A fogyasztoknak nyujtott jelzaloghitel alakisagaval kapcsolatos feliigyeleti dllasfoglalas

A fellgyelt intézmény (Tarsasag) allasfoglalas kiaddsa iranti kérelemmel fordult a Magyar Nemzeti Bankhoz (MNB) a
fogyasztdknak nyujtott jelzaloghitel alakisagaval kapcsolatos alabbi jogkérdésben.

l. A TENYALLAS

A Polgari Torvénykonyvrél sz6lé 2013. évi V. torvény (Ptk.) és a fogyasztdknak nyujtott hitelrdl sz6l6 2009. évi CLXII.
torvény (Fhtv.) vonatkozd el8irdsail alapjan a hitelintézet és a fogyasztd kézotti jelzéloghitel-szerz&dés (és ingatlanra
vonatkozd pénziigyi lizing-szerz6dés) kizardlag a felek (képviselGik) egyidejl fizikai jelenlétében az irasbeli alakisagi
kovetelményeknek megfeleléen kotheté meg, kivéve, ha az lgyfelek az altaluk tanuk jelenlétében aldirt szerz6dést
megkuldik a hitelez6nek. Az Fhtv., valamint a hitelintézetekrél és a pénziigyi vallalkozdsokrol sz616 2013. évi CCXXXVII.
térvény (Hpt.) definicidi? szerint jelzaloghitelnek min8siil minden olyan hiteljogviszony, ahol a hitelintézet fogyaszté
részére nyUjt hitelt vagy kolcsont gy, hogy annak fedezeteként a hitelintézet egy ingatlanon jelzalogjogot (vagy 6nallé
zélogjogot) alapit. Kovetkezésképpen a hitel- vagy kdlcsonszerz6désben utalni kell ugyan az ingatlanon alapitott
jelzadlogjog fedezetre, de a hitel- vagy kolcsonjogviszonyt létrehozd szerz6dés, és az arra tekintettel létrejott
jelzélogszerz8dés egymastdl elvdlhat, tehdt két kilén okiratban is létrejdhet. Az Fhtv. irdnyadd el8irdsaibdl®
kovetkezéen pedig a tavollév6k kozott létrejott szerz6dés esetén a jelzdloghitelre vonatkozd szerzddés kotelezd
alakisdga a Polgari Perrendtartdsrdl szold 2016. évi CXXX. tdrvény (Pp.) 325. § (1) bekezdés b) pontja? szerint alakul.

A fentiek alapjan a hitel- vagy kolcsonszerz8dés arra tekintettel valik az Fhtv. szerinti jelzaloghitellé, hogy a
szerz8désben a felek ingatlanra alapitott jelzdlog fedezetet kdtnek ki, amely szerz6désnek meg kell felelnie a Ptk. és
az Fhtv. — Pp.-n alapuld — alakisagi kovetelményeinek. Ettdl fuggetlenil a jelzalogjogot alapitd szerzédés elvalhat a
tényleges hitel- vagy koélcsonszerz6déstdl, igy annak alakisaganal az altaldanos polgari jogi szabdlyok (irasbeliség)
iranyadodk. Ezért a jelzadlogszerz6dés alakisaga (az irasbeli forman beliil) eltérhet az alapul szolgald jelzaloghiteltél.

1. A JOGKERDES

A Tarsasag az el6bbiekben ismertetett tényallas alapjan az alabbi allaspontjanak megerdsitését kérte az MNB-t6l.

lil. A TARSASAG ALLASPONTIA

A Tarsasag allaspontja szerint az Fhtv. és a Hpt. dltal pontosan meghatarozott jelzadloghitel definicidjaban nem szerepel
az, hogy ugyanazon okiratba kellene foglalni a hitel- vagy kolcsonszerz6dést és a jelzalogszerz6dést. Az Fhtv. a

jelzaloghitel fogalmat szabalyozza, a jelzdlogszerz6dés alakisagat nem koti ki, az utébbi szerz6désnél kizardlag a Ptk.
szabalyainak kell eleget tenni. igy a jelzdlogszerz6dés létrejdhet a tavollévs felek kozott az altaldnos polgéri jogi

1Ptk. 5:89. § (6) A zalogszerzédést irasba kell foglalni. Kézizalogjog esetén a zélogszerzédést potolhatja a zélogjogosult éltal kiallitott értékpapir,
amely a zalogjogosulttal szemben feljogositja az okirat birtokosat arra, hogy az értékpapirban meghatarozott 6sszeg ellenében, az értékpapirban
meghatarozott id6tartamon belll megkapja a zalogtargyat.

Fhtv. 13. § (1) Jelzaloghitel és ingatlanra vonatkozd pénzigyi lizing igénylése esetén a hitelez8re nézve kotelez§ ajanlat megtételekor a szerzdés
tervezetét a fogyaszto kérése nélkil is legaldabb harom nappal a tervezett szerz§déskotést megel6zGen a fogyaszto rendelkezésére kell bocsatani. A
fogyaszté a harom nap leteltéig az ajanlatot nem fogadhatja el. A hitelez$ ajanlati kotottsége a szerzGdéstervezet fogyasztd részére torténd
rendelkezésre bocsatasatdl szamitott tizendt napig all fenn.

(2) Az (1) bekezdés szerinti szerz6dések a felek (képviselGik) egyideji fizikai jelenléte nélkil — a (3) bekezdésben irt kivételtdl eltekintve — nem
kothetSk meg [...].

(3) A (2) bekezdésben foglalt elGiras Ggy is teljesithetd, ha az Ugyfelek az altaluk tanuk jelenlétében aldirt szerz6dést megkiildik a hitelezének.

2Fhtv. 3. § E torvény alkalmazasiban:

13. jelzaloghitel: a Hpt.-ben ilyenként meghatarozott fogalom.

Hpt. 6. § (1) E térvényben, valamint az e térvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabdlyok vonatkozasidban

50. jelzéloghitel: a fogyasztd részére ingatlanon alapitott jelzdlogjog — ideértve az 6nall6 zalogjogként alapitott zalogjogot is — fedezete mellett
nyujtott hitel vagy kélcson.

3Fhtv. 13. § (2) és (3) bekezdései.
4Pp. 325. § (1) Teljes bizonyitd erejl a maganokirat, ha
b) két tanu igazolja, hogy az okirat aldirdja a részben vagy egészben nem altala irt okiratot el6ttik irta ala, vagy aldirasat el6ttik sajat kez( alairdsanak

ismerte el; igazolasként az okiratot mindkét tanu alairja, tovabba az okiraton a tanuk nevét és — ha térvény eltéréen nem rendelkezik — lakohelyét,
ennek hidnyaban tartézkoddasi helyét olvashatdan is fel kell tintetni.



szabalyok szerinti irasbeli formdban is. Ebbdl az is kdvetkezik, hogy a jelzaloghitel-szerz6dés kotelezé papir alapu
alakisaga mellett is |étrejohet a hozzda kapcsolddd jelzdlogszerz6dés a Ptk. szerinti irasbeliségnek megfelel6 formaban,
akar elektronikusan is. Ez a Tarsasag szerint lehet6vé tenné digitalizacids térekvések tovabbi térnyerését a jelenlegi
jogszabdlyi keretek kozott is, és illeszkedne az MNB fenntarthatdbb, zold hitelezéssel kapcsolatos torekvéseibe,
tovdbba a fogyasztok szamara is kénnyebb, kényelmesebb Ugyintézésre adna maddot arra figyelemmel, hogy a
tervezett elektronikus ingatlan-nyilvantartasi rendszerben varhatdéan nagyobb szerephez jutnak majd az eleve
elektronikusan létrej6tt okiratok.

V. Az MNB ALLASPONTJA

Az MNB a hivatkozott jogszabdlyi elSirasokra tekintettel egyetért a Tarsasag kiinduldponti megitélésével, miszerint a
jelzaloghitel-szerz6dés és a jelzdlogszerz6dés két kiilon okiratba is foglalhato (egyébként a piaci gyakorlatban ez a
szerz6dés-szerkesztési megoldas a jellemz6bb). Az MNB osztja tovabba a Tarsasag arra vonatkozo jogértelmezését is,

P

hogy a Hpt. és az Fhtv. a jelzalogszerz6dés alaki kbvetelményeire vonatkozdéan nem tartalmaz el8irast.

Ugyanakkor az MNB a Tarsasag altal a jogkérdéssel 6sszefliggésben hivatkozott jogszabalyi elGirdsok korét kiegésziti
azzal, hogy a jelzdlogszerz6désre is irdnyadd alaki kovetelményekre vonatkozé elGirdsokat a Ptk.-n és a Pp.-n
tulmenéen az elektronikus lgyintézés és a bizalmi szolgdltatdsok altaldnos szabalyairdl sz6l6 2015. évi CCXXII.
torvény (E-ligyintézési tv.) > 2024. janudr 1. napjatdl hatalyos, valamint az ingatlannyilvantartasrol sz616 2021. évi C.
torvény 2024. oktéber 1. napjatdl hatdlyos rendelkezései és az ingatlan-nyilvantartasrél szolé 2021. évi C. térvény
végrehajtasarol sz6lé 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet is rogzitenek (ide nem értve a jelzalog-hitelintézetrdl és a
jelzaloglevélrél sz6l6 1997. évi XXX. torvényt, mivel a Tarsasag nem jelzalog-hitelintézet).

Mindezek alapulvételével az MNB — a Tarsasag jogi kovetkeztetésével egyetérté — dllaspontja szerint az emlitett
irdnyado jogszabalyi alaki kdvetelményeknek megfelel§ mddon, akdr elektronikusan is |étrejohet a jelzilogszerz&dés.
Ennek indokait és a jogalkotdi célt az E-ligyintézési tv. 104/B. §-dhoz flizott indokolas® részletesen kifejti.

5 E-Uigyintézési tv. 104/B. § (3) Az (1) bekezdéstél eltérGen elektronikus maganokiratnak mingsul a Magyar Nemzeti Bankrdl sz6l6 2013. évi CXXXIX.
torvény 39. § (1) bekezdésében meghatarozott torvények hatalya ald tartozd szervezet (e rész alkalmazasaban a tovabbiakban: szervezet) éltal
nyujtott szolgaltatas vonatkozasaban jognyilatkozatot tartalmazo elektronikus dokumentum is, amelyet a szervezet éltal a Pmt. 77. § (3) bekezdés
d) pontja szerinti felhatalmazas alapjan kiadott rendeletben meghatarozott auditalt elektronikus hirk6zl6 eszkdz vagy elektronikus Gigyfél-azonosito
és nyilatkozattételi rendszer Utjan azonositott (e rész alkalmazasaban a tovabbiakban: elektronikus azonositas) nyilatkozé fél az alairds id6pontjanak
azonositdsara is alkalmas egyszer( elektronikus aldirassal latott el.

(4) A (3) bekezdés szerinti elektronikus magénokirat teljes bizonyitd erejlinek mingsul.

(5) A (3) bekezdéstdl eltéréen a szervezet altal nyujtott szolgaltatasra iranyuld szerz6dés, valamint annak médositdsa és megsziintetése esetén a
kizardlag szoveg formajaban rogzitett jognyilatkozatot tartalmazo elektronikus maganokirat minésul irasba foglaltnak.

(6) E & alkalmazasaban elektronikus dokumentumnak minésil az elektronikus formaban, kilondsen széveg, hang-, képi vagy audiovizualis felvétel
formajaban tarolt jognyilatkozat.

6 Az E-Ugyintézési tv. 104/B. §-ahoz fiiz6tt indokolas szerint a pénziigyi, biztositési szektor digitalizacios fejlédésének biztositasa érdekében, illetve
az ezen a téren mar elért eredmények megdrzése érdekében sziikséges annak kimondasa a 104/B. § (3) bekezdésben, hogy a Magyar Nemzeti Bank
altal felligyelt szervezetek altal nyujtott szolgaltatasok vonatkozdsaban az irdsbeliség kdvetelményének az tgyfél altal — az aldiras idépontjanak
azonositdsara is alkalmas — egyszer(i elektronikus aldirassal ellatott jognyilatkozatot tartalmazé elektronikus maganokirat is megfelel, ha a pénzigyi
intézmény 6t auditdlt elektronikus hirkozl6 eszkoze vagy elektronikus tigyfél-azonositd és nyilatkozattételi rendszere Utjan azonositotta. Ez a
szabalyozds alkalmas a pénziigyi, biztositasi szektorban kialakitott tigyfél-azonositasi, technikai fejlesztések elismerésére és azok tovabbi fejlesztését
is 6szténzi.

A mddositas nem hataroz meg konkrét technoldgia kbvetelményeket az egyszer( aldiras tekintetében, igy a pénzigyi szektor szereplGi altal a
pénzforgalmi megbizasok hitelesitése korében széles korben alkalmazott, a pénzforgalmi szolgaltatas nyujtasardl széld 2009. évi LXXXV. térvény (a
tovabbiakban: Psztv.) szerinti erds Ugyfél-hitelesitési megoldas (példaul a nyilatkozatot tevé fél szervezetnél regisztralt telefonszamara SMS
lizenetben megkildott alairé kéd megadasa) is megfelel az egyszer(i aldirds kovetelményének. Ebbél kovetkez6en egyszer(i elektronikus
magénokiratnak mindsul példdul a Psztv. szerinti er8s Ugyfél-hitelesitési eljarasban szabalyszerlien megtett Ggyfélnyilatkozatot tartalmazd
elektronikus dokumentum is. A mddositds egyuttal alkalmas arra is, hogy a pénziigyi szektorban alkalmazott —jelenleg a veszélyhelyzettel 6sszefligg6
atmeneti szabalyokrol szol6 2021. évi XCIX. térvény 46. § és 47. §-ban szabalyozott — gyakorlatoknak hosszabb tavi jogszabalyi hatteret biztositson.
A modositas nem tér el attdl a szabdlyozasi koncepcidtdl, amely szerint a polgari perrendtartasrdl sz616 2016. évi CXXX. torvény 325. §-a hatarozza
meg, hogy egy magdanokirat mikor teljes bizonyitd erej(, igy ez a szabalyozas a tovabbiakban is irdnyadd az elektronikus magénokiratok tekintetében.
Figyelemmel azonban arra, hogy a mddositas a térvényjavaslat szerinti 104/B. § (3) bekezdésben az elektronikus magdanokirat egy kiillénés formajat
hatarozza meg, indokolt ebben a jogszabdlyban rendelkezni e magdanokirati forma esetleges teljes bizonyitd erejérél. Ahhoz, hogy az e kiilonos
elektronikus maganokirati formdara vonatkozo szabaly betolthesse rendeltetését, és ez a kiilonos elektronikus maganokirati forma széles kérben
alkalmazhatd legyen, sziikséges — a fentiekbdl kovetkezéen a jelen torvényjavaslat szerinti médositdsban — annak kimondasa a 104/B. § (4)
bekezdésben, hogy a 104/B. § (3) bekezdése szerinti elektronikus maganokirat is teljes bizonyité erével rendelkezik.

A pénzligyi, biztositdsi szektor muiikodési gyakorlatdra figyelemmel nem indokolt az e szektorokban m(ikédd szervezetek altal nyujtott
szolgéltatdsokkal Gsszefliggésben keletkezd elektronikus maganokiratok teljes korére vonatkozéan megkovetelni a sz6veg formaju rogzitettséget
ahhoz, hogy azok irdsba foglaltnak mindsiilhessenek. Olyan szabalyozas kialakitdsara van sziikség, amely — a jogbiztonsag kovetelményére is
figyelemmel — csak a mindenképpen indokolt kdrben szabja az irdsba foglaltsag feltételéll a jognyilatkozat széveg formdju rogzitettségét. E



Végezetll az MNB ramutat arra is, hogy a jelzéloghitel-szerz6dés sem csak papiron johet létre, eltérGen a Tarsasag leirt
megitélésétdl. Bar az Fhtv.” kordbban valdban régzitette, hogy jelzéloghitel-szerz6dés elektronikus Gton nem kdthetd
meg, azonban a 2020. december 26. napjatdl hatdlyos torvénymddositds egyértelmien lehetévé tette azt, hogy a
jelzaloghitel-szerz6dés a felek egyidej fizikai jelenléte mellett akdr elektronikus Uton is létrejohessen.

Az MNB felhivja a figyelmet arra, hogy az MNB a véleményét kizardlag az allasfoglalds kérésben rendelkezésre
bocsatott informacidk alapjan alakitotta ki, igy az abban foglalt egyedi jogértelmezés csak a Tarsasag altal el6adott
tényallasra vonatkozik. Az MNB véleménye nem tekinthet6 kotelez§ erejli allasfoglalasnak, a benne foglaltaknak mas
hatosagra, illetve a birdsagra nézve nincs kotelez6 tartalma. A jelen allasfoglalas kizardlag a Tarsasag tajékoztatdsa
céljabdl készilt, a benne foglaltak egyéb célok (példaul marketing) érdekében, tovabbd harmadik személyekkel
szemben nem haszndlhatdak fel, illetve jogvita eldontésére nem alkalmazhatoak.

Budapest, 2024. februar 01.

szempontokra figyelemmel az E-Uigyintézési torvény térvényjavaslat szerinti 104/B. § (5) bekezdése arrdl rendelkezik, hogy az érintett szektorokban
a szoveg formaju rogzitettség a szerz&dések megkotése, mddositasa és megsziintetése esetén feltétele az irdasba foglaltsagnak.

Az E-Ugyintézési torvény torvényjavaslat szerinti 104/B. § (6) bekezdése az elDAS rendelet 3. cikk 35. pontja szerinti fogalom meghatarozésra épitve
hatarozza meg a térvényjavaslat szabalyozasi targyahoz igazoddan az elektronikus dokumentum fogalmat.

A videobanki és internetbanki szolgaltatasok alkalmazasanak igénye a veszélyhelyzet ideje alatt jelentés mértékben megnovekedett, tovabba a
videobanki és internetbanki szolgaltatasok széles koril alkalmazédsa hosszu tdvon elGsegiti a digitalizacids torekvések megvaldsitasat, ezért a
veszélyhelyzettel Gsszefliggd atmeneti szabalyokrdl sz6l6 2021. évi XCIX. torvény 46. és 47. §-a fenntartotta a veszélyhelyzet ideje alatt bevezetett
azon szabdlyozast, amely rendelkezett az auditalt elektronikus hirkozlé eszkozzel, illetve elektronikus igyfél-azonosito és nyilatkozattételi rendszer
utjan tett jognyilatkozat teljes bizonyito erejérél.

7Fhtv. 13. § - 2020. december 25. napjaig hatalyban volt - (2) Az (1) bekezdés szerinti szerz6dések elektronikus iton nem kétheték meg, ez azonban
nem akaddlya annak, hogy a tajékoztatasi kotelezettség teljesitése és annak igazoldsa, valamint a szerzdés tervezetének rendelkezésre bocsatasa
tekintetében a felek a 8. § (2) bekezdése szerinti elektronikus utat vegyék igénybe, ha annak feltételei fennallnak.



