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Valtoznak a jelzalogszabalyok

Jogforgas

Lassitja a lakdspiac
felfutdsat, hogy

a pénzintézetek
alig bocsatanak ki
jelzalogleveleket.

SZEVESZETT JELZALOGBANK-ALAPITASBA

kezdtek a magyarorszagi pénzin-

tézetek: tavaly az Erste és a K&H,

az idén pedig az MKB a Granit Bank-
kal kozosen jelentette be, hogy ilyet alapit.
Csak ezeknek a specidlis bankoknak van
jogositvanyuk arra, hogy a biztonsdgosabb
maganbefektetdk altal is megvasarolhatd
értékpapirok kozé sorolt jelzaloglevele-
ket bocsassanak ki. Onmagéban azonban
attdl, hogy az eddigi harom jelzalogbank —
OTP, FHB, UniCredit - helyett t6bb is lesz,
még nem lendiil fel a piac, amely az ut6bbi
években alaposan leiilt: mig 2010 tavaszan
kétezermilliard forintnyi jelzaloglevél volt
apiacon, ma ennek csakaa fele.

A pangds f6 oka a 2014. marcius 15-én
életbe lépett 1j polgari torvénykonyv, amely
gyokeresen atalakitotta a jelzalogszaba-
lyokat. Az igazsagiigyi tarcanal mar el is
késziilt a modositasi javaslatok elsé varia-
ci6ja - tudta meg a HVG -, amely aprilisban
keriilhet az Orszaggytilés elé. Az elképze-
lések szerint nagyjabdl nyarra fogadhatjak
el a mddositasokat, amikorra fellendiilhet
alakashitelezés. A dolog stlyat mutatja, hogy
ezatempoaz Orban-kormany alatt megszo-
kott torvénygyartasi sebességhez képest
kivételes alapossagra utal.

Hogy nagy abaj, az akkor valt nyilvanva-
16va, amikoramulthétena Magyar Nemzeti
Bank fél évvel, 2017 dprilisara halasztotta el
abankok szamara eldirt jelzalog-hitelezési
szabalyok némelyikének az életbelépteté-
sét, arra hivatkozva, hogy bevarja az 4j Ptk.
modositasat. Az omindzus eldiras szerint
a bankok egy évnél hosszabb fogyasztoi
jelzaloghiteleket — alapvetden lakaskolcso-
noket — csak akkor nytjthatnanak, ha azok
refinanszirozasat legalabb 15 szazalékban

jelzaloglevelek kibocsatdsaval oldanak
meg. Mindennek azalogikaja, hogyalakos-
sagi ingatlanhitelek futamideje harménia-
ban legyen a bankok forrasszerkezetével,
novelve mindkét fél biztonsagat. A korabbi
egyoldalu, ,tisztességtelen” kamatemelé-
seknek ugyanis az volt az egyik okuk, hogy
bankok 15-20 éves kolcsondket finanszi-
roztak sokkal révidebb lejaratu forrasok-
kal. A kiszamithatdsagot szolgalja példaul
a tavaly elfogadott torvény is a fogyasztoi
hitelekrél, amely ugy rendelkezik, hogy
alakashitelek esetében harom évnél rovi-
debb kamatperiédusokkal nem is operal-
hatnaka bankok.

»A jelzéloglevelek igazodnak a hitelek
futamidejéhez, de a rendszer csak akkor
miikodik jol, ha az ingatlanra kikotott jelza-
logjog 6nall6. Azazkiilonvalik akoveteléstol,
ésattol fiiggetleniil korlatlanul dtruhdzhat6”
—magyaraztaa HVG érdekl6désére Pazsitka
Gébor, a Jalsovszky Ugyvédi Iroda szakem-
bere. A mechanizmus ugyanis a kovetkezd.
Az adds kereskedelmi bankjat egy jelzalog-
bankrefinanszirozza, amely ezért megkapja
a jelzalogjogokat. A jelzalogbank a széban
forgd ingatlankolcsonok futamidejéhez iga-
zod6 jelzéloghitel-levelek piacra dobasabol
szerez forrast, a jelzalogjogok pedig végso
soron azoknak a befektet6knek a védelmét
szolgaljak, akik az értékpapirokat megva-
saroljak. Ez a rendszer — a német jog alapjan
- amult szazad huszas éveiben alakult ki
Magyarorszagon, akkor ,telekaddssagnak”
hivtak. A jelzalogjogok akar t6bbszor is gaz-
datcseréltek, mikozbenazadds ugyanannak
ahitelezének tartozott. Hasonlé metddus élt
1997-t6l az uj Ptk. hatalybalépéséig is, mas
kérdés, hogy a piaci szerepl6k nem haszndl-
takkiigazan.

Az 1j Ptk. megsziintette azonban
az 6nallé jelzalogjogot, amely igy nem sza-

kadhat el a kovetelést6l, legfeljebb kivéte-
lesen. Utdbbit nevezik ,killonvalt” jelza-
logjognak: a kereskedelmi bank egyszer
atruhdzhatja a jogot a zaloghitel-intézetre,
de az mdr nem forgathatja tovabb, legfel-
jebb vissza, az eredeti jogosultra. Mindezzel
annak akartak elejét venni, hogy az adds
vagyontargyat a hitel folyamatos torlesz-
tése mellett vagy a visszafizetése utdn egy,
azeredeti hitelmivelettdl fiiggetlen személy
vagy szervezet zilogjoga terhelje. Hailyesmi
eléfordulna, példaul amikor a hitelintézet
akovetelést is értékesiti valakinek, az tigyfél
kifogassal élhet, s megakadélyozhatja a vég-
rehajtast - vélia HVG informatora.

Jogiberkekben sem egyértelmiiazonban,
mi szolgalja legjobban a felek biztonsagat.
Akiilénbozé allaspontokréla Magyar Bank-
szovetség altal készitett, s a HVG-nek eljut-
tatott 9sszefoglald szerintajelenlegi , kiilon-
valt” jelzalogjog nemisannyiraazadés, mint
inkdbb ajogosult szempontjabol kockazatos.
Ha ugyanis az adds vagy az eredeti hitelez6
felszamoldsra jut, nem biztos, hogy a jog
aktualis birtokosa élni tud az els6bbségével.
Ugyanakkor aKiria Polgari Kollégiumasze-
rint - deriilkiaz anyagbol - kell6 tapasztalat
hijan korai volna valtoztatni az alig kétéves
szabalyokon.

Viltoztatasok az ingdsagok frontjan is
varhatok. Nagyban visszafogja ugyanis
példaul a gépjarmii-kolcsonzést a liberalis
amerikai minta alapjan atvett hitelbiztosi-
téki nyilvantartds, ami felvaltotta a korabbi,
kozjegyzok altal vezetett kozhitelest. (Ez
nem tartalmazzaazingatlanokat ésalajstro-
mozottvagyontargyakat, igy ahajokat, repii-
16ket, védjegyeket, tizletrészeket.) A mostani
elektronikus adatbazisba barki hatésagi
kontroll nélkiil tolthet fel adatokat elzalo-
gositott vagyontargyakrol, de hogy azok
valdsak-e és pontosak-e, arra nincs garan-
cia. A bankok azt sem
lathatjak bel6le, hogy
csddhelyzetben valoban
az ovék-e az elso hely.
A HVG értesiilései sze-
rint azigazsagiigyitarca
szakértoi nem sziintet-
nék meg az yj rendszert,
de kotelez6vé tennék,
hogy a feltéltend6 infor-
madciokat szakmabeliek,
igyvédek vagy jogtana-
csosok adjak 4t az adat-
bazist mikodtetd koz-
jegyzOknek. Visszaélésre
igy is lenne moéd, de
legalabb volna felelés. m
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