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Elidegenitési és terhelési tilalom

Az elidegenitési és terhelési tilalom olyan korlatozas, amely az ingatlanoknal rendszerint a
tulajdoni lapon is megjelenik, és a tulajdonos rendelkezési jogat korlazotta, igy a tulajdonos az
ingatlannal csak meghatdrozott feltételek mellett rendelkezhet. Eladashoz, ajandékozashoz vagy
Uj teher bejegyzéséhez gyakran egy masik jogosult, példaul bank vagy allam hozzajarulasa is
szilkséges. Eppen ezért eladasnal, vételnél és hitelligyintézésnél kiléndsen fontos, hogy mi szerepel
a tulajdoni lap lll. részében.

ELIDEGENITESI ES TERHELESI TILALOM

Mit jelent

Egyszerlien fogalmazva az elidegenitési és terhelési tilalom egy olyan jogi korlatozas, amely szlkiti a
tulajdonos rendelkezési jogat. A tulajdonjog megmarad, de bizonyos Ulgyletekhez a jogosult
engedélye sziikséges.

Elidegenitési tilalom: A tulajdonos az ingatlant nem adhatja el, nem ajandékozhatja el, és
mas médon sem ruhazhatja at szabadon a jogosult hozzajaruldsa nélkil. Ez a gyakorlatban
példaul ugy néz ki, hogy ha egy lakdson a bank vagy a Magyar Allam javéra ilyen tilalom szerepel,
akkor a tulajdonos hiaba taldl vevét és hidba irjak ala az adasvételi szerz6dést, a tulajdonosvaltas
foldhivatali bejegyzése megakadhat, amig a sziikséges engedély vagy térlési hozzajarulas nem
all rendelkezésre.

Terhelési tilalom: Azt korldtozza, hogy az ingatlanra ne lehessen ujabb terhet vagy jogot
bejegyezni a jogosult beleegyezése nélkil, vagyis példaul a tulajdonos nem vehet fel rd szabadon
Uj jelzaloghitelt, és nem alapithat réd olyan jogot, amely a jogosult helyzetét ronthatja. Ennek
gyakorlati jelentésége kilondsen akkor nagy, amikor az ingatlan tulajdonosa Uj hitelt szeretne
felvenni, mert ilyenkor az Gj banki jelzdlog bejegyzése is elakadhat.

Roviden: az elidegenitési tilalom a tulajdonatruhazast, a terhelési tilalom pedig az ingatlan
megterhelését koti engedélyhez, és a kettd nagyon gyakran egylitt szerepel a tulajdoni lapon.
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Ha egyiitt szerepel

Eladds engedélyhez kotott

Terhelés is engedélyhez kotott

A Ptk. alapjan ilyen tilalom jellemz&en valamely mas jog biztositasara szolgal, és ingatlan esetén ezt
az ingatlan-nyilvantartadsban is fel kell tlintetni. Gyakorlati szempontbdl ez azt jelenti, hogy hidba
irjidk ald a felek az adasvételi szerzddést, a féldhivatali bejegyzés a jogosult hozzajarulasa nélkiil

megakadhat.
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Fontos, hogy a tilalommal ellentétes szerz6dés nem feltétlenil 6nmagéban ,,nem létezd” vagy
automatikusan semmis Uigylet, de a jogosulttal szemben nem hatélyosulhat, és ingatlannél a
foldhivatali bejegyzés a szlkséges hozzajarulds nélkil akadéalyba Utkdzhet.

Jogszabalyi hattér roviden:

A Ptk. 5:31-5:34. §-ai szabalyozzak az elidegenitési és terhelési tilalmat. Ingatlan esetén a
tulajdonjog-valtozas vagy az ingatlan megterhelése a tilalom jogosultjdnak hozzajarulé nyilatkozata

esetén jegyezhet6 be az ingatl

Mikor keril ra az in
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HOL LATSZIK?

TULAJDONI LAP Ill. RESZ

ATULAIDONOS AZ INGATLANT NEM ADHATIA EL,
NEM AJANDEKOZHATIA EL, ES MAS
MODON SEM RUHAZHATIA AT SZABADON
'AJOGOSULT HOZZAJARULASA NELKUL.
(PL.BANK, ALLAM)

BEJEGYEZNI (PL.

VAGY JOG
U3 JELZALOGHITEL)
A JOGOSULT BELEEGYEZESE NELKUL.

gatlanra?

Az elidegenitési és terhelési tilalom nem 6nmagdaban jelenik meg, hanem valamilyen jog, kévetelés

vagy tdmogatas védelmére szolgal. A leggyakoribb helyzetek:

+ Banki lakashitelnél: a bank nemcsak jelzdlogjogot, hanem sokszor annak biztositasara

tilalmat is bejegyeztet.

javara kerUl bejegyzésre.

megakaddlyozni a gyors tovabbértékesitést.

CSOK, falusi CSOK, CSOK Plusz, allami tamogatdas esetén: gyakran a Magyar Allam

$ Vételarhatralékos adasvételnél: az eladd biztositékként kérheti.
Ajandékozasnal, csaladon beliili atruhazasnal: példaul a sziil6 szeretné

Tartasi, életjaradéki vagy 6roklési szerzédésnél: a jogosult eérdekeit vedheti.
Onkormanyzati vagy allami lakdasoknal: kedvezményes megszerzéshez kapcsolédd




korlatozas is lehet.

Nem mindegy az sem, ki a jogosult. Teljesen mas Ugyintézés kell, ha a jogosult bank, a Magyar
Allam, énkorméanyzat vagy maganszemély. Ez meghatarozza azt is, hogy hozzajaruldsra, torlési
engedélyre, kormanyhivatali (igyintézésre vagy valamilyen kilon nyilatkozatra lesz sziikség.

Eladhaté-e, és mire kell figyelni?

A rovid valasz: igen, sok esetben eladhatd, de nem Ugy kell kezelni, mintha az ingatlan
tehermentes lenne. A f6 kérdés mindig az, hogy a tilalom torlésre keriil-e, vagy a jogosult kiillon
hozzajarulasaval valdésul meg az Ugylet.

Eladdi ellendrzélista:

. Kérj friss tulajdoni lapot - ne emlékezetbdl dolgozz.

. Azonositsd a jogosultat - bank, adllam, 6nkormanyzat vagy maganszemély?

. Nézd meg, mit biztosit a tilalom - hitelt, tdmogatast, vételdrhatralékot?

. Tisztazd eldre a feltételeket - mikor és hogyan adjak ki a hozzajarulast vagy torlési
engedélyt?

5. Ne igérj automatikus tehermentesitést - a ,majd levesszik” nem elég.
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Vevoi ellen6rzolista:

Kérj friss tulajdoni lapot, és nézd meg a lll. részt.

Figyeld a széljegyet is, mert folyamatban 1évé Ugyet jelezhet.

Tudd, hogy torlés vagy hozzajarulas torténik-e.

Legyen pontos fizetési litemezés, f6leg banki hiteles lgyletnél.

Ugyvédi letét vagy feltételes kifizetés sokszor biztonsdgosabb megoldas.

Fontos félreértés, hogy ,ha tilalom van rajta, akkor nem lehet eladni”. Ez nem igaz
automatikusan - de a sikeres adasvételhez elére meg kell szervezni a tehermentesités vagy a
hozzajarulas menetét.

Egy tipikus példa, amikor az eladd lakdsan banki jelzdlogjog és elidegenitési, terhelési tilalom is van,
a vev6 pedig hitelbdl vaséarolna. llyenkor kilon egyeztetni kell az eladé fennallé tartozasat, a bank
felé mend vételarrészt, a torlési engedély kiadasat és azt is, hogy a vevl bankja milyen feltételekkel
folyédsit.

Tobb tulajdonos esetén (példaul osztatlan k6zds tulajdon) azt is ellendrizni kell, hogy a tilalom az
egész ingatlant, valamelyik tulajdonostars teljes tulajdoni hanyadat vagy csak eszmei hanyadot érint-
e.

Jelzalogjog, elidegenitési és terhelési tilalom

A jelzélogjog és az elidegenitési és terhelési tilalom gyakran egyiitt szerepel a tulajdoni lapon, de
nem ugyanazt jelentik.

A jelzalogjog azt jelenti, hogy az ingatlan egy tartozas - példaul lakashitel - fedezete. Ha az adés
nem fizet, a jogosult, példaul a bank, az ingatlanbél érvényesitheti a kovetelését.

Az elidegenitési és terhelési tilalom ezzel szemben nem maga a tartozas fedezete, hanem a
tulajdonos mozgasterét korlatozza: az ingatlant a jogosult hozzdjaruldsa nélkiil nem lehet szabadon
eladni, elajdndékozni vagy Ujabb teherrel megterhelni.

Banki hitelnél ezért sokszor mindkett6 szerepel: a jelzdlogjog biztositja a bank kdvetelését, a tilalom
pedig megakadalyozza, hogy a tulajdonos a bank hozzajaruldsa nélkll eladja vagy tovdbbterhelje az



ingatlant. Roviden: a jelzdlogjog azt mutatja, hogy az ingatlan fedezet egy tartozds mogott; az
elidegenitési és terhelési tilalom pedig azt, hogy a tulajdonos nem rendelkezhet teljesen szabadon

az ingatlannal.
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Az elidegenitési vagy terhelési tilalom a tulajdoni laprél hivatalos torlési eljarassal kertl le. A
tartozds vagy az alapjaul szolgalé kotelezettség rendezése utdn a szliikséges torlési engedélyt
vagy mas megfeleld okiratot is be kell nyudjtani, és a foldhivatalnak a térlést at kell vezetnie.
A tilalom tehat jogilag megsziinhet, de az ingatlan-nyilvantartasbél csak a tényleges atvezetés

utan tdnik el.

A gyakorlatban ezért mindig két kilon kérdést kell vizsgalni:

1. Megsziint-e a tilalom oka?
2. Ténylegesen torolték-e mar a tulajdoni laprdél?

Példaul banki hitelnél hidba fizetik vissza teljesen a tartozast, a jelzdlogjog és a kapcsolédd
tilalom csak akkor kertil le a tulajdoni laprél, ha a bank kiadja a térlési engedélyt, és azt
benydujtjiak a foldhivatalhoz.
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1. Friss tulajdoni lap lekérése
Nézd meg pontosan, milyen tilalom szerepel rajta, kinek a javara, és milyen joghoz
kapcsolddik.

2. A jogosult azonositasa
A jogosult lehet példaul bank, allam, 6nkormanyzat, korabbi eladd, ajandékozé vagy
mdas maganszemély.

3. A biztositott kételezettség rendezése
Ez lehet hitel-visszafizetés, tdmogatasi feltételek teljesitése, vételarhatralék rendezése vagy
mas szerzOdéses feltétel teljeslilése.

4. Torlési engedély beszerzése
A jogosultnak irasban hozza kell jarulnia a toérléshez. Ez jellemz&en banki, igyvédi,
hatésagi vagy mas megfelel$ alakisdgu okirat formajaban torténik.

5. Foldhivatali eljaras
A tilalom csak akkor tlnik el a tulajdoni laprél, ha a torlési kérelmet és a szlikséges iratokat
benyujtjdk, majd a féldhivatal a torlést atvezeti.

Torlés vagy csak hozzajarulas?

Fontos kiilénbség, hogy a jogosult nem mindig a teljes torléshez jarul hozza. El6fordulhat, hogy
csak az adott adasvételhez vagy Uj teher bejegyzéséhez ad egyszeri hozzajarulast. Ez nem
ugyanaz, mint amikor a tilalom végleg lekerl a tulajdoni laprél.

Vevdéként érdemes mindig tisztdzni:

e Végleg torlik-e a tilalmat?

* Csak egyszeri hozzajarulasrél van sz6?

e Marad-e méas teher az ingatlanon?

¢ A vevé bankja elfogadja-e ezt a megoldast?

Az adasvételi szerz6désben pontosan rendezni kell, hogyan torténik a tehermentesités. Nem
elég annyi, hogy , az eladd vallalja a torlést”.

Legyen egyértelmden régzitve:

e Ki szerzi be a torlési engedélyt.

0 Milyen hatariddvel kell ezt megtenni.

$ A vételdrbdél mennyi keril kézvetleniil a bankhoz vagy més jogosulthoz.
Kerll-e pénz ligyvédi letétbe.

Mikor nyUjtjak be a féldhivatalhoz a torlési kérelmet.

Mi torténik, ha a torlés vagy a hozzajarulas késik.

Réviden: a tilalom akkor térélhetd biztonsdgosan, ha megsziint az alapjaul szolgalo jog
vagy kovetelés, a jogosult kiadta a torlési engedélyt, és a foldhivatal a torlést
atvezette a tulajdoni lapon.

Kovetkezé lépés

Ha eladdként szeretnél tovabblépni, az egyik legfontosabb |épés, hogy mar a hirdetés feladasa
elott tisztaban legyél az ingatlanod jogi helyzetével: mi szerepel a tulajdoni lapon, ki a jogosult, és
milyen feltételekkel lehet az ligyletet biztonsagosan végigvinni. Ezeknek a kérdéseknek a rendezése
tovébbra is igyvédi, banki vagy hatdésagi feladat, ugyanakkor sokat szdmit az is, hogy az
ingatlan atlathatéan, bizalomkeltéen és jél bemutathaté médon jelenjen meg a piacon. Ebben



tud jé kiindulépont lenni a HolaHaz: olyan felllet, ahol a felkésziilt eladdék és a komoly
érdeklédoék konnyebben taldlhatnak egymasra. Ha pedig vésarldként keresel, a HolaHaz
kindlataban egyszerlbben indulhatsz el olyan ingatlanok felé, amelyeknél mér az elején érdemes

rdkérdezni a lényeges részletekre. Ha biztosra mennél, érdemes Ugy hirdetni és Ggy keresni, hogy a
fontos informaciék idében elékeriljenek.
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