KOVACS RETI SZEGHEO

UGYVEDI IRODA

Jar-e elsobbség a bérbeadonak a bérlo vagyontargyait illetéen?

A birésagi hatarozat alapjaul szolgalé tényallasban az a kérdés meriilt fel, hogy a torvényes
zalogjog létrejottéhez a bérleti jogviszony fennallisan és az eszkézok bérleménybe vitelén tul
sziikséges-e a bérleti dij alapjan fennallo kovetelés is.

Egy felszamolasi eljarasban benyujtott kifogas kapcsan kellett a birdsagoknak allast foglalnia abban a
kérdésben, hogy a bérbeaddt a bérld ingatlanba bevitt ingdsagain megilletd térvényes zalogjog mikor
keletkezett és megeldzi-e a hitelbiztositéki nyilvantartasba bejegyzett vagyont terhel6 zalogjogot.

A masodfoku birdsag arra az allaspontra jutott, hogy a Polgari Torvénykonyv (Ptk.) alapjan a bérbeadot
megilletd zalogjog létrejottének — és ennek részeként a megalapitasanak — nem feltétele a hatralékos
bértartozas, a bérlo késedelme. A vizsgalt torvényes zalogjog abban az idépontban megalapitott, amikor
a rendelkezésre jogosult bérld a vagyontargyat a bérleménybe beviszi.

Ennek megfeleléen amennyiben a bérld vagyontargyai a hitelbiztositéki nyilvantartasba bejegyzés
idépontja el6tt mar a bérleménybe keriiltek és ott voltak a felszamolas kezd6 idépontjaban is, akkor a
bérbeadot illeti az els6 ranghelyi kielégités joga. Természetesem kovetelés hidnyaban a zalogjog alapjan
nem illeti meg kielégitési jog a zdlogjogosultat, azaz a bérl6 bérleti dij tartozdsa a zilogjog
megalapitasanak nem feltétele, azonban a kielégitési jog gyakorlasanak igen. A kielégitési jog fennallasa
a perbeli esetben nem volt kérdés, a bérbeadonak ugyanis volt lejart kovetelése a bérlével szemben.

Mikortdl illeti meg a zalogjog a bérbeadot?

Azt a Kuria is megerdésitette — a joger0s itélettel egyetértve —, hogy a zalogjog megalapitasahoz a torvény
kiilon rendelkezése a felek iigyleti megallapodasat, vagyis magat a zalogszerzodést potolja, a zalogjog
megalapitasanak tovabbi feltétele azonban a bérleménybe bevitt vagyontargyak birtokanak atruhazasa,
ami magaval az ingatlanba torténd bevitellel megvaldsul. A Kuria azt is kimondta, hogy a bérbeadot
tehat kézizalog illeti meg, amely megsziinik a vagyontargyon, amennyiben az a bérleménybdl kikertil.



