a zalogtargy potlasara, helyreéllitasara kell forditania.

3.1.2.3. A zélogjog targya

A mindennapi életben a zalogjog targya olyan dolog, melynek forgalmi értéke jelentds
Osszegli, hiszen a hitel Osszegét nem teljesités esetén ebbdl kell visszanyernie a
jogosultnak. llyen értékes dolgok példaul az ingatlanok, az ékszerek és egyéb

értéktargyak.

»A zalogjog targya lehet minden birtokba vehetd dolog, atruhdzhato jog vagy kovetelés.”
Ptk. 252.8 (1)
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A zalogtargynak ahhoz, hogy a biztositék szerepét ellathassa forgalomképesnek,
elidegenithetonek és megterhelhetonek kell lennie. Valamint fontos, hogy az adott dolog
lefoglalhato, végrehajthaté és értékesithetd legyen, ha kielégitésre keriilne sor.

Ezért nem lehetnek targyai zalogjognak a forgalomkeéptelen és az elidegenitési és terhelési
tilalommal terhelt dolgok, valamint az atruhazhatatlan jog és kdvetelés.

Forgalomképtelen dolgok esetében a tulajdonosi kor nem valtozhat, tehat nem lehet
elidegeniteni ezeket a dolgokat. Ha mégis megtorténne, akkor ez a jognyilatkozat semmis.
Még végrehajtasi uton sem idegenithetdk el. Forgalomképtelen foként a kizarolag allami
tulajdonban 1év6 dolgok, valamint az onkormanyzatok térzsvagyona.

A leggyakrabban megjelend atruhdzhatatlan jog a haszonélvezeti jog és a hasznalat joga.

A zélogjog kiterjedhet a zalogtargy hasznaira is, azonban ebben a feleknek kilén meg
kell allapodniuk. Ebben az esetben meg kell hatdrozniuk a haszon és a koltsegek
szamitdsdnak modszerét, valamint hogy mi szdmit haszonnak. A haszonra is kiterjedd
zalogjog a mindennapi életben nagyon ritka. Azonban a térvenyben kikotést talalunk arra
az esetre, miszerint a zalogjog nem terjed ki az elvalt termésre, ha a zalogtargy nincs a
zalogjogosult birtokéban, kivételt jelent azonban, ha a jogosult mar érvényesiteni kivanta

zalogjogot, és ezért mar a termés elvalasa el6tt végrehajtas ala vontak a zalogtargyat.

Lehetdség van a torvény alapjan arra, hogy a zalogjog tobb dolgot terheljen egyszerre
ugyanazon kovetelés biztositékaként. Ilyen esetben a felek a zalogszerz6désben altalaban
meghatarozzék, hogy melyik zalogtargy, milyen mértékben, milyen kielégitési sorrendben
felel biztositékként. Kétség esetén azonban a térvény szerint minden zélogtargy az egész

kovetelés biztositasara szolgal.

3.2. A zélogjog keletkezése

A zélogjogokat keletkezésiik szempontjabol két f6 fajtaba sorolhatjuk:

— Onkéntes zalogjogok: a felek szabadon 4llapodnak meg a zalogszerzédés
megkotéseben, sajat dontesiuk eredmenyekent lepnek be a jogligyletbe.

— Kényszerzalogjogok: a felek valamilyen esemény folytan, és nem szabad akaratukbol
lesznek szereplSi az iigyletnek. Igy féként jogszabaly, birdsagi vagy mas hatdsagi

hatarozat alapjan valnak a felek a zalogjog alanyaiva.
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A zélogjog a torvény szerint harom maédon keletkezhet, mégpedig

szerzOdéssel,
jogszabaly altal,

birésagi és mas hat6sagi hatarozat alapjan.

3.2.1. Jogszabaly altal létesitett zalogjog

A Ptk. 254.8 (1) bekezdése alapjan a birésagon kivil mas hatésag hatarozata alapjan

akkor keletkezhet zalogjog, ha azt jogszabaly rendeli el. Azonban jelenleg nincs olyan

jogszabalyunk, amely erre feljogositana barmely eldbb emlitett hatésagot.

Torvény altaldban a zalogjogosult birtokaban allé dolgokon létesit zalogjogot.

A Ptk. szabélyai kdz6tt tobb ilyen szabalyozast is talalunk erre nézve, példaul:

Ptk. 397.8 (2): A vallalkozot a megrendelével szemben zalogjog illeti meg a dij
biztositdsara. Zalogtargy: a megrendeld azon vagyontargyai, melyek a vallalkozd
birtokaba kertiltek a szerzédés kapcsan.

Ptk. 429.§(1): Az ingatlan bérbeaddjat a bérlével szemben zalogjog illeti meg a bérleti
dij és jarulékainak biztositdsara. Zalogtargy: a bérld azon vagyontargyai, melyek a
bérlemény terlletén vannak.

Ptk. 456.§: A haszonbérbe addt a haszonbérldvel szemben zdlogjog illeti meg a
haszonbér biztositasara. Zalogtargy: az adott dolog hasznai, valamint haszonbérld
azon vagyontargyai, melyek a haszonbérelt teriileten vannak.

Ptk. 465.§ (4): A letéteményest a letevdvel szemben zalogjog illeti meg a dijkdvetelés
és koltségei biztositasara. Zalogtargy: a letevd azon vagyontargyai, melyek a
letéteményes birtokaba kerliltek a letét kdvetkeztében.

Ptk. 470.8: A széllodat a vendéggel szemben zélogjog illeti meg az elszallasolasbol
eredd kovetelések biztositasara. Zalogtargy: a vendég azon dolgai, melyeket a
szallodaba magaval vitt.

Ptk: 499.8 (2): A fuvarozot a megbizoval szemben zalogjog illeti meg a fuvardij és a
koltségek biztositasara. Zalogtargy: a fuvarozassal kapcsolatosan birtokaba kerdilt
dolgok.
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A Ptk-n kivul példaul ilyen més toérvény altal létesitett zalogjog, mely gyakran keriilhet

alkalmazésra:

« A Magyar Nemzeti Bankot zalogjog illeti meg azon kovetelések tekintetében - a
belféldi adds birtokéban allé vagyontargyain -, melyek a banki feladatok végzésével
kapcsolatban mertiltek fel. (1991. évi LX. térvény 73.8)

« Téarsashaz esetén a féléves héatralékkal bird tulajdonostars kiloén tulajdonan a kdzos
képviseld jelzalogjogot jegyeztethet be a térvényben meghatarozottak szerint.
(1997.évi CLVII. Torvény 24.8)

« Valamint ilyen térvényi zalogjog keletkezhet kdzraktari dijak, vdmteher, adotartozas
teljesitésére valo biztositas esetén.

3.2.2. Szerzo6dés altal létrejott zalogjog

A zalogszerzddést irasban kell megkotni, kiilonben a szerzédés semmis. A zdlogszerzddés

minimalis elemei:

— A felek megjel6lése, azaz a zalogjogosult és a zalogkotelezett, esetleg ha van
képvisel6 — tovabba, ha van dologi kotelezett - neve, lakohelye, szlletési ideje, illetve
székhely és egyéb azonositd adatok (példaul cégjegyzékszam, addszam).

— Zalogtargy megjellése, melynek pontosan azonosithaténak kell lennie. Azon
zalogtargyak esetén, ahol nem lehet egyedileg meghatéarozni, ott fajta és mennyiség
szerint kell megtenni ezt.

— Annak a kovetelésnek a megjeldlése, melyet a zalogjoggal biztositani kivannak:
kovetelés jogcime, Osszege (legnagyobb 6sszeg), jarulékai, pénzneme, lejaratanak
idépontja.

— A felek egybehangz¢ akaratnyilatkozata a szerz6dés létrehozéasarol.

— Id6pont, helyszin, alairas.

A legtobb zalogszerz0dés esetén a zalogjog 1étrejottének feltétele, az adott nyilvantartasba
vald Dbejegyzése. Ennek érdekében az elébb felsorolt kellékeken Kivul tovabbi
felteteleknek  kell megfelelnie, melyek az adott nyilvantartasra vonatkozé

jogszabalyokban szerepelnek.
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Az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzéshez szlikséges feltételek a szakdolgozatom 6.

fejezetében részletesen ismertetésre kertilnek.

3.2.3. Birdsagi és méas hatosagi hatarozat alapjan keletkezett zalogjog

Ebben az esetben nem kimondottan a hatarozat hozza létre a zalogjogot. A hatarozat a
kovetelést, vagyis a fizetési kotelezettséget tartalmazza, és ha ezt a kotelezett nem
teljesiti, akkor ezen hatarozat alapjan végrehajtast lehet lefolytatni. A zalogjog tehat a
foglalds tényének rogzitésével, illetve az ingatlan-nyilvantartasba valo végrehajtasi jog
bejegyzésevel keletkezik.

Azonban el6fordulhat, hogy kimondottan a hatarozat hozza 1étre. llyen tipikus esete a
biztositek adaséra kotelezés, melyet a Ptk. 341.8-a teremt meg, ha kdrosodas veszelye all

fenn.

3.3. A zélogjog érvényesitése

Zalogjog esetén, ha a kotelezett nem teljesit, akkor a jogosult a zalogtargybol kereshet
kielégitést, tehat ennek az adott dolognak az értékébdl megkaphatja a kovetelése dsszegét.
Fdszabaly szerint ez birdsadgi hatdrozat alapjan végrehajtds Utjdn torténik. Azonban a
torvény lehetdséget ad, hogy per nélkiil is érvényesiteni lehessen a kovetelést, méghozza,
ha a kozjegyz6i okiratot végrehajtasi zaradékkal latjak el. Ilyen esetben a szerzddésnek
tartalmaznia kell:

— Jogosult és kotelezett nevét, adataikat.

— Az adott kotelezettséget.

— A kotelezettség targyat, 6sszegeét, jogcimét.

— Ateljesités modjat és hataridejét.

— Az azonnali hatalyu felmondas feltételeit.

Ha tobb zalogtargy szolgal a kovetelés biztositasara, akkor minden zalogtargy az egesz
kovetelés biztositasara szolgal. Ha minden egyes zalogtargy ugyanazon szemely
tulajdonaban van, akkor a kielégitési sorrend a zalogszerzodésben meghatarozottak

szerint alakul. Ha a szerzddésben nem hataroztak ezt meg, akkor a jogosult dont, hogy
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melyikre kivan végrehajtast. Akar az Osszesre egyidejlileg is kérhet, addig amig a
kovetelés kielégitést nem nyer. Ha a zélogtargyak tobb személy tulajdondban vannak,
akkor a kotelezetteket a targyak értékének aranyaban lehet teljesitésre birni. Azonban
eléfordulhat, hogy valamelyik személy ennél az aranynal tobbet elégit ki, ilyenkor a tobbi

tulajdonostdl kérheti ezen 6sszeg megtéritését.

Ha torvény nem tiltja, lehetéség van arra, hogy egy zélogtargyat tobb zédlogjoggal
terheljék meg. llyenkor az adott zalogtargybdl valo kielégitéseknek a sorrendjét a
zalogjogok keletkezésének sorrendje hatarozza meg. Azonban megéllapodasokkal ettdl a
sorrendtdl el lehet térni, példaul a rangsor eldzetes biztositasa, vagy fenntartasa révén.

A keletkezések idpontjat kézizalogjog esetén a birtokba adés, vagyont terheld zalogjog
¢s ingd jelzadlogjog esetén a kozjegyzOi nyilvantartdsba vald bejegyzés, ingatlan
jelzalogjog esetén pedig az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzés hatarozza meg.
Fontos, hogy a zdlogszerz6dés megkotése elott a leendd zalogjogosult tisztaban legyen
azzal, hogy az adott zalogtargyon szerepel-e mar zalogjog, igy fel tudja mérni, hogyha a
kotelezett nem teljesit, talalna-e egyaltalan kielégitést az adott dologbdl. Tehat fel tudja
mérni, érdemes-e az adott dolgot zalogtargyként elfogadnia, esetleg nyudjtson-e hitelt az
adott személynek. Erre szolgalnak a kiillonbozé nyilvantartasok, tobbek kozOtt a
kozjegyzOk nyilvantartasa, valamint az ingatlan-nyilvantartas, melyek nyilvanosak és

kdzhitelesek.

Egy adott zalogtargyon val6 zalogjog létrejotte utan, az adott dolgon szerzett jogok a
torvény szerint nem érintik a zéalogtargybol vald kielégités jogat. igy ha a tulajdonos
megvaltozik, akkor az 11j tulajdonos is koteles tlirni, ha esetleg értékesitésre keriil az adott

dolog.

Ha dologi kotelezett is szerepel az iigyletben, €s a jogosultat 6 elégiti ki, akkor a zalogjog
megsziinik ugyan, de a személyes kotelezettdl kovetelheti ezen dsszeget.

Eléfordulhat az is, hogy a kotelezett helyett valaki mas teljesit, azonban nem is ndla van a
zalogtargy. Ilyenkor a zalogjog csak a jogosult tekintetében sziinik meg, és atszall arra aki

a kielégitést teljesitette, tehat 6 lesz az 0j jogosult.

Mivel a szakdolgozatom az ingatlanokon torténd jelzalogjog témakorével foglalkozik

részletesen, ezért a kovetkezOkben a zalogjog érvényesitésének lehetséges eseteit csak
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roviden kivanom bemutatni. Az ingatlanokra vonatkozo jelzalogjog érvényesitésének
bbvebb kifejtésére az 5. fejezetben kerdl sor.

3.3.1. Birosagi uton valo kielégités

A zalogjogosult bekapcsolodhat a végrehajtasi eljarasba, ha sem a végrehajtast kéro, sem
az ados a kovetelést nem vitatja. A hitelezOk a végrehajtasi eljards eredményeként, az
arverési értékesités Osszegébdl kaphatnak kielégitést, mégpedig a nyilvantartasokban
szerepld rangsor szerint.

A birosagi Gton valod kielégités esetén a zalogjogosult és a végrehajtast kérd személye
megegyezik egymassal. A kovetelés behajtasa végett pert kell inditani, majd ezek utan
kerllhet sor a birosagi végrehajtasra.

Ez az érvényesitési mdd nagyon lassu és koltseges, mely egyik félnek sem kedvez,
ugyanis a hitelezé nagyon hosszt id6 utan jut a pénzéhez, mely akar el is értéktelenedhet,

az addsnak pedig a kdvetelésen kivil ki kell fizetnie a tobbletkdltsegeket is.

3.3.2. Felszamolas eljaras utjan valo Kielégités

A csddeljaras, a felszamolési eljaras, valamint a végelszdmolasi eljards szabdlyai
alkalmazandok az ilyen kielégités soran.

A zalogkotelezett ellen megindult felszamolasi eljaras utdn a zalogjogosult nem
gyakorolhatja Kielégitési jogat, nem indithat pert és végrehajtast ennek érdekében,
Kizardlag a felszdmolasi eljaras soran kaphat kielégitést.

A zélogtéargy értékesitését a felszamolo végzi. Az értékesitéssel megsziinik a zalogjog, a
felszamold gondoskodik az adott nyilvantartasbol valo torlésérdl. A zalogjogosultnak
kielégitési elsObbsége all fenn, csak a felszamolas koltségeinek fedezése el6zi meg a
Kielégitési rangsorban.

A felszamold azon zélogtargyakat, melyeket nem sikeriilt értékesiteni, a hitelezOk kozott

felosztja, a rangsorra tekintettel.

3.3.3. A zélogtargy tulajdonjoganak atruhazasaval valo kielégités
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A Ptk. szabalyai szerint tilos a kielégitési jog megnyilta el6tt olyan megallapodast kotni,
miszerint a jogosult nemfizetés esetén megszerzi a zalogtargy tulajdonjogét. Azonban a
lejarat utan nem tiltja a torvény az ilyen megallapodasokat. Ezért a kielégités egyik esete
lehet a zalogszerzddés lejarta utan kotott olyan szerzddés, melyben a kotelezett az adott

dolog tulajdonjogat atruh&zza a jogosultra.

3.3.4. A felek megallapodasa szerinti, eljaras nélkiil torténoé kielégités

A torvény lehetdséget nyujt a feleknek, hogy szabadon allapodhassanak meg a kielégités
modjaban, ezzel elkerulhetik a végrehajtasi eljarast. A felek megéallapodhatnak a
kielégitési jog megnyilta el6tt, valamint ez utan is.

Az értékesitésbol befolyt 0sszeg a zalogjogosultat illeti meg, de koteles a kotelezettel
elszamolni. Semmis az a kielégitési jog megnyilta el6tt kétott megallapodas, mely szerint
a jogosult mentesiil az elszamolasi kotelezettség alol. Az 6sszegbdl a jogosultat illeti a
kovetelés 6sszege, annak jarulékai és az értékesitéssel felmertilt kdltségek értéke. Az ezen

felil megmaradt 6sszeget koteles a kotelezettnek atadni.

3.3.4.1. Jogosult altali értékesités

A kielégitési jog megnyilta eldtti megallapodassal lehetdség van arra, hogy a jogosult
sajat maga értékesitse a zalogtargyat, ha a zalogtargynak hivatalosan jegyzett piaci ara
van, valamint ha a jogosult fiizletszerlien foglalkozik zaloghitel nyutjtasaval. Ezen

feltételeknek leginkéabb a bankok felelnek meg.

3.3.4.2. Megbizéas az értékesitésre

Ha a piaci ar, valamint az iizletszer(i foglalkozas tekintetében nem valosulnak meg az
elobb emlitett feltételek, akkor lehetdség van arra, hogyha a felek megallapodnak ebben,
hogy a zalogjogosult az értékesitéssel, egy zaloghitel nyujtasaval, vagy arverés
szervezésével iizletszerlien vagy hivatalbol foglalkozé személyt biz meg. Ez lehet

természetes, illetve jogi személy is. llyen tevékenységet leginkabb a zaloghédzak és az
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arverési csarnokok végeznek. A megbizott mintegy a zalogtargy tulajdonosanak
képviseldjeként jar el, tehat 6 helyette és nevében jar el, a zalogtargy értékesitésére

érvényes szerzédést kot. Akar a zalogtargy kiadasat is kérheti annak tulajdonosatdl.

3.3.4.3. Kozos értékesités

Akar a kielégitési jog megnyilta elott, akar utana a felek megallapodhatnak a kozos
értékesitésben is. A megallapodésnak feltétele az irasbeliség, valamint tartalmaznia kell a
legalacsonyabb eladési arat, ennek szamitasi modjat, és a kielégitésre szant hataridot. Ha
ezen hatarid6 alatt nem jar sikerrel az értékesités, a megéllapodas hatalyat veszti.

A torvény szabalyai szerint a kotelezettet értesiteni kell a zalogtargy értékesitésének

modjardl, helyérdl és idejérol.

3.4. A zalogjog valtozasa

A gyakorlatban két f6 valtozas kovetkezhet be a zdlogjogok esetén. Egyrészt
megvaltozhat maga a zéalogszerzOdés tartalma, masrészt pedig alanyi valtozdsok
kdvetkezhetnek be.

Példaul, ha a kdvetelés visszafizetése torlesztés utjan torténik, akkor a tartozas 6sszege
egyre csOkken. Ez a valtozas kihat a zadlogjogra fiiggetleniil a nyilvantartasban 1évo
bejegyzés tartalmara. Hiszen a nyilvantartdsba nem maodositjak minden egyes torlesztés
utan a bejegyzett zalogjog tartalmat. Azonban, ha a felek igy allapodnak meg, lehetdség
van a zalogszerz6dés modositasara, és igy a nyilvantartasba valé modositasra is.

Ezen kiviil a zdlogszerz6dés modosithatd példaul zalogtargy korének megvaltozasa €s
maés zélogfajtava vald atalakitasa okan.

Az alanyvaltozasrol vagy a felek dontenek megallapodasukkal, vagy a torvény erejénél

fogva valtozik meg.

3.5. A zalogjog megsziinése

Ha a zdlogjog megsziinik, azt a megfeleld nyilvantartasbol tordlni kell.
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A Zzélogjog jarulékos jellegébdl kovetkezOen osztja az alapjogviszonybdl eredd

kotelezettség jogi sorsat. Tehat ha a biztositott kovetelés megsziinik, akkor a zalogjog is

megsziinik.

A megsziinés esetei:

Teljesités, azaz a biztositott kovetelés teljesitése.

Z&logtargy ertékesitése.

A zélogjogosult a dologi kotelezett tulajdondban allé zalogtargybdl kielégitést kap.
Ebben az esetben a kdveteles atszall a dologi kotelezettre.

A kovetelés egy harmadik személyre szall at a z&logjog atruhdzasa nélkul.
Zalogjogosult megszerzi a zéalogtargy tulajdonjogat. Azonban a rangsorban hatrabb
allé zalogjogosultak felé fennmarad.

Zélogtargy tulajdonosa megszerzi az ez altal biztositott kdvetelést. Kivétel, ha a
kovetelést nem a személyes kotelezett szerezte meg, ilyenkor a zalogjog fennmarad a
hatrébb &ll6 zalogjogosultakkal szemben.

Zalogtargy elpusztul. Azonban ha a tulajdonos felelés az elpusztuldsért, akkor a
jogosult Uj zalogtargyat kovetelhet.

Kézizélogjog esetén, ha a zalogjogosult visszaadja a zalogtargyat a tulajdonoséanak,
valamint ha birtok&bol akaratan Kivil kerul ki ugyan, de egy éven belll nem szerzi
vissza és birdsaghoz sem fordul emiatt.

Eléfordulhat, bar nem tal gyakori a szerzddés felbontdsa, megsziintetése, a kovetelés
elengedése.

Az elévilés ugyan nem sziinteti meg a kovetelést, azonban bir6sagi Gton tébbé nem
érvényesithetd, tehat a zalogjog megsziinik, mert a torvény szerint nem biztosithat
birdsagi Gton nem érvényesithetd kovetelést. Kivéve a kézizdlogjogot, ugyanis itt

lehet6ség van az eléviilés utan is a zalogtargybol kielégitést nyerni.
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4. A biztositeki zalogjogok es az 6nall6 zalogjog 6sszehasonlitasa

Az 6ndllo zalogjog intézményét az 1996.¢évi Ptk. modositas keltette életre. Foként azért
volt ra sziikség, mert az alapligylettel kapcsolatban eldforduld jogvitak, kifogasok sok
esetben megnehezitették a biztonsagi funkciot. Ezért a torvényben is szerepet kap az
alapkovetelés nélkdl l1étrehozhat6 zalogjogi forma.

Tehat az 6nalld zélogjog nem jarulékos jellegli, személyes kovetelés nélkiil alapithato.
Ezért el6fordulhat, hogy a zalogkotelezett nem is tartozik a zalogjogosultnak semmivel,
mégis zalogjogba adja valamilyen vagyontargyat. Azonban ez az esetek tobbségében csak
latszat, ugyanis a hattérben ott lapul a kovetelés, de ettdl fiiggetleniil hozzdk Iétre a
zalogjogot.

Felmer(lt a hir, hogy az (j Polgari Torvénykonyv nem kivéanja szabalyozni az 6nallé
zalogjogot, igy megsziinik intézménye. Ennek hallatan sok szakértd ragadott tollat és
hosszasan ellenzik, vagy éppen helyeslik a felmerilt javaslatot. De a végkifejletre még

varnunk kell.

A Kkeletkezés tekintetében nincs eltérés a kétféle zalogjog kozott. Létrejohetnek
jogszabdly, hatdsagi hatarozat, vagy szerzddés altal.

A Dbiztositeki €s az 0Ondllo zalogjog targyat tekintve is megegyezik. Mindkettd
Iétrehozhat6 ingdra, ingatlanra, jogra, kbvetelésre és vagyont terhelGen.

Keletkezéslikh6z nyilvantartasba valo bejegyzés szikséges, melynek szabalyaira

ugyanazok vonatkoznak, de az 6nall6 zalogjog esetén utalni kell ennek formajara.

Az 6nalld zalogjog létrehozasara iranyuld szerz6dés tartalmi tobbletelemei a biztositéki
zalogjogokéhoz képest:

— Nyilatkozat az 6nall6 zélogjog alapitasara.

— A zélogtargybdl valo kielégités dsszege.

— Felmondasi id6.

— Atruhazésara vonatkoz6 megallapodéasok.

Az utdbbi kettd elem nem sziikségszer(i, de tanacsos a szerz6désbe foglalni.
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Biztositéki zalogjogok esetén a szerzddésben meg kell hatdrozni a kovetelés Osszegét,
valamint ezen tulmenden a kamat szazalékat és az egyéb koltségeket. Ezzel ellentétben az
onallé zalogjogot alapitd szerzodésben tigyleti kamatot nem lehet megjel6lni, hiszen nincs
alapjogviszony, azonban a tokeOsszeg mar tartalmazhatja a kamatot és az értékesités

koltségét, de ez is rejtve marad.

Onallé zalogjog esetén csak a zalogtargybdl kereshet kielégitést a zalogjogosult. Mig
jelzélogjog esetén, ha a zalogtargybol nem sikertul a kielégitést érvényesiteni, akkor a

személyes zalogkotelezett egyéb vagyonabol is kielégitést lehet keresni.

A biztositéki zalogjog a koveteléssel egydtt ruhazhatd at. Az énallé zalogjog azonban a
biztositott kbvetelés nélkil is atruhazhato, tehat 6nalloan, szabadon forgalmazhato.

Az o0nall6 zalogjog egyfajta valtoként is szolgalhat. Ugyanis ez a z&logfajta a
zalogjogosult szdmara kedvezdébb lehet olyan tekintetben, hogy a hitelezett 6sszeghez —
mely rejtve maradt — hamarabb hozzajuthat oly modon, hogy a zalogjogot atruhazza.
Atruh4zassal az esetleges per és végrehajtas kockazatatdl is megszabadul, mellyel

ismételten sok idot veszithetne, hogy pénzéhez jusson.

Az 0néllo zalogjog esetén az esedékesseghez felmondas sziikséges. A Ptk. szabélyai
szerint ezt a felmondast mind a zalogjogosult, mind pedig a kotelezett megteheti. A
felmondasi 1d6t meghatarozhatjak a szerz6désben, mely lehet hataridd, vagy hatarnap is,
azonban ha itt nem rendelkeznek rola, a toérvény 6 honapban allapitja ezt meg. A
biztositéki zalogjogoknal az esedékesség idejét a felek a szerzédésben eldre

meghatarozzak.

Jelzalogjog esetén, ha kielégitést szeretne érvényesiteni a zalogjogosult a zalogtargybol,
akkor igazolnia kell, hogy a zalogkotelezettel szembeni személyes kdvetelése lejartta valt.
Mig az 6nall6 zalogjog esetében — mivel nincs ilyen kovetelés — nem kell igazolnia

semmit, csak az ezen zalogjog alapjan vald esedékességet kell figyelembe venni.

A biztositéki zalogjogok esetén fészabaly szerint a kotelezett minden jogosulttal szemben
azon jogokat és kifogasokat is érvényesithet, melyek a fékoveteléshez kotddnek. Onallo
zalogjog esetén azonban a kotelezett a kdzvetlen jogosulttal szemben, valamint olyan

jogutodjaval szemben érvényesitheti csak kifogasait, aki ingyenesen szerezte vagy
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ismerte a zalogszerz6dés alapjaul szolgald jogviszonyt. Tehat a zélogkdtelezett azzal

szemben, akivel a szerzddést megkototte korlatozas nélkiil érvényesitheti jogait és

kifogasait.

Az 6sszehasonlitast a kovetkezd dsszefoglald tablazatban kivanom szemléltetni:

Biztositéki zalogjog

Onaéllé zalogjog

» Jarulékos jellegii

* Nem jarulékos jellegli

» Fdkovetelésen alapszik Keletkezes * Fdkoveteléstol fiiggetlentil

* Nyilvantartasba valé jon létre
bejegyzése sziikséges  Ingatlan-nyilvantartasba

« Jogszabaly, hatdsagi vald bejegyzése sziikséges
hatarozat, szerz6dés + Jogszabaly, hatosagi
keletkeztetheti hatarozat, szerz6dés

keletkeztetheti
Ingd, ingatlan, jog, kovetelés, Ingd, ingatlan, jog, kovetelés,
Targya

vagyon

vagyon

Koveteléssel egytt ruhdzhato

at

Forgalomképesség

Onalléan forgalmazhatd

Nem szikséges feltlintetni a

fajta megnevezését

Megjel6lés

Fel kell tiintetni, hogy Onall6

zalogjog

Kovetelés 0Osszege, kamat, A szerzédésben Csak a t6kedsszeg tiintethetd fel
egyeb koltségek feltiintetend6 Osszeg

Szerz6désben meghatarozott Felmondas

feltétel, iddpont, vagy Esedékesseg

hataridd

A személyes kotelezett a Csak a zalogtargybdl
zalogtargyon felul a Kielégités

vagyonaval is felel

Minden jogosulttal szemben

Jogok, kifogasok

érvényesitese

Kdzvetlen jogosulttal szemben
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5. Az ingatlanokon valo jelzalogjogra vonatkozo speciélis szabalyok

5.1. Az ingatlanokon val6 jelzalogjog speciélis szabalyai

Ingatlanra csak jelzalogjogot lehet bejegyezni.

Jelzalogjog csak egész ingatlanra, vagy egész tulajdoni hanyadra lehet alapitani.

Az ingatlanokon torténé jelzalogjog konstitutiv hatalyt, azaz az ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzéssel jon 1étre. Kivételnek szamat a jogszabaly altal keletkezd zalogjog, mely
a nyilvantartasba valé bejegyzés nélkil is létrejon. Az ingatlan-nyilvantartasba pedig
torvény szerint csak azokra az ingatlanokra lehet bejegyzést teljesiteni, melyek az
ingatlan-nyilvantartadsban  6nélléan nyilvantartott ingatlanként szerepelnek. (Ezek
felsoroldsa a 2.2.2.2. fejezetben talalhato.)

Jelzalogjog esetén a zalogtargy a szerz6dés megkotését kovetden is annak tulajdonosanak
birtok&ban marad. Ezért fontos a zalogjogosult érdekének védelme, hogy a zalogtargybdl
nem teljesités esetén ténylegesen kielégitést nyerhessen. Ennek érdekében célszeri a
szerz6désben lefektetni, hogy a tulajdonos milyen viselkedést koteles tandsitani a
zalogtarggyal kapcsolatban, igy példaul koteles annak épségét megdrizni, tovabba
megallapodhatnak, hogy milyen javitasi, allagmegovasi, helyreéllitasi kotelezettségek
terhelik a kotelezettet.

A torvény kimondja, hogy ha a zalogtargy épségét veszélyezteti valaki, akkor a jogosult
ezen cselekmény megtiltasat, valamint az elharitashoz sziikséges intézkedések
elrendelését kérheti.

A Kkielégitést veszélyeztetheti, ha a zalogtargy allaga megromlik, esetleg elpusztul.
Ilyenkor a jogosult kérheti az ingatlan helyreéallitasat, vagy ezen fellil mas biztositék
adasat a kovetelés kielégitéséhez szilkséges mértékben. Ha ennek a felhivasnak nem tesz
eleget a kotelezett, akkor a jogosult a kielégitési jog megnyilta el6tt €lhet az érvényesités
jogaval, tehat azonnali kielégitést eszkdzolhet. Az elpusztult, megrongalodott ingatlannak
a potlasara szolgalo kartérités, vagy biztositasi 6sszeg a zalogtargy helyébe 1ép. A
jogosult kovetelheti, hogy ezt az 6sszeget a kotelezett a zalogtargy helyreallitasara

hasznélja fel. Ha a zalogtargyul szolgélo ingatlant a karosodas elkeriilése érdekében a
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kovetelés esedékessége eldtt értékesitik, akkor az igy kapott Osszeg a zalogtargy helyébe

1ép.

Tobb szerz6désben talalkozhatunk olyan kikotéssel, hogyha részletekben torténik a hitel
visszafizetése, és a zalogtargy értéke olyan mértékben csokken, hogy a kielégitést
veszelyezteti, és felhivds ellenére sem nydjt Uj zalogtargyat az ados, akkor
kotelezettségszegés miatt a részletfizetési kedvezményt elvesziti, és a teljes fennmaradt

tartozast koteles egy dsszegben megfizetni, azonnali hataridével.

Az ingatlanokon torténd jelzalogjog megsziinésével kapcsolatos specidlis eset az, hogy a
kovetelés eléviilésével, a zalogjog is megszlinik. Az eléviilés ugyan nem sziinteti meg a
kovetelést, azonban birdsagi uton tobbé nem érvényesithetd. Ezért a zalogjog megsziinik,

mert a torvény szerint nem biztosithat birdsagi tton nem érvényesithetd kovetelést.

5.2. Elidegenitési és terhelési tilalom

Ugyan a torvény erejénél fogva az adott ingatlanon torténé zalogjog bejegyzése utan
szerzett jogok nem érintik a kielégités, de szinte miden szerzOdésben kikdtik az ingatlanra
vonatkozo elidegenitési és terhelési tilalmat.

A terhelési tilalom 1étrejohet szerz6dés vagy jogszabalyi rendelkezés altal, vagy a felek
megallapodasaval. Azonban az 1d6 mulasaval a jogszabalyokban egyre kevesebb tilalmat
talalhatunk.

A torvény erejénél fogva példaul arra az ingatlanra, melyet az 6roklési szerzédésben
lekdtottek, az ingatlan-nyilvantartasba elidegenitési és terhelési tilalmat kell bejegyezni.
Ha ezt elmulasztjak, akkor a johiszemi, visszterhesen jogot szerzo felet nem érinti.
Valamint olyan lakéascélu hitelek esetén talalunk ilyen szabalyozast, ahol az &llam
szerepet vallal. Ilyenkor az allam javara is be kell jegyezni a jelzélogjogot az ingatlan-

nyilvantartasba, valamint biztositasara az elidegenitési és terhelési tilalmat is.
Szerzddéssel csak a tulajdonjog atruhdzasakor lehet elidegenitési és terhelési tilalmat

vagy korlatozast kikotni, mégpedig azért, hogy az atruhdzdnak —esetleg mas személynek

— erre a dologra vonatkozé jogat biztositsa.
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5.3. Az ingatlanokon valo jelzalogjog keletkezésének specialis esetei

5.3.1. Hitelintézetek kozremiikodésével keletkeztetett jelzalogjog

Manapsdg a bankok igen széles korben kialakitott hitelkonstrukciokat ajanlanak
ugyfeleiknek. A lakashoz kapcsolodé hitelek esetén a bankok jelzélogjogot jegyeznek be
az ingatlanra, és ezzel 6sszefliggésben elidegenitési és terhelési tilalmat is.

,Bankhitelszerzodéssel a pénzintézet arra vallal kotelezettséget, hogy jutalék ellenében
meghatarozott hitelkeretet tart a masik szerz6do fél rendelkezésére, és a keret terhére — a
szerzodésben meghatarozott feltételek megléte esetén — kolcsonszerzodést kot, vagy

egyéb hitelmiiveletet végez.” (Dr. Halustyik Anna: Bankjog; 208.0ldal)

A bankok tdlnyomérészt hitelfolyositas utjan jutnak bevételhez. Azonban hogy ezt az
Osszeget vissza is kapjak a kamatokkal és egyéb koltségekkel egyetemben, biztositékot
kérnek. A banki szféraban leginkabb el6forduld biztositék az ingatlan, mely nagyobb
Osszeg tekintetében szinte elkeriilhetetlen. Ennek oka, hogy a nagy 0Osszegili hitelezés
visszafizetése hossz( tdvon valosul meg — nem ritka a 25 és e feletti év — és ennek
biztositasara a legmegfelelébb az ingatlan, hiszen ennek értéke az évek soran nd, koveti

az inflacié mértékét is.

A rangsor elve miatt, - miszerint a rangsorban elérébb allo jogosult a mogotte allokat
megel6zi a kielégités tekintetében — a bankok sok esetben csak ugy nyujtanak hitelt, ha az
ingatlan tehermentes, esetleg nagyon kis 0sszegii hitel van bejegyezve, vagy a rangsorba

6 kertilhet els6 helyre.

A bankok lakéassal kapcsolatos hitelezései sorén a hitelfelvev a zalogtargyban fog lakni.
Tehat azt az ingatlant terhelik meg jelzalogjoggal, amely érdekében a hitelfelvétel
megtortént. gy példaul a megvasarolni kivant lakéast, a felépitett hazat, a feldjitani,
korszerusiteni kivant hazat, illetve lakast.

A bankok az adott ingatlan piaci értékénél eleve alacsonyabban allapitjak meg a
hitelfedezeti értéket, valamint az igy kapott érték csupan 60-70 szazalékaig nyujtanak

hitelt. igy a mai banki konstrukciok mellet koriilbelil az ingatlan piaci értékének feléig
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lehet hitelt felvenni. Ez a szazalék megemelkedhet példaul az allami tAmogatasok altal, az
ados jovedelmi helyzete altal, valamint a biztositékul szolgdldé ingatlan jellemz6itdl

fliggden.

A lakésfinanszirozasi hitelekkel ellentétben a célhoz nem kotétt jelzaloghitelek esetén az
ados a hitel 6sszegét olyan célra fordithatja, amelyre szeretné. Ezért ebben az esetben az
ingatlan szerepe csak a biztositék nyujtasa. Itt mar nem kdvetelmény, hogy az adods
ingatlana legyen jelzalogjoggal terhelve. llyen célra altaldban kisebb — korilbelul egy
milli6 forint alatti — dsszeget folydsitanak a bankok. Ebben az esetben a hitelfedezeti

érték 30 sz&zalékaig terjedhet a hitel 6sszege.

A bankok elére felkésziilnek az érvényesités esetére, ezért a hosszi peres eljarast
elkeriilve, a szerzddést kozokiratba foglaljak és kikotik, hogy peres eljaras nélkiil

indithatjak meg a végrehajtasi eljarast.

Ma Magyarorszagon a lakasvasarlok, hazépitdk kozel fele vesz fel hitelt, hogy a lakést,
illetve hazat megszerezhesse.

A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai szerint a 2007-es évben tobb mint 807 ezer
lakascéld hitel allt fenn Magyarorszagon, melybdl to6bb mint 130 ezret engedélyeztek az
adott évben. Ez 6sszegben kifejezve 722.320.000.000 forintos folyositast jelent az évben.
Talnyomorészt hasznélt lakas vasarlasara igényeltek hitelt. A felmérések szerint az

atlagos hitelosszeg 6t millio forint, a futamid6 pedig 15 év.

5.3.2. Onkormanyzatok kézremiikodésével keletkeztetett jelzalogjog

Lehetdség van arra is, hogy az 6nkorméanyzatok nyujtsanak segitséget lakosaik szdmara
hitel nyQjtasaval. Kiilonbozd célra, kiilonboz6é 6sszegli, lejarata és kamati kolesonoket
nyujthatnak az onkormanyzatok. Ezt rendeletiikben fektetik le. igy példaul lehetdség van
jelzalogjog bejegyzésével, vissza nem téritendd tdmogatast nytjtani a fiatalok szamara
els6 lakashoz jutas esetén, azonban a feltételek megszegesevel az 6sszeget vissza kell
fizetni. Vagy kiilonbozé kedvezményes, kamatmentes hiteleket nyuUjthatnak a
rendeletiikben meghatarozott esetekben.

Ezeknek a hiteleknek a szdma elenyészé a banki hitelekhez képest.
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Az Onkormanyzat esetén is szerzOdéskotéssel, majd ennek alapjdn vald ingatlan-

nyilvantartasba vald bejegyzéssel jon létre a zalogjog.

5.3.3. Egyéb

Természetesen lehetdség van ra, hogy maganszemélyek, vagy jogi személyek szerzédése
altal keletkezzen jelzalogjog ingatlanon. Valamint térvény és hatdsagi hatarozat altal is
keletkezhet. Ezek sz&ma azonban az ingatlan-nyilvantartasban igen csekély.

Szerzddéssel jelzalogjogot létrehozni csak akkor lehet, ha a kotelezettséget pénzben

hatarozzak meg, és ez az 6sszeg az 6tezer forintot meghaladja.

5.4. Az ingatlanokon torténd jelzalogjog érvényesitése

A végrehajtasi eljards eredményeként, az értékesitést kovetden kaphatnak kielégitést a
hitelez6k az ingatlan-nyilvantartasi rangsor szerint, valamint az dsszeg erejéig. A hitelez6
akar megallapodhat az Uj tulajdonossal, hogy a hitel tovabbra is fennmarad, mely alapjan
a jelzalogjog nem kerul torlésre, de csak akkor, ha ezt az 6sszeget is fedezné az
értékesitési ar.

A Végrehajtasi torvény szerint jelzalogjogot a kielégités tekintetében megel6zi a tartasdij,

a munkabér, valamint a munkabérrel egy tekintet ald es6 egyéb jarandosag.

Ha az értékesiteni kivant ingatlan tobb kovetelés biztositasara szolgal, akkor ezeket az
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzések sorrendjében lehet kielégiteni, vagyis a

rangsor elve alapjan.

Az ingatlanra vonatkozd végrehajtas a végrehajtast kérd kérelmére indul meg. Ennek

alapjan a birdsag egy végrehajtasi lapot allit ki.

A zalogjogosult az ingatlan értékesitése elott koteles a kotelezettet értesiteni, hogy
kielégitési jogaval élni fog. Tartalmaznia kell a szerz6dés erre vonatkozd részét, a
zalogtargy megjelolését, a kovetelés dsszegét jarulékokkal, a kielégitési jog megnyiltanak

id6pontjat és okat, valamint az értékesités modjat, helyét, idejét.
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Ingatlanra az Adotartozas rendjérél szo616 térvény alapjan akkor lehet végrehajtast vezetni,
ha a tartozas szazezer forintnal nagyobb. Ennél kisebb 6sszeg esetén csak akkor lehet, ha

az ingatlan értéke aranyban all ezzel a tartozassal.

5.4.1. Arverés

A 3.3. fejezetben bemutatott eseteken tdl az ingatlanra vonatkozd jelzlogjog specialis
érvényesitési eszkdze az ingatlan arverés. Ingatlan jelzalogjog esetén, ha érvényesitésre
kerul sor, akkor a legtobb esetben arverés utjan kerll értékesitésre az adott ingatlan. A
végrehajto akkor értékesitheti az adott ingatlant, ha a kovetelés behajtasa rovid id6n beliil
masképpen nem lehetséges. Az arverés Utjan az Uj tulajdonos eredeti szerzésmoddal
szerzi meg az ingatlant, azzal a kikotéssel, hogy az utolso tulajdonos az adés volt.

A Vvégrehajto lefoglalja az adott ingatlant a végrehajtasi koltség kifizetésétol szamitott
harom munkanapon belil. Ennek érdekében a végrehajtdé megkeresi a foldhivatalt is, hogy
jegyezze be a végrehajtasi jogot. A foldhivatal ezzel egyidejlileg tajékoztatja a végrehajtot
azon személyek nevérdl és lakohelyérdl, akiknek az ingatlanra vonatkozoan bejegyzett
joguk van. Az értékesitésre a bejegyzésrdl szold foldhivatali hatarozat végrehajtohoz

torténd kézbesitést kovetd 45. nap utan kertilhet sor.

Az értékesités elott a végrehajtd beszerzi az ingatlan becsértékére vonatkozé adatokat. Az
értéket tobb tényezd figyelembe vételével hatdrozza meg.

Lakoingatlan esetén a jogosult kdvetelheti, hogy érvényesités esetén az ingatlant Kilritett
allapotban értékesitsék. llyenkor a jogosult még a birtokba adaséara is igényt tarthat. Tehat
az értékesitésre kulon jogszabalyi rendelkezés, megallapodas, vagy kérelem hianyaban az

ingatlan kitiritett, bekoltozhetd allapotaban keriil sor.

Az ingatlant f6szabaly szerint 3 honapon beliil meg kell kisérelni értékesiteni.
Az arverést arverési hirdetménnyel kell kitlizni, melynek tartalmaznia kell:

« Veégrehajtd nevét, székhelyét, telefonszamat, letéti szamlajanak szamat

+ Felek nevét

» Kovetelés jogcimét, 6sszegét
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« Az ingatlanra vonatkoz0 adatokat: fekvése, helyrajzi szam, miivelési ag, tulajdonos
neve, terhei

* Az ingatlan bekoltozhetd, vagy lakott allapotara vonatkozd megjelolést

« Az ingatlan becsértékét

» Az arverési el6leg Osszegét

* Milyen mértékben csokkenthetd a kikialtasi ar

« Egyéb térvényi rendelkezéseket

A hirdetmény kézbesitésre kerul a felek részére, az ingatlanra bejegyzett jogosultak
részére, az ingatlan fekvése szerinti jegyzonek, valamint foldhivatalnak. A végrehajto a
kamara hivatalos lapjaban is kdzzéteszi. Ezenkivil a hirdetményt ki is kell fliggeszteni a
birésag, az ingatlan fekvése szerinti polgarmesteri hivatal, valamint a fdldhivatal
hirdet6tablajan. Ennek kint kell lennie az arverést megel6z6 6todik napig és legalabb 15

napon keresztul.

Az arverésen az vehet részt, aki az ingatlan becsértékének 10%-at a végrehajto letéti
szamlajara befizette.

Az arverés kezdetén a végrehajtdo kozli az ingatlan becsértékét. Az arverezOk ezutan
ajanlatokat tehetnek. Ha azonban ez az ar nem éri el a kikialtasi arat, akkor egyre lejjebb
kell széllitani azt. Lakdingatlan esetén ezt az ©sszeget a becsérték 70%-ig lehet

leszallitani. Az ingatlant a legtdbbet ajanlo veheti meg.

Az arverés Utjan tulajdonjogot szerz6 1j tulajdonos tulajdonjogat a kovetkezdk
terhelhetik:

« Telki szolgalom

*  Kozérdekii hasznalati jog

« Haszonélvezeti jog

A vételarba beleszamit az arverés elott letétbe helyezett Gsszeg. A tobbi arverezd pedig
visszakapja az eldleget. A vevd 15 napon beliil koteles kifizetni a teljes vételarat.
Kérelmére két honap fizetési halasztast kaphat, ha a korilmenyek indokoltta teszik.
Eléfordulhat, hogy a vevOnek kovetelése all fenn az ingatlan volt tulajdonosaval, azaz az

adossal szemben. Ilyenkor a vevd visszatarthatja a vételar kovetelés Osszegével
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megegyez0 részét. Valamint a vevé megallapodhat a jelzalog hitelezdjével, hogy a

jelzalogjog tovabbra is fennmarad az ingatlanon.

A végrehajtd az arverés menetérdl jegyzokonyvet készit. Majd ennek masolatat megkiildi
a foldhivatalnak az arveréstdl szamitott 30 napot kovetden, és ha a vételar kifizetésre
kerilt, hogy a tulajdonosvaltozést jegyezzék be.

Ezutan a végrehajto atadja az ingatlant a vevonek.

Az ingatlant terhel6 adok és koztartozasok az arverés napjatdl fogva a vevot terhelik. Az
ingatlannal kapcsolatos hasznok pedig az arverést kovetd elsd esedékességtdl kezdve
illetik meg, feltéve, ha a kotelezett részére megtortént a tulajdonosvéltozasrol vald

tajékoztatas.

Az adés, valamint az ingatlanban lakd személyek az arverést koveté 30 napon beliil
kotelesek kitiriteni az ingatlant. Ez a hataridé a jogszabalyban meghatarozott esetekben
hosszabb is lehet, példaul ha a vevd késedelmesen egyenliti ki a vételarat, vagy ha az adds

kérelmet terjeszt eld ez ligyben.

Ha az &rverés sikertelen volt, 3 hdnapon belll meg kell ismételni. Sikertelen lehet, ha nem
tettek vételi ajanlatot, vagy az ajanlat a becsérték meghatarozott szazalékat nem érte el,
esetleg a vevd nem fizette ki a vételarat.

A masodik arverés ugyanugy zajlik le, mint az elsd, azzal a kikotéssel, hogy az el6z6
vevé nem vehet részt rajta. Valamint, ha az ismételt arverésen kevesebb 0sszeget
ajanlanak fel, mint az elson, a kitiltott arverési vevonek a kiillonbozetet meg kell téritenie.

A maésodik arverés sikertelensége esetén lehetdsége van a végrehajtast kérdnek
megvasarolni az ingatlant, mégpedig a becsérték meghatarozott szazalékan. Ez a szazalék
lakéingatlan esetén 70%, mas ingatlan esetében pedig 50%. Tobb végrehajtast kérd esetén
kozottik indul meg a licitalds, és az veheti meg, aki a legmagasabb arat ajanlja fel. Az
eladasi ar a kdvetelés 6sszegevel csokkentésre kerul.

Ha az ingatlan igy sem Kker(lt értékesitésre, akkor a végrehajtas addig szlinetel, amig a

végrehajtast kérd tjabb arverést tiizet ki, de legalabb fél évig.

5.4.2. Nyilvanos palyazattal valo kényszerértékesités
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Ha végrehajtast kér6 olyan kérelemmel fordul a végrehajtohoz, hogy az értékesitésre
nyilvanos palyazat atjan kertljon sor, akkor ennek kotelesek eleget tenni.

A palyazok ajanlatokat tesznek az ingatlan megvételére. Az nyer, aki a legmagasabb
vételarat ajanlja fel.

A pélyézat nyertese szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat. 30 nap elteltével, ha a vételar
befizetésre kerllt, a végrehajto a foldhivatalnak megkildi a palyazatrol készilt
jegyzokonyvet, hogy jegyezze be az 01j tulajdonost.

Azonban ha a palyazat sikertelennek bizonyul, lehetéség van kérelemre tovabbi palyézat
kitizésére. Ha ezt a végrehajtast kéré nem teszi meg, akkor arverésre keriil sor. Sikertelen

a palyazat, ha nem érkeznek ajanlatok, vagy csak érvénytelen ajanlatok érkeznek.

5.4.3. A felek altal meghatarozott személynek valé kényszerértékesités

A felek kérésére lehetdség van arverésen €s nyilvanos palyazaton kiviil is értékesiteni az
ingatlant.

A felek kozos megéallapodasa esetén a végrehajtd az igy meghatarozott személynek és
meghatarozott dsszegért adja el az ingatlant.

Lehetdség van arra is, hogy a végrehajtd az ados altal meghatarozott személynek és az ¢
altala meghatarozott aron értékesiti az ingatlant. Tehat a végrehajtast kéré beleegyezése
nem szikséges. Ennek feltétele, hogy a vételarbol befoly6 dsszeg fedezze a végrehajtast
kérok altal meghatarozott kovetelés 0sszegét, a végrehajtasi eljaras koltségeit, valamint
hogy az ingatlanra vonatkozdan mas érdekeltnek ne legyen bejegyzett joga, kiilonben az &

beleegyezése is sziikséges.
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6. Az ingatlanokon valo zalogjog szabéalyozasa az ingatlan-
nyilvantartasban

Az ingatlanokon torténd jelzalogjog konstitutiv hatalyd, azaz az ingatlan-nyilvantartasba

valo bejegyzessel jon létre.

Az ingatlan-nyilvantartasi végrehajtasi rendelet szerint jelzalogjogot ingatlanra az
ingatlant terhelé atruhazhaté jogra, valamint jelzalogjoggal biztositott atruhazhatd
kovetelesre és 0Onallo jelzalogjogra lehet az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezni.
Jelzalogjoggal biztositott kovetelésre vagy ©nallé jelzalogjogra aljelzalogjogot,
jelzélogjog targyaul szolgald ingatlanra vagy egyéb jogra pedig jelzalogjogot. Valamint

lehetdség van keretbiztositéki jelzalogjog bejegyzésére is.

6.1. Nyilvanossag és kdzhitelesség

Mint azt mar a 3.3. fejezetben emlitettem, fontos hogy a zalogszerzddés megkdtése elott
tajekozodjunk az adott ingatlanrol, melyre a zalogjogot szeretnénk bejegyeztetni.
Biztonsag szempontjabol fontos, hogy harmadik személy szaméra is nyilvanvalova
valhasson a zalogjog. Ezt ingatlanok esetén az ingatlan-nyilvantartas segiti el6,
nyilvanossaga és kozhitelessége révén.

Az ingatlan-nyilvantartds nyilvanos, a tulajdoni lapok tartalmat barki megtekintheti,
feljegyzést készithet, valamint masolatot kérhet, mely lehet hiteles vagy nem hiteles
illetve teljes, szemle vagy részleges masolat. Azonban a bejegyzés alapjaul szolgald
okiratokat és a személyi azonositokat csak a jogosul, illetve kotelezett engedélyével,
valamint jogi érdek, vagy kotelezettség teljesitése valosziniisitése mellett lehet
megtekinteni.

Az ingatlan-nyilvantartas a kdzhitelesség elve szerint hitelesen tanusitja az ide bejegyzett
jogokat, illetve feljegyzett tényeket. Vélelmezni kell, hogy az adott jog, illetve tény
fennall és a bejegyzett jogosultat illeti meg. Ellenkezd bizonyitasig a valosagos helyzettdl
eltérd jogokat, illetve tényeket helyesnek kell tekinteni, ha azt johiszemu szerzd javara
jegyezték be, illetve fel. Johiszemiinek kell tekinteni azt, aki az ingatlan-nyilvantartasban
bizva ellenérték fejében szerez jogot. Aki ezen nyilvantartason kivil szerez jogot, az nem

érvényesitheti jogat azzal szemben, akinek joga a nyilvantartasba be van jegyezve.
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Tehat az ingatlan-nyilvantartas kozhitelesen tandsitja a mar fennallé6 zalogjogokat és
jogosultjai személyét. A torvény szerint senki sem hivatkozhat arra, hogy a

nyilvantartasba bejegyzett jogok, illetve feljegyzett tények fennallasarol nem tudott.

6.2. A jelzalogjog bejegyzése

A jelzélogjog bejegyzésere iranyuldo kérelmet az ingatlan-nyilvantartasrol szo6lé
torvényben szereplé formanyomtatvanyon kell benyujtani az adott ingatlan fekvése
szerinti korzeti foldhivatalhoz. Ezzel egyidejlleg a kérelmezének meg kell fizetnie az
igazgatasszolgaltatasi dijat is, mely jelzalogjog bejegyzése és mddositasa esetén 12 ezer

forint ingatlanonként.

Az 1997. évi CXLI. torveny az ingatlan-nyilvantartasrol (tovabbiakban: Inytv.) alaki és
tartalmi kellékek meglétét irja eld, ahhoz hogy a jelzdlogjog bejegyezhetd legyen az
ingatlan-nyilvantartasba. Mindenképpen fontos ezekre a szabalyokra odafigyelni, mert
esetleg egy elutasitas folytan eleshetiink a megcélzott ranghelyt6l, igy egy aprd hiba miatt
el6fordulhat, hogy egy hatranyosabb helyzetben 1évé ranghelyen a zalogjogosult mar nem

is koti meg a szerzddést.

6.2.1. Alaki kellekek

Az alaki kellékekre vonatkozoan a torvény a kovetkezoket allapitja meg:

Ahhoz, hogy a jelzalogjog az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd legyen, a bejegyzés

alapjaul szolgalo okiratnak a kovetkezd feltételeknek kell megfelelnie:

« Kozokirat

« Ugyvéd altal ellenjegyzett maganokirat
Ennek tartalmaznia kell az tgyvéd nevét, székhelyét, a felek személyazonossagarol
valo meggy6zddést, ellenjegyzés idépontjat, az ,.ellenjegyzem” kijelentést, valamint
az ligyvéd alairasat. Sziikséges ezen tll a bélyegzd €s a szarazbélyegzd is.

+ Hitelintézet altal kotott jelzalogszerz6dés esetén elegendd egy olyan maganokirat

benyujtasa, melyet a hitelintézet szabalyosan alairt és a nevét feltiintette.
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Egyéb szabalyozasok az okiratra vonatkozdan:

Olyan fél esetén, aki nem tud irni vagy olvasni, az ingatlan-nyilvantartasba vald

bejegyzéshez kozjegyz06i okiratba foglalt szerzédéssel kell fordulni.

Ha a benyujtani kivant okiratot nem magyar nyelven allitottak ki, akkor csatolni kell a

hiteles magyar nyelvii forditasat is.

A torvény szabalyozza a kiilfoldon kiallitott okirat bejegyzési képességét is a kovetkezok

szerint:

Maganokirat:

Ha az adott orszaggal van nemzetk6zi megallapodéasunk, akkor ezen megéallapodas
szabalyai érvényesek. Erre a feleknek kell hivatkozniuk. Eléfordulhat ilyen esetben,
hogy mar kialakult a szabalyozas, ilyenkor viszonossag all fenn, mely esetén az
Igazsaguligyi Minisztérium allasfoglalasa az iranyado.

Ha azonban nincs nemzetkdzi megallapodas az adott orszaggal, akkor sziikséges az
adott okirat diplomaciai hitelesitése, vagy feliilhitelesitése. Hitelesitésrél akkor
beszéliink, ha a magyar kilképviseleti hatdsag hitelesiti a nyilatkozattevék alairasat.
A felulhitelesités esetén pedig, az okiratot egy kilfoldi szerv hitelesiti, majd ezt a
magyar kilkeépviseleti hatosag felllhitelesiti, elismerve ezzel, hogy az adott allam
jogszabalyainak ez megfelel.

El6fordulhat azonban, hogy az adott &llamban nincs ilyen magyar kilképviseleti
hatdsag, aki a hitelesitést megtehetné. llyenkor a hitelesitésre a magyar allam érdekeit
képviseld allam kiilképviseleti hatosdga jogosult. Ha viszont ilyen hatdésag sem
miikodik az adott orszagban, akkor annak az allamnak a jogszabalya szerint jogosult
szervnek kell hitelesitenie az alairdsokat, amely orszagban az okiratot kiallitottak. Az
okiratokat fel kell terjeszteni az igazsagiigyért felelés miniszterhez.

Mindezek kikuszobolésére létrehoztak egy nemzetkdzi zaradékot, az Apostille
zéradekot, melyet 1961. oktober 5-én, Hagéaban irtak al, és Mgyarorszag 1973-ban
csatlakozott. Ez arra szolgal, hogy az Egyezményben szerepld orszdgok esetén
elegendd ilyen tantsitvannyal ellatni az okiratot, igy nincs sziikség hitelesitésre,
illetve felllhitelesitésre, mégis koteles a tobbi egyezményes orszag kodzokiratként

elfogadni.

Kozokirat:
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Ezen okiratokat hatarozathozatal eldtt fel kell terjeszteni az igazsagiigyért felelds
miniszternek, akinek allasfoglalas irdnyadd. Ez azért sziikséges, hogy 6 allapitsa meg,

alakilag alkalmas-e a bejegyzesre az adott kozokirat.

Ha a szerzddés tobb lapbol all, akkor a feleknek, az ellenjegyzd tligyvédnek, illetve a
kozjegyzének — ha az alairds valodisigat tanusitja - minden egyes lapot ala kell irniuk
vagy el kell latniuk kézjegyiikkel. K6zjegyzoi okirat esetén, ha tobb lapbol all ezen irat, a
lapokat zsinorral kell Osszefiizni, majd ezeket a kozjegyzének a bélyegzojével kell
egybeerdsitenie.

Az okiraton a feleknek nyilvanvaléan azonosithatd alairasanak szerepelnie kell. Ez azt
jelenti, hogy nem maganak az alairasnak kell olvashatonak lennie, hanem az alairas alatt

kiirt neviiknek és a szerz6dés szerinti mindsitésuknek.

Ha a fél helyett meghatalmazott képviseld jar el, tehat a fél nevében 6 tesz
jognyilatkozatot, akkor az okirathoz csatolni kell a meghatalmazast is. Ahhoz, hogy a
foldhivatal ezt a meghatalmazast elfogadja, ugyanazon alakszeriiségi feltételeknek kell

megfelelnie, mint a bejegyzeés alapjaul szolgalo okiratnak.

A bejegyzés alapjaul szolgalo okiratokat a kérelemhez kell csatolni, mégpedig két eredeti

és egy masolati példanyat.

6.2.2. Tartalmi kellékek

A kérelemnek a kovetkez6 adatokat kell tartalmaznia ahhoz, hogy a jelzalogjog
bejegyezhetd legyen az ingatlan-nyilvantartasba:
— A felek megjeldlése:
— Természetes személy esetén: csaladi és utdneve, sziletési csaladi és utdneve,
szlletési helye és ideje, anyja neve, lakcime, személyi azonositoja.
— Jogi személy esetén: elnevezése, székhelye, statisztikai azonositdja, birdsagi
bejegyzesének szama.
Ha a dologi és a személyi adés nem egy es ugyanazon személy, a személyes ados

adatait is fel kell tintetni.
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— Azon ingatlan pontos megjel6lése, melyet a jelzalogjoggal megterhelni kivannak,
valamint szerepelnie kell a jelzalog koételezett tulajdondban allo tulajdoni hanyad
meghatarozasanak is. Az adott ingatlant telepulés és helyrajzi szdma szerint kell
megjeldlini.

— A bejegyezni kert jelzalogjog megjeldlése.

— Az érdekeltek megallapodasa, mely szerint egybehangzdan jelzalogjogot létesitettek.

— A Zélogtargy tulajdonosanak engedélyez6 nyilatkozata, hogy a jelzalogjog
bejegyzésébe beleegyezik.

— A felek allampolgarsagukrol valé nyilatkozatuk.

— Az Inytv. 32.8 (1) e pontja szerint a jogvaltozas jogcimét is fel kell tiintetni, azonban
jelzalogjog esetén a jogcim és a bejegyzendd jog egybeesik, ezért ezt a pontot
figyelmen kivil hagyhatjuk ebben az esetben.

A szerzddésben Osszegszerlien ¢és meghatdrozott pénznemben kell megjeldlni a
kdvetelest, ugyanis az ingatlan-nyilvantartasba ilyen forméaban keril bejegyzésre.

Figyelemmel kell lenni a bejegyzési kérelemnél, hogyha a tékedsszegen kiviil valamilyen
mas szolgaltatasra is igényt tart a zalogjogosult, akkor azt vagy 0Osszegszerlien, vagy

valamilyen egyéb egyértelmli modon kell a kérelemben feltiintetnie.

6.3. A rangsor

A jelzalogjogok beérkezésiik sorrendjében rangsorba rendezédnek. Aki elészor nyujtott
be az adott ingatlanra jelzalogjogot, az kereshet elsdként kielégitést beldle, a tobbiek
pedig a rangsor szerinti sorrendben. A rangsort a kérelem iktatdsi iddpontja hatarozza
meg, mely a foldhivatalhoz torténd beérkezés napjanak felel meg. Eléfordulhat, hogy
ugyanazon napon tobb jogosult is kéri a jelzalogjog bejegyzését. llyenkor a bejegyzés
alapjaul szolgald okiratok keltét kell figyelembe venni, és ezek hatarozzak meg, hogy
milyen sorrendbe kell bejegyezni Oket.

Tehat ezen szabdlyok szerint a zalogjogosult szdmara fontos, hogy a jelzdlogszerzddés
megkotése utan haladéktalanul bejegyzésre is kerlljon az, az ingatlan-nyilvantartasba.

Hiszen ha késlekednek, akar el6fordulhat az is, hogy egy haszonélvezeti jogot is

52



bejegyeznek az adott ingatlanra, ami csokkenti ennek értékét. llyen esetekben a

zalogjogosultnak szamottevéen megvaltozhatnak a kielégitési koriilményei.

6.4. Hianypdtlas

Az el6z6 pontban emlitetteken tal fontos, hogy a gyorsasag erdekében a jelzalogjogot
alapitdo okirat tartalmi, és alaki kellékei, valamint a bejegyzés alapjaul szolgald, a
foldhivatalhoz benyujtando kérelem is megfeleljen a torvényi eldirasoknak.

Ha a kérelemnek, illetve az okiratnak vagy annak mellékletének valamilyen hianyossaga
vagy hibaja van, akkor a foldhivatal vagy hianypotlasi felhivast tesz, vagy sulyos hiany
miatt hianypétlasra valé felhivas nélkil elutasitja azt.

A hianypétlasi felhivast a foldhivatal a kérelem beérkezésétol szamitott 15 napon belll
koteles kiadni. Azonban, ha valamilyen elintézetlen széljegy miatt fiiggében kell tartani
az adott kérelmet, akkor attél az idOponttdl kell szamitani a 15 napot, amikor a
rangsorban az ezt megel6z6é kérelmet elintézték. A felhivasban meg kell hatarozni azt a
hatariddt, amelyen beliil a kérelmez6 megteheti a hidnypdtlast, ezt a jogszabaly 15 napban
hatdrozza meg, mely egyszer, kérelemre tovabbi 15 nappal meghosszabbithato. Ha kelld
id6n beliil potolja a hianyossagokat, akkor a kérelem megérzi az eredeti iktatassal szerzett
ranghelyét. Ha azonban a kérelmezdé nem tesz eleget a felhivasra, akkor a foldhivatal
elutasitja a kérelmet, igy elesik a kérelem iktatdsaval szerzett ranghelyétol.

Ilyen poétolhatd kellék lehet példaul a személyazonositd jel, a tulajdoni héanyad
megjeldlése, igazgatasszolgaltatasi dij megfizetése, a mellékletek kozul pedig, példaul a

meghatalmazas.

Az Inytv. felsorolja azokat a hianyossagokat, melyek nem potolhatok, igy hianypotlasi

felhivas nélkal el kell utasitani.

A kovetkezOkben a jelzalogszerzOdésre vonatkoz6 hidnyokat sorolom fel, melyek

elutasitast vonnak maguk utan a térvény alapjan.

— A bejegyzés alapjaul szolgald okirat tartalmat, kiilondsen a benne szerepld jogcimet
kellene megvaltoztatni. Esetlinkben példaul a kérelem jelzalogjog bejegyzésére
iranyul, az okiratban pedig, valamilyen teljesen mas jogcim szerepel, esetleg az

okiratban nem is esik sz jelzalogjog alapitasarol.
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A szerz6d6 felek személyét kellene megvaltoztatni —Kivétel a jogutodlas. Példaul a
megjelolt zalogtargy tulajdonosa nincs megemlitve a zalogszerz6désben.

A szerzddo felek valamelyikének aldirasat kellene potolni.

A megjelolt telepiilés megjel6lését, az ingatlan fekvését és helyrajzi szamat kellene
megvaltoztatni vagy pétolni.

Az okirat nem felel meg az el6irt alaki kovetelmenyeknek, tehdt nem foglalték
kozjegyz0i okiratba vagy iigyvéd altal nem lett ellenjegyeztetve a maganokirat.

A jelzalogszerzddés keltezése hianyos, tehat vagy a hely vagy az idOpont szorulna
potlésra.

A Zzélogtargy tulajdonosénak a zélogjog bejegyzési engedelyét kellene potolni.

Ezekben az esetekben a foldhivatal hatarozattal utasitja el a kérelmet.

Szintén hianypotlasi felhivas nélkil kell elutasitani a kérelmet, ha magaban a kérelemben

talalnak olyan hibakat, melyeket nem lehet pétolni, igy azt el kell utasitani.

A kérelem tartalma értelmetlen, ellentmondo.

A kérelem nem tartalmazza

— akérelmez06 nevét, cimét,

— azélogtargyul szolgalé ingatlan helyrajzi szamat,

— ajelzélogjog megjelolését.

A kérelemben szerepld ingatlan nem szerepel az ingatlan-nyilvantartasban.

A bejegyzési kérelmet nem az arra jogosult nyUjtotta be.

Ezekben az esetekben végzéssel utasitja el a kérelmet a foldhivatal.

6.5. A jelzalogjog bejegyzése

Ha a foldhivatal elfogadja a kérelmet, valamint az okiratnak sincs hianyossaga, a

bejegyzésrdl hatarozatot hoz, mellyel szemben fellebbezéssel lehet élni. A jelzalogjog a

tulajdoni lap III. részére keriil bejegyzésre, a kvetkezOk szerint:

Bejegyz6 hatarozat szama

Terhelés: jelzélogjog feltiintetése, ©6sszeg, penznem, és a jarulékok feltiintetése,

valamint az elidegeniteési és terhelési tilalom a jelzalogjog biztositasara.

Jogosult neve, cime
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A bejegyzéssel létrejon a jelzalogjog.

6.6. A zalogjog megsziinésére vonatkozo ingatlan-nyilvantartasbeli szabalyok

A zédlogjog megsziinésével a ranghelye nem sziinik meg automatikusan. A torvény

megengedi a tulajdonosnak, hogy ezzel a hellyel rendelkezhessen. igy példaul:

Uj zalogjogot alapithat a megsziint zalogjog ranghelyén, azonban az 1j terhelés nem
lehet sulyosabb a megsziintnél. Ez érthetd, hiszen a hatrébb 1évd jogosultakat igy
hatrany érhetné.

A ranghelyet egy évig fenntarthatja, és ezen id6 alatt barmikor alapithat 0j zalogjogot
az el6zo feltételekkel.

Ezen ranghely fenntartdsi jogarol lemondhat, de csak harmadik személy, vagy a
kovetkez0 ranghelyen 1évé jogosult javara ¢és ezen személy hozzajaruldsa is

szlikséges.

A tulajdonosnak a torvény tovabbi lehetdségeket biztosit a ranghellyel kapcsolatosan:

Ranghely elézetes biztositasa: egy év idotartamra feljegyeztetheti, hogy ezen idon
beltl zalogjogot fog bejegyeztetni az adott ranghelyen. A feljegyzéskor meg kell
hatarozni azt az 0sszeget, melynek erejéig terhelés fog torténni. Ezt az ingatlan-
nyilvantartasban tényként kertil feljegyzésre. A ranghely pedig a feljegyzésre iranyul6
kérelem iktatasahoz igazodik.

Lehetdség van a ranghely megvaltoztatasara is. Ehhez sziikség van az 0sszes érdekelt
fél nyilatkozatara, hogy igy allapodtak meg, valamint az ingatlan tulajdonosanak

hozzajarulasara is, és ezeket okiratba kell foglalni.

A jelzélogjog torlésének alapjaul szolgald okiratokra ugyanolyan tartalmi és alaki

kovetelmények vonatkoznak, mint a bejegyzése alapjaul szolgalé okiratokra. Tovabba

tartalmaznia kell a zalogjogosult engedélyét a torlés irant, valamint a tulajdonos

ranghellyel kapcsolatos nyilatkozatat. Ha a zalogjogosult a torlési engedélyt ok nélkil

nem adja meg, akkor torlési pert lehet inditani.

A foldhivatal a valtozasok bejegyzésérdl, valamint a zalogjog torlésérdl ugyanolyan

hatarozatot hoz, mint a bejegyzése esetén, és a jogorvoslati lehetdségek is megegyeznek.
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6.7. Végrehajtasi jog bejegyzése

A hitelezOk a zalogtargybol a végrehajtasi eljaras eredményeként, az értékesitést kovetden
kaphatnak kielégitést az ingatlan-nyilvantartasi rangsor szerint.

A rangsor védelmet ny(jt masok bejegyzett jogdval szemben, meégpedig ugy, hogy
szabalyozza a bejegyzett jogok egymdashoz vald viszonyat az iktatas idépontjahoz
igazododan. igy a rangsor elve szerint ,,az egymast kizaro jogok, tények vagy koriilmények
koziil az az er0sebb, amelyet késobb jegyeztek be, egymassal 0sszeférd jogok tények
vagy korilmények koziil pedig az, amelyiket elobb jegyezték be.” (Kampis Gyorgy:
Telekkonyvi jog; 104.oldal)

Tobb jelzdlogjog bejegyzés esetén az a jelzalogjog lesz erdsebb, tehat az kaphat hamarabb
kielégitést az adott ingatlanbol, akinek jogosultsagat el6bb jegyezték be, tehat a

zalogjogok egymassal 0sszeférd jogok.

A végrehajtasi jogot egész ingatlanra, vagy egész tulajdoni illetdségre lehet bejegyeztetni.
A jelzélogjoggal kapcsolatos végrehajtasi jogot a bejegyzett jelzalogjog rangsoraban kell
bejegyezni.

A Vvégrehajtési jog bejegyzése utan tovabbi jogot bejegyezni vagy tényt feljegyezni csak
akkor lehet, ha a végrehajtast nem hiusitja meg, valamint ha a végrehajtast kérd jogat nem

sérti.

Arverésre, illetve nyilvanos palyazatra vonatkoz6 szabalyok:

* Az arverés, illetve a nyilvanos palyazat kitlizésének tényét is fel kell jegyezni az
ingatlan-nyilvantartasba. Ezt a foldhivatal a birésagi végrehajtd altal megkuldott
arverési, illetve palyazati hirdetmény alapjan teszi meg.

« Ha az arverés, illetve nyilvanos palyézat sikertelen volt, ezt is fel kell jegyezni,
mégpedig az arverési, illetve palyazati jegyzOkonyv alapjan.

* Ha az arverés, illetve nyilvanos palyazat sikeresen fejez6dott be, tehat az ingatlant
értékesitették, akkor a foldhivatal a jegyzokonyv alapjan bejegyzi az 0j tulajdonost,

ezzel egyidejlileg pedig torli az arverés, illetve nyilvanos palyazat tényét.
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7. Az ingatlanokon valé jelzalogjog szabalyainak jogalkalmazasbeli

problémainak bemutatasa jogeseteken keresztiil

A szakdolgozatom 7. fejezetében birdsagi hatarozatokat szeretnék bemutatni, melyek
szemléltetik, hogy a zalogjoggal kapcsolatban mennyi vita meril fel a mindennapokban,

pedig a zalogjog egy viszonylag jol szabalyozott intézménynek mondhaté.

A témaval kapcsolatban igen sok jogesetet talalhatunk, én ezek kdzil harmat kivanok
bemutatni. Valasztdsom azért esett erre a haromra, mert jol tiikrozik az életben felmeriil6

{6 jogalkalmazasbeli problémakat.

7.1. BH. 1976/268.

Elsésorban egy 1976-bol szarmazd jogesetet szeretnék ismertetni. Ez az eset azért
érdekes, mert ugyan tébb mint 30 éves, és azdta tortént nehany ingatlan-nyilvantartasbeli

modositas, valamint 0j torvényink is van, megis a mai napon is megalina a helyét.

Ha a tulajdonjog atruhazasara iranyulé okiratban a vételdrhatralék biztositasdra
jelzalogjogot kotottek ki, ezt kiilon kérelem nélkil a tulajdonjog bejegyzésével
egyidejlileg hivatalbdl kell bejegyezni; a jelzdlogjog rangsorat a tulajdonjog bejegyzése
iranti kérelem érkezésének id6pontja hatarozza meg [1972. évi 31. tvr. 19. §, 44. §,

27/1972. (XII. 31.) MEM rendelet 88. §, 92. §, 97. §].

A tenyallas szerint két fél ingatlan adas-vételi szerzodést kotott egymassal. A
szerzddésben kikotottek, hogy a vételarhatralék biztositasara jelzalogjog kertil
bejegyzésre az ingatlanra az elado javara. A vevo kérelmet nyujtott be a foldhivatalhoz
ennek bejegyzése végett 1974. februar 18-an. A foldhivatal azonban csak a tulajdonjog
valtozésrol rendelkezett.

Az OTP Bank 1974. aprilis 12-én jelzélogjogot, valamint elidegenitési és terhelési
tilalmat kert bejegyeztetni az adott ingatlanra a féldhivatalnal.
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1974. dprilis 25-én az elado is kérte a fennallo vételarhatralék biztositasara torténd
jelzélogjog bejegyzését a foldhivatalnal. A foldhivatal azonban kérte téle az OTP
hozzajarulo nyilatkozatat, hogy elsé helyre keriilhessen a jelzalogjoga. Ezt 30 napon beliil
nem tette meg, ezert a foldhivatal a kérelmét elutasitotta.

Az elad6 az els6foku birdsaghoz fordult, hogy jelzalogjogat, az OTP Bankot megel6zden
jegyezze be foldhivatal. Az els6fokti birdésag a kérelmét elutasitotta. Fellebbezése
eredményeként a masodfoku birdsdg az els6foku birdsag végzését helyben hagyta.
Indoklasaban az szerepelt, hogy az OTP Bank jelzalogjog bejegyzésének rangsora
megelézte az eladd kérelmét. A rangsort megvéltoztatni pedig csak az OTP Bank
hozzéjarulasaval lehet.

Az eladd torvényességi Ovast emelt a végzések ellen. Ezt alaposnak talalta a birdsag.
Indokléasa szerint az 1972. évi 31. tvr. 19. 8-anak (3) bekezdéseben foglaltak szerint a
tulajdonlapon a bejegyzések egymas kozti sorrendjét (rangsorat) az az idépont hatarozza
meg, amikor az alapul szolgélé beadvany az ingatlan-nyilvantartési iktatohoz érkezett.
Valamint a 27/1972. (XI1. 31.) MEM rendelet 97. §-aban foglalt rendelkezés szerint, ha a
tulajdonjog atruhazasara iranyulo okiratban a vételarhatralék biztositasara jelzalogjogot
kotottek ki, ezt kulon kérelem nélkil hivatalbdl kell bejegyezni a tulajdonjog
bejegyzésével egyidejlleg.

Ennek alapjan az eladd jelzalogjog bejegyzésének rangsorat a tulajdonjog bejegyzése
iranti kérelem rangsora hatarozza meg. igy az OTP Bank jelzalogjoga a méasodik
ranghelyre kertlhet csak.

A telekkonyvi részleg tehat jogszabalyt sértett azzal, hogy a kérelmezot (a vevot) illetd
jelzélogjogot a vevo tulajdonjogéanak bejegyzésével egyidejiileg, a tulajdonjog bejegyzése

iranti kérelem altal meghatarozott rangsorban elmulasztotta hivatalbdl bejegyezni.

7.2. BH. 2003/363.

Ebben a jogesetben egy zalogszerzddést kotott hitelintézet végrehajtasi jogot jegyeztet be
a zélogtargyul szolgélo ingatlanra, mert a kotelezettek nem teljesitettek. Az addsok

azonban megprébalnak kibujni az egész jelzalogjog terhe aldl.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett kolcsonszerz6dést biztositd zalogjog és

végrehajtasi jog torlése iranti keresetet a birdsag elutasitja, ha megallapithatd, hogy a
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kolcsonszerzédést az ados szerz6désszerlien nem teljesitette, a hitelez6 kovetelése
nem éviilt el, illet6leg beszamitassal, vagy a felek megdllapodasa alapjan az adoés

kotelezettsége nem sziint meg [1959. évi IV. térvény 262. § (1) bekezdés].

A tényallas szerint a felek kolcsonszerzodést, majd zalogszerzédés kotottek. Ennek
alapjan a kovetkezok ismertek:

« Ados, zalogkotelezett: felperes fia és annak testvére

» Hitelez6, zalogjogosult: az alperes, mely egy Pénzintézet

» Készfizeto kezes, adostars: H. Malom Kft.

« Zalogtargy: zalogkotelezettek tulajdoni illetéségében allo ingatlan

« Kotelezettség: 25.000.000 forint és annak jarulékai

A szerz6dés szerint a zalogjog a kotelezettségek teljesitésével sziinik meg. Az addsok
azonban nem teljesitették fizetési kotelezettségiiket. A hitelintézet ezért a szerzodést
felmondta és végrehajtasi eljarast inditott, igy az ingatlan megfelelé hanyadara
végrehajtasi jog keriilt bejegyezésre.

A felperes a birdsagtol keresetében a bejegyzett jelzalogjog és végrehajtéasi jog torlését
kérte. Hivatkozasa szerint az alperes megtagadta a kolcson folydsitasat, igy kovetelése
megsziintnek tekinthetd, ezért a zdlogjog is megsziint.

Az alperes ellenkérelemmel élt, miszerint a keresetet utasitsék el.

Az els6foku birdsidg a keresetet elutasitotta, ezért a felperes fellebbezést nydujtott be,
azonban a masodfoku birdsag az els6fok birdsag itéletét helybenhagyta. Indoklasa
szerint az alperes a kolcsonszerzOdés szerint teljesitett, azonban az addsok részérdl
elmaradt a teljesités. A birésag megallapitotta, hogy az alperes kdvetelése nem sziint meg,
nem éviilt el, beszamitas sem tortént, valamint a felek a szerz6dést sem sziintették meg.
Ennek alapjan a zalogjog és a végrehajtasi jog torlésének nincs helye.

A felperes felulvizsgalati kérelmet terjesztett el6. Indoklasa szerint a hitelezének is csak a
szerzOdésben meghatarozott célra szabad felhaszndlni a bankkolcsont. A hitelintézet
azonban a még le nem jart hiteltartozasokat a perbeli hitelbdl egyenlitette ki, ¢és ezzel
megszegte a kotelezettségét. Ezek kielégitésére a korabbi fedezet elegendd volt, emiatt a
perbeli ingatlanra bejegyzett jelzalogjog szlikségtelen, és az arra elrendelt végrehajtasi jog
is csak kétszeres végrehajtasa lenne egy tartozasnak.

A felulvizsgalati kérelem nem alapos. A per soran a felperes nem hivatkozott olyan
koriilményre, melynek alapjan a zalogjog ¢és a végrehajtdsi jog megsziinése

megallapithatd lenne. A felperes sem allitotta, hogy az addsok a kolcsonszerzodést
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teljesitették volna. Eppen ellenkezdleg arra hivatkozott, hogy a kélcsénszerzédést az
alperes nem teljesitette, a kdlcsondsszeg folydsitdsara nem kerilt sor.

Az alperes kovetelésének biztositdsara létrehozott zalogjog akkor sem lenne
megszintethetd, ha megallapithatdé lenne a kolcsonszerzddés nem szerzédésszeri
teljesitése. Az alperes altal folyositott hitel mas célra torténd felhaszndldsa az addsok
tartozasat nem csokkenti, ebbdl kovetkezdleg a szerzodést biztositd mellékkotelezettség,
jelen esetben a zalogjog sem sziintethetd meg.

A Legfels6bb Birosag a joger6s itéletet hatalyaban fenntartotta.

7.3. BH. 2003/365.

A kovetkezd jogesettel azt kivanom szemléltetni, hogy ha a kdvetelés biztositdsara nem
egész ingatlan, hanem tulajdoni illetdség szolgél, akkor a jelzélogjogot bejegyezni,
valamint a per meginditadsanak tényét feljegyezni is csak erre a tulajdoni illetéségre lehet.
Sok zalogjogosult azonban nincs tisztaban ezzel a szaballyal, ezért sok esetben vitak

alakulhatnak ki emiatt.

A jelzalogjoggal biztositott kdvetelés jogosultja kielégitést - a per meginditasaval - csak
a fedezetiil szolgalo tulajdoni illet6ség terhére kérhet, igy a perfeljegyzés is csak erre a
tulajdoni illetéségre vonatkozhat. [1997. évi CXLI. torvény 64. § (1) bekezdés,
109/1999. (XIl. 29.) FVM rendelet 17. § (3) bekezdés].

» Alperes: I. és Il. alperesek egy ingatlan tulajdonosai 1/2-1/2 aranyban. Az I. rendii
alperes illetdségére jelzalogjog van bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba.

« Felperes: a zalogjogosult a jelzalogjoggal biztositott kovetelés érvényesitése végett
inditott pert az els6foku birdsagon.

Az elséfoku birosag végzését megkiildte a foldhivatalnak, mely a per meginditdsanak

tényét feljegyezte az ingatlanra.

A Vvégzés ellen fellebbezest nyujtottak be az alperesek, annak részbeni megvaltoztatasat

kérték, miszerint csak az I. rendl alperes 1/2 tulajdoni illetdségére kertiljon feljegyzésil a

perinditas ténye, hiszen a jelzalogjog csak 6t terheli.

A felperes észrevételt tett, valamint kérte a végzés helybenhagyasat. Szerinte a zalogjog

csak az ingatlan-nyilvantartasban 6nall6 egységként nyilvantartott egész ingatlanra,
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illetéleg egész tulajdoni illetdségre létesithetd, ezért alldspontja szerint a zadlogjog az
ingatlan egészére vonatkozik.

A birdsag az alperesek fellebbezését alaposnak taldlta. Az els6foka birdsag helyesen
dontott, amikor a jelzalogjoggal biztositott kdvetelés érvényesitése iranti per meginditasa
tényenek feljegyzése végett megkereste a foldhivatalt, azonban tévedett, amikor a
perfeljegyzés elrendelése kapcsan nem utalt arra, hogy a jelzalogjog nem vonatkozik az
ingatlan egészére. Ugyanis az ingatlan-nyilvantartasbol kitinden a jelzalogjog a II. rendii
alperes tulajdoni illetéségét nem érinti.

A jelzalogjoggal biztositott kovetelés jogosultja, azaz a felperes, kielégitést csak a
fedezetiil szolgal6 tulajdoni illetéség terhére kérhet.

Ezek alapjan a perfeljegyzés feltételei a II. renddi alperesl/2 tulajdoni illetdsége
tekintetében nem allnak fenn.

A Legfelsdbb Birdsdg emiatt az els6foki birdsag végzését fellebbezett részében
megvaltoztatta, és a II. rendli alperes nevén nyilvantartott 1/2. tulajdoni illetdség
vonatkozasaban a per feljegyzése iranti felperesi kérelmet elutasitotta. Megkereste a
foldhivatalt, hogy a bejegyzett perfeljegyzés kapcsan utaljon arra, hogy a per
meginditasanak ténye csak az 1. rendl alperes tulajdoni illetéségét terheld jelzalogjogra

vonatkozik.
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Zaro gondolatok

Az ingatlanokon valé jelzélogjog alapitasdnak legnagyobb része a bankok altal nyujtott
lakashiteleken alapszik, ezért szakdolgozatom befejezéseként szeretnék egy par

gondolatot, észrevételt a ingatlanok és a bankok kapcsolatardl kifejteni.

Az ingatlanérak alland6 valtozasban vannak. Az ingatlanpiac és a hitelezés kdlcsondsen
hatnak egymasra. Ez az elmult husz évben is tapasztalhat6. Roviden attekintve:

A ’80-as években az OTP 3%-0s kamatlabbal kinalta a lakashiteleket. A *90-es években a
hitelkamatok jelentdsen emelkedtek. A lakésallomany jelentds hanyada allami
tulajdonban volt, majd ezeket a helyi dnkormanyzatokon keresztiil a benne lakonak
(bérl6) vagy maganszemélyeknek értékesitették. Minden bizonnyal tobbségik hitelt vett
fel a megvéasarlasahoz. Fennalld hiteleiket sokan karpétlasi jeggyel egyenlitették ki.
2000-ben targyalasok kezdédtek Magyarorszag 2004-es Eurdpai Unios csatlakozasara.
Magyarorszag ingatlanarai ebben az idében az EU-s ingatlanarak toredéke csupan (kb.
20%). Ennek hatasara megjelenik hazdnkban a kiilfoldi téke, melynek arfelhajtd hatésa
van az ingatlanpiacon.

2002-ben a Kormanyzati politika kedvezményes hitellehetdséget hirdetett, miszerint a
banki kamatldb ¢€s a hitelfelvevd altal fizetendd kamatldb kiilonbségét a kormany
kiegyenliti a bank felé és szocialpolitikai tAmogatast is nyujt az tigyfelek szamara. A 10%
alatti kamatlabak keresletet inditottak be a hitelfelvétel irant.

2000-t61 a csokkend betéti kamatok arra motivaltak a megtakaritokat, hogy pénziket
mashol fektessék be, ezért sokan ingatlanokat vasaroltak.

A 2003-as év végén beharangozott telek-afa bevezetésének hire, és az allami
kamattamogatasi rendszer szigoritasanak hatasara novemberben és decemberben
jelentdsen megndtt a kereslet az ingatlanok irant. 2004 elején azonban a valtozasok
hatdsadra megtorpant a piac. A bankoknal is érzékelhetd ez, ugyanis a beruhdzok szdmara
az uj projekteknél a korabbinal magasabb értékesitettsegi hanyadot kdvetelnek. Mig
régebben 25-40%-0s értékesitettségnél mar folydsitottak a hitelt, addig most 50% alatt
nem finansziroznak.

Majd 2005-ben wjabb hitelfelvételi ,,roham” kezd6dott a bankokban, melynek oka a

fészekrakod program bevezetése volt. Ennek a lehetdségnek a segitségével nagyon sok
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fiatal juthat a csaladalapitashoz sziikséges lakashoz. Az onerdt csak 10%-ban allapitottak
meg, melybe a szocialpolitikai tdmogatast is be lehetett szamittatni. Ennek koszonhetden
akar készpénz nelkdil is lakashoz juthatnak a 35. évnél fiatalabb parok.

A telek-afa bevezetése, az allami kamattdmogatads valtozasa, a magasabb kamatok, az
eddigi csabitd kedvezmények megsziintetése €s az épitdanyagok dragulasa kovetkeztében
a bankok feltehetdleg 0j hitelkonstrukciokat fognak kidolgozni, hogy ujabb iigyfelekre
tegyenek szert ilyen korilmenyek, feltételek mellett is.

A hitelintézeteknek érdekiik a kormannyal egyiittmiikodni. Ha megsziinik az allami
kedvezmény, akkor csokken a vasarlasi kedv, tehat kevesebben igényelnek lakashitelt. Ha
emelik a szocidlpolitikai tamogatast, akkor ez 6sztonzi a fiatalokat a lak&svésarlasra, igy a
hitel felvételre is. Az ingatlandrak csokkenése kedvezdtlen hatdssal lenne a fedezetekre a
bank szempontjabdl, ezért a hitelintézet érdeke az ingatlanarak magasan tartasa, ehhez
azonban a kormannyal egyitt kell miikodnie. A jovedelmek emelkedésével az
embereknek nagyobb lehetdségiik van 1j, nagyobb lakds vasarlasara, mely szintén
keresletet indit meg. Persze csak ha a jovedelem nagyobb mértékii az inflacional. Ezek
hatasara talkinalat jelentkezhet a piacon. Eléfordulhat, hogy kevesebben vesznek fel
hitelt, és csokkenhetnek az ingatlanarak is. Ett6l persze a kozeljovoben nem kell

tartanunk.

Véleményem szerint szakdolgozatomban sikerilt bemutatnom az ingatlanokon alapitott

zalogjog szabalyozasat olyan szinten, melyet egy ekkora terjedelmii munka megenged.
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1. szamu melléklet



JELZALOGSZERZODES

E szerz6dés 1étrejott egyrészrol

LV L ettt ettt e e e e
157 1 PP
mint Zalogkdtelezett (a tovabbiakban: Zalogkotelezett), masrészrol ........................
................................................................................................... Bank
SZEKN LY . .o
oo 5154 740¢) 7/ 1 1 1 S
AAOSZAMI . ... e
banKSZAMIASZAM: . ... .. i e
KEPVISCLO . . .ttt

mint Zalogjogosult (a tovabbiakban: Zalogjogosult),
(a tovabbiakban egyiitt: Szerz6d6 Felek) kozott alulirott helyen és idépontban az alabbi
feltételekkel:

1. A Zalogjogosult mint Hitelez6 és a Zalogkotelezett mint Adoés kozott ...... év
................ h6é .......napjan hitelszerz6dés jott 1étre, amelyben a Hitelezd
.................. Ft .......hénap futamidejii = lakasvésarlasi/lakdsépitési  kolcson

folyGsitasara, az Ados pedig ennek visszafizetésére vallalt kotelezettséget.

A fOlyOSTtAS TAOPONLJA:. ...ttt e e e e
Az Ados évi ...... % induld, a kolcsonszerzddés tartama alatt a Hitelezd altal egyoldaltian
valtoztathatd mértékii ligyleti kamatot, ...... % folyositasi jutalékot, valamint ...... %

rendelkezésre tartasi jutalékot tartozik fizetni.

Fizetési késedelem esetén az Adds a késedelembe esés idOpontjaban irdnyadd itigyleti
kamat plusz ...... % mértékli késedelmi kamatot tartozik fizetni, akar a tékedsszeg, akar
az ugyleti kamat, akar a folyositasi vagy a rendelkezésre tartasi jutalék megfizetését
mulasztja el.

2. A kolcsOnt az Adds az alabbi Utemezés szerint koteles torleszteni:

3. A Szerzdd6 Felek az 1. pontban megjelolt 6sszegli kolesontdke, tovabba az ugyanott
részletezett mértekil tigyleti és késedelmi kamat, folyodsitasi jutalék biztositisara, tovabba
a zélogjog érvényesitésével felmerilt igazolt koltségekre, ideértve a per- €s végrehajtasi
koltségeket is, 1. zélogjogi ranghelyen jelzalogjogot alapitanak a Zalogkotelezett
kizarolagos  tulajdonaban  all6, a ... tulajdoni  lapon,
................ hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanra.

Megallapitjak a felek, hogy a Zalogkotelezett tulajdonjoganak bejegyzése — a bemutatott
adasvételi szerzddéssel és a tulajdonilap-masolaton feltiintetett széljeggyel igazoltan —
folyamatban van.



A Szerz6dé Felek megallapodnak abban, hogy az 1. pontban megjel6lt, biztositott
hitelszerzodés hatalyat a Zalogkotelezett tulajdonjoganak bejegyzésétol mint felfiiggesztod
feltételtdl teszik fliggdvé.

4. A Zalogkdtelezett az ingatlan allagat a zdlogjog fenndllasa alatt koteles megérizni,
ennek erdekében tartozik elvégezni a sziikséges karbantartasi munkalatokat.

Koteles haladéktalanul értesiteni a Zalogjogosultat minden olyan koriilményrol, fizikai és
jogi tényrdl, amely a zalogtargy forgalmi értékét, allagat, jogi statusat érinti.

5. Ha a zalogtargy allaganak romlésa akéar a 3. pontban meghatarozott kotelezettség
megszegése miatt, akar mas okbdl a Zalogjogosult kielégitését veszélyezteti, és a
Zalogkotelezett a helyredllitasi kotelezettségének a felhivasban meghatarozott hataridén
beltl nem tesz eleget, vagy megfelel6 mas biztositékot nem ajanl fel, a Zalogjogosult a

261.§ (2) bek.).

6. A Zalogkotelezett koteles a lekotott ingatlanra fennalld bemutatott vagyonbiztositasi
szerzOdését fenntartani, azt a zalogjogviszony fennallta alatt nem szilintetheti meg.

A biztositasi dijak megfizetését a Zalogkotelezett a befizetést igazold bizonylatok
masolatainak megkuldésével negyedévente koteles igazolni.

E kotelezettsegek barmelyikének megszegése feljogositja a Zalogkotelezettet a
kolesonszerzodés azonnali hatalyt felmondésara.

7. A zalogjog érvényesitése birdsagi végrehajtas utjan torténik.
8. Az arverés idOpontjarol, annak feltételeirdl elétte 8 nappal a kotelezettet értesiteni kell.

9. Az értékesités bevételébdl a Zalogjogosult 8 napon beliil koteles a Zalogkotelezettel
részletesen elszdmolni, a felmerilt kéltségeket bizonylatokkal igazolni.

10. E megéllapodés alairasaval a Zalogkotelezett hozzajarulasat adja, hogy a lekotott
ingatlanra a jelzalogjogot e szerzddésben foglalt tartalommal bejegyezzék. A bejegyzés
koltsége a Zalogkotelezettet terheli.

11. Ha a zalogjog megsziinik, a Zalogjogosult 3 napon beliil koteles kiadni a

Zalogkatelezettnek a jelzalogjog torléséhez sziikséges hozzajaruld nyilatkozatot.

Kelt.............. €V i ho ......... napjan.

Zalogkatelezett Zalogjogosult

Ellenjegyzem:



2. szamu melléklet



JELZALOGSZERODES

E szerzddés 1€trejott egyrészrol ..o mint Zalogkdtelezett
(a tovabbiakban: Zalogkotelezett), masrészrol ...........cooiviiiiiiiiiiiiiiiiiin. mint

Zalogjogosult (a tovabbiakban: Zalogjogosult) (a tovabbiakban egyiitt: Szerz6d6 Felek)
kozott alulirott helyen és iddpontban az alabbi feltételekkel:

1. A Zélogjogosult mint hitelezd ¢és a Zalogkotelezett mint kdlcsonados kozott ...... év
................ ho .......napjan kolcsonszerzodés jott 1étre, amelyben a hitelezd
.................. Ft, .......hénap futamideji, évi .......%-0s kamatozasu kdlcson

folydsitasara, az ados pedig ennek visszafizetésére vallalt kotelezettseget.

Fizetési késedelem esetén az ados a késedelembe esés idOpontjaban iranyadd iigyleti
kamat, plusz ...... % mértékl késedelmi kamatot tartozik fizetni, akar a tékedsszeg, akar
az ugyleti kamat, akar a folyositasi vagy a rendelkezésre tartasi jutalék megfizetését
mulasztja el.

2. A kolcsOnt az Adds az alabbi Utemezés szerint koteles torleszteni:

3. A Szerzdd6 Felek az 1. pontban megjelolt 6sszegli kolesontdke, tovabba az ugyanott
részletezett mértéka tigyleti €s késedelmi kamat, folyositasi jutalék biztositasara, tovabba
a zélogjog érvényesitésével felmerilt igazolt koltségekre, ideértve a per- é€s végrehajtasi
koltségeket is, 1. zalogjogi ranghelyen jelzalogjogot alapitanak a Zalogkotelezett
kizarolagos  tulajdondban  4ll6, a ... tulajdoni  lapon,
................ hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanra.

4. A Zalogkotelezett az ingatlant e szerzddés aldirasaval egyidejlileg birtokba bocsatja,
ettél kezddédden a Zalogjogosultat megilleti a hasznalat joga. A zalogjog az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzéssel jon létre.

5. A zélogszerz6dés tartama alatt a Zalogjogosult a lakéasingatlant rendeltetésszerlien
hasznélhatja, a birtoklas és hasznalat jogat masnak at nem engedheti.

A haszndlat ellenértékét a Szerz6dé Felek havi ...................... Ft-ban allapitjak meg.
Az ellenérték a 2. pontban részletezett titemezéssel azonos idépontokban teljesitendd
akként, hogy a fizetendd kolcsontorlesztésbe a Zalogkdtelezett ezen Osszeget jogosult
beszamitani.

6. Megallapodnak a felek abban, hogy a lakashasznalat ellenértékeként meghatarozott
Osszeg minden €v .................... ho .......... napjan az akkor érvényben 1év6 jegybanki
lapkamat 50%-aval megemelkedik, minden egyéb nyilatkozat nélkl.

7. A biztositott szerz6dés lejartanak napjan a Zalogjogosult koteles az ingatlant — sajat
koltségén —kifesteni, tiszta, rendes allapotban a Zalogkotelezett birtokaba visszabocsatani.



8. A zalogjog érvenyesitése birdsagi végrehajtas kereteben torténhet meg, a felek azonban
az érvényesitési jog megnyiltakor ettdl eltérden is megallapodhatnak.

9. E megallapodas alairasaval a Zalogkotelezett hozzajarulasat adja, hogy a lekotott
ingatlanra a jelzalogjogot e szerzddésben foglalt tartalommal bejegyezzék. A bejegyzés
koltsége a Zalogkotelezettet terheli.

10. Ha a zilogjog megsziinik, a Zalogjogosult 3 napon beliil koteles kiadni a

Zélogkotelezettnek a jelzalogjog torléséhez szikséges hozzajaruld nyilatkozatot.

Kelt.............. €V it ho ......... napjan.

Zalogkatelezett Zalogjogosult

Ellenjegyzem:



3. szamu melléklet



ZALOGSZERZODES

1. A Szerz6do Felek, egyrészrol ..........ccooeviiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, mint Zalogjogosult
(a tovabbiakban: Zalogjogosult), masrészrol ..............cooiiiiiiiiiiiii mint

Zalogkatelezett (a tovabbiakban: Zalogkotelezett).

2. A Zalogkotelezett ............coooiiiiiiiiiii Ft téke, ennek ......... €V i, ho
........... napjatol a kielégités megtorténtéig szamitott évi .........% kamatdra minden
kovetelés fennallta nélkul 6nalld zélogjogot alapit (Ptk. 269.8) a kizardlagos tulajdonaban
1€vO, a .coovviiiiii tulajdoni lapon, ..................... hrsz. alatt nyilvantartott

ingatlanara, az 1. pontban megnevezett Zalogjogosult javéara.
3. A Zalogjogosult a jog javara torténd alapitasat elfogadja.

4. A zéalogjogot a felek meghatarozott idore, e megéllapodds megkdtésétdl szamitott
........napos iddtartamra alapitjdk. A zdlogjog érvényesitéséhez felmondas nem
szlikséges, de a lejarati id6 eldtt nem is lehetséges.

5. Megéllapodnak a felek abban, hogy a Zalogkdtelezett kizarolag e szerzédés 1. szamu
eredeti példanyanak visszaadasa ellenében tartozik fizetni és kizardlag annak, aki e
szerzOdéspéldannyal jogosultsdgat igazolja. A Zalogjogosult koteles részteljesitést is
elfogadni, ezzel egyidejlileg e szerzodéspéldanyra ravezetni, hogy a megalapitott zalogjog
a kifizetett 6sszeggel lecsokkent.

A zalogjog atruhazasa a Zalogkotelezettel szemben csak akkor hatalyos, ha az atruhazas
ezen okirat eredeti példanyan torténik.

6. A zalogkotelezett ezennel megadja a bejegyzési engedélyt az ©6nallé zalogjog
bejegyzésere.

Zalogkatelezett Zalogjogosult

Ellenjegyzem:



4. szamu melléklet



ZALOGSZERZODES

1. A Szerz6do Felek, egyrészrol ..........coooviiiiiiiiiiiiiinn, mint Zalogjogosult (a
tovabbiakban:  Zalogjogosult), masrészrol ..., mint
Zalogkotelezett (a tovabbiakban: Zalogkdtelezett) megallapitjak, hogy kozottik ........ év
....................... ho .......napjan kolcsonszerz6dés jott 1étre, amelynek alapjan a
Zalogjogosult ... Ft, azaz ...
forint kolcsont folyositott, a Zalogkotelezett pedig ennek visszafizetésére vallalt
kotelezettséget a szerzodésben meghatarozott jarulékokkal egyiitt.

2. A Szerz6d6 Felek egyetértenek abban, hogy az el6z0 pontban megjelolt
kolcsonszerzddésbol a Zalogkotelezettet terhelé minden kotelezettséget ezennel
megsziintetnek, s egyuttal megalapitjak helyébe a 3. pont szerinti zalogszerzddést.

3. A Szerzodo Felek ...l Ft toke, ennek ....... EV i ho
....... napjatol a kielégités megtorténtéig szamitott évi .......% kamatéara 6nall6o zalogjogot
alapitanak (Ptk. 269. §) a Zalogkoételezettet kizardlagos tulajdondban 1évd ingatlanra,
amelya .............oooi tulajdoni lapon, ................. hrsz. alatt van nyilvantartva.

4. A zélogjog alapjan torténé kielégitési jog megnyiltahoz a Zalogjogosult részér6l 90
napos, mig a Zalogkotelezett részérél 30 napos felmondas sziikséges, amit irasban kell
kdzolni. A kozlést a mindenkori bejegyzett tulajdonos (Zalogkotelezett), illetve a
Zalogjogosult felé kell megtenni, irasban.

5. Megéllapodnak a felek abban, hogy a Zalogkdtelezett kizarolag e szerzédés 1. szamu
eredeti példanyanak visszaadasa ellenében tartozik fizetni és kizardlag annak, aki e
szerzOdéspéldannyal jogosultsagat igazolja. A Zalogjogosult koteles részteljesitést is
elfogadni, ezzel egyidejlileg e szerzdéspéldanyra ravezetni, hogy a megalapitott zdlogjog
a kifizetett 6sszeggel lecsokkent.

A zélogjog atruhadzasa a Zalogkotelezettel szemben csak akkor hatalyos, ha az atruhazas
ezen okirat eredeti példanyan torténik.

6. A zalogkodtelezett ezennel megadja a bejegyzési engedélyt az 6nallé zélogjog
bejegyzésére.

Zalogkotelezett Zalogjogosult

Ellenjegyzem:



5. szamu melléklet



6. szamu melléklet



