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I. A zalogjog érvényesitésének aktualitasa

A magyar lakossag az alacsony devizahitel kamatok, a realbérek novekedése és a bankok kozotti
erés verseny kovetkeztében 2008. évig oly mértékben eladdsodott féként deviza alapu
jelzaloghitelben, amely magaban hordozta a bankrendszer és a lakossag hitelezési politikaban
torténd bizalomvesztését, a hitelezés valsagat. A magyar adésok koziil 80.000 f6' nem képes
torleszteni a deviza jelzaloghitelét, emellett pedig egyéb a megélhetés érdekében felvett hitellel

rendelkeznek, tovabba koziizemi tartozasok is terhelik.

A lakossagi hitelek zalogjoggal torténd biztositasanak célja, hogy a hitelezo a koveteléséhez abban
az esetben is hozzajusson, ha az adds nem képes a teljesitésre, hiszen a zalogtargybdl kaphat
kielégitést. Az ados részérdl pedig azért meriilhet fel ra az igény, mert a kézizalog hitelezés gyors,
a jelzaloghitelezéssel pedig egy esetleges megtakaritast joval meghaladd pénzosszeghez jut,

amelynek felhasznalasa az ados altal megjelolt célhoz kotott, vagy szabadon felhasznalhato.

A tulzott lakossagi eladosodas sllyos szocialis, gazdasagi és pénziigyi stabilitasi zavarokhoz
vezethet. Ezért a lakossagi hitelezés ésszer( koratok kozé szoritasa, a bankszektorba vetett bizalom

helyreallitasa érdekében felvetddott a kormanyzati beavatkozas szilkségessége.

A lakossag részére hitelt nyujtdé pénziigyi szervezetek Ugyfelekkel szembeni tisztességes
magatartasarol szolé Magatartasi Kodex 2010. év januar 1. napjan lépett hatalyba azzal a céllal,
hogy helyreallitsa és megerdsitse az addsok és a hitelezék kozotti bizalmi helyzetet. Ezt kovetden
2014. évben az orszaggylilés és a kormany a devizahiteles adosok megsegitése érdekében olyan
komplex torvényi és rendeleti szabalyozast dolgozott ki, amely megfelel az Eurdpai Unio
fogyasztovédelmi iranyelveinek és elbsegiti a jovobeni felelds hitelezés kialakitasat. A teljesség
igénye nélkil a Karianak a pénzigyi intézmények fogyasztoi kolcsonszerzédéseire vonatkozd
jogegységi hatarozataval kapcsolatos egyes kérdések rendezésérol szolo 2014. évi XXXVIII. torvény,

a Kdarianak a pénziigyi intézmények fogyasztéi kolcsonszerzédéseire vonatkozo jogegységi
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hatarozataval kapcsolatos egyes kérdések rendezésérol szold 2014. évi XXXVIII. torvényben rogzitett
elszamolas szabalyairdl és egyes egyéb rendelkezésekrdl szolo 2014. évi XL. térvény meghozatala

indokolta a magatartasi kodex feliilvizsgalatat.

Mindezek alapjan 2015. januar 1. napjan hatalyba lépett az Aktualizalt Magatartasi Kodex, amely
szabalyozza a 2014. évben az U(j jogszabalyokkal le nem fedett kérdéseket. A pénziigyi
intézményeknek a belsé lzletmenetiikben és a hitelkihelyezések soran az ligyfélkapcsolatokban is
alkalmazniuk kell a transzparencia, a szabalyelvliség és a szimmetria elvét. A Kodex immar
szabalyozza az ugyfelek fizetési nehézsége esetén alkalmazandd eljarasokat, a végrehajtasi

eljarasok meginditasa és a végrehajtasok foganatositasa soran alkalmazando elveket.

A lakossag részére hitelt nydjtdo pénzigyi szervezetek lgyfelekkel szembeni tisztességes
magatartasarol szolé Aktualizalt Magatartasi Kodex? az ugyfelek fizetési nehézségének kezelése
korében alkalmazandd eljarasokkal, tovabba a végrehajtasi eljaras el6tt és alatt alkalmazando
feleldés hitelez6 magatartassal kapcsolatosan tartalmaz vallalasokat a hitelezési tevékenységet

végzok részérol.

Remélhetbleg a hosszl tavl tapasztalatok tiikrében elmondhato lesz, hogy ezen magatartasi
szabalyok ténylegesen eldsegitik a felelés hitelezést és a zalogjog érvényesitése soran az

adosvédelem és a hitelez6i kielégités elvének megfeleld érvényesiilését.

Il. A zalogjogi rendszeriink

Az amugy is Osszetett zalogjogi rendszeriinket az teszi pikansabba, hogy jelenleg két polgari
torvénykonyvet és szamos mas jogszabalyt kell alkalmazni a zalogjog keletkeztetése, érvényesitése

és megszlinése korében.
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A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (tovabbiakban Ptk.) hatalybalépésével
osszefliggd atmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrol szold 2013. évi CLXXVII. torvény 1. § -a és a
49. § - a alapjan a Ptk. rendelkezéseit a hatalybalépését kovetden keletkezett tényekre és

jogviszonyokra, valamint megtett jognyilatkozatokra kell alkalmazni.

A Ptk. zalogjogra vonatkozd rendelkezéseit arra a zalogjogra kell alkalmazni, amelyet a Ptk.
hatalybalépését kovetden kotott zalogszerzodéssel alapitottak, illetve amely torvényes zalogjogként
a Ptk. hatalybalépését kovetden keletkezett. A Ptk. hatalybalépése elott kotott zalogszerzédéssel
létrejott keretbiztositéki jelzalogjog a Ptk. hatalybalépése utan kotott szerzodések alapjan
keletkezett koveteléseket abban az esetben biztositja, ha ezt a kovetelések alapjaul szolgalo
szerzédés nem zarja ki, és e kovetelések a zalogszerzédésben meghatarozott kovetelményeknek
megfelelnek. A Ptk. hatalybalépése elott kotott zalogszerzodéssel létrejott jelzalogjogot a
zalogjogosult a Ptk. hatalybalépését kovetoen a kiilonvalt zalogjogra vonatkozd szabalyok szerint a
biztositott kovetelés nélkiil is atruhazhatja, az ilyen modon atruhazott jelzalogjogra a kilonvalt
zalogjog szabalyait kell alkalmazni. A kilonvalt zalogjog jogosultja kielégitési jogat birdsagi
végrehajtason kiviil akkor gyakorolhatja, ha arra az eredeti zalogjogjogosult jogosult volt vagy

abban a felek megallapodtak.

Fentiek szerint a Ptk. hatalyba lépése eltt alapitott zalogjogokra, az azzal kapcsolatos jogvitakra,
illetve a zalogjogok érvényesitésére a korabban hatalyban volt Polgari Torvénykonyvrél szolo 1959.

évi IV. torvény (tovabbiakban régi Ptk.) alkalmazando.

A zalogjogot azonban mas torvények és alsobb szintl jogforrasok is szabalyozzak, mind anyagi jogi,

mind eljarasjogi szinten.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvény (tovabbiakban: Inytv.) az ingatlant terhel6
jelzalogjoggal kapcsolatban tartalmaz részletszabalyokat. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelesen
tartalmazza az ingatlanokra bejegyzett jogokat, igy a jelzalogjogokat és a végrehajtasi jogokat is,

ekként a jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésével, annak konstitutiv jellegén tul,



harmadik személyekkel szemben is hatalyossa teszi a jelzalogjogot. Az Inytv. rendelkezik a
rangsorrol is, amelynek a zalogjogosult kielégitésénél van jelentdsége. A hatalyos jogunk is ismeri a
rangsor cserét, amely mar a romai jogban is létezett ranghely megvaltas cimén. A rangsor cserérél

az ingatlaniigyi hatosag fellebbezhet6 hatarozattal dont.

A Kkérelemhez kotottség elve alapjan a jelzalogjog kizardlag a zalogjogosult kérelmére, a
zalogkotelezett egyideji hozzajarulasa mellett, vagy a birosag, hatosag megkeresése alapjan
torténhet. Jelzalogjog keletkezésére, madosulasara, illetve megsziinésére vonatkozo bejegyzésnek

kozokirat, vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye.

Jelzalogjog alapitasara, modosulasara és megsziinésére vonatkozd bejegyzés olyan maganokirat
alapjan is teljesithetd, amelyet a nyilatkozattevé hitelintézet - nevének feltiintetésével -

szabalyszer(ien és nyilvanvaléan azonosithaté modon irt ala.

A birdsagi, vagy a hatosagi megkereséseknek is tartalmaznia kell a felek Inytv.- ben eléirt személyi
adatait. A bejegyzés alapjaul szolgalo okiratokon tilmenden egyéb igazolasok is kérhetbek: példaul

jogi személyek esetén cégkivonat.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI torvény végrehajtasarol szolo 109/1999- (XI1.29)
FVM rendelet szabalyozza az alabbi technikai kérdéseket. A tulajdoni lap Ill. részére keriil
bejegyzése a jelzalogjog, a Ptk. szerinti kiilonvalt zalogjog, valamint mindkét Ptk. szerinti 6nallo

zalogjog, tovabba a végrehajtasi jog is.

A jelzalogjog bejegyzésére a 17. § - 19/A. § vonatkozik a Ptk.-val Osszhangban. Jelzalogjogot
ingatlanra, vagy ingatlant terhel6 atruhazhaté jogra lehet bejegyezni. Aljelzalogjog kizardlag az
ingatlant terhel6 jelzalogjoggal biztositott kovetelés esetén jegyezhetd be. A bejegyzésben fel kell
tiintetni a jogosultat, a zalogjoggal biztositott kovetelést, az Osszegszer(iség meghatarozasaval.
Amennyiben a dologi kotelezett és a személyi ados két kiilonbozé személy a bejegyzésben fel kell

tiintetni a személyi addst is. Amennyiben egyetemleges jelzalogjogrol van sz6 az egyetemlegességre



is utalni kell. Vagyont terhel6 zalogjog esetén az atalakito nyilatkozat alapjan annak bejegyzése is
sziikséges ahhoz, hogy az atalakuljon ingatlant terhel6é jelzalogjogga. Zalogjogosulti bizomanyos
igénybevétele esetén a zalogjog jogosultjat torlik és helyére a zalogjogosulti bizomanyost kell

bejegyezni.

Az onallé zalogjog a felek erre iranyuld, meghatarozott alakban létrejott megallapodasa alapjan
atvaltoztathato kovetelést biztosito jelzalogjogga, az eredeti ranghelyének megtartasa mellett. Az
egyéb zalogjogosultak hozzajarulasara nincs sziikség még akkor sem, ha rangsorban azonos helyen

allnak. ( Inytv. Vhr. 20. § (2)).

A kiilonvalt zalogjog jogosultjanak bejegyzése esetén a zalogjog jogosultjat nem kell térolni.

Végiil a 24. § (1)-(4) bekezdései hatarozzak meg a végrehajtasi jog bejegyzését a kovetkezok

szerint.

Végrehajtasi jogot a birdsagi végrehajtasra, valamint a koztartozas behajtasara vonatkozo

jogszabalyok korlatai kozott egész ingatlanra vagy egész tulajdoni illetéségre lehet bejegyezni.

Ugyanlgy, mint a jelzalogjog bejegyzése esetén, ennek mogottes szabalyat a Ptk. adja meg.

Ha ugyanarra a kovetelésre vonatkozo végrehajtasi jogot tobb tulajdoni lapon nyilvantartott
ingatlanra kell bejegyezni, a bejegyzésben erre a koriilményre mindegyik tulajdoni lapon utalni

kell.

A jelzalogjoggal biztositott kovetelés érvényesitésére vonatkozd végrehajtasi jogot, valamint a
jelzalogjoggal biztositott kovetelés lefoglalasat a jelzalogjog rangsoraban kell bejegyezni. Ha a
jelzalogkotelezettel, mint személyes adossal szemben a végrehajtas Gtjan érvényesitendé kovetelés
osszege meghaladja a jelzalogjoggal biztositott kovetelés Osszegét, a kiilonbozet erejéig Uj

ranghelyre kell bejegyezni a végrehajtasi jogot.



Ha az ingatlanra fdldhasznalati jog gyakorlasa szerzédéses szabalyozasanak ténye keriilt
feljegyzésre, a jarasi hivatal a végrehajtasi jog bejegyzésérol szolé hatarozataval egyiitt megkiildi a
végrehajtonak a foldhasznalati jog gyakorlasarol szolé megallapodas masolatat. Hiszen a
foldhasznalati jognak az ingatlan birtokara és az azzal valo rendelkezési jogra is kihatasa van,

amelynek ismerete az ingatlan végrehajtas esetén elengedhetetlen.

Az Inytv. végrehajtasi rendelete szabalyozza az arverési hirdetmény alapjan az arverés kit(izésének
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését, annak sikertelensége esetén azt tordlni kell. Sikeres
arverési vétel esetén az arverési vevé tulajdonjoganak bejegyzésével torolni kell azokat a jogokat,
amelyek az eredeti szerzésmod alapjan nem terhelhetik a vevé tulajdonjogat. Ezeket Vht. 137. § -a

tartalmazza.

Részletes eljarasi rendet ad a jelzalogjog ranghelyével torténé rendelkezésekre, mint példaul

el6zetes ranghely biztositas, az arrol vald lemondas és a ranghely csere.

Jovébeni oroklés esetére a jelzalogjog fliggd hatallyal is bejegyezhetd, ha a kérelmezé az Orokosi

min6séget valdszinlsiteni tudja példaul mas vagyontargyra vonatozo hagyatékatado végzéssel.

Az ingatlaniigyi hatdsag a jelzalogjog bejegyzésérdl, modosulasarol példaul atruhazas esetén és a

torlésérél fellebbezhet6 hatarozatot hoz.

A torvényes zalogjog szabalyozasa talalhatd példaul a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szolé 1993. évi LXXVII. torvény, amely a
bérbeadonak zalogjogot biztosit a bérlé bérleményben talalhaté dolgaira a bérleti dij iranti
kovetelésének biztositasara, a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXII. térvény rendelkezik arrol,
hogy a tarsashaz javara jelzalogjog jegyezhet6 be a tarsashazi tulajdonra akar a tulajdonos, akar a
lakdas mas jogcimen torténé hasznaloja kozos koltségtartozasanak biztositasara. A vamjogrol, a
vameljarasrol és a vamigazgatasrol szoléo 1995. évi C. torvény 11. § - a rendelkezik a vamarut a

vamteher erejéig terheld zalogjogrél és annak érvényesitésérél, valamint megsz(inésérol.



A zalogjogot szabalyozod Ptk.-n kiviili legfontosabb jogszabaly a birosagi végrehajtasrol szoldo 1994.

évi LIIl. torvény, amely a zalogjog birosagi Uton torténé érvényesitésének a szabalyait tartalmazzak.

1. A régi Ptk. zalogjogi rendelkezései a hatalyos Ptk. tiikrében

A régi Ptk. a kotelmi jogon belil szabalyozza a zalogjogot a szerzédést biztositd
mellékkotelezettségek kozott a 251. § - tol a 270. § -ig. A Ptk. pedig az 6todik konyvben a dologi
jogok kozott. Az otodik konyv harmadik rész VII. cim a korlatolt dologi jogok megnevezés alatt

szabalyozza a zalogjogot az 5:86. § és az 5:144. § - ai kozott.

A hatalyos Ptk. nem adja a zalogjog teljes reformjat. Az (j szabalyozas tematikaja azonban
lényegesen eltér a korabbi szabalyozastol. Sokkal részletesebb és Gsszetettebb. A régi Ptk. a k6zos
szabalyokon beliil az altalanos rendelkezéseken tulmenéen rendelkezik a zalogjog targyardl a

zalogjog keletkezésérol, annak érvényesitésérol és megsziinésérol.

Ezt kovetden szabalyozza a zalogjogot dolgokon (jelzalogjog ingatlanon, kézizalogjog ingdkon), a
vagyont terhelé zalogjogrol és a jogokon és koveteléseken fennallé zalogjogrol, tovabba kiilon

nevesiti az 6nallo zalogjogot.

A Ptk. ezzel szemben a zalogjog létszakaira bontja a szabalyozast és azon beliil rendelkezik a
zalogjog targyarol, fajtairol. Fébb valtozas az ovadék beemelése a korlatolt dologi jogok kozé,
azzal, hogy az 6vadék alapitasara a zalogjogi szabalyok vonatkoznak, és a kielégitési sorrendben az
ovadék megel6zi a jelzalogjogot. Az Uj Ptk. hatalybalépésével bevezetésre keriilt hitelbiztositéki

nyilvantartas kiilon fejezetben keriilt szabalyozasra.

A zalogjog érvényesitése korében bar talalhatok modosulasok, mindenképpen kiemelendd, hogy az
Uj szabalyozas legnagyobb érdeme, hogy logikailag jobban kozeliti meg ezt a témakort.
Részletesebb és érthetébb szabalyozast nyujt. Az érvényesitésen kiviil szabalyozza a felek jogait és
kotelezettségeit a kielégitési jog megnyilasa elott, a zalogjogok rangsorat, a kielégitési jog

altalanos szabalyait, a zalogjog birdsagi végrehajtason kiviili érvényesitésének kozos szabalyait, a



zalogtargy zalogjogosult altali értékesitését, zalogtargy tulajdonjoganak a zalogjogosult altal

torténé megszerzését és az elzalogositott jog vagy kovetelés érvényesitését.

A régi Ptk. 251. § (1) bekezdése a zalogjog fogalmat hatarozza meg: Zalogjog alapjan a jogosult a

pénzben meghatarozott vagy meghatarozhato kovetelésének biztositasara szolgalod zalogtargybol
mas koveteléseket megeléz6 sorrendben kielégitést kereshet, ha a kotelezett nem teljesit. A
zalogjog fogalmat tartalmilag azonos modon hatarozza meg a Ptk. 5: 86. § - a: Zalogjoga alapjan a
zalogjogosult a kovetelésének biztositasara szolgald vagyontargybdl (a tovabbiakban: zalogtargy)
mas koveteléseket megel6zd sorrendben kielégitést kereshet, ha a biztositott kovetelés

kotelezettje (a tovabbiakban: személyes kotelezett) nem teljesit.

A zalogjog korlatolt dologi jog, amely mindenkivel szemben hatalyos, aki a zalogjog keletkezését

kovetéen szerez barmilyen jogot a zalogtargyon. A szabalyozas szdvegében a Ptk. kiemeli a
tartozasért felelds személyi kotelezettet. Hiszen, ha a dolog tulajdonosa a zalogtargyat elidegeniti
az (j tulajdonos, mint dologi kotelezett, a régi tulajdonos, mint személyes kotelezett felel a
tartozasért. A dologi kotelezett azonban csak arra kotelezhetd, hogy a vagyontargybdl torténd

kielégitést tlirje.

A zalogjog fészabaly szerint jarulékos jog, amely a fékoveteléshez tapad. Fokovetelés nélkiil nem
jon létre. Illetve a f6kovetelés atruhazasa esetén a zalogjog is atszall az (j jogosultra. Kivéve a
kiilonvalt zalogjog esetét (Ptk. 5:100. §) amelyet a régi Ptk. nem tartalmazott. A Ptk. lehet6séget
ad arra, hogy a jelzalogjog jogosultja a biztositott kovetelés nélkiil is atruhazhassa a zalogjogot a

vele szembeni kovetelés jogosultjara.

A Ptk. kimondja, hogy a zalogjog létrejottének két egyiittes feltétele a zalogjog megalapitasa és a

zalogkotelezett rendelkezési joggal birjon a zalogtargy folott. A zalogjog megalapitasahoz (hogy

harmadik személyekkel szemben is hatalyos legyen ) a felek erre iranyuld megallapodasan
(zalogszerzodés) tul szilkség van kézizalogjog esetén a zalogtargy birtokanak atadasara, jelzalogjog

esetén pedig a megfeleld nyilvantartasba torténé bejegyzésére is.



A zalogszerzédést érvényesen irasban lehet megkotni, azzal, hogy a kézizalogjog esetén a

szerz6dést értékpapir potolhatja. A zalogszerz6dést a Ptk. 5:29. § - a alapjan potolja a jogszabaly

olyan rendelkezése, amely alapjan valamely kovetelés jogosultjat zalogjog illeti meg.

A zalogkotelezett zalogjogon alapuld kotelezettségei:

- kézizalogjog esetén atruhazni a zalogtargy birtokat, vagy az a feletti hatalmat.
- jelzalogjog esetén a zalogjog bejegyzéséhez sziikséges engedélyt megadni

- kovetelésen fennallé zalogjog esetén a kovetelés kotelezettjét irasban értesiteni, vagy az errél

sz0l0 nyilatkozatot kiadni a zalogjogosult részére.

A zalogszerzodés tovabbi érvényességi kelléke a zalogtargy és a biztositott kovetelés Osszegszeri
meghatarozasa. A jovében a zalogkotelezett rendelkezési joga ala keriild vagyontargyra, vagy

jovobeni kovetelésre is kiterjedhet.

A Ptk. Uj rendelkezése a fogyasztdi zalogszerzddés (5:90.5). Itt visszautal a Ptk. fogyaszto fogalom
meghatarozasara. A zalogszerzddés akkor mindsiil fogyasztdinak, ha a zalogkdtelezett természetes
személy, a zalogtargy pedig els6sorban nem a szakmaja, o6nallo foglalkozasa vagy Uzleti
tevékenysége korébe tartozo célra hasznalatos. A zalogtargy kizardlag a zalogkotelezett
tulajdonaban allo, egyedileg meghatarozott vagyontargy vagy olyan vagyontargy lehet, amelynek
tulajdonjogat a zalogkotelezett a zalogjogosult altal nyGjtott kolcson, illetve fizetési haladék
segitségével szerez meg. A zalogjoggal biztositott kovetelés meghatarozasanak tartalmaznia kell az

0sszeg megjelolését.

A jelzalogjog bejegyzésérdl mindkét Ptk. rendelkezik. A jelzalogjog ingatlan esetén az ingatlan-
nyilvantartasba, ingd, jog és kovetelés esetén az (j hitelbiztositéki nyilvantartasba, vagy a
tulajdonjog nyilvantartasat végzé egyéb lajstromba (pl. hajok, repiilégépek) torténé bejegyzése
tovabbra is konstitutiv hatalyu, tehat a jelzalogjog alapitasanak elengedhetetlen kelléke. A
jelzalogjog bejegyzésére a zalogszerzédés, vagy a zalogkotelezett bejegyzési engedélye alapjan

keriilhet sor.



Kézizalogjog alapitasahoz az erre vonatkozd megallapodason tul sziikség van a zalogtargy birtokanak
atruhazasara is. Ezt pdtolja, ha a zalogtargy a zalogjogosult és a zalogkotelezett kozos birtokaban

van, illetve ha harmadik személy, az un. zalogtartoé 6rzi a résziikre.

A zalogjog targya barmely vagyontargy lehet. Kézizalogjog targy kizardlag ing6é dolog lehet. Dolog

vagy jog egy részén nem lehet zalogjogot alapitani, kivéve a kozos tulajdonban allo dolgoknak a
zalogkotelezett tulajdonaban allo  tulajdoni hanyadon, tobb személyt megilleté jog
zalogkotelezettet megilleté hanyadan és oszthato kovetelés egyedileg meghatarozhato részén. A
Ptk. a régi Ptk.-val ellentétben nem teszi lehetévé gazdasagi tarsasag vagyonanak egészén, vagy
annak egy részén a zalogjog alapitasat. Azonban lehetévé teszi a hitelbiztositéki nyilvantartasba
torténd bejegyezhetdség esetén barmely zalogkotelezett esetén a csak korilirassal meghatarozhato

vagyontargyon.

A rendelkezési jog megsziinése ellenére fennmarad a zalogjog, ha a zalogtargy elidegenitésére
kereskedelmi forgalmon kiviil vagy nem johiszemlen és ellenérték fejében szerzé részére keriilt

sor.

A zalogtargy alkotorészeirdl, tartozékairodl kiilon rendelkezik a Ptk. olyképpen, hogy azokra kiterjed
a zalogjog. A zalogjog kiterjed a dolog termékeire, terményeire, szaporulatara és a zalogtargy

egyéb hasznaira.
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szabalyai szerint elvalt alkotorészre, tartozékra és haszonra, ha annak tulajdonjogat atruhaztak és

azt az ingatlanrdl elvitték.

A régi Ptk. Ugy rendelkezett, hogy a zalogtargy pusztulasa esetén az azért jard kartéritést, vagy
biztositasi dsszeget a zalogtargy helyreallitasara kell forditani, az Uj szabalyozas szerint mindezek a
zalogtargy helyébe lépnek, illetve a zalogfedezet kiegészitésére szolgalnak, Ugymint a kartalanitas

is.



Amennyiben a zalogjog ugyanannak a kovetelésnek a biztositasara tobb zalogtargyat terhel a
zalogjog egyetemleges, ezt a megfelelé nyilvantartasban fel kell tiintetni. Minden zalogtargy az
egész kovetelés biztositasara szolgal és a zalogjog jogosultjat illeti meg az a lehet6ség, hogy

valasszon melyik zalogtargybol kér kielégitést a kdvetelése erejéig.

Végiil a hatalyos Ptk. a zalogjog megszlinésének eseteit rendszerszemléletben, osszefoglalva

tartalmazza.

A zalogjog megsz(inik:

- zalogjogosult lemond a zalogjogarol. A megsziinéshez vagy a zalogtargy visszaadasara, vagy a
nyilvantartasbol torténdé torlésre is szilkség van. Abban az esetben fordulhat el6, ha a

zalogkotelezett mas biztositékot nyujt, példaul kezest allit.

- a zalogtargy elpusztul

- kézizalogjog esetén, ha a jogosult elvesziti a zalogtargy birtokat és nem indit annak visszaszerzése
érdekében birtokvédelmi eljarast, vagy birtokpert haladéktalanul

- a zalogjoggal biztositott kdvetelés megszlinik

- a zalogjoggal biztositott kovetelés eléviil

,,,,,

annak a tulajdonjogat (confusio).

A zalogjog megsziinésekor a zalogjogosult koteles a zalogtargyat visszaadni, a zalogjog torléséhez
hozzajarulni, a zalogkotelezett szamlevezet6jét, vagy a zalogtartét irasban értesiteni a zalogjog

megszlinésekor, akinek a kiadas Ugyszintén a haladéktalan kotelezettsége.



Il. A zalogjog érvényesitése a végrehajtasi eljarasban

1.A zélogjog érvényesitésének feltételei

A zalogjog legfontosabb tartalmi eleme az elsédleges kielégités. A régi Ptk. 251. § (1) bekezdése és
a Ptk. 5:86. § (1) bekezdése alapjan a zalogjogosult a zalogjoga alapjan mas koveteléseket
megel6z6 sorrendben kereshet kielégitést. A kielégitési elsébbséget a birdsagi végrehajtasrol szolo
1994. évi LIIl. torvény (tovabbiakban: Vht. ) 169. § - 170/A. § - ai és a cs6deljarasrol és felszamolasi
eljarasrol szold 1991. évi XLIX. torvény (tovabbiakban: Cstv.) 49/D. szakasza is biztositja. Valamint

a birdsagi végrehajtason kiviil is elsédlegesen érvényesithetd a zalogjogosult kielégitési joga.

A zalogjogosult kielégitési joga a zalogjoggal biztositott kovetelés esedékessé valasakor, a teljesités
elmulasztasa esetén nyilik meg. Ez aldl a régi Ptk. két esetben, a Ptk. pedig egy esetben tesz

kivételt.

A régi Ptk. 261.8 (2) bekezdése alapjan a nem teljesités elétt is megnyilhat a zalogjogosult
kotelezett a jogosult felhivasa ellenére nem allitja helyre a zalogtargyat, vagy megtagadja a
biztositékadast. A Ptk. 266. § (4) bekezdése alapjan pedig a vagyont terhel6 zalogjog esetére a
jogosultnak biztositja azt a lehetdséget, hogy az elzalogositott vagyon kielégitést veszélyeztet6
mértékl csokkenése esetén az (n. atalakitdé nyilatkozatot a kielégitési joga megnyilta elétt

megtegye. A Ptk. hatalyos rendelkezései mar nem teszik lehetévé az 6nallo zalogjog alapitasat. *

Altalaban a zalogjoggal biztositott kovetelések mogott hossz( idétartam( jogviszonyok allnak.

Gondoljunk itt mondjuk egy pénzintézeti kolcsonre és a visszafizetését biztosito jelzalogjogra. A
hosszabb id6tartamu jogviszonyoknal jobban elétérbe keriil a hasznalati viszonyok rendezése, a
hasznok szedése és a zalogfedezet védelme. A kielégitési jog elézetes megnyiltat mindkét esetben a

zalogfedezet védelme indokolja.
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A Ptk. 5:126. § (2) bekezdése pedig arrél rendelkezik, hogy kiilonvalt zalogjog esetén a kovetelés

,,,,,,,,,,

gyakorlasanak szabalyait.

2. A kielégitési jog gyakorlasa bir6sagi végrehajtas utjan

A zalogjog érvényesitésének legfébb Utja a birdosagi végrehajtas utjan torténik. A hatalyos Ptk.
azonban a szabalyozasaban igyekezett annak is a lehetdségét megteremteni, hogy a zalogjogosult
mind szélesebb korben a végrehajtason kiviil tudja érvényesiteni a kovetelését és azt minél

hamarabb, illetve koltségkimélé mddon tudja gyakorolni.

A birdsagi végrehajtasi eljaras azonban tovabbra is f6 csapasiranya lesz a kovetelések behajtasanak.
A végrehajto szakmailag felkésziilt, a végrehajtasi eljarasi szabalyok altal is garanciat nydjt a
végrehajtasi eljarasok hatékony és idoszer( lefolytatasara. A hatosagi jelleg mind a végrehajtast
kérék, mind az addsok szamara konnyebben elfogadhatdva teszi a kovetelések behajtasat. A
végrehajtasi eljarasokban altalanos, hogy az ados tobbfelé tartozik, a vagyonat tobb zalogjog,
jelzalogjog terheli, ellene tobb végrehajtas van folyamatban. igy a végrehajtasi eljarasok egyre
komplexebbek. Nem biztos, hogy a természetes személy ados a tobb zalogjogosulttal, illetve a tébb
zalogjogosult egymassal szemben olyan konnyen realizalni tudja a Ptk. altal biztositott végrehajtasi
eljarason kiviili elterelési lehetGségeket, mint példaul a zalogtargy zalogjogosult altali értékesitése,

vagy a zalogtargy tulajdonjoganak a megszerzése.

Masrészt a végrehajtasi eljarason beliil az allami jogalkotas Utjan az adosvédelem is el6térbe

kerilhet.

Utjan, vagy birdsagi végrehajtason kiviil torténhet. Tehat a gyakorolasanak a modjat a zalogjogosult
valasztja meg. Ez a valasztasi lehetéség nem illeti meg a fizetésiszamla-kovetelést terheld

jelzalogjog érvényesitése esetén, mert az csak és kizardlag birdsagi végrehajtas Gtjan torténhet.



3.A zalogjogosult végrehajtasi eljarasba torténd bekapcsolédasanak kérdéskore

A zalogjogosult végrehajtasi eljarasban torténd igényérvényesitése is a sajat dontésén alapszik.
Egyrészr6l a Vht. altalanos szabalyai szerint sajat jogon indithat végrehajtasi eljarast kovetelése

behajtasa érdekében.

A birosag vagy a kozjegyz6 végrehajtasi lapot allit ki a sajat marasztalé hatarozata alapjan ha az
jogerGs és a teljesitési hataridé letelt. Az esetek zomében pedig a kozjegyz6 végrehajtasi
zaradékkal latja el a kozjegyzdi okiratot, ha a kozjegyzéi okiratban foglalt kovetelés birosagi
végrehajtasi (tra tartozik és a kovetelés teljesitési hatarideje letelt. Mindkét esetben tehat a
zalogjogosult végrehajtast kérd kielégitési joga megnyilta, azaz a teljesitési hataridé letelése

sziikséges a végrehajtasi eljaras meginditasahoz.

A zalogjogosult végrehajtast kérd részére annak érdekében, hogy az els6bbségi kielégités joga
biztositott kdvetelését kielégithesse. Méghozza abban az esetben, ha egy masik mar folyamatban
lévé végrehajtasi eljarasban a zalogtargyat lefoglaltak. A nem zalogjoggal biztositott kovetelés
végrehajtasa iranti eljarasban a zalogtargy lefoglalasa azzal a veszéllyel jar ugyanis, hogy a

zalogtargyon a végrehajtasi eljarasban a vevod tulajdonjogot szerez.

Az arverési vétel onallé, nem szerzédésen alapuld jogcimen torténé Un. eredeti szerzésmod.
Amennyiben a végrehajtasi eljaras keretében az ingd vagy ingatlan értékesitése nem arverésen,
hanem azon kiviil torténik akkor is a vétel arverés hatalyaval torténik, tehat ugyanligy a vevo

eredeti szerzésmoddal jut a dologhoz. (BDT2004.953.)

A zalogjogosult oldalarol pedig ez a kovetelésének kielégitését veszélyezteti, elveszti a zalogjog
fedezetét, igy zalogjoga értelmét veszti az elsobbségi kielégités hianyaban. Ugyanis a Vht. 137. §
(1) bekezdése alapjan a végrehajtas ala vont ingatlant megszerz6 (j tulajdonos tulajdonjogat csak a
kovetkezé jogok terhelhetik: a telki szolgalom, a kozérdeki hasznalati jog, az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog, a torvényen alapuld haszonélvezeti jog akkor is, ha



nincs az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve. A szabalyozas értelmében az arverési vételt kdvetden

az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjogok sem terhelik a tovabbiakban az ingatlant.

Fentiek alapjan a jogalkotonak lehetGséget kellet biztositania a zalogjogosult részére els6bbségi
Vht. 114/A. § - a alapjan a végrehajtast foganatosito birosag a zalogjogosult kérelmére megallapitja

a kielégitési joganak megnyiltat és engedélyezi, hogy a végrehajtasi eljarasba bekapcsolddjék.

Ingovégrehajtas esetén a végrehajtonak a Vht. 114. § (1) bekezdése alapjan értesitési
kotelezettsége van afelé, akinek a lefoglalt ingon zalogjoga all fenn. Egyrészt az adodsnak is
kotelezettsége, hogy bejelentse, ha barmely vagyontargyan zalogjog all fenn, masrészt a végrehajto
jogosult és koteles is megkeresni a zalogjogi nyilvantartasokat (MOKK, hitelbiztositéki-
nyilvantartast végz6 szervezet), egyéb lajtsomokat annak felkutatasa érdekében, hogy az ados

vagyonat terheli - e barmilyen zalogjog.

A végrehajtasi jog aranyossaganak és fokozatossaganak elvét szem elétt tartva, elkeriilvén, hogy a
kis Osszegli kovetelés behajtasara folyd végrehajtasi eljarasban az altalaban magasabb 0Osszegli
koveteléssel biro zalogjogosult ideje koran bekapcsoldodjon ingatlan jelzalogjog esetén nem a
foglalashoz, hanem a becsértékkozléshez kotik a zalogjogosult bekapcsolodas iranti kérelmének

el6terjesztésére torténé felhivast (Vht. 140. § (6) bekezdés).

Ha a végrehajtas soran az ados zalogjoggal terhelt vagyonat lefoglalta a zalogjogosult mar csak

kizarolag a végrehajtasi eljaras keretein beliil gyakorolhatja a kielégitési jogat.

A zalogjogosult az ingdfoglalas tényérdl szold tajékoztatas, ingatlanfoglalas estén a becsértékkozlés
kézhezvételétol szamitott 15 munkanapon beliil a végrehajtonal kérelmet terjeszthet el6 a
végrehajtast foganatosito birosag részére a zalogjogbol eredé igényének érvényesitése érdekében. A

kérelem illetékkoteles. A végrehajtasi lap kiallitasa iranti kérelemmel esik egy tekintet ala.



A fenti feltételek megléte esetén a birosag a lefoglalt zalogtargyra vonatkozé végrehajtast a Vht.
48. § (2) bekezdése alapjan 3 munkanapon beliil felfiiggeszti. A felfliggesztést is a zalogjogosult
védelem indokolja, a jogszabaly ekként is biztositja az els6dleges igényérvényesitését olyképpen,
hogy a felfliggesztés okan a zalogtargy végrehajtasa addig nem térténik meg, amig a zalogjogosult
végrehajtast kéréként be nem kapcsolodik a végrehajtasi eljarasba. A bekapcsolodast kovetden a
zalogjogosultat ugyanazok a jogok illetik meg, illetve ugyanazok a kotelezettségek illetik meg, mint
a veégrehajtast kér6t. A bekapcsolodasi eljaras lefolytatasaig nem indokolt a teljes végrehajtas
felfiggesztése, a zalogjogosult védelméhez elegend6 a zalogtargy vonatkozasaban felfiiggeszteni az
eljarast. A birosag eljarasara a Vht. soron kiviiliséget ir eld, azért a birdsag a felfliggesztésrol

gyakorlatban a végrehajtot rovid Gton pl. faxon is értesiti.

A birésag a zalogjogosult bekapcsolodasat akkor engedélyezi, ha a kovetelés jogalapja és
osszegszer(isége nem vitatott, vagy nem tekinthetd vitatottnak, illetve ha a zalogjogosult nem az
ados hozzatartozdja, vagy olyan jogi személy, amelynek az addssal valo viszonyaban tobbségi
befolyas all fenn, illetve a zalogjog alapitasara a gazdalkodo szervezet és tagja kozott keriilt sor. Ez
utobbi kizaro feltétel a tobbi hitelezé védelmét szolgalja, hogy az adds a vagyonat ne tudja ezzel

elvonni a tobbi végrehajtast kérével szemben.

A bekapcsolodasi eljaras un. szubszidiarius eljaras. Feltételez egy alap végrehajtasi ligyet,
amelyben a zalogtargyat lefoglaltak. igy a bekapcsolodasi eljaras ettél a végrehajtasi iigytdl fiigg. E

tekintetben azonban a Vht. joghézagot tartalmaz.

A Vht. kizarolag azt szabalyozza a 114/A. § (12) bekezdésében, hogy a bekapcsolodassal indult
végrehajtasi eljaras a végrehajtas befejezodésével megsziinik. A gyakorlatban szamos esetben
eléfordul, hogy a végrehajtasi eljaras, amelybe a zalogjogosult bekapcsolodni kivan részlefizetés
miatt sziinetel a Vht. 52. § f) pontja alapjan. Ez esetben a végrehajtasi kényszer aranyossaganak és
fokozatossaganak alapelve kell, hogy érvényesiiljon az adosvédelem érdekében. Elkeriilendd, hogy
amuigy egy nem esedékessé valt, zalogjoggal biztositott igényt az adoson végrehajtsanak akkor,

amikor a végrehajtasi eljarasban esetlegesen részletfizetéssel tériil a tartozasa. Mondjuk egy



kozilizemi tartozas, vagy kozoskoltség tartozas ne hasson ki az adds ingatlanara, azt a zalogos
bekapcsolodas miatt ne kelljen arverezni, amikor amigy az ados a banki hitelét szabalyszerlen
torleszti. A jogszabaly azonban konkrétan nem ad lehetéséget a bekapcsolodasi eljaras ilyen okbol
torténd felfiiggesztésére. Azonban a kialakult joggyakorlat abbol a szempontbol egységes, hogy a

sziinetel6 végrehajtasba zalogjogosult bekapcsolodasat engedélyezni nem lehetséges.

Ugyanilyen probléma vetddott fel az an. devizahiteles Ugyekben. A Kuridnak a pénziigyi
intézmények fogyasztoi kolcsonszerzddéseire vonatkozd jogegységi hatarozataval kapcsolatos egyes
kérdések rendezésérdl szolo 2014. évi XXXVIII. térvény (tovabbiakban: DH1 tv.) hatalybalépését
kovetéen a 17. § (3) bekezdése alapjan az e torvény hatalya ala tartozo kolcsonszerzédések alapjan
indult végrehajtasi lgyeket sziineteld ligyként kellett, vagy kell jelenleg is nyilvantartani, abban
intézkedés nem volt foganatosithato. A beérkezett zalogjogi bekapcsolodasi kérelmek a birdsagra
beterjesztették ugyan, de a sziinetelés miatt nem keriiltek az eljarasok lefolytatasra. Késébb a DH1
tv. 2014. évi oktober 15. napjatél hatalyos modositasa a 17. § (10) bekezdés c) pontja mar
kifejezetten lehetGséget adott arra, hogy a bekapcsoldodasra iranyuld kérelmek elbiralasra
keriiljenek. A bekapcsolddas birosag altal torténé engedélyezését kovetéen a végrehajtasi ligyet a

tovabbiakban is sziineteléként kellett kezelni.

A zalogjogosult bekapcsolodas iranti kérelmének elbiralasat kovetéen a birdsag a végrehajtas
felfliggesztését megsziinteti és a végrehajtas olyképpen folyik tovabb, hogy a végrehajté felhivja a
végrehajtasi koltségek eldlegezésére a zalogjogosult végrehajtast kérét is. Ennek megtorténte
esetén a zalogjogosult a végrehajtast kérével esik egy tekintet ala. Azzal, hogy a kielégités soran az

0 kovetelése tovabbra is privilegizalt kovetelés.

4. A zalogjogosult kielégitése a végrehajtas soran

A Vht. VIII. fejezete rendelkezik a végrehajtas soran befolyt osszeg kifizetésérél. Ezen belil a 169.

§,a170. § és a 170/A. § (2) bekezdése vonatkozik a zalogjog alapjan torténod kielégitésre.



A végrehajtas soran befolyt osszegb6l mindenekeldtt a végrehajtasi koltséget kell kielégiteni. Ide
tartozik a végrehajtd munkadija, koltségatalanya, a Kar és az Igazsagiigyi Hivatal részére

megfizetendo altalanos koltségatalany, a végrehajto készkiadasa és a behajtasi jutalék is.

Tovabba a végrehajtas meginditasaval felmeriilt eljarasi illeték, akkor is, ha az allam elélegezte,
vagy az allam viseli, illetve a végrehajtast kéro elrendeléssel felmeriilt ligyvédi munkadija. A
végrehajtasi koltségeket minden végrehajtasi ligyben ki kell fizetni a végrehajtonak, illetve a
végrehajtast kéréknek, amelyre vonatkozik a befolyt Osszeg kifizetése, példaul ingatlan végrehajtas
esetén az Osszes arverési hirdetményben szereplé végrehajtast kéré végrehajtas elrendelésével

felmeriilo koltsége és a végrehajtasi koltségeldlege.

A kovetelés érvényesitésével és behajtasaval felmeriilt, a birdsag altal megallapitott koltséget és a

jarulékokat a koveteléssel azonos sorrendben kell kielégiteni.

Tehat ezek a koltségek mar nem élveznek els6bbséget. Ide tartozik a végrehajtast kéré ligyvédi
munkadija, amely felmeriilhet a foganatositas soran torténd jelenlétbél, a becsértékkifogas soran

felmerdlt és a birosag altal megallapitott szakért6i dij.

A Vht. 165. § -aban felsorolt sorrendben kell kifizetni a befolyt Gsszeget, ha az nem fedezi a
behajtani kivant valamennyi kovetelést. E kielégitési sorrendben nem szerepel a zalogjogosult
kovetelése, ugyanis azt a jogszabaly a fent emlitettek szerint onalléan szabalyozza. A kielégitési
sorrend a kovetelés jogcimeit veszi alapul és a szerint annak tarsadalmi fontossaga, elismertsége

alapjan rangsorol.

A kielégitésre a Vht. 167. § és a 168. § -a fontos elveket fogalmaz meg. A teljes kielégités elve
alapjan sorrendben a kovetkez6 kovetelést csak akkor lehet kielégiteni, ha a korabbi kovetelés
teljes egészében kielégitésre keriilt. Az aranyos kielégités elve alapjan pedig, ha a befolyt dsszeg
nem fedezi az azonos sorrendben felsorolt valamennyi kovetelést, e koveteléseket aranyosan kell

kielégiteni.



A Vht. 169. § - a alapjan az ingbsagnak, mint zalogtargynak az értékesitésébdl befolyt Osszeget
elsésorban a zalogjoggal biztositott kovetelés kielégitésére kell forditani. Ez a jogszabalyhely
vonatkozik a gépjarmi értékesitésébdl befolyod vételar felosztasara is kivéve, ha a gépjarmi az adoés

foglalkozasahoz nélkiilozhetetlen.

Ingatlanokat, vizi és légi jarmiveket terheld jelzalogjog kielégitése esetén, ezen kovetelések
kielégitését a kielégitési sorrendben foszabaly szerint kizardlag a gyermektartasdij, jogszabalyon

alapuld egyéb tartasdij és a munkavallaloi munkabér, vagy ilyen jellegl juttatasok elézik meg.

Ha tobb behajtandd kovetelést is jelzalogjog biztosit a koveteléseket a bejegyzett jelzalogjogok
rangsoraban kell kielégiteni. Végiil a Vht. 170. § (3) bekezdése szerint, ha a jelzalogjog ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésére a végrehajtasi jog ranghelyét kovetéen keriilt sor, a
jelzalogjoggal biztositott kovetelést azon kovetelést kovetéen lehet kielégiteni, amelyre e

végrehajtasi jog vonatkozik.

5. Zalogtargy egyszerd{isitett végrehajtasi értékesitése*

A Vht. a kiilonleges eljarasok kozott a Xl. fejezetben szabalyozza a zalogtargy egyszer(sitett
végrehajtasi értékesitését. Ez a jogintézmény 2009. januar 1. napjatol keriilt beiktatasra a Vht.-be

és az Uj Ptk. 2014. marcius 15. napjan torténd hatalybalépését kovetden is modositasra keriilt.

A régi Ptk. 255. § (1) és a 257. § (1) és (4) bekezdései adtak lehetdséget arra, hogy bizonyos
feltétek esetén a felek megallapodhassanak a zalogtargy egyszer(sitett veégrehajtasi
értékesitésében. A hatalyos Ptk. erre a lehetdségre kifejezetten nem utal, azt nem szabalyozza,
azonban a Vht. ezen rendelkezésit megtartotta a jogalkoto. Ennek jogpolitikai célja az volt, hogy
fenntartsa ezt a végrehajtasi nemperes eljarason beliili kilonleges eljarast, annak torvényességi

garanciaival, és hatékonysagaval egyiitt.

4 dr. Bir6 Noémi - dr. Gyekiczky Tamas - dr. Kapa Matyas - dr. Nadas Gyorgy - dr. Rab Henriett - dr. Zoltan Hunor - dr. Zoltan
Levente: Nagykommentar a birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi LlIl. torvényhez, szerkeszt6: dr. Gyekiczky Tamas



Az egyszerUsitett végrehajtasi értékesités elrendelésének feltétele a Vht. 204/B. § - a alapjan az,
irasban meg kell allapodni az egyszer(sitett értékesités lehetdségében. Ezen tUlmenden a
zalogjogosultnak és a zalogkotelezettnek meg kell hataroznia a legalacsonyabb eladasi arat és
ennek szamitasi modjat. Ezen tilmenden a végrehajtas elrendelésére az altalanos szabalyok alapjan
keriil sor. Annyiban, hogy a régi Ptk. hatalya ala tartozo megallapodasok vonatkozasaban vizsgalni
kell, hogy a hatarid6 leteltét. A régi Ptk. 257. § - a szerint ugyanis a felek megallapodasanak ki
kellett terjednie a kozds értékesités mely id6pontig vallaljak, ugyanis a hatarid6 letelte utan a
megallapodasuk hatalyat veszti. A hatalyos Ptk. a felek megallapodasat, illetve ez alapjan a

kielégitési jog gyakorlasat mar nem koti idébeli feltételhez.

Az egyszerUsitett eljarasra vonatkozdan specialis szabalyok érvényesiilnek, alapvetéen a
pénzkovetelés végrehajtasa iranti szabalyok szerint kell eljarni. Ebben az eljarasban azonban csak

és kizarolag a zalogtargyra folyik a végrehajtas.

Amennyiben a zalogtargy értékesitésébdl behajtott Osszeget a végrehajtd kifizeti a zalogjogosult
végrehajtast kérének és a végrehajtasi koltségek is kielégitést nyernek a végrehajtas befejezdodik,

még akkor is, ha a behajtott pénzdsszeg a zalogjogosult teljes kovetelését nem fedezi.

A végrehajtonak at kell térnie a foganatositas altalanos szabalyira, ha az adds ellen mas
végrehajtast is elrendeltek. Azonban az eredeti kérelmezé zalogjogosult teljes végrehajtas soran is
csak a zalogtargybdl torténd kielégitésre jogosult. Ennek indoka az, hogy a zalogjogosultat megilleti
az a lehetdség is, hogy az altalanos szabalyok szerint inditson végrehajtast. Azonban ha a gyorsasag
és koltségkimélés céljabol az egyszer(sitett végrehajtasi értékesitést valasztotta, viselnie kell

annak kockazatat, hogy a zalogtargyon feliil nem kap esetlegesen kielégitést.

A végrehajto soron kiviil 8 napon beliil megkiildi a végrehajthaté okiratot az adds részére, egyben
felhivja az onkéntes teljesitésre. Az adés amennyiben 15 napon beliil nem teljesiti a tartozasat a

végrehajto kitlizi a zalogtargy arverését. A zalogtargy lefoglalasara nem kerdiil sor. F6 szabaly szerint



becsértéket sem kell megallapitani, az arverési hirdetményben a felek megallapodasaban rogzitett
legalacsonyabb eladasi ar lesz az ingatlan kikialtasi ara, azzal a megjegyzéssel, hogy annal

alacsonyabb 6sszegben nem lehet arverezni a zalogtargyra.

Az arverés sikertelen, ha nem tettek legalabb a legalacsonyabb vételarnak megfelelé Gsszegl vételi
ajanlatot. A zalogjogosult végrehajtast kéré a masodik sikertelen arverést kovetéen veheti at a

zalogtargyat a legalacsonyabb vételarnak megfelelé 6sszegben.

Amennyiben a zalogjogosult végrehajtast kérdk kozott vitatott a legalacsonyabb eladasi ar a
végrehajtonak, vagy becsértékkifogas esetén a birdsagnak kell az ingatlan becsértékét
megallapitani, ebben az esetben azonban az arverést mar az altalanos szabalyok alapjan kell

megtartani.

Ingatlan egyszerisitett értékesitése vonatkozasaban is specialis szabalyok érvényesiilnek. Az
arverési eléleg mértéke a legalacsonyabb vételar 10%-a, a licitkiiszob pedig tizmillié forint értékig
2%-0s mérték(, tizmillio forint érték felett 1%-os mérték(i, de legalabb ezer forint. Lakodingatlan
esetén pedig ugyanlgy alkalmazni kell a lakaskiiiritésre vonatkozo szabalyokat, azzal az eltéréssel,
hogy az ados az arveréstdl szamitott 90 napon beliil kell kikoltozzon az ingatlanbol, és a kikoltozési

kotelezettség teljesitésére a végrehajtast foganatosito birosag nem adhat halasztast.

A zalogtargy egyszer(isitett végrehajtasi értékesitése esetén is lehetGség van arra, hogy a
végrehajtasba tovabbi zalogjogosult kapcsolodjon be, ha egy és ugyanazon zalogtargyon mas

személynek Ggyszintén zalogjoga van bejegyezve.

Mivel az egyszerisitett értékesitéssel torténdé végrehajtas alapvetéen a felek elézetes
megallapodasan alapszik a jogalkotd kevesebb teret biztositott a végrehajtasi kifogasok, mint
rendes jogorvoslatok elSterjesztésére. igy elésegitve a felek alapveté jogainak védelmét és a

végrehajtasok felesleges elhiizodasat.



Jelen tanulmanyban probaltam felvazolni a zalogjog érvényesitése témajanak az aktualitasat. A
zalogjog érvényesitése a tarsadalmat jelenleg atfono hatalmas, allando csiszolasra szoruld
problémakor, amely a gazdasagpolitikat, a napi politikat, a jogaszvilagot és a végrehajtasi

eljarasokat is érinti.
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