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Zialogjoggal terhelt ingatlan atruhazasa — nem olyan konnyi szabadulni a
kotelezettségtol

Jol ismert gyakorlat ingatlanvasarlas esetén, hogy amennyiben a vasarolni szandékozo személy
nem rendelkezik az ingatlan teljes vételaraval és ezért kénytelen kolcsonfelvételhez folyamodni, a
bank a koleson folydsitasanak eléfeltételéiil és biztositékaul szabja a kolcsonszerz6dés megkotése
mellett a jelzalogszerzodés megkotését is, amelyet altalaban kozjegyzoi okiratba is foglaltatnak a
felek.

A jelzalogszerz6dés targya, a kolcsonként nyujtott osszeg fedezete jellemzOen az adott személy altal
megvasarolni kivant ingatlan. Ilyen esetekben a vevd tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése mellett sor keriil a kolcsont folydsitd bank javara a jelzalogjog bejegyzésére is.

El6fordul olyan eset, mikor a jelzalogjog biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom nem all fenn az
ingatlanon. Ez azt jelenti, hogy a kolcsonszerzédés futamideje alatt az adds szamara nyitva all a
lehet6ség, hogy eladja vagy elajandékozza a jelzaloggal terhelt ingatlanat, kés6bb pedig elérhetetlenné
valik vagy behajthatatlan lesz a kdlcsonosszeg vele szemben. Ilyenkor felmeriilhet a kérdés, hogy mi a
jelzalogjog sorsa, szabadulhat-e az ados vagy az ingatlant utobb megvasarld személy a tehertol?

Az adoés jogilag nem szabadulhat a koélesonszerz6désbél eredd kotelezettségei aldl ilyen modon, a
kolcsonosszeg és jarulékai erejéig tovabbra is korlatlanul, teljes vagyonaval felel. Lassuk, mi torténik a
fenti eset bekdvetkezésekor. A Kuria egyik legujabb Polgari jogegységi hatarozataban ezt a kérdést
vizsgalta.

Megallapitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjan a jelzalogjog mindenkivel szemben
hatalyos, vagyis az ingatlanon barmilyen jogcimen a bejegyzést kovetden jogot (igy pl. tulajdonjogot)
szerz6 személyekkel szemben a jelzalogjog érvényesithetd. A zalogtargy, azaz az ingatlan 1j
tulajdonosaval szemben a kovetelés zalogtargybol valo kielégitése érdekében nem kell 11j pert inditani,
hanem az 01 tulajdonost az eredeti adds jogutddjanak kell tekinteni.

Ez a fent vazolt helyzetben a kovetkezOket jelenti. Ha a kolesont felvevé személy ellen a bank a
kolcsonosszeg és jarulékai (kamatok, koltségek) érdekében korabban pert inditott azért, hogy az
ingatlan, mint zalogtargy értékesitése utjan hozzajusson ezen 6sszegekhez, és a birésag jogerds itélete a
kolesont felvevd személyt ennek tiirésére kotelezi, vagy ha a bank rendelkezik kozjegyz6i okiratba
foglalt jelzalogszerzodéssel, kdzvetleniil az 11j tulajdonossal szemben ujabb per nélkiil érvényesitheti
kovetelését. Ennek alapjat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjog képezi, amely szerint egy
egyszer(l jogutodlast megallapito eljarassal az 0j tulajdonos a kolcsont felvevé személy utddjanak
tekintendod.

Osszefoglalva tehat, a jelzalogjoggal terhelt ingatlant megszerzd (ij személy nem mentesiil a jelzalogjog
jelentette kotelezettségek alol csupan az atruhazas kovetkeztében.

A Kuria jogegységi hatdrozataban kifejtett allaspontjanak jelentdsége kiemelkedS. Szamtalan
jogviszonyt érinthet az ingatlanpiacon, ezenfeliil kdtelezden alkalmazandd valamennyi birdsag altal
minden peres és minden nemperes eljarasban, mind a régi Polgari Torvénykonyv, mind a jelenleg
hatéalyos uj Polgéri Torvénykonyv alapjan létrejott valamennyi jogviszonyon alapul6 kolcsonkdvetelés
érvényesitésére.



