Mint ismeretes, a vallalkozoéi ,.korbetartozasok”
mérséklése céljabol torténd térvénymodosita-
sokrol szold 2007. évi LXXVIL térvény 3. §-a
modositotta a Polgari Torvénykonyvrdl szold
1959. évi IV. torvény (Ptk.) épitési szerzédésekre
vonatkozo 402. §-at. A modositas lehetové teszi,
hogy a vallalkozot — dijkovetelése erejéig — jelza-
logjog illesse meg a megrendeld tulajdonat képe-
z6 ingatlanon. A Ptk. hivatkozott szakaszat érintd
modositassal Osszefiiggésben a jogalkalmazok
részérol szamos, jogalkalmazassal kapcsolatos
kérdés meriilt fel, kiilonds tekintettel annak in-
gatlan-nyilvantartasi vonatkozasara. Mindezek
figyelembevételével a Ptk. hivatkozott paragrafu-
sanak alkalmazasa korében felvetodott kérdések-
re adunk valaszt az alabbiakban.

A Ptk. modositott — 2007. julius 7. napjatdl
hatalyos — 402. § (2) bekezdése eldirja, hogy ,.a
vallalkozot a megrendeld tulajdondt képezd, a
szerzodeés szerinti munkak végzésére szolgalo
ingatlanon — dijkovetelése erejéig — jelzdalogjog
illeti meg, amely a szerzédéskotés ténye és a
vallalkozo kérelme alapjan a jelzdlognak az in-
gatlan-nyilvantartdasba térténd bejegyzésével jon
létre; az ezzel ellentétes rendelkezés semmis™.

A hivatkozott jogszabalyi rendelkezés lehe-
tové teszi, hogy a megrendel$ épitési-szerelési
szerz6dés szerinti munkak végzésére szolgalod
ingatlanan, az épitési vallalkozo javara, a szer-
z0désbdl eredd kovetelések erejéig — a jelzalog-
jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével — jel-
zélogjog jojjon létre. E szabalyozassal elérni
kivant cél tehat megteremti annak lehetdségét,
hogy a vallalkozot a megrendeld tulajdonat
képezo, szerzddés szerinti munkak végzésére
szolgald ingatlanan, kiilon erre irdnyuld szer-
z0déses kikotés nélkiil, jelzalogjog illesse meg.
A jelzélogjog alapitasdra iranyuld szerzddéses
megallapodast ez esetben tehat maga a Ptk. fenti
rendelkezése potolja, igy a vallalkozot megilletd
jelzalogjog is a torvényen alapul. E torvényen
alapulo jelzalogjog is — a jogintézmény jellegére
és magdara a jelzalogjogra vonatkozo6 alapvetd
szabalyozasra tekintettel — csak akkor johet 1ét-
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re, ha annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
megvalosul.

A jelzalogjogra vonatkoz6 alapvetd szabaly,
azaz a Ptk. 262. § (1) bekezdése ugyanis kimond-
ja, hogy ingatlant csak jelzalogjog alapitasa utjan
lehet elzalogositani, és az ingatlanra vonatkozo
jelzéalogjog alapitasahoz tobbek kozott a jelzalog-
jognak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzé-
se is sziikséges. Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
nélkiil tehat jelzalogrdl nem beszélhetiink. A jel-
zalogjog létrejotte és annak ingatlan-nyilvantar-
tasi bejegyzése kozott fennallo szoros kapcsolatot
tamasztja ala a Ptk. 261. § (3) bekezdésében fog-
lalt azon rendelkezés is, miszerint ingatlan eseté-
ben jelzalogjog csak az ingatlan-nyilvantartasban
6nallo egységként nyilvantartott egész ingatlan-
ra, illetéleg annak a kotelezett tulajdonaban 1évo
egész tulajdoni illetoségre 1étesitheto.

E torvényen alapuld jelzalogjog 1étrejottének
elofeltétele tehat — a Ptk. targyalt 402. §-a alap-
jan — az épitési-szerelési munkara iranyulo val-
lalkozasi szerz6dés megkotése és a vallalkozo
kérelmére a jelzalogjognak az ingatlan-nyilvan-
tartasba torténd bejegyzése. Figyelemmel tehat
arra, hogy e térvényen alapul6 jelzalogjog kelet-
kezéséhez a jelzalogjognak az ingatlan-nyilvan-
tartasba vald bejegyzése is sziikséges, a jelzalog-
jog bejegyzésére iranyulod ingatlan-nyilvantartasi
eljarasra vonatkoz6 jogszabalyi rendelkezések
megfeleld alkalmazasa a jelzalogjog 1étrejottéhez
elengedhetetlen.

1. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasrdl szolo
1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 32. § (3) bekez-
dése kiemelt jelent6ségii jogként hatarozza meg
a jelzalogjogot, ebbdl kovetkezden a jelzalogjog
keletkezésére, modosulasara, illetve megsziinésé-
re vonatkozd bejegyzéshez kozokiratot vagy tigy-
véd altal ellenjegyzett magéanokiratot ir el6. Mivel
a Ptk. 402. § (2) bekezdése kimondja, hogy az e
szakaszon alapuld jelzalogjog a jelzalogjognak
az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésével
jon 1étre, tovabba az ezzel ellentétes megallapo-
das semmis, ebbdl kdvetkezden alkalmazhatd az
Inytv.-nek a fent hivatkozott rendelkezése, mely




a jelzalogjog keletkezésére vonatkozd bejegyzés-
hez mindsitett okirati format ir eld. Fentiekre te-
kintettel a Ptk. 402. § (2) bekezdésén alapuld jel-
zélogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéschez,
az Inytv. 26. § (1) bekezdése alapjan, a vallalko-
zonak az Inytv. végrehajtasarol szold 109/1999.
(XII. 29.) FVM rendelet (Inyvhr.) 60. § (1) be-
kezdésében meghatarozott formanyomtatvanyon
benyujtott kérelme, illetve — az Inytv. 32. § (3)
bekezdésében foglaltak figyelembevételével — a
szerz6déskotés tényének igazoldsaul, kozokiratba
vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba
foglalt vallalkozasi szerzddés sziikséges. Ugyan-
akkor az ingatlan-nyilvantartasi eljaras megin-
ditasaval kapcsolatban sziikséges megjegyezni,
hogy a jelzalogjog bejegyzésére iranyuld eljaras-
ban — az Inytv. 26. § (2) bekezdésének alapulvé-
telével — a jogi képviselet kotelezd.

Mindezeken tul a jelzalogjog ingatlan-nyilvan-
tartasi bejegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvan-
tartasi eljarasért az illetékekrol szoloé 1990. évi
XCIIIL. torvény moddositasarol, valamint a hiteles
tulajdonilap-masolat igazgatdsi szolgaltatasi dij-
arol szolo 1996. évi LXXXV. torvény (Dijtor-
vény) 32/A. § (2) bekezdése értelmében 12 000
forint Osszegli igazgatasi szolgaltatasi dijat kell
fizetni.

Fentiek figyelembevételével, valamint az
igyfelek érdekeinek védelme és a jogbizton-
sag megteremtése érdekében elengedhetetlen — a
szerz6déskotés ténye igazolasaul — vallalkozasi
szerzddés foldhivatalhoz torténd benyujtasa. Az
épitési-szerelési munka elvégzésére iranyuld val-
lalkozasi szerzddés léte ugyanis — mint ahogy
arra a fentiekben mar utaltam — e térvényen ala-
puld jelzalogjog létrejottének egyik elofeltétele,
hiszen vallalkozasi szerz6dés hianyaban jelzalog-
jog fennallasarol nem beszélhetiink.

S mint ahogy az ingatlan-nyilvantartas koz-
hitelessége, ugy az Inytv.-ben alapelvként meg-
hatarozott okirati elv is elengedhetetlenné teszi a
vallalkozasi szerzddés foldhivatalhoz torténd be-
nyujtasat; nem beszélve arrdl, hogy a benyujtott
okirat tartalmazza a jelzalogjog bejegyzéséhez,
azaz létrejottéhez sziikséges, az Inytv.-ben meg-
hatarozott adatokat (az érintett ingatlan helyrajzi
szadmat, a jogosult és a kotelezett adatait stb.). Ezt
tamasztja ala a jelzalogjogra vonatkozo alapvetd
szabalyok kozott a Ptk. 262. § (3) bekezdése is,
mely szerint az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésben a nyilvantartasra irdnyadd szaba-
lyok szerinti egyéb adatok mellett fel kell tiintetni
a kovetelés osszegét is.
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Ahhoz tehat, hogy a Ptk. 402. § (2) bekezdése
alapjan keletkez06 jelzalogjog az ingatlan-nyilvan-
tartasba bejegyzésre kertiljon, a benyujtott véallal-
kozasi szerzodésnek tartalmaznia kell az Inytv.
32. §-aban foglaltakat azzal, hogy a jelzélogjog
alapitasara vonatkozd szerzOdési megallapodast
és a jogosult bejegyzést megengedd nyilatkozatat
a torvény rendelkezése potolja. A térvény rendel-
kezése altalanossagban mondja ki, hogy a vallal-
kozot — dijkovetelése erejéig — jelzalogjog illeti
meg a megrendeld tulajdonat képezd, szerzddés
szerinti munkak végzésére szolgald ingatlanon.
Tehat maga a vallalkozasi szerzodés teszi adott
jogligyletre alkalmazhatova és az ingatlan-nyil-
vantartasba bejegyezhetové, ami a torvény ren-
delkezésén tul 1étrehozza e jogot. A vallalkozasi
szerz6dés természetesen nem tartalmaz jelzalog-
jog alapitasara iranyulé megallapodast, hiszen
éppen ezt potolja a térvény rendelkezése a jog-
alkotd altal elérni kivant cél érdekében, és erre
figyelemmel nincs sziikség a megrendeld, mint
az ingatlan tulajdonosa bejegyzést megengedd
nyilatkozatdra sem, mivel a Ptk. 402. § (2) bekez-
désén alapulo jelzalogjog a vallalkozdt a térvény
erejénél fogva a megrendeld hozzajarulasa nélkiil
is megilleti. Hozzateszem, hogy a jogalkotoi szan-
dék hatékony megvaldsulasanak eszkoze is €ppen
az, hogy a megrendeld e jelzalogjog 1étrejottét ne
befolyasolhassa. A vallalkozasi szerzédés nélkii-
lozhetetlen tartalmi eleme azonban a vallalkozoi
dij konkrét, egyértelmli meghatarozasa.

2. A foldhivatal a Ptk. 402. §-anak — 2007. ju-
lius 7-t6l hatalyos — rendelkezése alapjan fennalld
jelzélogjogot a hivatkozott paragrafus hataly-
balépést kovetden megkotott és foldhivatalhoz
benyujtott épitési-szerelési munkak elvégzésére
iranyulo vallalkozasi szerz6dés alapjan, a szerzo-
désben egyértelmilien meghatarozott dijkovetelés
erejéig jegyzi be az foldhivatal az ingatlan-nyil-
vantartasba. Figyelemmel tehat arra, hogy a val-
lalkozét a jelzalogjog — a megrendeld tulajdonat
képez0, a szerzOdés szerinti munkak végzésére
szolgald ingatlanon, dijk6vetelése erejéig — a
torvény rendelkezése alapjan illeti meg, a fold-
hivatal a vallalkozasi szerz6dés egyéb kortilmé-
nyeinek vizsgalatara nem jogosult. Amennyiben
tehat a foldhivatalhoz benyujtott szerzédésbol
nem allapithaté meg egyértelmiien a vallalkozot
megilleté dijkovetelés Osszege, a kérelmet az
Inytv. 39. § (3) bekezdés a) pontja értelmében hi-
anypotlasi felhivas nélkiil kell elutasitani, mivel
ahhoz, hogy a jelzdlogjog bejegyezhetd legyen, a
szerz0dés tartalmat kellene modositani.



3. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a be-
jegyzés alapjat képezd okiratnak tartalmaznia
kell a tulajdonos adatain kiviil az érintett ingat-
lan pontos megjelolését (telepiilés megjelslése,
ingatlan fekvése és helyrajzi szama) is. Az érin-
tett ingatlanra vonatkozéan a vallalkozd és a
megrendeld kozott fennallo tarsasagi jogviszony
vizsgalatara nincs lehetdség, igy a Ptk. 402. § (3)
bekezdésében foglaltak a foldhivatali eljarasban
nem alkalmazhatok.

4. Mint ahogy arra korabban is utaltam, a
jelzalogjog — a Ptk. 402. §-a alapjan — 2007. ju-
lius 7-t6l illeti meg a vallalkozot a megrendeld
tulajdonat képezd, a szerz6dés szerinti munkak
végzésére szolgald ingatlanon. Figyelemmel te-
hat arra, hogy 2007. julius 7-e eldtt 1étrejott épi-
tési szerz6dés alapjan a vallalkozot e torvényen
alapulo jelzalogjog nem illeti meg, igy a 2007.
julius 7. elott kotott épitési szerzodések alapjan a
jelzalogjog bejegyzésére a foldhivatalnak nincs
jogszabalyi lehetdsége.

Osszegezve a fentieket megallapithaté, hogy a
Ptk. 402. §-a alapjan fennallo jelzalogjog ingat-
lan-nyilvantartasi bejegyzésére, a vallalkozonak
jogi képviseld igénybevételével — kiilon jog-
szabalyban meghatarozott formanyomtatvanyon
— eldterjesztett kérelme, valamint az 1. pontban

meghatarozott alaki és tartalmi kellékekkel ren-
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Summary

Aiming at reducing the ,,go-round debts” of the
entrepreneurs, the section relating to building
contracts of the Act 1V/1959 on the Civil Code
has been modified. This modification (par. 402,
Civil Code) allows the entreprencur to acquire
mortgage right — up to the amount of his/her claim
— on the land owned by the customer. In line with
the expressed provisions of the referred Act, this
mortgage right is created through an entry in the
land registry. The author of the present paper
gives answers to the questions arising in connec-
tion with the registration of the entrepreneur’s
mortgage right. In particular: what conditions
should be fulfilled, what kind of document should
be produced, which formal and content require-
ments should be satisfied for the registration of the
mortgage right in favour of the entrepreneur, con-
sidering the Act CXLI/1997 on land registration.
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