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Els6 zalogjogi novella

Cstv.

Inytv.

Inyvhr.

Indokolas Mtj.

Indokolas Ptk.

Indokolas T1.

Indokolas T2.

Jht.

Jt.

Masodik zalogjogi novella

Mtj.

Optk.

1959-es Ptk.

Ptk.

ROVIDITESEK

a Polgari Torvénykonyvrol szolé 1959. évi IV. torvony
modositasarol szolo 1996. évi XXVI. torvény

a csodeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi
XLIX. torvény

az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény

az ingatlan-nyilvantartasrél szoldo 1997. évi CXLI. torvény
végrehajtasarol sz6l6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet

az Mtj.-hez fliz6tt miniszteri indokolas (1928)

Altaldnos indokolas a Polgari Torvénykényvrdl szolo T/7971.
szamu torvényjavaslathoz (2013)

Indokolds a Magyar Altalanos Polgari Térvénykonyv
Tervezetéhez. Masodik kdotet. Dologjog. Grill  Karoly
Konyvkereskedése, Budapest, 1901.

Indokolas a Polgari Torvénykonyv Torvényjavaslatahoz. 1L
kotet, Dologi jog. Igazsagligyi Javaslatok Téra. Az Igazsagiigyi
Ko6zlony melléklapja. XIV. évfolyam. III. kiilon szam, Budapest,
1914. szeptember 25.

a jelzélog-hitelintézetekrdl és a jelzaloglevélrdl sz6l6 1997. évi
XXX. torvény

a jelzalogjogrol szo16 1927. évi XXXV. torvény

a zéalogjoggal kapcsolatos torvényi szabalyozas modositasarol
52616 2000.¢vi CXXXVII. térvény

Magyarorszdg Magéanjogi Torvénykonyve. A Magyar Kirdlyi
[gazsagligyminiszter altal 1928. marcius 1-én az Orszaggylleés
elé terjesztett torvényjavaslat

Osztrak Polgari Torvénykonyv

a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi IV. torvény

a Polgéri Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. térvény
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melléklapja, XIII. évfolyam, Kiilon szam. Kiadja a Magyar
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1855. december 15-én kelt igazsagiigyminiszteri rendelet a
telekkonyvi rendtartasrol

a birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. térvény



Bevezeto gondolatok

1. A dolgozat témaja

A dolgozat a zalogjog mint dologi hitelbiztositék és a biztositott kdvetelés kozotti viszonyt
elemzi, ezen keresztiil pedig kiilon is kitér a zadlogjog nem-jarulékos formainak bemutatasara.
A zalogjogi szabalyozas mindig is tett kivételeket a zalogjog jarulékossaganak az elve alol.
Régi magéanjogunk szdmos esetben — elsddlegesen a telekkonyvi elvekhez kapcsolodva —
elismerte, hogy a jelzalogjog biztositott kdvetelés nélkiil is fennallhat. Innen mar csak egy
1épés volt a nem-jarulékos zalogjogi alakzatok elismerése. Erre akkor keriilhetett sor — az 1.
vilaghaboru utani gazdasagi 0sszeomlas hatdsara -, amikor a magyar jogalkotd is felismerte,
hogy a hazai gazdasag igényli azokat a jogi eszkdzoket, amelyek eldsegitik a hitelhez jutdst,
¢s gyorsitjadk a téke korforgasat. A nem-jarulékos zdlogfajtak 1éte mogott tehat — csakuagy,
mint az egész zalogjogi szabalyozas mogott — gazdasagi igények huzddtak meg. A dolgozat
kiilon is kitér a jogalkotast is meghatarozé gazdasagi sziikségletek bemutatasara.

A magyar jog altal szabalyozott nem-jarulékos zalogjogi alakzatok bemutatdsa csak
akkor lehet teljes, ha azokat a kiilfoldi jogi megoldasokat is megvizsgaljuk, amelyeket a
magyar jogalkotd kordbban mintanak tekintett. A gazdasdgi hattér bemutatasat, valamint a

jogtorténeti attekintést ennek alapjan a dolgozat 6sszehasonlito jogi elemekkel egésziti ki.

2. A kutatasi téma ujdonsaga és aktualitasa

A zalogjog az elmult években a magéanjogi targyu hazai jogirodalom egyik kedvelt témajava
valt. Ez egyrészt azzal fligg Ossze, hogy a rendszervaltast kovetden a zalogjogi szabalyozas
harom nagy atfogd reformon esett at: 1996-ban az elsdé zalogjogi novella a piacgazdasag
kovetelményeihez probalta igazitani a hazai szabalyozast, 2000-ben a madasodik zalogjogi
novella precizebbé tette, €s a gyakorlati igényekhez kozelitette az 1959-es Ptk. zalogjogi
rendelkezéseit. A legtjabb fordulatra 2014-ben keriilt sor, amikor is a Ptk. gyokeresen uj
alapokra helyezte a magyar zalogjog rendszerét.

Ez az intenziv jogirodalmi érdekldédés azonban azzal is magyarazhat6, hogy a zalogjog
rendkiviil szorosan kapcsolddik a gazdasag miikddéséhez, azon beliil is a hitelélethez. A

hitelezéshez ennyire kozvetleniil kotddd jogteriilet irdnt magatdl értetddd az érdeklddeés,



hiszen az esetlegesen felmeriilé ) gazdasagi igényekre a jogalkotonak is figyelemmel kell
lennie.

Ennek ellenére a zalogjogi szabalyozéds egyik kozponti kérdésével, nevezetesen a
zélogjog mint dologi hitelbiztositék, valamint a biztositott kovetelés kozotti kapcsolattal az
ujabb magyar jogirodalom csak feliiletesen foglalkozott. Tébb szerzo is kitért arra, hogy a
zélogjogi szabalyozas tobb helyen is attori a jarulékossag elvét, a jarulékossag atfogd
elemzésére azonban nem kertilt sor. A magyar jogirodalombdl az utolsé — maig talan egyetlen
— ezzel foglalkozé attekinté munka, Dezsé Gyula 1928-ban megjelent tanulmanya. '

Ennyiben tehat a dolgozat vitathatatlanul olyan kérdéseket vizsgal, amelyekre az
elmult évtizedekben nem kertilt sor. Ez a téma ugyanakkor aktuélis is, hiszen a 2014. méarcius
15-én hatalyba 1épett Ptk. a zalogjogot jarulékos jogként hatdrozta meg, igy a jarulékossag

kérdése ismét elGtérbe kerult.

3. A gazdasagi hattér

3. 1. A gazdasag és a dologi hitelbiztositékok kozotti kapcsolat

Kozgazdasagi kutatasok igazoljak a dologi hitelbiztositékok és a gazdasag kozotti szoros
kapcsolatot. A dologi hitelbiztositékoknak kiemelkedd a jelentdségiik a hitelélet mitkodése
szempontjabol.”

Kozgazdasagi szempontbol - a hitelnyujtasra vonatkozo dontés mellett - a biztositékok
a hitelezés feltételeinek meghatarozdsaban is fontos szerepet jatszanak. Kapcsolat all fenn a
biztositékok és a hitel aranak, a kamatnak a mértéke kozott. Ez a kapcsolat abban is jol
tiikrozddik, hogy a biztositékkal ellatott (fedezett), valamint a biztositék nélkiili hitelek
kamata kiilonb6z6. A kamatszint meghatarozasa tobb tényez6tél fiigg, de ebben a

refinanszirozasi koltségek mellett az is szerepet jatszik, hogy a hitelezOnek milyen mértékben

' DEzSO Gyula: Jarulékos vagy éndllé jog-e a zdlogjog? In: DEZsO Gyula: Fejezetek a zdlogjogtan kérébdi.
Franklin-Tarsulat Nyomdaja, Budapest, 1928. 91-145.
? DUTTLE, Josef: Okonomische Analyse dinglicher Sicherheiten. Marchal Wissenschaftsverlag, Krefeld, 1986. 9-
150.; RUDOLPH, Bernd: Zur Funktionsanalyse von Kreditsicherheiten. Die Bank — Zeitschrift fiir Bankpolitik
und Bankpraxis. 10/1985. 503-507.; DORNDORF, Eberhard: Kreditsicherungsrecht und Wirtschaftsordnung. C.F.
Miiller Verlag, Heidelberg, 1986. 75. p.
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kell szdmolnia az ados fizetésképtelenségével. A hitelezd emiatt a kockdzat miatt felarat

szamit.

3. 2. A hitelnyujtas kiilonbozo formai

A dolgozat témaja szempontjabdl is kiemelkedd a jelentdsége annak, hogy a jogalkoté milyen
hitelezési fajtat tekint tipikusnak, milyen hitelezési format kivan szabalyozni. A hitelnyu;jtas
ugyanis szamos formaban 6lthet testet.

A hitel egyrészt készpénz-, illetve szdmlapénz rendelkezésre bocsatasat, masrészt
fizetési halasztast is jelenthet. Ezek a kiilonbozd hitelnyujtasi formak alapvetéen két nagy
csoportba sorolhatok: a fizetési tipusu hitelek, illetve a felelsségi tipust hitelek.* Felelsség
tipust hitelnyujtds példaul a kezesség-, vagy garanciavallalds (ezeket aval-hitelnek 1is
nevezik).” Ebbe a csoportba tartozik azonban a véltoleszamitolds is, amikor a hitelezd arra
vallal kotelezettséget, hogy az ados altal kiallitott valtot egy meghatarozott dsszeghataron
beliil elfogadja.’

Fizetési hitel esetén tényleges hitelnyujtasra keriil sor olyan értelemben, hogy a
hitelez6 vagy egy meghatarozott pénzosszeget bocsat a hitelfelvevd rendelkezésére, vagy az
egyik fél a sajat szolgaltatdsat id6ben kordbban teljesiti, esetleg halasztast ad az
ellenszolgaltatas teljesitésére. Ezen beliil is szamos alcsoport kiilonbdztetheté meg egymastol.

A pénzkolcson mellett fizetési tipust hitel a szivességi kolcson, az aruban adott hitel

3 SCHAFER, Hans-Bernd — OTT, Claus: Lehrbuch der 6konomischen Analyse des Zivilrechts. 4. Auflage, Berlin-
Heidelberg, Spinger Verlag, 2005. 591.

* A feleldsségi tipusu hitelek lényege, hogy a felel6sséget vallalo személy (jellemz8en egy bank) egy masik
személyt (ligyfél) terheld pénzfizetési kotelezettséget atvallal. Felel6sségi tipusu hitelnyjtasnal a hitelezd arra
tesz igéretet, hogy helytall egy olyan kotelezettségért, amely a hitelfelvevot egy harmadik személy iranyaban
terheli. Ez jellemzden pénz-visszafizetési kotelezettség Ez rendszerint ellenérték fejében torténik, de lehet
ingyenes is. A hitel fogalmanak a hasznalata ezen ligyletek esetében azért indokolt, mert a bank részérdl torténd
felelosségatvallalas révén az tigyfél a fizetési hitelhez hasonléan vasarlderdt nyer. Errdl 1d.: BOLLENBERGER,
Raimund — DEHN, Wilma: Kreditgeschdft. In: APATHY, Peter — IRO, Gert — KozIioL, Helmut (Hrsg.):
Osterreichisches Bankvertragsrecht. Band IV. 2. Auflage, Wien, Springer Verlag, 2012. 137.

> Garancia- , illetve kezességvallalds esetén a bank hasonlo tevékenységet végez, mint hitelnytjtas soran. Emiatt
a (bank)garanciat és a bankkezességet is hitelmiveletnek, a hitelnytjtas egyik formajanak tekintik. Mindkét
igylet ugyanolyan kockéazatvallalas a bank részérdl, mint ha fizetési hitelt nytjtana, ezért hasonlo feltételeket is
tamaszt, mint hitelnydjtas esetén. A banki lizletszabalyzatok ezzel kapcsolatban azt rogzitik, hogy a garancia-,
illetve a kezességvallalas kiadasara iranyul6 megbizas elbiralasa a hitelnyujtassal azonos modon torténik. Ezzel
kapcsolatban a Ptk. 6:382. § (1) bekezdése azt mondja ki, hogy a garancia vagy kezesség kiadasara iranyuld
jogviszonyt hitelszerz6désnek kell tekinteni. Ez azonban megitélésiink szerint vitathatd, ez ugyanis egy
megbizasi jogviszony. Errdl 1d.: BODzASI Balazs: 4 garanciaszerzédés. In: OSZTOVITS Andras (szerk.): A4
Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény és a kapcsolodo jogszabalyok nagykommentarja. 111. kotet.
1081.

® BOLLENBERGER - DEHN: i.m. 136-139.



(aruhitel) ¢és az értékpapirkolcson is. Ezeknek nemcsak gazdasagi és értékbeli jelentdsége,
hanem jogi természete, alakszerlisége, feltételei és szavatossagi kovetkezményei is masok,
mint amelyek a hagyomanyos pénzkdlcsonre iranyadéak.’

Hitelezési elemet valamennyi visszterhes szerzddés tartalmazhat. Minden olyan
jogiigylet esetében hitelnyujtasra kertil sor, amikor az egyik fél a sajat szolgaltatasat idoben
korabban nyujtja, az ezért jaré ellenszolgaltatast pedig a masik fél idében késobb teljesiti.® Ez
fennallhat egy egyszert adasvétel, vagy egy vallalkozasi szerzddés esetében is, ha a vételar,
illetve a vallalkozoi dij kifizetésére utobb keriil csak sor. Az ilyen ligyletekhez kapcsolddo
hitelt aruhitelnek, valamint eldteljesitési hitelnek nevezik, szemben a kodlcsonszerzédésbol
szarmazo pénzhitellel. Mindharom fizetési tipusu hitel.

A hitelek kiilonbdzo tipusainal Iényegesen eltérnek egymastdl a hitelnyujtas és a

biztositékok alapitasanak a feltételei.”

3. 3. Azdlogjogi szabalyozas altal mintanak tekintett hitelezési formak

A magantulajdonra épiild6 modern maganjog megsziiletése, vagyis a 19. szdzad masodik fele
Ota a jogalkotas szintjén is kiilonbséget kell tenni az iizleti-kereskedelmi hitel, valamint az
ezen a koron kiviil esd hitelnyujtas kozott. Ez a kettdsség a zalogjogi szabalyozason mind a
mai napig végigvonul, sét a Ptk.-ban fel is er6sodik, hiszen a fogyasztdi zalogszerzddésekre
specidlis szabalyok vonatkoznak. Mindez azonban nem jelenti azt, hogy a Ptk. a
fogyasztoknak nyujtott hitelt tekintené a szabalyozas mintajanak, sét még csak azt sem, hogy
novelné a fogyasztovédelem szintjét.

Fontos azt is kiemelni, hogy a zalogjogi szabalyozas kapcsan elsddlegesen bankok —
tagabb értelemben hitelintézetek — altal nyujtott hitelek, illetve kolcsondk biztositasardl van
sz6. Ettdl lényegesen eltéré sajatossagokkal rendelkezik az aruhitel, amelynek gazdasagi

szerepe ugyancsak jelentds, de mas jellegli biztositeékokat igényel. A tulajdonjog-fenntartés

" BATOR Viktor: Kélcson. In: SZLADITS Karoly (szerk.): 4 Magyar Maganjog. 4. kétet. Kotelmi jog kiilonds rész.
Grill Karoly Konyvkiadovallalata, Budapest, 1942. 156.
¥ ZOLTAN Odon: Kolcsonszerzédés. Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, Budapest, 1972. 13. Ezt titkrozi a Ptk.
6:389. § (2) bekezdése is. Eszerint a kdlcsonszerzédés szabalyait kell megfelelden alkalmazni minden olyan
esetben, amikor az egyik fél altal nyujtott szolgaltatds megeldzi a masik fél altal nyGjtandd pénzszolgaltatast,
vagy az ellenérték megfizetése megeldzi a fészolgaltatas teljesitését.

DROBNIG, Ulrich: Empfehlen sich gesetzliche Mafnahmen zur Reform des Mobiliarsicherheiten?
Verhandlungen des 51. Deutschen Juristentages. Band I (Gutachten), Teil F., Miinchen, C.H. Becksche
Verlagsbuchhandlung, 1976. 19.
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tipikusan az aruhitelhez kapcsolodd biztositéki forma, ezzel szemben a zalogjog a
pénzhitelhez kapcsolddik.

Tovabbi jogpolitikai kérdés, hogy a jogalkoto kit tekint tipikus hitelezének. Nemcsak
a hitel természete hatdrozza ugyanis meg az alkalmazando biztositék formajat, hanem az is,
hogy ki nyujtja a hitelt. Erre a kérdésre az adott orszag pénz- és tOkepiacanak az ismerete
alapjan lehet csak valaszt adni. Amig az angolszdsz orszagokban a vallalatok tipikusan
kotvény, vagy részvénykibocsatassal fedezik a tokeigényliket, addig a kontinentalis
orszagokban a bankhitel az elterjedtebb vallalatfinanszirozasi forma. Ha az idegen tokének a
megszerzése tarsulas, gazdasagi tarsasag vagy szovetkezet alapitasa utjdn megy végbe, akkor
az idegen tOkésbol tarsvallalkozo lesz.'® A vallalkozd azonban igen gyakran nem
tarsvallalkoz6 bevondsa, hanem pénzkdlcson utjan szerzi meg a vallalkozasa fejlesztéséhez
sziikséges tokét. Ennek alapjan a kontinentdlis Eurdpa orszagaiban a tipikus hitelezék a
bankok, illetve mas hitelintézetek. Ez vonatkozik Magyarorszagra is.

A magyar zalogjogi szabalyozas az 1850-es évek 6ta alapvetden a kereskedelmi-iizleti
hitelezést tartja szem eldtt, amelynél a tipikus hitelezé a bank. Emellett azonban a jogi
szabalyozas nem hagyhatja figyelmen kiviil a nem tizleti célu hiteleket sem. Itt kell utalni
arra, hogy az europai jogban egyre nagyobb szerephez jutd fogyasztovédelem mar elérte a
fogyasztoi hiteleket.!" Az unids jog ugyan a tagallamok dologi jogi szabalyozasatol még tavol
tartja magat, azonban a kotelmi jogon beliil a fogyasztévédelmi maganjog mar ma is szinte

kiilénallo jogteriilet.'

Tarsasagi jog. Budapest, Complex Kiadd, 2007. 19-26.
" Ld. a fogyasztoi hitelmegallapodéasokrél sz616 2008/48/EK iranyelvet, illetve az azt atiilteté 2009. évi CLXIL
torvényt.
2 A zilogjogi szabalyozasnak fogyasztovédelmi szempontokra alapvetéen a zalogjog érvényesitése soran kell
tekintettel lennie. A fogyasztd szamara alapvetd fontossagi kérdés, hogy a zalogjogosult milyen feltételek
mellett gyakorolhatja kielégitési jogat. Ebbdl a szempontbol a Ptk. meglehetdsen hatranyos a fogyasztd szamara,
hiszen a Ptk. 5:126. § (3) bekezdése a zalogjogosult egyoldalu valasztasi lehetéségévé emeli annak a kérdésnek
az eldontését, hogy kielégitési jogat birosagi végrehajtas keretében, vagy birosagi végrehajtason kiviil kivanja-e
gyakorolni. A Ptk. 5:127. §-a ezt azzal egésziti ki, hogy a kielégitési jognak a birdsagi végrehajtason kiviili
gyakorlasanak egyes esetei kozott is a zalogjogosult valaszthat. A fogyasztoi zalogszerzodésre nézve korlatozast
csak a Ptk. 5:128. §-a tartalmaz. Megitélésiink szerint a Ptk.-nak a zalogjog érvényesitésére vonatkozo szabalyai
eurdpai jogi szempontbol is aggalyosak, nincsenek ugyanis 6sszhangban az Europai Birdsagnak a 93/13/EGK
iranyelvhez kapcsolodo tobb dontésével. Ld.: C-415/11. szamu tigyben 2013. marcius 14-én hozott itélet, a C-
537/12. és C-116/13. szamu egyesitett {igyekben 2013. november 14-én hozott itélet, valamint a C-482/12.
szamu ligyben 2013. november 21.-én kelt fétanacsnoki inditvany.
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3. 4. A pénziigyi intézmények egymas kozotti viszonya

A zalogjogi szabalyozéasnak a fentieken tilmenden a hitelnylijté bankok és mas pénziigyi
szereplok egymas kozotti viszonyara is figyelemmel kell lennie. Napjainkban a pénziigyi
szektorban végrehajtott innovativ fejlesztéseknek koszonhetden nagyon gyorsan jelennek meg
ujabb finanszirozasi formak és befektetési eszkozok. Ez a fejlodés, valamint a folyamatosan
megujuld pénziigyi és befektetési termékek a magénjogra is hatdssal vannak. Dogmatikai és
gazdasagi szempontbol is a legfontosabb kérdéssé a zalogjoggal biztositott kovetelések
tomeges atruhazasa valt.

Az elmult évtizedben a toke- €s hitelpiacokon végbement jelentds valtozasok, amelyek
révén a hitelnyujtas 0j formai alakultak ki, a hitelszerz6dések jogara is hatassal volt.'* Az
elmualt évtized egyik legfontosabb tdkepiaci jelenségévé a bankokat, illetve mas
vallalkozasokat megilletd kovetelésallomannyal valo tomeges kereskedés valt.'> Ezeknek a
tranzakcioknak egy sajatos tipusa az un. értékpapirositds. Ennek soran a koveteléseket tigy
értékesitetik, hogy menet kdzben értékpapirba foglalasukra keriil sor.'® Ezeknek az un. Asset-
Backed-Securities (ABS) tranzakcioknak szamos megjelenési forméja és altipusa alakult ki."”
Eurépaban 2010-ben 363 milliard eurd értékben tortént valamilyen ABS tranzakcid keretében
kibocsatés."®

A nemzetkozi toke- és pénzpiacok legujabb fejleményeit a magyar jogalkotd sem
hagyhatja figyelmen kiviil. Ennek alapjan a zalogjogi szabdlyozds soran a jogalkotonak
kiilonbséget kell tennie a hitelezés kiilonb6zd formai (pénzhitel vs. aruhitel, iizleti hitel vs.

fogyasztol hitel) kozott, egyuttal azonban figyelemmel kell lennie a pénziigyi szereplok

B Errél részletes attekintést 1d.: HABERSACK, Mathias - MULBERT, O. Peter - SCHLITT, Michael:
Unternehmensfinanzierung am Kapitalmarkt. 5. Teil: Sonderformen. 2. Auflage, Verlag Dr. Otto Schmidt, K&ln,
2008. 515-644.
' BITTER, Georg: Kreditvertrige in Umwandlung und Umstrukturierung. Zeitschrift fir das gesamte
Handelsrecht und Wirtschaftsrecht, 173. Band, Mai 2009. 379-435.
'> A német jogirodalom mar a 2000-es évek elejétél foglalkozik ezeknek a tranzakcioknak — és altaldban az (j
hitelezési strukturdknak — a jogi vonatkozasaival. Ld.: FRUH, Andreas: Abtretungen, Verpfindungen,
Unterbeteiligungen, Verbriefungen und Derivate bei Kreditforderungen vor dem Hintergrund von
Bankgeheimnis und Datenschutz. Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier Mittelungen, 10/2000.
497-504.
'® Ezekré] magyar nyelvii attekintést 1d.: JANOSKUTI Levente: Eszkozok dltal fedezett értékpapirok. Bankszemle,
2001/1-2. sz. 27-40.
7 KLUWER, Arne/MARSHALL, Fabian: Whole Business Securitisation. Die Verbriefung eines
Unternehmenscashlows. Zeitschrift fiir Bankrecht und Bankwirtschaft, 4/2005. 255-265.; REINER,
Glinter/SCHACHT, A. Johann: Credit Default Swaps und verbriefte Kreditforderungen in der Finanzmarktkrise.
Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier Mitteilungen, 8/2010. 337-346., 9/2010, 385-395.;
'® http://www.true-sale-international.de/abs-im-ueberblick/marktindeutschland/situation.html1?L.=0
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egymds kozotti viszonyaira €s tranzakcioira is (zalogjoggal fedezett kovetelésallomanyok

atruhazasa).

3. 5. Részosszefoglalas

A modern magyar zalogjogi szabalyozas masfél ¢évszazada az iizleti-kereskedelmi
hitelnytjtast tekinti szabdlyozdsi mintanak, szamol azonban a fogyasztoknak nyujtott
hitelekkel is.

A vallalati hitelnyujtas alapulvételével egyidejileg kiilonbséget kell tenni a
nemzetk6zi nagyvallalatoknak nyujtott hitelek, a hazai kis- és kozépvallalkozasoknak nyujtott
hitelek, valamint a magyar gazdasdg ¢és tarsadalom sajatossagaira is tekintettel, a
mezdgazdasagi termeldknek nyujtott hitelek kozott. A kiilonbdzd csoportba tartozo hitelfajtak
jelentdsen eltérnek egymastol és ennek alapjan eltérd biztositékokat is igényelnek.

Témank szempontjabol az {izleti és a nem fizleti célu hitelek kozotti legfontosabb
kiilonbség, hogy a jogrendszer milyen mértékben teszi lehetdvé a Dbiztositékok
forgalomképességét. A két f6 — részben egymassal is szembendllo jogpolitikai célkitiizés — a
zdlogjog forgalomképességének a nodvelése, illetve a tulajdonosvédelem. Az iizleti-
kereskedelmi célu hitelezés szempontjait, valamint a hitelnytjté pénziigyi intézmények
egymas koOzotti viszonyat szem el6tt tartva, a jogalkotonak lehetdvé kell tennie, hogy a
jelzélogjoggal biztositott kovetelések minél koénnyebben atruhdzhatéak legyenek. Ehhez
kapcsolodoan pedig meg kell teremteni azokat a jogi eszkozoket, amelyek a zédlogjog
forgalomképességének novelését szolgaljak. Ezzel szemben a lakossagi-fogyasztoi hitelek
vonatkozasdban a biztositékot nyjté tulajdonos érdekei keriilnek eldtérbe, 6sszhangban a
fogyasztonak mindsiild személyes adosok egyre ndvekvd védelmével. Egy kiegyensulyozott
jogi szabalyozas ezt a két szempontot ugy veszi figyelembe, hogy egyik célkitlizés se keriiljon
tulsulyba. Az adosok tulzott védelme kozgazdasagi szempontbol ugyanolyan veszélyes, mint
a hitelezOknek valo kiszolgaltatottsaguk. Ilyen koriilmények kozott nem lesz ugyanis hitelezo,
aki hitelezne, vagy ha mégis, az jelentés mértékben megdragitja a hitelnyujtast.

Amellett, hogy a jogalkotonak figyelembe kell vennie a hitelezés kiilonb6zd formait és
a hitelnyujtok kozott kiilonbségeket, alapvetden arra kell torekednie, hogy megkonnyitse a
hitelhez jutas feltételeit, vagyis olcsobba és gyorsabba tegye azt. A magyar jogalkotot mar a
19. szazad masodik fele ota ez a gazdasagpolitikai célkitlizés vezérli. Ez szorosan kapcsolodik
ahhoz, hogy a magyar gazdasdg hagyomanyosan egy t6kebehozatalra szorul. Ez a jogpolitikai
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torekvés ugyanakkor azt az altalanos kézgazdasagi tapasztalatot is figyelembe veszi, amely
szerint 1 szézalékos vallalati hiteldllomany-emelkedés 0,5-2 szézalék GDP novekedést hoz
magéval."

Osszességében megéllapithatd, hogy az egész zalogjogi szabalyozas vizsgalata soran -
azon beliil pedig a dolgozat téméaja szempontjabol is - megkeriilhetetlen a gazdasagi hattér
elemzése. A gazdasagi alapokon nyugvo megkdzelités nélkiil ez a téma a maga teljességében
nem lenne érthetd. Mindebbdl kovetkezéen a dolgozat nem csak a kutatasi téma

jogdogmatikai feldolgozésra szoritkozik, hanem az egész témakor gazdasagi hatterét is be

kivanja mutatni.

4. A mezégazdasag szerepe

A zalogjogi szabdlyozds gazdasagi hatteréhez kapcsolodoan kiilon is ki kell térni a
mezdgazdasag szerepére. Magyarorszagon ma is meghatirozo a mezdgazdasag szerepe, igy a
mezdgazdasagnak a hitelezésben is kiemelkedd szerep jut.

Az agrarium dominans szerepébdl kovetkezden a gazdasagi reformjavaslatok mar a
19. szazad elején is elsddlegesen a mezdgazdasagra vonatkoztak. Baldshazy Janos 1829-ben
megjelent munk4jaban a hitel hianyabol adodé problémakat elemezte. Széchenyi Istvan pedig
az 1830-ben megjelent kdnyve cimének is a hitelt adta. Széchenyi Hitel cimli munkaja azért
kiemelkedd jelentdségli, mert Magyarorszagon ez volt az elsé — a tarsadalom és a gazdasag
egészét atfogd — modernizaciés program. Atfogd gazdasigi és jogi programot & nyujtott
elBszor és 6 ismerte fel el6szor a gazdasag és a jog dsszefiiggéseit is.*’

A mezdgazdasag meghatarozo szerepe a Ptk. tervezeteihez flizott indokolasokban is
jol érzékelhetd. A Tl1.-hez irt indokolds ugyanakkor — bar fontos jogpolitikai célkitlizésnek
tartotta a jelzalogjog forgalomképességének a novelését — még sem a jelzalogadoslevélnek,
sem pedig a telekaddssdgnak a német jogbol torténd atvételét nem tartotta sziikségesnek. Az
1901-ben kiadott indokolds szerint nemzetgazdasagi viszonyaink nem kivantdk meg a
jelzaloghitel tulsdgos megkonnyitését, illetve a jelzalogi forgalom ilyen gyorsitasat. Az
elutasitds indokai egybeesnek a telekaddssaggal szembeni érvekkel. Az indokoléds szerint

egyaltalan nem mutatkozott kivanatosnak, hogy nagyobb szdmban olyanok szerezzenek

¥ KovAcs Levente: A bankszektor helyzete és kihivdsai 2013-ban. In: KEREKES Gyorgy (foszerk.): Magyar
Pénziigyi és Tozsdei Almanach 2013-2014. XXIII. évfolyam, Budapest, TAS-11 Kft., 2013. 72.
2 HORVATH Attila: Széchenyi Istvan moderniziciés programjanak hiteljogi vonatkozdsai. Jogtudomanyi
Koz1ony, 1991/7. sz. 35.
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jelzalogjogot, akiknek a célja csupan az, hogy a jelzdlogos kovetelésen minél eldbb
tuladjanak, akiknek tehat a jelzalogjog szerzése, a jelzalogos kovetelés nyereséges atruhazasa,
a jelzalogjoggal val6 iizérkedés, iizletszerti foglalkozasuk.?'

Az 1. vilaghéboru, valamint az azt kdvetd gazdasagi 6sszeomlés kellett ahhoz, hogy a
magyar jogalkotd erre a kérdésre teljesen mas valaszt adjon. Alig negyed szdzaddal késobb a
Jt. mindazokat a jelzalogjogi intézményeket atvette, amelyektdl a Ptk. tervezetei még
idegenkedtek.?

Az 1920-as évek gazdasagi kornyezetében a magyar jogalkotd célja az volt, hogy a
hitelezést eldsegitd jogszabalyokat alkosson. Kiilondsen a mezdgazdasagi hitelezés €élénkitése
volt fontos célkitiizés.” Ennek a gazdasagi sziikségletnek a kielégitése érdekében sziilettek a
korszak zalogjoggal kapcsolatos jogszabalyai.

A hitelezés feltételeinek javitasat célozta a korszak egyik legkivalobb jogalkotasi
eredménye, a Jt. is. A Jt. miniszteri indokoldsa kiilon kiemelte, hogy a habori utan a
hitelkeretek megcsappantak és a gazdasagi forgalom nélkiilozte azt a pénzmennyiséget, ami a
normalis hitelélet lebonyolitasahoz sziikséges lett volna. Ezt a pénz gazdasagi korforgasat
meggyorsito  intézkedésekkel probaltak orvosolni. gy ugyanis aranylag kisebb
pénzmennyisséggel is ugyanaz a gazdasagi eredmény volt elérhetd. A Jt. egyik {6 célja az
volt, hogy a téke aramlasa az ingatlanra nyujtott kolcson esetében is lehetévé valjon. Ennek
érdekében fektették szélesebb alapokra és tették atruhazhatova a biztositéki jelzalogjogot,
illetve teremtették meg a telekaddssag és a telekadéslevél intézményeit is.**

A rendszervaltas kezdetén, a kétszintli bankrendszer 1étrehozatala soran ismét elotérbe
keriilt a mezdgazdasagi hitelezés. A bankrendszer atalakuldsa és a tokehiany kiilondsen
sulyosan érintette a mezdgazdasagot. A mezdgazdasagi termelés a volt szocialista orszagok
piacainak 0sszeomldsa, valamint a karpotlas eredményeképpen széttdredezett birtokszerkezet

miatt radikalisan csdkkent. Komolyan felmeriilt egy 0nallo agrarbank létrehozasanak a

! INDOKOLAS T1., 669.
2 A mez8gazdasagi hitelezésnek a korszakban betoltdtt kiemelkedd szerepére utal, hogy a két vilaghabor
kozott mikodott a ,,Daranyi Ignac” Agrartudomanyos Tarsasag. Az 1940-es években jelent meg a Tarsasag két
kotetes kiadvanya a foldhitelrél. Ld.: MENNYEY Géza: 4 foldhitel. I. kitet, Torténelmi kifejlodése. ,Daranyi
Ignac” Agrartudomanyos Tarsasasag, Budapest, 1940. 284. p., valamint MENNYEY Géza: A foldhitel. II. kotet.
Szerkezete és szervezete. ,,Daranyi Ignac” Agrartudomanyos Tarsasasag, Budapest, 1943. 346. p.
% Ezzel kapcsolatban 1d. a mez6égazdasagi hitel megszerzését konnyité egyes rendelkezésekrdl szolo 1925. évi
XV. torvénycikket. A torvény célja az volt, hogy a habort alatt megrongalodott vagy a gy6ztesek altal elhurcolt
gazdasagi berendezések felljitasahoz sziikséges hitelnyujtas feltételeit megteremtse. Kiilonosen a kiilfoldi toke
bevonasat akarta a jogalkotd eldsegiteni.
* NizSALOVSZKY Endre: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata. Grill Kéroly Kényvkiadovallalata,
Budapest, 1929. 2-5.
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gondolata is. Mindez elsdsorban a mezOdgazdasagi termelés €s finanszirozas sajatossagaival
indokolhatd. Onallo agrarbank alapitdsira végiil is nem keriilt sor, a hagyomanyos
kereskedelmi bankok azonban nem tudtak megfelelden reagalni a mezdgazdasag
sajatossagaira.”’

A mezdgazdasagra a hitelbiztositékok szabalyozasa soran egyrészt ennek az dgazatnak
a magyar gazdasidgban betoltott szerepe, masrészt a mezdgazdasagi termelés sajatossagai
miatt iranyult (illetve kell volna, hogy iranyuljon) nagyobb figyelem. A jogalkotonak ezeket a
sajatossagokat a biztositékok mellett a szovetkezetek, valamint a mezdgazdasagi
termékeértékesitési szerz6dés mint az 1959-es Ptk.-ban nevesitett Onallé szerzodésfajta
szabélyozésa soran is figyelembe kellett vennie.*®

A mezdgazdasagi termelés mar jelzett sajatossagai koziil is kiemelkedik, hogy
altalaban hosszu ciklust, ahol a termék a ciklus végén jelenik meg, magara a termékre
azonban folyamatosan igény mutatkozik. E ciklikussdg miatt egy adott termeldgazdasagi
dontés meghozatala €s a piacon mutatkozé dontési eredmény idopontja kdzott idobeli eltérés
all fenn. Az éppen aktudlis piaci viszonyokhoz azonban nem lehet alkalmazkodni, azaz
keresleti hiany esetén csak néhany honap mulva lehet kielégiteni a keresletet, viszont kinalati
piac esetén néhany honapra konzervalni kell a tobbletet. Az értékesitési anomalidk, a
kiilonbozé betegségek, a tamogatasi €és szabalyozasi rendszerek eltéré moddon hatnak és
befolyasoljak a ciklus hosszat. Emellett a termék mennyissége az esetek tObbségében eldre
pontosan nem hatdrozhaté meg, hiszen ezt nagymértékben befolyasoljak a természeti
tényezOk. Ezzel is 0sszefliggésben a piacon tobb termeld terméke altalaban egyszerre jelenik
meg, ezt az arumennyisséget azonban a piac csak fokozatosan tudja fogadni, ezért sziikséges a
tarolasrol és a minéség megdrzésérdl vald gondokoskodas.?’

A hazai viszonyokra tekintettel a hitelbiztositékok jogi szabalyozasa soran a
mezOgazdasagi hitelezés sajatossagait sem szabad figyelmen kiviil hagyni. Olyan zéalogjogi

konstrukciokra is sziikkség van, amelyek a mezOgazdasagi termelOk szdmara kindlnak

» GOR Arnold: Miért van sziikség egy magyar agrarbankra? Hitelintézeti Szemle, Kiilonszam, 2012. augusztus,
5.
% Erre is tekintettel megitélésiink szerint szakmailag nem volt teljes mértékben alatimasztva, hogy a Ptk. a
mezdgazdasagi termékértékesitési szerz6dést nem szabalyozza 6nalld szerzédéstipusként. A mezdgazdasagi
termékértékesitési szerz6dés — onallo szabalyozasat is alatamasztd — sajatossagairdl 1d.: BODzASI Balazs: 4
mezogazdasagi termékértékesitési szerzodés (Ptk. 417-422. §). In: OSZTOVITS Andras (szerk.): A Polgari
Torvénykonyv magyarazata. 2. kotet, Budapest, Opten Kiado, 2011. 1596-1623.
*” BoBvoOsS Pal: 4 mezogazdasagi termékértékesitési szerzédés. Acta Universitatis Szegediensis: Acta juridica et
politica, Tomus LXVII. Fasc. 3. Szeged, 1995. 5.
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megfeleld eszkézt ahhoz, hogy kedvezdbb feltételek mellett jussanak hitelhez (pl. ingd-
jelzélogjog, vagyont terheld zalogjog).

5. Jogtorténeti attekintés
5. 1. Ajogtorténeti attekintés indokoltsaga

A dolgozat a hatalyos jog feldolgozasa mellett részletes jogtorténeti attekintést is nyajt. Ennek
egyik oka, hogy a hatdlyos magyar jog nem ismeri a zalogjog nem-jarulékos formajat.”® Igy
elkeriilhetetlen a kordbbi jogszabalyainak altal ismert nem-jarulékos alakzatok bemutatésa,
amelyhez azonban kiegészitd jelleggel roviden a korabeli jogi szabalyozast is be kell mutatni.

A jogtorténeti feldolgozast azonban az is indokolja, hogy a szabdlyozés valtozésai,
fejlddése jobban érzékelhetd legyen. A Jt. altal szabalyozott telekadossagnak is voltak
elézményei a korabeli magyar jogban, illetve a Ptk. tervezeteihez fliztt indokoldsok is
részletesen foglalkoztak ezzel a német eredetii jogintézménnyel.

A jogtorténeti attekintés azért is fontos, mert az elmult 150 évben a zalogjogi
szabalyozas jelentds valtozasokon esett at, ezek megértéséhez, illetve a mai zalogjogi rendszer
alaposabb ismeretéhez sziikségiink van a torténeti magyar magéanjog dogmatikdjara. A
dolgozat ennck megfelelden elsddlegesen nem a magyar jogtorténetet, hanem a torténeti

magyar maganjogot, annak dogmatikéjat kivanja bemutatni.
5. 2. Torténeti maganjogunk fejlodése 1945-ig

A dolgozatban megjelend jogtorténeti attekintés arra épiil, hogy torténeti maganjogunk
fejlddésében 1945-ig hdrom nagy iddszak hatarolhato el egymastol. Az elsd allomas a 19.
szazad elso fele, 1848-ig. Ekkor még a kiilsd, elsdsorban az osztrak jog iranyabol érkezo

hatasok nem befolyasoltdk meghataroz6 médon a magyar jog fejlédését.”” Az azonban

?® Ez al6l a zaloghazi kézizalogkoleson-iigylet ugyan kivételt képez, ezt azonban sem a Ptk. sem mas jogszabaly
nem nevesiti, és nem is szabalyozza.
? Ugyanakkor a korabeli magyar viszonyokra utal, hogy az 1840-es valtotorvény (1840. évi XV. tc.), valamint
az ugyanazon évben elfogadott cs6dtorvény (a csddiiletrdl sz616 1840. évi XXII. torvény) elkészitéséhez Bécsbol
kellett ligyvédet hivni. Ennek alapjan az 0j magyar valtotorvény az osztrak szabalyozas, valamint tobb kiilfoldi
valtojogi kézikonyv alapjan késziilt el. Err6l 1d.: HORVATH: i.m. 36.
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kétségtelen, hogy a 19. szdzad elején a reformkorig Werboczy mellett az osztrak természetjogi
irAnyzat hatasa is kimutathato.

Ezt az id6szakot még alapvetéen a feudalis tulajdoni viszonyok jellemezték, az
id6szakra jellemzo feudalis intézmények pedig — az Osiség, az adomanyrendszer €s az urbéri
viszonyok — nemcsak a tulajdonjogi, hanem a zalogjogi szabalyokra is kozvetleniil
kihatottak.>® Ezt szemléletesen mutatja a korszak meghatirozo zalogjogi alakzata, az
egyébként nem-jarulékos zalogbirtok intézménye is.

A torténeti magyar maganjog fejloddésének kovetkezO fontos allomésa az 1848-49-es
torvényhozas, valamint az 1850-es évek osztrak abszolutizmusanak id6szaka. Ekkor a magyar
jog olyan radikalis atalakuldson ment keresztiil, amelynek kovetkeztében szerves fejlodése
hirtelen, minden atmenet nélkiil megszakadt.’> Maganjogunk az 1850-es évektSl az osztrak
jog kozvetlen hatdsa alatt fejlodott, amely kiillondsen a dologi jog terén vezetett a kordbbi
magyar jogtol teljesen eltérd, Uj jogintézmények megjelenéséhez (dolog fogalma ¢és
osztalyozasa, telekkdnyv, modern jelzalogjog, elbirtoklas, johiszemii jogszerzés elismerése).>”

Az 1848-at kovetd radikalis atalakulds, majd a kiegyezés utani rendkiviil gyors
gazdasagi fejlodés alapjan érthetd csak meg, hogy utobb miért nem lehetett mar visszatérni az
1848 el6tti magyar joghoz, holott ilyen elképzelések még a 20. szazad elejei kodifikacios

torekvésekhez kapcsolodoan is megjelentek.

% HARMATHY Attila: Jogpolitika — polgari jog. Magyar Jog, 2010/12. sz. 706. Werbdczy Isvan kiemelkedd
szerepérdl részletesebben 1d.: CSEHI Zoltan — SZABO Istvan — SCHANDA Baldzs — VARGA ZS. Andras (szerk.): 4
Harmaskonyv 500. évfordulojan. Pazmany Press, Budapest, 2015. 225. p.
! SzLADITS Kaéroly: A magyar magdanjog fejlédésmenete. In: SZLADITS Karoly (Fészerk.): A Magyar Magdnjog
Altalanos Rész. I. kétet. Grill Karoly Konyvkiadovallalata, Budapest, 1941. 82.
2 Az 1848-49-es torvényhozas legfontosabb eredménye az urbéri viszonyok felszamolasa, vagyis a
jobbagyfelszabaditas (1848. évi IX. torvény), valamint az Gsiség megsziintetése (1848. évi XV. torvény) volt.
Ezeket az 1850-es években sem helyezték hatalyon kiviil. Az abszolutizmus id6szakaban ezt Gjabb rendeletek
egészitették ki: az 1852. november 29-én kiadott dsiségi nyilt parancs, valamint az 1853. marcius 2-ai urbéri
patens. Zalogjogi szempontbdl az igazsagiigyi miniszter 1849. december 28-an kelt rendelete birt meghatarozo
jelentdséggel, ez ugyanis a korabbi jog szerinti zalogbaadast megtiltotta. Ezt az 1852-es &siségi nyilt parancs is
megerdsitette. Ezt kdvetden 10j jogszabalyi rendelkezések valtak sziikségessé azon vagyoni viszonyokra nézve,
amelyek célja kovetelések biztositasa volt.
* A modern magyar maganjog fejlédése szempontjabol is kiemelkedd jelentdségli esemény volt, hogy 1853.
majus 1-jén Magyarorszagon és Erdélyben is hatalyba léptették az Osztrak Polgari Torvénykonyvet. A modern
jelzalogjog 1étrejotte szempontjabol az Optk. mellett az 1855. december 15-én kelt Telekkonyvi Rendelet is
alapvet6 jelentdségii volt. Az 1861-es Orszagbiroi Ertekezleten elfogadott Ideiglenes Torvénykezési Szabalyok
szerint az Optk.-nak mindazon rendelkezéseit alkalmazni kellett a tovabbiakban is, amelyek a jelzalogjogrol
szoltak és az 1855. évi Telekkonyvi Rendtartashoz kapcsolodtak (I. 21. §). Ennek alapjan az Optk.-nak a
jelzalogjog alapitasara (szerzésére), hatalyara, megterhelésére, atruhdzasara és megsziinésére vonatkozo
rendelkezései a korszak végéig, egészen 1918-ig Magyarorszagon is alkalmazasra keriiltek. Erre utal a
korszakbol szarmazo ,,0sztrak-magyar jelzalogjog” kifejezés is. Errél 1d.: AGOSTON Péter: A tulajdonjog alapjai.
Politzer Zsigmond és Fia kiadasa, Budapest, 1903. 49.
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A dualizmus iddészakdban a gyokeresen megvaltozott tarsadalmi ¢és gazdasagi
viszonyokhoz, valamint a gyors tOkés fejlddéshez igazodva, az idegen jogbol atvett Uj
intézményekre alapozva alakult ki a modern magyar maganjog. A dualizmus idészakaban
gyors fejlédésnek indult iizleti élet igényeit az osztrak jogbol atvett megoldasok segitségével
lehetett csak kielégiteni, amely olyan 10j jogintézmények megjelenéséhez vezettek, melyek az
1848 eldtti magyar jogban teljesen ismeretlenek voltak.

Régi maganjogunknak ez a madasodik korszaka azért is jelentds, mert mai polgari
jogunk dogmatikai alapjai ebben az iddszakban alakultak ki. Ez nagyrészt azzal Aallt
Osszefiiggésben, hogy 1860 utan osztrak kozvetitéssel a magyar jogra is egyre er0sebb hatast
gyakorolt a német pandektisztika.”* A sajatos magyar viszonyok miatt azonban ez a befolyés
az é16 magyar maganjogban 1ényegileg nem volt érzékelhetd. >

A torténeti magyar maganjog fejlédésének harmadik nagy korszaka az 1. vildghabort
utani 6sszeomlds idOszaka. Az 1920-as években a legfontosabb cél az orszag gazdasagi talpra
allitdsa, az allamhaztartds szanaldsa, az inflacié megfékezése €s a hitelezés Ojrainditasa volt.
Ebben az iddszakban a gazdasagi valsagok hatdroztdk meg a magyar maganjog tovabbi
fejlodését. Kiilondsen fontos jogalkotdi célld valt a mezdgazdasagi hitelezés eldsegitése,
emellett pedig szdmos jogszabdly sziiletett, amely a mar kordbban megjelent zéalogjogi
konstrukciok alkalmazasi korét bovitette tovabb (ipari zaloglevelek, keretbiztositéki
jelzélogjog és a ranghellyel val6 rendelkezés alkalmazasi korének szélesitése).

A magyar jog fejlédésének ennek a harmadik id6szakaban kezdett tdvolodni az osztrak
jogtdl, amelynek jeleként olyan konstrukciok is megjelentek, melyek az osztrdk jogi
dogmatika szamara teljesen idegenek voltak (pl. telekaddssag, tulajdonosi jelzdlogjog,
jelzalogadosleveél és telekadoslevél, jelzalogjog telekkonyvon kiviili szerzésének elismerése).
Ebben a valsagok altal meghatarozott idészakban maganjogunk ismét a hazai viszonyokhoz
jobban alkalmazkodd sajat megoldasokat kezdte el6nyben részesiteni. Egyrészt tehat
megfigyelhetd a tdvolodas az osztrak jogtdl, ezzel egyiitt pedig meghatarozova valt a német €s
kisebb részben a svajci jog megoldasainak az atvétele. Ennek ellenére az osztrdk jog
befolyasa 1945-ig megmaradt, amelyet jol mutat, hogy a magyar jogi egyetemeken az osztrak

jogot kiildn targyként oktattak.*®

* HARMATHY: i.m. 706.
* POLAY Elemér: A pandektisztika hatdsa a magyar magdnjog tudomdnydra. Acta Universitatis Szegediensis:
Acta juridica et politica, Tomus XXIII. Fasc. 6. Szeged, 1976. 113.
*® SZLADITS Karoly: Osztrdk jog. Egyetemi eldadasok utan jegyezte: PUSKI Sandor. ,,Kartars” kiadasa, Budapest,
1938. 157. p.

13



5. 3. Maganjogunk fejlodése 1945 utan

1945 utan maganjogunk fejlodése ismét dramaian 1) iranyt vett. A korabbi viszonyokhoz
képest Iényeges kiilonbséget jelentett a tarsadalom ¢és a gazdasdg mindenre kiterjedd allami
iranyitdsa, ami a maganjognak kozjogi természetii elemekkel vald feltoltddésével jart. A
tulajdoni rend 1945 utdn bekoOvetkezett megvaltozasanak maig hatdo kovetkezményei
vannak.”” A magantulajdonra épiilé tarsadalmi berendezkedést az erészakos allamositas
kovetkeztében a szocialista allami tulajdon valtotta fel. Megvaldsult a szocialista pénz- és
tékegazdalkodas. Bevezették az allami tervgazdalkodast és az allami hitelmonopéliumot.®® A
kereskedelmi bankok ¢és a hitelezés gyakorlatilag megsziintek. Magantulajdon ¢és hitelezés
hidnyaban hitelbiztositékokra valdjaban nem is volt sziikség.”

Ilyen koriilmények kozott, 1959-ben megsziiletett a szocialista viszonyokra szabott
Polgari Torvénykonyv. Ez ugyan meg6rzott néhany zalogjogi rendelkezést, de a zdlogjog
hosszu évtizedeken keresztiil csak egy csokevény maradt a szocialista polgari jogban. A Ptk.-
ban a zalogjogi szabalyozas ennek megfelelden nem a gazdasagi igényekhez igazodott, hanem
a kodex készitéinek a régi magyar maganjog irdnti tisztelete miatt maradhatott fenn.

A zalogjog megvaltozott szerepére utalt az is, hogy az 1959-es Ptk. nem a dologi
jogon beliil, hanem a kdotelmi jogban, a szerzddést biztositdé mellékkotelezettségek kozott
szabalyozta a zalogjogot. Ez a visszafejlédés nemcsak a dologi, hanem a személyi
biztositékok vonatkozéasaban is megfigyelhetd. A kezesség alkalmazésa is kivételessé valt,
valgjaban szinte kizarolag a maganszemélyek aruvésarlasi hiteleihez kapcsolodott.

Ujabb valtozasra az 1980-as években keriilt sor. Ez egyrészt szorosan Osszefiigg azzal,
hogy az 1980-as években Magyarorszagon mar megjelentek az elsd vallalkozasi formak,
illetve, hogy lazult az allami tulajdon és a tervgazdalkodds monopdliuma. A magéantulajdonra
valo attérés, valamint a tékehidny az Osszes volt szocialista orszagban arra kényszeritette a
jogalkotokat, hogy a véllalatfinanszirozas jogi eszkdzeit Gjraszabalyozzak.*® Magyarorszagon

ezt a célt szolgalta az 1996-o0s elsd, majd a 2000-es masodik zalogjogi novella.

> HARMATHY: i.m. 709.

** Err6l 1d.: a hitelrendszerrél sz616 19/1952. (I11. 13.) MT rendelet

¥ Részletesen attekintést 1d. HARMATHY Attila: Das Recht der Mobiliarsicherheiten — Kontinuitit und

Entwicklung in Ungarn. In: KREUZER, Karl F. (Hrsg.): Mobiliarsicherheiten — Vielfalt oder Einheit?, Nomos,

Baden-Baden, 1999. 78-83.

“ PISTOR, Katharina: Aktien und Kredite als Mittel der Unternehmensfinanzierung und Unternehmenskontrolle

in Transformationsldnder. In: DROBNING, Ulrich — HOPT, Klaus J. - KOTZ, Hein — MESMACKER, Ernst-Joachim:
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A kovetkez6 valtozas idopontja 2014. marcius 15., amikor is hatalyba 1épett a Polgari
Torvénykonyvrol szoldo 2013. évi V. torvény. A Ptk. indokoldsa — utalva a gazdasagi
igényekre — azt emeli ki, hogy az uj kédex 6 torekvése, hogy a zalogjog oly moédon segitse a
hitelfelvételt, hogy hatékony biztositékot nyudjt a hitelezd szamara, ugyanakkor megfeleld

védelemben részesiti a zalogkotelezett tulajdonos érdekeit.*!

6. A jogosszehasonlitas szerepe a dolgozatban

A magyar maganjog fejlodési sajatossagaibol adododan kezdettdl fogva meghatarozoé a kiilfoldi
jogok — elsddlegesen az osztrak jog — befolyasa. A dolgozat ezért, részben a jogtorténeti
attekintéshez illesztve, részben attol fliggetleniil, jogdsszehasonlito részeket is tartalmaz.

A jogosszehasonlitds sordn az elsd kérdés, hogy mely jogrendszereket hasonlitjuk
Ossze egymadssal. A magyar jog szempontjabdl a megfeleld jogrendszer kivalasztisat
mindenekel6tt az hatdrozza meg, hogy az adott kiilfoldi jog milyen hatast gyakorolt a magyar
maganjog fejlodésére. Ebbdol a szempontbol az osztrak joggal vald Osszehasonlitas
indokoltsaga vitan felil all. A dolgozat a magyar jognak az osztrdk joggal vald
Osszehasonlitdsat két modon végzi el: egyrészt a jogtorténeti részekbe épitetten a korabeli
magyar jogot veti 0ssze a korabeli osztrak szabalyozassal, masrészt a mai magyar joghoz
kapcsolodoan is — ahol erre sziikség volt — elvégzi az Osszehasonlitidst a hatalyos osztrak
joggal.

Ehhez kiegészitésként a dolgozat a német jogot is bevonja az elemzés korébe. A német
jog ugyan kevésbé, mint az osztrak, de a 19. szazad végétdl, a 20. szazad elejétdl nagy hatast
gyakorolt a magyar maganjog fejlodésére. Kiilonosen a két vilaghabora kozotti idészakban
erdsodott fel a német befolyas, amellyel parhuzamosan gyengiilt az osztrdk. A dolgozat azért
is mutatja be részletesebben a német jogot, mert a német jogban a 19. szdzad elejétdl ismert a
jelzalogjog nem-jarulékos forméja (Grundschuld), amely a Jt. 4ltal szabalyozott telekadossag
mintdjaul is szolgalt. Erre tekintettel a dolgozat a német jogot kiilon részben is targyalja,
emellett azonban az egyes jogintézményekhez kapcsoldoddan is van utalds a kordbbi és a
hatélyos német szabalyozasra.

A német mellett a svdjci jog bemutatdsa is indokoltnak tiinhet, hiszen a jelzalogjog

nem-jarulékos alakzata a svajci jogban is ismert (Schuldbrief). A svajci jog részletesebb

Systemtransformation in Mittel- und Osteuropa und ihre Folgen fiir Banken, Bérsen und Kreditsicherheiten.
Mohr Siebeck, Tiibingen, 1998. 109-134.
*! Altalanos indokolds a Polgari Torvénykonyvrdl szolo T/7971. szami tdrvényjavaslathoz, 530.
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bemutatasara azonban a dolgozat terjedelmi korlatai miatt nem kertilhetett sor. Ennek ellenére
az egységes europai jelzalogjogrol sz616 részben a svjci jogra is torténik kitekintés.

Tovabbi kiilfoldi jogrendszerek bemutatasat, illetve a magyarral vald 6sszehasonlitasat
a dolgozat tudatosan mellézi. Igy a dolgozatban sem az angol-amerikai, sem pedig a francia
jogrendszerek megoldasai nem jelennek meg. Ezek a jogrendszerek egyrészt nem gyakoroltak
kiilondsebb hatast a magyar maganjog fejlddésére, masrészt annyira eltér a tulajdonjogi
szabalyozasuk a magyart6l, hogy ezeknek a jogoknak a feldolgozdsa a dolgozta témaja

szempontjabol érdemi segitséget nem nyujtott volna.

7. A Kkutatas célja és eredménye

A dolgozat a zalogjog és a biztositott kovetelés kozotti viszonyt vizsgalja és ennek
eredményeként arra a kérdésre kivan valaszt adni, hogy lehet-e a zalogjogot jarulékos jogként
definialni. Tekintettel a jarulékossag alol tett szamos kivételre, allaspontunk szerint a zalogjog
fogalmilag nem jarulékos jog. Ennek alapjan pedig dogmatikai szempontbo6l a zalogjog nem-
jéarulékos formdinak a tilalma sem indokolt.

Emellett a nem-jarulékos zdlogjogi konstrukeio irant gazdasagi igény is mutatkozik. A
jelenlegi tervek szerint a Magyar Nemzeti Bank a jelzaloglevél piac felélénkitésére késziil.*
A jelzaloglevelekre vonatkozd, 2016 6szétdl hatalyos szabalyozas nyoman legalabb harom uj
szereplé megjelenésére szamitanak a hazai jelzalogbanki piacon.” Ezek a tervek még inkébb
azt indokolndk, hogy a magyar jogalkoté mieldbb Ujraszabalyozza az 6nallo zalogjogot.

Véleményiink szerint az 6nallé zalogjognak a 2009. évi CXX. torvényben foglalt
szabalyai felelnének meg leginkdbb az adosok és a hitelezok igényeinek. Ezek a szabalyok
nemzetk6zi 0sszehasonlitasban is megalljak a helyiiket, hiszen illeszkednek a BGB 2008-as
modositasa soran kdvetett jogpolitikai elvekhez. Ezek koziil a legfontosabb szempont, hogy
az 0nallo zalogjog igy maradna rugalmas és forgalomképes, hogy egyuttal a zalogkdtelezettet
1s megveédi a kétszeres teljesités veszélyével szemben.

A kérdés ezzel kapcsolatban inkabb az, hogy az 6nallé zalogjog ujraszabalyozésara a
Ptk. egy esetleges feliilvizsgélata soran kell-e sort keriteni, vagy agazati torvényekben kellene

kodifikalni ezt a régi-uj konstrukciot.

*2 Ld. a hitelintézetek forint lejarati 6sszhangjanak szabalyozasarol szolo 20/2015. (V1. 29.) MNB rendelet
* http://www.vg.hu/penzugy/harom-jelzalogbank-johet-455693
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L. rész

Jarulékossag és absztrakcié a maganjogban
1. A jarulékossag elve a maganjogban

A jarulékossag polgari jogunk egyik alapelve, amely a hitelbiztositéki jog mellett a maganjog
mas teriiletein is megjelenik. A tarsasagi jogban is taldlunk példat a jarulékossagra: a betéti
tarsasag beltagjanak, illetve a kdzkereseti tarsasadg, valamint az egyesiilés tagjainak helytallasi
kotelezettsége ugyanis jarulékos, mogottes jellegli. Ez egy jarulékos jellegii, méasodlagos,
kozvetett helytallasi kotelezettség.* Ennek a tarsasagi jogi felelésségi alakzatnak a mintajaul

a kezes helytallasi kotelezettsége szolgalt.*’
1. 1. A jarulékossag fogalma és fobb jellemzoi

A jarulékossag egy meghatarozott formajat irja le két jog egymdashoz vald viszonyanak,
pontosabban egy adott jog masik jogtol valo fliggdségének. A f6jog (vagy iranyitd jog) és a
jarulékos (mogottes) jog olyan modon kapcsolddnak egymashoz, hogy a féjogra vonatkozéd
szabalyozast a jarulékos jogra is kozvetleniil alkalmazni kell. Ez azt jelenti, hogy a jarulékos
jog a létrejotte, a fennalldsa, és az érvényesitése soran is az irdnyitd jogtol fligg, vagyis

osztozik annak jogi sorsaban.

* Kiilsnbséget kell tenni felel3sség és helytallasi kotelezettség kozott. A felel6sség és a helytallasi kitelezettség
megkiilonboztetésével a magyar jogirodalomban korabban Asztalos LdszIlé foglalkozott. O mutatott ra arra, hogy
ez a megkiilonboztetés a német jogaszi dogmatikan alapuld maganjogbdl 6roklédott. A német maganjogban
ugyanis mast értenek Hafiung és Verantwortlichkeit alatt. A két kifejezés elhataroldsa soran Asztalos abbdl indult
ki, hogy a felelosség jogkovetkezményeként realizalédd szankcid nem mindig feleldsségi. Szamos esetben
ugyanis a beallo lehetséges jogkovetkezmény nem felel6sségi feltételli, az ugyanis lehet objektiv is. Erre
azonban a magyar nyelvben nincs kiilon elnevezés, legfeljebb az, hogy objektiv szankcio (helytallas, megtérités).
Ehhez képest a szigort értelemben vett feleldsségi szankcio szubjektiv feltételi (kartérités, kotbér). Errdl 1d.:
ASZTALOS Laszlo: Szankcio és felelésség a polgari jogban. In: ASZTALOS Laszlo — GONCzZOL Katalin (szerk.):
Felelsség és szankcio a joghan. Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, Budapest, 1980. 294.

* Ez a magyar és a német jogra nézve is irdnyadd. Ld.. HABERSACK, Mathias: Die Akzessorietit —
Strukturprinzip der europdischen Zivilrechte und eines kiinftigen europdischen Grundpfandrechts. Juristen
Zeitung, 18/1997. 857. Témank szempontjabol ezzel kapcsolatban azt kell kiemelni, hogy a zalogkdtelezettet (€s
a kezest is) objektiv helytallasi kotelezettség és nem szubjektiv feltételii felelosség terheli.
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Imling Konrad meghatarozasa szerint a jarulékossag azt jelenti, hogy az adott jog célja
onmagan kivil talalhatd, egy masik jog tdmogatdsara szolgal. A jarulékos jog a fdjogtdl, a
kotelemtdl fligg, ez befolyasolja keletkezését és fennallasat.*

A jarulékossag tehat egy adott jognak egy masik jogtdl valo egyoldalu fliggdsége.
Ennyiben a jarulékossagnak van egy fontos szerepe: rendezi ugyanis a kétféle jog kozotti
viszonyt, amely mindenekel6tt az irdnyitd jog atruhazasa és megterhelése soran kertiil
elétérbe.” Ennek alapjan minden olyan jogszabélyi rendelkezésben felismerheté a
jarulékossag, ahol egy adott jog tulsulyban van egy masikkal szemben.*® Kérdés azonban,
hogy mi ennek a tulsulynak az alapja.

A jéarulékossaggal egyiitt jard talsuly nem az iranyitott jog szubszididrius jellegével
fligg Ossze. A szubszidiaritds azt jelenti, hogy a jogosult a jarulékos jogot csak kisegito
jelleggel, masodlagosan veheti igénybe. A jarulékossdg azonban annak ellenére sem
azonosithatdé a szubszidiaritdssal, hogy néhany jarulékos jognal - kifogds formédjéban - a
szubszidiaritds is szerephez jut. gy példaul kezesség esetén a sortartas kifogasa azt
eredményezi, hogy az ilyen tipust kezesség masodlagos, szubszidiarius kdtelemmé is valik,
amellett, hogy jarulékossagat sem vesziti el.*’ A jarulékos jelleg azonban akkor is megmarad,
ha a sortartas kifogasarol a kezes lemond, vagy jogszabalyi rendelkezés folytan nem is allt a
rendelkezésére (készfizets kezesség).™

Mas jarulékos jognal — mint példaul a jelzalogjog — a szubszidiaritds nem all fenn.
Ennek megfelelden a hitelezOnek nem kell az egyenes addssal (személyes adossal) szembeni
birdsagi végrehajtast lefolytatnia ahhoz, hogy a jelzalogkotelezett ellen forduljon, nem kell
megvarnia, hogy az egyenes addssal szembeni végrehajtas lezaruljon, az egyenes adds nem-
teljesitése esetén ugyanis barmikor a jelzadlogkdtelezett ellen fordulhat (BDT 2009. 124.).

Az irdnyitd jog tulstlya szintén nem azon alapszik, hogy ez a jog nagyobb gazdasagi
jelent6séggel bir, mint a jarulékos jog.’' Kezesség esetén példaul a hitelezé szamara a
fokotelezettség nem ér tobbet, mint a kezes kotelezettségvallalasa, s6t gyakran épp forditott a

helyzet. Ez eldallhat jelzdlogjog esetén is, amennyiben elvalik egymastol a személyes ados €s

* IMLING Konrad: 4 zdlogjog. In: FODOR Armin (szerk.): Magyar Magdnjog. 11. kbtet, Dologjog, Singer és
Wolfner Kiadésa, Budapest, 1905. 623.

*" HABERSACK: i.m. 863.

* Kivételesen természetesen eléfordulhat, hogy a jarulékos jog valik erésebbé, elsédlegessé.

* VILLANYI Laszlo: Kezesség. In: SzLADITS Karoly (Foszerk.): A magyar magdnjog. Grill Karoly
Koényvkiadovallalata, Budapest, 1942. 85.

% A kezesség masodlagossagardl (szubszidiaritasarol) részletesebben 1d.: LESZKOVEN Laszlo: A kezességi
szerzodés. HARTA MAG Kft., Miskolc, 2009. 17.

! MEDICUS, Dieter: Die Akzessorietdt im Zivilrecht. Juristische Schulung, 10/1971. 498.
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a dologi kotelezett, vagyis a személyes adds tartozédsaért egy harmadik személy nyujt
biztositékot a hitelezének. Ebben az esetben ugyanis a jelzalog értéke lesz a meghatarozé a
hitelez6 szamara, nem pedig a személyes ados vagyona.

Az iranyit6 jog talstlya mindemellett nem all kapcsolatban azzal sem, hogy felek
kozotti belsd jogviszonyban miként keriil sor a kockazat- és tehermegosztasra.’> A terhek
nagyobbrészt ugyanis a jarulékos jog kotelezettjére hdrulnak. Ezt a kiszolgéltatottabb
helyzetet kivanja egyensulyba hozni a torvényi jarulékossdg. Ennek értelmében, ha a
jarulékos jog kotelezettje a jogosult szdmara teljesitett, akkor a torvény erejénél fogva
megtéritési igény illeti meg a fokdtelezettel szemben, és gyakorolhatja a jogosultat megilletd
jogokat is. Ez a helyzet kezesség és zalogjog esetén is.™

A jarulékos és az iranyitd jog kozotti tulsuly ezzel szemben sokkal inkabb arra épiil,
hogy mindkét jog ugyanazt a célt szolgélja, vagyis azt, hogy a jogosult egyszer kielégitést
nyerjen. Az irdnyitd jog szerepe annyiban azonban jelentOsebb, hogy szamos kérdést ez a
jogosultsag hataroz meg, igy mindenekeldtt azt, hogy kit kell jogosultnak (hitelezonek)
tekinteni, illetve, hogy a jogosult milyen feltételek esetén tarthat igényt a kielégitésre. Ezek a
szabalyok a jarulékossag elvén keresztiil az irdnyitott jogra is kiterjednek.

A jarulékossagot mindezek alapjan egy jogtechnikai egyszeriisitésként foghatjuk fel.
Ez azt jelenti, hogy az elsddleges jogviszonyra irdnyadd szabalyokat a jarulékossag elve
alapjan a jarulékos jogviszonynal is figyelembe kell venni. A jarulékossag elve tehat kozvetiti
az elsddleges jogviszonyt meghatdrozo rendelkezéseket a jarulékos jogviszonyra. A felek a
jarulékossag eseteiben megsporolhatnak egy jogiigyletet, amelynek egyediili célja az lenne,
hogy a jarulékos-mdgdttes jogot az iranyitd joghoz igazitsa.™

A jarulékossag egy masik fontos funkcidja a jarulékos jog kotelezettjének a védelme.
Ez abban nyilvanul meg, hogy a kotelezettet a jogosult csak annyiban veheti igénybe,
ameddig a biztositéki cél fennall, felsd korlatot pedig az iranyito jog terjedelme szab. Mindez
azt is jelenti, hogy az irdnyitd jog megsziinése esetén a kotelezett oldalan nincs sziikség a

kételembdl valo szabaduldsra iranyulo kiilén kotelmi igény konstrualasara.>

32 MEDICUS: i.m. 498.
> Ezzel részletesebben a I11. rész 4. pontja foglalkozik.
* HABERSACK: i.m. 862.
3> HABERSACK: i.m. 863.
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1. 2. A jarulékossag elvének kialakulasa

A jarulékossag elvének gyokereit a romai jogban kell keresniink. A legkorabbi megjelenési
formajat a preklasszikus romai jog fideiussio intézményében taldlhatjuk meg, amely a késo
klasszikus romai jogban a kezesség egyetlen elismert forméja volt.>® Ennek a szabalyaibol —
amelyeket a Justinianus csaszar altal kiadott Corpus Juris Civilis is rogzitett — fejlodtek ki
azok a normak, amelyekkel ma a kezességet mint jarulékos kotelmet jellemezhetiink.>’

Meg kell azonban jegyezni, hogy bér a romai jogban a fideiusso és a pignus™® kapcsan
hasznaltdk az ,accessiones” kifejezést — vagyis ezeket egy fokotelem tartozékainak
tekintették -, ezzel a megjeldléssel a jarulékossag azon hatasait még nem jutattak kifejezésre,
amelyek a mai jogunk altal szabalyozott kezesség, illetve kézizalogjog esetén fennallnak.

Ezek koziil a jarulékossagi hatasok koziil azonban néhany mar a rémai jogban is
megjelent. A kezességi helytallas mértéke példaul tobb nem, de kevesebb lehetett, mint a
fotartozas. A kezes felhozhatta a féadost megilletd kifogasokat. A fOtartozas megsziinése
rendszerint a kezesség megsziinését vonta maga utan.”

A romai jog tehat a jarulékossdgnak csak meghatarozott jellemvondsait ismerte, ugy a
kezesség, mint a zalogjog esetében. Ezekbdl a jellemvonasokbol azonban még nem allt 6ssze
egy egységes, szigoru alapelv, amit az is mutat, hogy szamos kivételt elismertek.®” A romai
jogaszok felfogasa szerint a jarulékossag joval rugalmasabb volt, mint napjainkban.

Alapvetéen megvaltozott azonban a helyzet a pandektistdk munkassaganak
kovetkeztében.®' Erre az idSszakra teheté, hogy a jarulékossag a zalogjog és a kezesség
alapelvéve fejlodott. A pandektista jogtudomény legfobb torekvése ennek kapcsan az volt,
hogy a jarulékossag attorését jelentd eseteket is ezen alapelv ala vonjdk, vagyis, hogy a
jarulékossag elvét valamilyen médon ezekre a kivételekre is kiterjesszék.

A romai jog recepcidjat kovetden a német jogban a jarulékossag elve olyan dogmava

er6sodott, amely a BGB kodifikaciojaval megbizott szakértdi bizottsagok munkdjara is

* MARTON Géza: A rémai magdnjog elemeinek tankényve. Institutiok. 6 kiadas, Debrecen, ,,Méliusz”
Konyvkereskedés, 1947. 289., tovabba: FOLDI Andras-HAMZA Gabor: 4 romai jog torténete és institucioi.
Budapest, Nemzeti Tankdnyvkiado, 1996. 440.
" HABERSACK: i.m. 860.
*% A pignus intézményérdl 1d.: MOLNAR Imre — JAKAB Eva: Romai jog. 5. kiadas, Leges Diligens, Szeged 2008.
222.
*® A romai jogi kezességrél, valamint annak jarulékossagarél 1d.: MOLNAR — JAKAB: i.m. 353-355.
% HABERSACK: i.m. 860.
' A pandektistakrol és Savigny-rél 1d.: Gabor, HAMZA: Entstehung und Entwicklung der modernen
Privatrechtsordnungen und die romischrechtliche Traditio. ELTE Rechtswissenschaft (ELTE Jogi Kari
Tudomany) 5., E6tvos Universitit Verlag, Budapest, 2009. 186-200.
52 HABERSACK: i.m. 860.
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erételjes hatast gyakorolt. Emellett azonban a jarulékossag elve az Osszes kontinentalis
jogrendszerben megjelent: a francia, az olasz és az uj holland polgari térvénykonyvek szdmos
rendelkezése tiikrozi ezt vissza. Az angolszasz jog sem maradt érintetlen, bar a jarulékossag

angol jogbeli jogtorténeti gydkerei részben még feltaratlanok.*

1. 3. A jarulékossag megjelenési formai

Attol fiiggden, hogy az elsddleges, iranyitd jog mely elemei keriilnek kiegyenlitésre a
jarulékos jog altal, a jarulékossag kiilonb6z0 megjelenési formajardl beszélhetlink. Itt
mindenképpen helye lehet a német jogirodalomra torténd hivatkozasnak. Medicus a

jarulékossag alabbi tipusai kozott tesz kiilonbséget:**

a) Jarulékossag a létrejovetel sordan: Ennek lényege, hogy a jarulékos jog csak akkor jon
létre, ha az irdnyitd jog is létrejott. Ez vildgosan megjelenik a kezességnél, hiszen, ha a
féadosnak nincs tartozasa, akkor a kezest sem terheli helytallasi kotelezettség. Ez jelzalogjog
¢s kézizalogjog esetében is iranyado.

Néhany jogrendszerben azonban ez a tipusu jarulékossag jelzalogjog vonatkozasaban
masként jelenik meg. Azokban a jogokban ugyanis — ilyen példaul a német -, amelyek ismerik
a tulajdonosi jelzalogjog intézményét, ingatlant terheld jelzalogjognal nem feltétel, hogy a
biztositando kovetelés mar fennalljon. Ebben az esetben a tulajdonos javara jon létre a
jelzalogjog.®

A tulajdonosi jelzalogjog lehetévé teszi, hogy a tulajdonos gy jegyeztessen be késdbb
keletkezd terhet az ingatlan-nyilvantartasba, hogy az ne a keletkezés, hanem a bejegyzés
ranghelyét foglalja el. A tulajdonosi jelzalogjog altal kielégiteni kivant gazdasagi igényt mas
jogrendszerekben (pl. az osztrak, vagy a magyar jog) a ranghelyhez kapcsolddd kiilonbozo
jogintézmények szolgaljak.*®
b) A jogok terjedelméhez kapcsolodo jarulékossag: Ennek alapjan az irdnyitdé jog
meghatdrozza a jarulékos jog nagysagat, terjedelmét is. A biztositott kovetelés mértéke

ugyanis az iranyito jogtol fligg. Arra azonban van lehetdség, hogy a jarulékos jog kotelezettje

% HABERSACK: i.m. 861.
* MEDICUS: i.m. 498-501.
% A német jogban annyival bonyolultabb a helyzet, hogy a BGB 1177. § (1) bekezdése alapjan ilyen esetben
tulajdonosi Grundschuld (Eigentiimergrundschuld) jon 1étre.
® A tulajdonosi zalogjog magyar maganjogban elismert alakzataival részletesebben a III. rész 6. pontja
foglalkozik.
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korlatozza helytallasi kotelezettségének mértékét. Ennek torvény altal elismert esete a
keretbiztositéki jelzalogjog, de kezességnél is van arra lehetdség, hogy a kezes kevesebbre
vallaljon kételezettséget, mint az alapiigylet szerinti kotelezettség.®’

c) A jogosulti legitimaciohoz kapcsolodo jarulékossag: A jarulékossag elve alapjan az iranyito
jog azt is meghatarozza, hogy a jarulékos jog kit illethet meg. Ez elsdsorban azt jelenti, hogy
az elsddleges jog atruhazasa (engedményezése), vagy torvényi engedménye esetén a jarulékos
jog is atszall az uj jogosultra.

A magyar maganjog szerint — szemben a némettel — a biztositott kovetelés
jogosultjanak és a jarulékos jog jogosultjanak ugyanannak a személynek kell lennie. Hitelezoi
oldalon tehat személyazonossagnak kell fennéllnia. Az természetesen el6fordulhat, hogy
hitelez6i oldalon jogosulti egyetemlegesség all fenn, ezt a helyzetet azonban a kotelmi jog
altalanos szabdlyai rendezik.

Bonyolultabb a helyzet, ha az elsddleges jog akéar szerzddéses, akar torvényi
engedmény esetén csak részlegesen szall at az 0j jogosultra. Ilyen részleges atszallas esetén
meg kell hatdrozni a kiilonb6zd jogosultakat megilletd jarulékos jogok rangsorat. A magyar
maganjog hagyomanyos felfogasa szerint jelzalogjog esetén az eredeti jogosult fennmarado
részjelzalogjoga rangsorban megel6zi az (ij jogosultra atszallo részjelzalogjogot.®
d) A jogérvényesitéshez kapcsolodo jarulékossag: Ez fOszabaly szerint azt jelenti, hogy a
jarulékos jog érvényesitésére csak akkor keriilhet sor, ha az iranyité jogbdl szarmazod
kovetelést esedékességkor nem teljesitették.®

A jogérvényesitéshez kapcsolodo jarulékossag egy masik aspektusa, hogy az iranyito
jog érvényesitése ellen a személyes adds altal igénybe vehetd kifogasok a jarulékos jog
érvényesitése esetén is fennallnak, és megilletik a kotelezettet.”

e) A megsziinéshez kapcsolodo jarulékossag: A jarulékossag ezen fajtaja alapjan akkor és
amennyiben az irdnyitd jog megszlinik, megszlinik a jarulékos jog is. A megsziinéshez
kapcsolodo jarulékossag aloli kivételként eldfordulhat, hogy a hitelezd kielégitése ellenére a

biztositott kovetelés nem szlinik meg. Ennek tipikus esete, ha a kotelezett egy harmadik

*” LESZKOVEN: i.m. 28.
% A fennmaradé jelzalogjog rangsorbeli elsébbségét mondta ki a T.R. 27. §-a és ezt rogziti az Inyvhr. 90. §-a is.
® Zalogjog vonatkozasiban ezt a Ptk. 5:126. § (1) bekezdése mondja ki.
70 Kezesség esetében ezt a Ptk. 6:417. § (2) bekezdése kifejezetten kimondja, s6t arra is lehetOséget ad a
kezesnek, hogy a sajat ellenkovetelései mellett a személyes adost megilleté ellenkdveteléseket is beszamitsa a
jogosult kovetelésébe. Korabban hasonld rendelkezést tartalmazott a Jt. 44. § (1) bekezdése is jelzalogjogra
nézve. Ennek alapjan a jelzalog tulajdonosa sajat ellenkdvetelésein feliil a jelzalogos hitelezdvel szemben
mindazt beszamithatta, amit a személyes adds jogosult volt beszdmitani. Hatalyos jogunkban ilyen rendelkezést
azonban sem a Ptk., sem mas jogszabaly nem tartalmaz, ezért allaspontunk szerint nincs lehetdség arra, hogy a
dologi zalogkdtelezett a zalogjogosulttal szemben a személyes addst megilletd ellenkdveteléseket beszamitsa.
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személytol megtéritést igényelhet, ebben az esetben ugyanis a kdvetelés — torvényi regressz
igény alapjan - a ténylegesen teljesité félre szall at. Ebben az esetben a jogosulti
legitimaciohoz kapcsolodo jarulékossdg azonban tovabbra is érvényesiil, vagyis az iranyitd
joggal egyiitt a jarulékos jog is atszall a regressz igény jogosultjara.”’

A jarulékossag elve a fentiek alapjan azt hivatott kifejezésre juttatni, hogy a jogosultat
a teljesités csak egyszer illeti meg, illetve, hogy a teljesitendd szolgaltatas fajtajat, és mértékét

az iranyito jog hatarozza meg.

1. 4. Jarulékossag potlékok: a biztositéki szerzodes

A modern hiteléletben a hagyomanyos hitelbiztositékok mellett szdmos Un. atipikus
hitelbiztositék is alkalmazasra keriil, amelyek a maganjogi kodexek altal vagy egyaltalan nem
ismertek, vagy ismertek ugyan, de eredetileg nem biztositéki célt szolgaltak.”

A német jogban ezeknél az atipikus biztositékokndl hidnyzik a jarulékossag. Ennek
ellenére egy masfajta kapcsolat a biztositandd kdvetelés €s a biztositéki jog kozott ezekben az
esetekben is fennall. Ez a kapcsolat részben a szerzddési jogbol, részben pedig a jogalap
nélkiili gazdagodas szabdlyaibol ered. Ezt a kotelmi jogi kapcsolatot szamos — szintén a
kotelmi jogbol eredeztethet6 - kifogas tovabb erdsiti.”” Mindez a biztositéki szerzédésben ot
testet.

A jarulékossagot potlo kotelmi jogi kapcesolat a biztositott kdvetelés megszlinésénél a
leger6sebb. Ebben az esetben ugyanis a biztositéki szerzddés alapjan a hitelezd koteles a
biztositék targyat a tulajdonosnak visszaadni. Lényeges kiilonbség azonban a jarulékossag
elvéhez képest, hogy amig ott egy torvényi automatizmusrél beszélhetiink, a
visszaszolgaltatasi kotelezettség biztositéki szerzddés esetében a biztositékot nyujté felet
megilletd igény, amelyet a hitelezdnek teljesitenie kell. A biztositékot nyujtd fél helyzetét
ebben az esetben azonban még egy tovabbi rendelkezés védi: csak akkor koteles a biztositott
kovetelést teljesiteni, ha visszakapja a lekotott vagyontargyat. Ez utobbi kifogas forméjaban

illeti meg a biztositékot nyajto felet, amely kifogas szintén a biztositéki szerz6désbdl ered, és

" A zalogjogult harmadik személy altali kielégitésekor bekovetkezd koveteléscsere jelentds mértékben attori a
jarulékossag elvét. Mindez azt is mutatja, hogy az ingatlan-jelzaloghitel kiemelkedd gazdasagi jelentdsége miatt
a jarulékos jelzalogjog szabalyait is rugalmasan kell kialakitani. Errél 1d.: MEDICUS: im. 501. Ezzel
részletesebben a I1I. rész 5. pontja foglalkozik.
2 A Ptk. 6:99. §-a ezek egy részét semmisnek mindsiti.
* MEDICUS: i.m. 503.
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a jogosulti legitiméciohoz kapcsolodo jarulékossag hidnyat hivatott pdtolni, a kettds teljesités
veszélyével szemben is védi azonban a személyes adost.”™

A biztositéki szerzodés emellett az érvényesitéshez kapcsolodo jarulékossag hianyat is
potolja. Ez annyit jelent, hogy a biztositéki szerzodés alapjan a hitelezé a biztositéki jogat
csak akkor érvényesitheti, ha a biztositott kdvetelés esedékessé valt, és az ados a tartozasat
nem teljesitette. Ha ez nem 4all fenn, akkor a kdotelezett erre ugyancsak kifogas formajaban
hivatkozhat, ez a kifogds azonban mar nem a koveteléshez, hanem a biztositéki joghoz
kapcsolodik.

A jarulékossagot potld (kotelmi jogi) intézmények a német jogban alkalmasak arra,
hogy a nem-jarulékos biztositéki jogokhoz kapcsolodéd gazdasagi igényeket kielégitsék.”

Mas allaspont szerint azonban ezek a kotelmi jogi intézmények nem képesek azt a
hatast elérni, illetve szerepet betolteni, amire a jarulékossag képes. Ennek alapvetd oka, hogy
egy kotelmi jogi megéllapodds nem hozhat 1étre tartos és atfogd kapcsolatot a kétféle jog
kozott. A biztositéki megallapodas — ezen allaspont szerint - a nem-jarulékos hitelbiztositékok
esetében csak meghatarozott pontokon képes a torvényi jarulékossagot potolni.”®

Az 1959-es Ptk. - az elsd zalogjogi novella nyoman — elismerte ¢és szabalyozta az
onallo zalogjogot, a zdlogjog nem-jarulékos forméjat. Ehhez kapcsoldéddan a magyar banki és
hitelezési gyakorlatban a biztositéki szerzddés intézménye nem honosodott meg. Ezzel
kapcsolatban azonban arra is utalni kell, hogy a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2009. évi
CXX. torvény az 0nallo zalogjog szabélyai korében kiilon szolt a biztositéki szerzédésrol,

meghatarozva annak fogalmat és tartalmat (4:165. §).”
1. 5. A jarulékossdaggal rokon jogintézmények
Polgari jogunkban tobbféle, a jarulékossaghoz hasonl6 jogtechnikai megoldas is ismert. Ezek

koziil részletesebben az egyetemleges kotelezettséggel kell foglalkozunk, mert az kiilondsen

kezesség esetén vet fel szamos elhatarolasi kérdést.

" MEDICUS: i.m. 503.
”* MEDICUS: i.m. 503.
7" HABERSACK: i.m. 864.
77 Az Alkotméanybirosag 51/2010. AB hatarozataban mondta ki, hogy a Polgari Térvénykonyvrdl szolo 2009. évi
CXX. torvény hatalybalépésérdl és végrehajtasarol szolo 2010. évi XV. torvény 1. § (1) bekezdése, valamint
208. §-a alkotmanyellenes, ezért azokat — a hatarozat kozzétételének a napjan — megsemmisitette. Ennek
kovetkeztében a 2009. évi CXX. torvény sosem Iépett hatalyba.
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Erdemes azonban megjegyezni, hogy a kartéritési felelésségi jogban kivételesen
eléforduld mogottes felelésség is tobb ponton hasonlit a jarulékossdghoz. Ilyen mogottes
felelosséget allapitott meg korabban az allam terhére az emberi felhasznalasara keriild
gybgyszerekrdl sz616 1998. évi XXV. térvény 21. § (2) bekezdése.”® Ezzel kapcsolatban a
Legtels6bb Birosag egy eseti dontésében megallapitotta, hogy az idézett szakasz arra az esetre
mondta ki az allam mogottes felelosségét, ha a termékfeleldsségrol szold 1993. évi X.
torvény”® szerint nem volt kértéritésre kotelezett. Ez kiilondsen akkor fordulhatott elé, ha a
gyogyszer gyartdja a 1993. évi X. torvény 7. § (1) bekezdése alapjan azért mentesiilt a
felelosség alol, mert a gyogyszerhez kapcsolddo mellékhatas a tudomény és a technika akkori
allasa szerint nem volt felismerhetd. Amennyiben a gyartdé mentesiilt, az 4llam feleldssége allt

fenn (BH 2009. 80.).*

1.5.1. Tobbféle jogosultsag egyidejii fennallta

A polgari jogban ugyanazt a személyt egyidejlileg tobbféle jogosultsag is megilletheti. Ebben
az esetben a kiilonb6z6 jogosultsagok kozott tobbféle jogi kapcsolat alakulhat ki.

A legegyszerlibb eset, ha az egyidejlileg fenndllod jogosultsagok kozott semmiféle jogi
kapcsolat nem mutathaté ki. Ez annyit jelent, hogy ha a jogosult gyakorolja ezeket a jogait,
akkor azok kozott semmilyen kdlcsonhatds nem jon 1étre. A kiilonb6zo jogosultsagok kozotti
jogi kapcsolat hidnya arra vezethetd vissza, hogy ezek a jogok més-mas célt szolgalnak. A
kapcsolat sokszor akkor sem valik szorosabb4, ha az egyes jogosultsagok kozott célazonossag
all fenn.*'

Ezzel szemben a jogosultsagok kozott szorosabb jogi kapcsolat all fenn abban az

esetben, ha az azonos célt szolgald jogosultsagok olyan szolgéltatdsra irdnyulnak, amelyet

78 Az idézett torvényt — a 19. § (7) bekezdésének, valamint mellékletének kivételével — az emberi alkalmazasra
keriild gyogyszerekrdl és egyéb, a gyodgyszerpiacot szabalyozo térvény modositasardl szolo 2005. évi XCV.
térvény helyezte hatalyon kiviil. Az allam mogottes feleldsségére vonatkozo korabbi szabalyt a 2005. évi XCV.
torvény 21. § (4) bekezdése is fenntartotta.
7 A termékfelelésségrdl szolo 1993. évi X. torvényt a 2013. évi CLXXVIL torvény (Ptké.) 67. § e) pontja
helyezte hatdlyon kiviil 2014. marcius 15-ét6l. A termékfelelésségi szabalyokat a Ptk. 6:550-6:559. §-ai
tartalmazzak.
* Erré] részletesebben 1d.: FUGLINSZKY Adam: Kdrtéritési jog. HVG-ORAC Kiado, Budapest, 2015. 592.
1A német jogban ide soroljik példaul az un. teljesités (vagy szolgaltatis) halmozas (Leistungskumulation)
esetkorét. Egy konkrét példaval élve: egy iizemben - amelynek tulajdonosa T. — egy, a termelésben fontos
szerepet betoltd gép meghibasodik. Annak érdekében, hogy a termelést minél gyorsabban Gjra lehessen inditani
T. a sziikséges alkatrészeket egyidejiileg két szallitotol is megrendeli. Ebben az esetben barmelyik szallitd is
teljesiti elébb a megrendelést, annak semmilyen hatasa nem lesz a T. és a masik szallitd kozott létrejott
szerzOdésre, vagyis a masik szallitd tovabbra is koteles lesz teljesiteni, T. pedig fizetni.
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csak egyszer lehet teljesiteni. Ebben az esetben, ha az egyik kdotelezett teljesiti a szolgaltatast,
azt a masik mar nem nyujthatja, illetve a jogosult azt a madsik kotelezettél mar nem
kovetelheti. Igy, bar a két kotelezett két kiilonbozo szerzodés alapjan all jogviszonyban

ugyanazzal a jogosulttal, az egyik teljesitése a masik szolgaltatasra is kihat.*

1.5.2. Egyetemleges kotelezettség

Joval intenzivebbé valik a kiilonb6z6 jogosultsagok kozotti  kapcsolat, ha a
kotelezettek/addsok kozott egyetemlegesség all fenn. A két — vagy tobb — szolgaltatds ¢és
jogosultsag kozotti szorosabb kapcsolat alapja az, hogy valamennyi ugyanabbol a
jogviszonybdl (esetleg ugyanabbdl a szerzodésbol) szarmazik.

Az egyetemlegesség eseteiben az azonos célt szolgdld szolgaltatdsok kozotti jogi
kapcsolat kolcsonds — parhuzamos® -, amely annyit jelent, hogy a jogosult szidmara
k6zombos, hogy a kiilonbozd szolgaltatasok koziil az eredményt — a teljesitést — melyik
jogosultsaggal érik el. Ez a kolesonds jogi kapcsolat abban is megnyilvanul, hogy az egyes
szolgéaltatdsoknak nincs kiilonbozd elnevezésiik.

Az egyetemleges kotelezettséghez hasonléan a jarulékossdg is azonos céli jogok
kozotti jogi kapcsolatot jelent. Az egyetemleges kotelezettséggel szemben azonban a jogi
kapcsolat jarulékossagnal nem kolcsonds, hanem egyoldalu, amely azt jelenti, hogy az egyik
jog meghatdrozza a masik jogosultsdg sorsat, forditva azonban ez nem igaz. A Legfelsdbb
Birosag 1/2007. Polgari Jogegységi Hatdrozatanak indokolasa is kiemeli, hogy a jarulékossag
»egyiranyu” abban az értelemben, hogy csak a jarulékos kotelezett helyzete igazodik a
fokotelezett helyzetéhez, forditva azonban ez nincs igy.

Az egyetemleges kotelezettség kapcsan kell roviden utalni az egyetemleges zalogjog
intézményére (Ptk. 5:105. §). A kiilonb6zd jogrendszerek régdta elismerik azt a lehetdséget,
hogy egy meghatarozott kovetelés biztositasa érdekében a hitelez6 tobb kiilonbozo
biztositékra is szert tehet. Ennek megfelelden lehetdség van arra, hogy ugyanazt a kovetelést

egyidejlileg kezesség és zalogjog is biztositsa. Annak sincs azonban akadalya, hogy a hitelezd

52 A német jog alapjan ilyen esetben a jogosult megtéritésre lesz koteles a teljesitésben mar megakadalyozott
kotelezett javara, akinek a teljesitése lehetetlenné valt. Ennek alapjat abban latjak, hogy a masodik kotelezett
szamara a teljesités lehetetlenné valasat maga a jogosult idézte eld az els6 kotelezett igénybevétele altal. Ilyen
esetben a magyar jog alapjan is megallapithatd lenne a szerzddés lehetetleniilése, meghitisulasa, amely
szerz6désszegés alapjan kartéritési igényt is biztositana a teljesitésben megakadalyozott félnek.

% SzLADITS Kéroly: A4 magyar magdnjog vézlata. Mésodik rész, Grill Karoly Kényvkiadévallalata, Budapest,
1933. (reprint kiadas: Pécs, Ponte Press Kiad6 Kft., 1999.) 138.

27



ugyanabbol a biztositékbol szerezzen tobbet, igy a hitelnyujtds biztositéka tobb
kezességvallalas is lehet. Emellett arra is lehetdség van, hogy a felek egy adott kdvetelést
egyszerre tobb zalogtirggyal biztositsanak. Ezt az esetet a polgari jog egyetemleges
zélogjognak nevezi.

Az egyetemleges zalogjog az egyetemleges kotelezettségnek, illetve az egyetemleges
készfizetd kezességnek megfeleld zalogjogi alakzat. Az egyetemleges zdlogjog (dologi
egyetemlegesség, szimultan zélogjog) kotelmi jogi megfeleldje tehat az egyetemleges
kotelezettség, mas néven adostarsasag. Az egyetemleges kotelmeket a hitelélet igényei hoztak
l1étre, 1ényeglik pedig az, hogy ugyanannak a tartozasnak a visszafizetéséért tobb személy

egylittesen vallal kotelezettséget.

1.5.3. Egyetemleges kotelezettség és készfizetd kezesség elhataroldsa

Tobb kérdést vet fel az egyetemleges kotelezettség és a kezesség elhataroldsa, amely
elsdsorban készfizetd kezesség esetében meriil fel. Ehhez kapcsoloddan szemléletesen tesz
killonbséget kezesség és egyetemleges adostarsasag kozott Szladits Karoly.** Villanyi LdszIo
is kiemeli, hogy a kezesség alapvetden kiilonbozik az egyetemleges adodstarsasagtol, amelyet
kumulativ tartozas-elvallalasnak nevez. Az egyetemleges adostarsak onallo kotelezettek, a
kezesség azonban tartalmaban a fokotelezettséghez igazodik. A gyakorlatban ugyanakkor
problémat jelenthet — folytatja Villanyi -, hogy adott esetben kezességvallalasrol, vagy
tartozas elvallalasrol — és ezaltal egyetemleges adostarsasagrol — van-e sz6. Az ugyanolyan
érdekallasban 1év6, valamint a hitelezOvel egymés kotelezettségére tekintet nélkiil
jogviszonyba keriild kotelezettek fOszabaly szerint addstarsak. Az azonban, aki masnak a
kotelezettségéért vallalkozik helytallasra, kezes.®

Az egyetemleges kotelezettségvallalas és a készfizetd kezesség elhatarolasa kapcsan
Leszkoven LaszIlo azt emeli ki, hogy téves az a nézet, amely szerint a Ptk. készfizet kezesség
esetében egyetemleges felelosséget allapit meg. Utal arra is, hogy nem tamasztja ala a
készfizetd kezesség egyetemlegességként valé megkozelitését az sem, hogy az 1959-es Ptk.
275. §-a értelmében tobb személy egyidejiileg vagy egymasra tekintettel vallalt kezessége —

kétség esetén — egyetemlegességet eredményez. Ez a szabdly ugyanis a kezesek egymas

8 SZLADITS: i.m. 138.
8 VILLANYIL: i.m. 86.
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kozotti viszonyat rendezi, nem pedig a kezesek és a kotelezett jogviszonyat.® Leszkoven
hatarozottan elutasitja tehat azt az allaspontot, amelyet a Legfels6bb Birésag az EBH 2000.
219. elvi dontésében is rogzitett, vagyis, hogy a készfizetd kezes és az adds feleldssége
egyetemleges. Az idézett elvi hatarozat szerint mivel a készfizetd kezes és az adds felelossége
a jogosulttal szemben egyetemleges, ezért a készfizetd kezes a tarskotelezett egyenes ados
kovetelését beszamitdsra nem hasznélhatja fel. Leszkoven ezt hatarozottan tagadja, szerinte
ugyanis nemcsak, hogy lehetdség van készfizetd kezesség esetén a beszamitdsra, hanem ezt
egyenesen indokolt is biztositani a kezesnek.®’

Leszkoven a késztizetd kezesség €s az egyetemlegesség elhataroldsakor azt emeli ki,
hogy amig egyetemlegesség esetén csak egy tartozas all fenn, addig a készfizetd kezes
helytallasi kotelezettsége elkiiloniil az adds fizetési kotelezettségétdl, nem forr egybe az adost
terhel6 szolgaltatassal.™® Tovabbi érve, hogy amig egyetemlegesség esetében a kovetelésnek
az egyik kotelezettel szembeni eléviilése nem akadalyozza a tobbiekkel szembeni fellépést,
addig kezesség esetén a foaddssal szembeni eléviilés kihat a készfizetd kezesre, vagyis az
¢lhet az eléviilés kifogasaval. Végiil arra is hivatkozik, hogy a kezes fizetése nem sziinteti
meg az ados helytallasi kotelezettségét, az adosnak ugyanis mindenképpen teljesitenie kell,
vagy a hitelezének, vagy a helyette teljesité kezesnek.* Leszkoven szerint az utobbi esetben,
amikor a kezes torvényi engedmény alapjan megszerzi a jogosult kovetelését, nem megtéritési
igényrél van sz6, hanem maga a kovetelés szall at, jelezve, hogy a kezes fizetése nem
sziintette meg az ados helytallasat.”

A készfizetd kezesség és az egyetemleges kotelezettség elhatirolasabol Leszkoven
szerint az is kovetkezik, hogy az idegen tartozasért helytalld kezes erdsebb jogi védelmet
érdemel, mint a sajat tartozast kiegyenlitd egyetemleges adostars. Ennek alapjan pedig
allaspontja szerint a hitelezonek kell a kezes torvényen alapuld engedményi jogat megdévando
az ados ellen inditott felszamolasi eljarasba hitelezOként bejelentkeznie. Ha a jogosult a

kezesre utobb atszallo kovetelés megovasa érdekében ezt a 1épést nem teszi meg, akkor

% LESZKOVEN: A kezességi szerzédés, i.m. 35. Megitélésiink szerint nem valtoztat Leszkoven érvelésén, hogy a
Ptk. 6:427. § (1) bekezdése azt mondja ki, hogy ha ugyanazért a kotelezettségért tobben vallalnak kezességet, a
kezesek egyetemlegesen allnak helyt a jogosulttal szemben. Ez a rendelkezés ugyanis csak tobb kezes
vonatkozasaban allapit meg egyetemlegességet, de nem a (készfizetd) kezes és a személyes ados kozotti
viszonyban.
7 LESZKOVEN: i.m. 71. A Ptk. 6:417. § (2) bekezdése ezt ki is mondja, ennek alapjan pedig a korabbi bir6i
gyakorlat feliilvizsgalata mindenképp indokolt.
% LESZKOVEN: i.m. 70.
% LESZKOVEN: i.m. 72.
% LESZKOVEN Lészl0: A készfizetd kezesség jogi jellegérdl — egy jogegységi hatdrozat kapesan. Gazdasag és Jog,
2010/11. sz. 16. Ez a megallapitds ugyanakkor nincs teljesen Osszhangban a Ptk. 6:3. § a) pontjaval. Errdl
részletesebben 1d. a I1I. rész 6.5.2. alpontjat.
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szamolnia kell a kezes mentesiilésével.”!

Mindez ¢lesen ellentmond a Legfelsobb Birdsag
1/2010. Polgari Jogegységi Hatarozatanak, amely szerint a kezes nem hivatkozhat a
fokotelezettel szemben annak folytan bekdvetkezett jogvesztésre, hogy a jogosult a
kovetelését a fokotelezettel szemben indult felszamolasi eljarasban hataridon beliill nem

¢rvényesitette.
2. Absztrakeio a polgari jogban — attekintés a német jog alapjan

A jarulékossag elemzése kapcsan az absztrakcid intézményére is ki kell térni. Mivel ennek
elméleti alapjait jorészt a német jogtudomany dolgozta ki — attdl fliggetleniil, hogy az mas
kontinentalis jogrendszerekben nem feltétleniil talalt visszhangra -, sziikséges egy rovid

kitekintést tenni a német jog iranyaba.
2. 1. Kauzalitas és absztrakcio a német jogban

A német jogirodalom alldspontja szerint az absztrakcid fogalmét a causa fogalmahoz képest
kell meghatarozni, hiszen az absztrakcié fogalmi ellentéte a kauzalitas.”® Ez azt jelenti, hogy
absztrakt az az ligylet, amelynek nincs kauzdja, vagy az az iigyleten kiviil all, tehat az ligylet
tartalmabol nem derithetd ki. Az absztrakci6 tehat egy olyan jogtechnikai megoldas, amely

egy ligyletet mesterségesen elvalasztja a kauzajatol, vagyis a jogi céljatol.”
2.1.1. A kauza fogalma
A kauza — masnéven jogcim - arra a kérdésre ad valaszt, hogy egy juttatdsnak mindsiild

igyletre milyen céllal kertilt sor. A kauza tehat egy juttatdsnak mindsiilé iigylet jogilag

, I 4
relevans célja.’

' LESZKOVEN: i.m. 18.
%2 A kauzalitas a jogiigyleti cél — a kauza — 1étére utal és nem arra, amit ez a fogalom a kartéritési jogban jelent.
A kartéritési jogban ugyanis a kauzalitas okozatossagot jeldl. Erre utal a német jogi terminologia akkor, amikor a
igyletek leirasara. Ld.: STADLER: i.m. 18. 61. labjegyzet
% Lohn Baldzs kiemeli, hogy az absztrakcionak eljarasjogi szerepe is van, hiszen a bizonyitasi teher ennek
kovetkeztében megfordul, vagyis elég, ha a felperes csupan az absztrakt kotelezettségvallalas tényére hivatkozik,
a tartalmi bizonyitas az alperes feladata. Ld.: LOHN Balazs: Az absztrakcio jogintézménye kiilonos tekintettel a
zalogjogra. Polgéri Jogi Kodifikacio, 2006/3. sz. 17.
* STADLER, Astrid: Gestaltungsfreiheit und Verkehrsschutz durch Abstraktion. J.C.B. Mohr (Paul Siebeck),
Tiibingen, 1996. 14.
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A kauza fogalma mar a romai jogban is megjelent és tobbféle jelentéssel birt.”” A
romai jogban kapcsolat volt a kauza ¢és a jogiigylet birosagi kikényszerithetosége,
perelhetdsége kozott. A ,,civilis causa contractus” ugyanis olyan koriilményeket jelentett a
glosszatorok és posztglosszatorok értelmezésében, amely a kotelmi jogi megallapodasnak a
perelhetdséget biztositotta. Egy egyszerli convetio 6nmagaban még nem hozott 1étre perelhetd
alanyi jogot.”®

A szerzOdéses szabadsag és a felek maganautonémidjanak az elismerését kovetden
valtozas kovetkezett be a kauza jelentésében, €s egyértelmil elmozduléas volt megfigyelhetd a
jogalap nélkiili gazdagodéds szabdlyai iranyaban. Ez mindenekeldtt abban nyilvanult meg,
hogy amig a jogalap nélkiili gazdagodas szabdlyai kozott feltiint a kauza fogalma, addig a
legtobb jogrendszerben a szerzOdési jogi szabalyok koziil eltiint. Ez egyben azt is jelentette,
hogy minden szerz6dés perelhetévé valt, amely a jog 4altal elismert motivumot, célt
tartalmazott.”” A szerzé6déskotéshez tehat elegendé volt a felek megallapodasa, konszenzusa, a
kauza léte azonban tobbé nem volt feltétel. A modern kauza fogalom alatt tehat minden olyan
okot, célt érteni kell, amely egy juttatasnak mindsiilé {igylet esetén magat a juttatast
igazolja.”®

Juttatas egy olyan aktus, amelynek kdvetkeztében a juttatdsban részesiild vagyona nd,
illetve Gj elemekkel gyarapodik.” A  jogiigyleti uton torténd  juttatisra
kotelezettségvallalasként (kotelezd tligylettel), vagy joggal vald rendelkezést tartalmazo Un.

rendelkezé {igylettel keriilhet sor.'"

2.1.2. Trennungsprinzip, Abstraktionprinzip — a német magéanjog két alapelve

A német pandektisztika és konkrétabban Savigny két olyan alapelvet dolgozott ki, amely

lehetdvé tette egyrészt maganak az absztrakcid fogalmanak a pontos meghatarozasat, masrészt

% A romai joggal kapcsolatban 1d.: MOLNAR — JAKAB: i.m. 264.

% STADLER: i.m. 9. A kauza utobb — a természetjog altal posztulalt szerzédéses szabadsag elvének a hatisara —
elveszitette ezt a jelentését, de a perelhetéséghez kapcsolodo eredeti jelentéstartalom felfedezhetd az angolszasz
jogok ,.consideration”-tanaban, amely szerint a puszta ,,agreement” még nem egy érvényes, peresithetd
szerzOdés.

" Err6l részletesebben 1d.: VEKAS Lajos: A szerzédési rendszer fejlédési csomdpontjai. Akadémiai Kiado,
Budapest, 1977. 61-82.

% STADLER: i.m. 9.

% LOHN: i.m. 16.

"% STADLER: i.m. 7.
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a kotelezd és a rendelkezé tigyletek kozotti preciz kiilonbségtételt. ' Ez a két alapelv — amely
a német jogban a dologi jogot és a hitelbiztositéki jogot is athatja — az un. Trennungsprinzip
és az Abstraktionprinzip.'**

A Trennungsprinzip azt jelenti, hogy a rendelkezd {igylet is egy 6nallo szerzodés,
amely ugyan — adott esetben egy un. realaktussal (pl. atadas, vagy nyilvantartasi bejegyzés)
kiegésziilve — ténylegesen a kotelezo tigylettel egybeesik, azzal 6sszekapcsolodik, de jogilag
mégis egy 6nallo jogiigyletnek tekintends.'®

Az Abstraktionsprinzip egy 1épéssel még tovabb megy, hiszen azt mondja ki, hogy a
Trennungsprinzip segitségével alkotott dologi rendelkezd iigylet nemcsak gondolati sikon
fiiggetlenedik a kotelezd tligylettdl, de érvényességét és hatalyossagat tekintve is (ez az un.

104

kiilsé absztrakcid: dufierliche Abstraktion). " Mindez forditva is igaz, vagyis a kotelezd

tigylet érvényessége és hatalyossaga sem fiigg a rendelkezé iigylettdl.'"

Mindazondltal — amint ezt Stadler is kiemeli — a rendelkezd iigylet teljes
fliggetlenedése az alapul fekvd kotelezd tigylettdl nem lehetséges, hiszen mindenegyes
juttatdsnak van egy gazdasagi €s jogi célja, amely nélkiil nem lenne értelme magéanak az
tigyletnek.'®® Ezt a jogi és gazdasagi célt nevezik kauzanak. A dologi rendelkezé iigylet
kauzdja mindig a teljesitendd, alapul fekvd kotelmi jogi szerzOdésben talalhato.

Az Abtraktionsprinzip-nek azonban még egy tovabbi jelentése is van: biztositja a
célsemlegességet a juttatds esetében, vagyis a dologi jogi rendelkezés érvényesen létrejon

akkor is, ha a kauza hidnyzik, vagy mar teljesedésbe ment. Ezt a masodlagos jelentést nevezik

belsd absztrakcionak (innere Abstraktion).

"Stephan: Abstraktionsprinzip und Immobiliarrecht — Zur Geschichte der Auflassung und der Grundschuld.
Klostermann Verlag, Frankfurt a.M., 1978. 1. Az Abstraktionsprinzip mar az 1815 és 1827 kozotti idészakban
megjelent Savigny miiveiben, &m a maga teljességében csak két f6 miivében (System des heutigen Rémischen
Rechts, 1840.; Das Obligationenrecht als Theil des heutigen Romischen Rechts, 1853) keriilt kifejtésre.
12 Az Abstraktionsprinzip-nek mindazonaltal nemcsak a pandektista jogtudomanyig visszavezethetd gyokerei
vannak, hanem el6zményei a korai german jogban is felfedezhetoek. Ez els6sorban a kdzépkori varosi un.
nyilvankényvek sajatos joghatasahoz kapcsolodik, amely az ingatlanjogban tett szert kiemelkedd jelentdsége. A
mai regiszterek el6zményeinek tekintett kozépkori varosi nyilvankonyvekbe torténd bejegyzésnek ugyanis
konstitutiv-jogkeletkeztet6 hatalyt tulajdonitottak, vagyis a bejegyzett jogot nem a felek szerz6dése, hanem maga
a bejegyzés hozta létre. Ennélfogva ezt a redlaktust absztraktnak tekintették. A bejegyzés alapjan tehat az
ingatlanhoz kapcsolddo jog akkor is atszallt, ha az atruhazonak esetleg nem volt anyagi jogi legitimacidja. Ebbol
a szempontbol a jogszerz6 johiszemiiségének sem volt jelentésége. Mivel azonban a BGB kodifikatorai a
nyilvantartasi bejegyzés formalis jogereje ellen dontdttek, az absztrakcionak ez a german jogi gydkere gyorsan a
feledés homalyaba veszett. Errdl részletesebben 1d.: BUCHHOLZ: i.m. 7-10.
' STADLER: im. 7. Stadler kiemeli, hogy a német jogban a Trennunsgprinzip a dologi jogon kiviil az
engedményezés (kovetelés-atruhazas) és a meghatalmazas esetében is érvényesiil, azzal, hogy a meghatalmazas
nem mindsiil juttatasnak.
1% JAUERING, Othmar: Trennungsprinzip und Abstraktionsprinzip. Juristische Schulung, 9/1994. 722.
195 BROX, Hans — WALKER, Wolf-Dietrich: Allgemeines Schuldrecht. 32. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen,
2007. 6.
1% STADLER: i.m. 8.
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2.1.3. Kotelezd és rendelkezd tigyletek a német jogban

A német jogban a kdtelezo tigyletek egy igéretet tartalmaznak, mig a rendelkezd tligyletek egy
joggal valé rendelkezésre iranyulnak.'” A kotelezd uigyletben a felek kotelmi jogok —
kovetelések — felett rendelkeznek, mig a rendelkezd tigyletek dologi jogokhoz kapcsolddnak.

A kotelezd tligyletek — mint az Osszes juttatas — kauzalis iigyletek. Ez azzal is egyiitt
jar, hogy a kotelezd tligyletek jogi és gazdasagi motivuma és célja magabol a jogiigyletbdl
kideriil. Ez pedig azt is jelenti, hogy a kotelezo iigyletek érvényessége a kauza 1ététdl fligg,
amelyet magaban a jogiigyletben kell keresni.'®

Ezzel szemben a dologi rendelkez6 ligyletek nem tartalmaznak kauzat. Egy ing6 dolog
atadéasa esetén példaul a jogligyleti cél a rendelkezd ligyletbdl — az dtadasbol — nem dertil ki.
Arra a kérdésre tehat, hogy a juttatdsra miért kertiilt sor, a dologi rendelkezd tligyleten kiviili
kortiilmények adnak valaszt. A juttatas célja nem tényallasi eleme a dologi rendelkez0 iigyletre
iranyulé akaratnyilatkozatoknak.'® Mindez vonatkozik a tulajdonjog atruhdzasra is, amely a
német jogban per definitonem absztrakt.

Mindezek alapjan a német jogban a kotelezd iigyletek kauzalisak, a rendelkezd
iigyletek viszont absztraktak. Mindkét esetben vannak azonban kivételek, az azonban vitatott,
hogy mely rendelkezd tigyleteknek lehet kauzaja.''® Ebbél kovetkezik, hogy néhany esetben a
kotelez6 tigyletek is lehetnek absztrakt jellegliek. A német jogban ide soroljdk az absztrakt
adossagigéretet (abstraktes Schuldversprechen: BGB 780. §), az absztrakt adossagelismerést
(abstraktes Schulderkenntnis: BGB 781. §),''" az utalvanyt (BGB 784. §), és természetesen az

értékpapirokat is (elsésorban a kotvényt, a valtot €s a csekket).

"7 A német jogi terminologidban a kételmi jogiigyletre a Schuldverhdltnis, a dologi jogi szerzédésre pedig az
Einigung kifejezéseket hasznaljak. Az Einigung ingok esetében az 4tadassal (Ubergabe), ingatlanokndl pedig a
bejegyzéssel (Eintragung) egységben alkotja az absztrakt dologi rendelkezd iigyletet. Ennek jogszabalyi alapjat a
BGB 873. ¢és 929. §-ai jelentik. Ld.: BUCHHOLZ: i.m. 7.
"% STADLER: i.m. 12.
"% STADLER: i.m. 13.
"% STADLER: i.m. 9.
"' Az absztrakt adossagelismerés egy 0, egyoldalu kételezettséget keletkeztet, amely az eredeti alapkdtelemtél
fiiggetlentil érvényes.
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2.1.4. Fogalmi elhataroldsok: absztrakcid versus nem-jarulékossag, kauzalitds versus

jéarulékossag

Az absztrakci6 fogalmat a hitelbiztositéki jogban a jarulékossaggal szokas szembeallitani. A
német jogirodalomban kidolgozott precizebb elhatarolds alapjan azonban az absztrakciot
célszerlibb a nem-jarulékossaggal, a kauzalitast pedig a jarulékossaggal parba éllitani.''? A
kauzalitas és a jarulékossag egyarant az egyoldalu fiiggést juttatjadk kifejezésre, mig az
absztrakci6 és a nem-jarulékossag a fiiggetlenség egy-egy formaja.

Jarulékossag esetében mindig egy meghatarozott jognak egy masik jogtol vald
fliggdségére utalunk. Ebben az esetben tehat nem a jogiigylet lesz jarulékos, hanem annak az
eredménye, egy konkrét jog. Absztrakt, vagy kauzalis ezzel szemben nem egy jog lesz, hanem
az azt megalapozd jogiigylet. Tovabbi kiilonbség, hogy a jarulékossdg minden esetben
torvénybdl szdrmazik, az absztrakcid (a kauzatol valo fliggetlenedés) azonban jogiigyleten is
alapulhat.'"’

A jarulékossag azt jelenti, hogy egy jarulékos jog egyoldaluan fligg egy masik,
iranyitd jogtol. A kauzalitds ezzel szemben a jogi fliggdség egy mas formdjat irja el,
mégpedig egy jogiigylet kapcsolatdt annak céljdhoz, a kauzdhoz. A jarulékossag és a
kauzalitas tehat nem azonos kategoriak.'*

A biztositéki jogok koziil néhany nem-jarulékos jellegti (pl. biztositéki Grundschuld),
célja azonban ezeknek is van, ez pedig a biztositéki cél. A biztositéki jogok kauzaja azonban
nem a biztositott jogligyletbdl, hanem egy kiillon megéllapodasbol — az Un. biztositéki
megallapodasbol (Sicherungsabrede, Sicherungsvertrag) — szérmazik, vagyis nem tartozik
magahoz a joghoz, mint a rendes kauzalis ligyleteknél. Ezért a német jogirodalomban ezeket
nem is tekintik kauzalis ligyleteknek. Mindezek figyelembevételével Stadler a német jog
alapjan az alabbi kategoriak kozott tesz kiilonbséget:

- absztrakt, nem-jarulékos jogok (pl. a német jogban a biztositéki tulajdonatruhazas, a

biztositéki engedményezés és a biztositéki Grundschuld);'"

- absztrakt, jarulékos jogok (pl. jelzalogjog, zalogjog);'

- kauzalis, jarulékos jogok (pl. kezesség);'"’

"2 STADLER: i.m. 18.
'3 STADLER: i.m. 18.
4 STADLER: i.m. 19.
"5 Stadler ezeket azért tekinti absztrakt jellegiieknek, mert a biztositéki cél egy kiilon jogiigyletbl, a biztositéki
szerz6désbol deril csak ki. Ld.: STADLER: i.m. 21.
16 A fentiek alapjan — bar a biztositéki cél ezeknél is fennall — ezeket sem tekintik kauzalis tigyleteknek.
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- kauzalis, nem-jarulékos jogok (a garanciaszerzédés).''®

A biztositéki Grundschuld esetén ugyan precizebb a nem-jarulékos jellegrél beszélni,
de mivel ez a jog egyuttal absztrakt is, ezért absztrakt biztositéki jogként torténd leirasa sem
helytelen. Erre utal, hogy szamos német szerz6 hasznalja az absztrakt Grundschuld
kifejezést.'”

Mas jogirodalmi &lldspont szerint a zalogjog vonatkozasaban az absztrakcié a
fentiektdl eltérden, masként érvényesiil. Ebben az esetben ugyanis az absztrakt jelleget nem a
kauzahoz kell viszonyitani, hanem az alapul fekvo, biztositott koveteléshez. Amennyiben a
zalogjog ettdl a koveteléstdl jogilag fiiggetlen, akkor absztrakt — vagyis nem-jarulékos —
biztositéki jogrdol beszEliink, ennek hianyaban jarulékosrol. Ezen nézet szerint a zalogjogi
szabélyozasban az absztrakt kifejezés ellentéte a jarulékos.'*

A magunk részérdl ez utdbbi nézetet is helytallonak tekintjiik, egyetértve Leszkoven
Laszloval, aki szerint az absztrakcié a jognak egy olyan intézménye, amely a sajat jogi
természetének, illetve az elvontsdg fokanak - a kauzatol vald eltavolitds mértékének —

2! Ennek megfeleléen masként

fliggvényében szinte minden esetben mas és mas arcot mutat.
érvényesiil az absztrakt jelleg a dologi és a kotelmi iigyletek korében, és megint masként a

hitelbiztositékok teriiletén.
2. 2. Absztrakt jogiigyletek a magyar maganjogban

A magyar jogra vonatkozoan azt a fogalmi meghatdrozast tartjuk helytallonak, amely szerint

kauzalis ligylet az, amely maga tarja a kiilvilag felé a jogcimét. Amely ezt nem teszi meg, az

122

absztrakt. *“ Ennyiben tehat az absztrakt {igyleteknek is van valamilyen gazdasagi-jogi célja.

"7 A kezességi szerzédés egy kauzalis kételezd tigylet, amely egyuttal jarulékos jellegii is.
"8 Stadler e kategoria kapcsan egészen pontosan a nem-jarulékos garanciaszerz6désbél szarmazéd kotelmi
igényrdl beszél, nem pedig magardl a garanciaszerz6désrol. Ld.: STADLER: i.m. 22.
"' 7ETZSCHE, Dirk: Die Drittwirkung des Sicherungsvertrags beim Immobiliarkredithandel. Archiv fir die
civilistische Praxis, 209 (2009). 573.
120 SCHAFER, Achim: Grenziiberschreitende Kreditsicherung an Grundstiicken. Peter Lang Verlag, Frankfurt
a.M., 1993. 6.
21 ESZKOVEN Laszl6: A vdlté, mint kételem. Novotni Kiado, Miskolc, 1999. 25.
122 S7ZLADITS: i.m. 120. Teljesen mast jelent azonban az absztrakt jelleg a tulajdonjog vonatkozasiban. Az
absztrakt tulajdonjogi felfogas szerint ugyanis — amely a feudalis osztott tulajdonnal szemben fejlédott ki
valamennyi modern jogrendszerben — a tulajdonos akar valamennyi tulajdonosi részjogositvanyat is atruhazhatja,
és akar valamennyi nevesithetd tulajdonosi jogat idegen dologbeli jogok korlatozhatjak, tulajdonjoga e
részjogositvanyok hianyaban is valtozatlan mindségben és kétségbevonhatatlanul megmarad. A tulajdon fogalma
tehat elszakadt a részjogositvanyok meghatarozasatdl és ezaltal absztrakttd valik. Errdl részletesebben 1d.:
MENYHARD Attila: Dologi jog. Osiris Kiadd, Budapest, 2007. 123-135.
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12 a  (bank)garanciat, az

A magyar jogban mindenekeldtt az értékpapirokat,
akkreditivet (BH 2004. 537.),'** a tartozasatvallalast,'” és az 6nallo zalogjogot tekintik
absztrakt jogiligyletnek. Vitatott volt ugyanakkor az engedményezés absztrakt jellege, amely
az 1959-es Ptk.-bol — a kordbbi magyar maginjog megoldasaval szemben'?® - csak
kdzvetetten volt kiolvashatd.'”” A Ptk. erre tekintettel az engedményezést mar jogcimes
tigyletnek tekinti.'*®

Ertékpapirok és 6nallé zalogjog kapcsan meriilt felt a kérdés, hogy hogyan fiigg dssze
egymassal a kifogas-korlatozas és az absztrakcio. A kifogas-korlatozas a kovetelés vagy jog
forgalomképességének fokozasara szolgald eszkdz, amely azonban nem az absztrakt jellegbdl

szarmazik. Ettdl fiiggetleniil kapcsolat van a két jogintézmény kozott: az absztrakcido a

kifogas-korlatozas érvényesiilésének eléfeltétele. '
2. 3. A birtokatruhdzas (datadas) jogiigyleti jellege

A Ptk. kodifikacidja  soran  felmeriilt az  atruhdzashoz mint  szarmazékos
tulajdonszerzésmodhoz kapcsolodo atadas jogi természetének a vizsgélata, ennek soran pedig
elotérbe keriilt az absztrakt dologi iligylet tana. Az atadis jogi természete maganjogi

torvénytervezeteinkben {igyleti volt, vagyis német mintdra kiilonbséget tettek a

' LESZKOVEN: i.m. 17.
1% Harmathy Attila kiemeli, hogy bar az akkreditiv is — a (bank)garancidhoz hasonléan — egy meghatarozott
ideig fennalld, meghatarozott feltételek teljesitése esetére szold fizetési igéret, nem szerzédéses kotelezettség
teljesitésének elmulasztasara sz616 helytallast jelent, hanem fizetés lebonyolitasat latja el. Ld.: HARMATHY: 4
szerzodest biztosito mellékkotelezettségek, i.m. 433.
"> LOHN: i.m. 18.
120 Szladits szerint az engedmény elvont jogiigylet, amely fiiggetlen a jogcimétl. Ez kiilonbozteti meg az
engedményt a tulajdonatruhazastol, hiszen a jogcim hidnya az engedmény érvényességét nem érinti, a
tulajdonatruhazas érvényességére azonban kihat. Ld.: SZLADITS: 4 magyar maganjog vazlata,i.m. 126.
127 GARDOS Péter: Az engedményezés. ELTE Jogi Kari Tudomény 2. ELTE Eétvés Kiado, Budapest, 2009. 125.
28 A Ptk. 6:193. § (2) bekezdése szerint kdvetelés atruhazassal vald megszerzéséhez az atruhazasra iranyuld
szerz6dés vagy mas jogceim és a kovetelés engedményezése sziikséges. Ezzel kapcsolatban a Ptk. miniszteri
indokolasa azt emeli ki, hogy a kodex szerint a kdvetelések és jogok atruhdzasara is a tulajdonjog atruhazasaval
azonos logika szerint keriil sor. Ennek alapjan pedig a kovetelés és a jog atruhazasahoz is jogcim sziikséges.
Ilyen jogcimként ugyanazok a jogcimek johetnek szamitasba, mint tulajdonatruhazas esetén. Ennek megfeleléen
adasvétel targya dolog mellett jog és kovetelés is lehet. A Ptk. alapjan tehat az engedményezés nem
kotelezettségvallalas, hanem maga a jogvaltozast kivalté rendelkezd iigylet, amellyel a kovetelés atkeriil az
engedményes vagyonaba. Az indokokolds emellett a faktoring kapcsan is egyértelmivé teszi, hogy az
engedményezés a rendelkezé tigylet, a faktoring pedig a jogcim. Ld.: INDOKOLAS PTK., 600-601., 644. Ugyanez
a konstrukci6 érvényesiil a Ptk. 6:202. §-aban szabalyozott 0j jogintézmény, a jogatruhazas esetében is. Az
apportalasnal azonban a Ptk. mar nem tesz kiilonbséget a rendelkezd iigylet és a jogcim kozott, holott az
engedményezés logikdjabol az kovetkezne, hogy az apportalds is jogcim, amelyhez rendelkezé ligyletként a
dologatruhézas, az engedményzés vagy a jogatruhdzas jarul. Erre azonban sem a Ptk. 3:10. § (2) bekezdése, sem
a Ptk. 3:99. §-a, sem pedig a 3:332. § (1) bekezdése nem utal.
' LOHN: i.m. 16.
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tulajdonatruhazas jogcimét keletkeztetd kotelmi szerzodés, és a tulajdon atszallasat
eredményezd dologi jogi tigylet, az atadas kozott.'*°

A birtokatruhazas momentuma az 1959-es Ptk.-ban is megjelent az ingd dolgok
tulajdonatruhazasanal. Ezt a kordbbi terminologia atadésnak nevezte. Ezzel kapcsolatban is
felmeriilt a kérdés, hogy az atadas ligyleti vagy realaktus. Tagabb értelemben a kérdés arra
iranyult, hogy a birtokot jognak vagy ténynek tekinti-e a magyar polgari jog. Az 1959-es Ptk.-
bol korabbi jogunknak a rendelkezd és a kotelezd tligyletek kozotti kiilonbségtétele mar nem
volt kiolvashatd, ennek alapjan pedig elfogadottd valt az atadds — Eorsi Gyuldra
visszavezetheté - dologi ligyleti természetének a tagadasa. '

Az atadas természete koriil kialakult bizonytalansagra €lesen ravilagitott a névre sz616
részvény atruhazasa kapcsan kialakult jogvita, amelyet a Legfelsébb Birdsag 1/2000. sz.
Polgari Jogegységi Hatérozata zart le.'>

Ennek figyelembevételével a Ptk. fenntartotta a tradicids tulajdondtruhdzasi rendszert,
ezzel egyidejlileg azonban megprobalta visszaallitani az atadas jogiigyleti jellegét. A Ptk. az
atadas jogligyleti természetét a birtokatruhazasrol sz616 5:3. §-ban azzal juttatja egyértelmiien
kifejezésre, hogy a birtokatruhdzéasra a szerzddés létrejottére és érvényességére vonatkozo
szabalyokat rendeli megfelelden alkalmazni.'”* Menyhdrd Attila szerint igy koheresen
beilleszthetok a birtokatruhdzas rendszerébe az olyan esetek is, amelyek a dolog tényleges
fizikai atadasa nélkiil torténnek, ¢és ily modon helyesen mindsithetd az ingatlanok
atruhdzasahoz sziikséges ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez megkovetelt bejegyzési
engedély is."**

Fontos azt is kiemelni, amelyre ugyancsak Menyhard Attila utal, miszerint a kotelmi

¢és a dologi tigylet szétvalasztdsa maga utan vonta azt a kérdést is, hogy a kotelmi iigylet

érvénytelensége kihasson-e a dologi iigylet érvényességére, azaz a dologi ligylet jogcimes,

3% MENYHARD Attila: A dologi jog szabalyozasanak sarokpontjai a Polgari Torvénykonyvben. Jogtudomanyi

Ko6z16ny, 2013/11. sz. 526.

BUEORSI Gyula: 4 tulajdondtszdllds kérdésérdl. Légrady Testvérek Rt., Budapest, 1947. 125. p.

132 MENYHARD: i.m. 526. Az 4tadas természete koriili jogirodalmi vita alapjat a Legfelsébb Birosag BH 1994.
500. szamon kozzétett eseti dontése inditotta el.

33 A Ptk. 5:3. § (1) bekezdése szerint a birtok atruhdzésa a dolog feletti tényleges hatalomnak az erre iranyuld
megallapodas alapjan valo atengedésével valosul meg. A birtokatruhdzasra a szerzodés létrejottére és
érvényességére vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni. Ez az Uj szabalyozas, illetve a
birtokatruhazas jogiigyleti jellege szamos kérdést is felvet. Kérdés példaul, hogy mely érvénytelenségi okokat
lehet birtokatruhazas esetén alkalmazni, illetve, hogy melyek azok az érvénytelenségi jogkdvetkezmények,
amelyek alkalmazast nyerhetnek. Allaspontunk szerint a szerzédés létrejottére és érvényességére vonatkozo
szabalyok alkalmazasanak a felhivasa nem jelenti azt, hogy a dologi jogi iigyletek esetén az egyes
érvénytelenségi okok is alkalmazasra keriilhetnének, hiszen ezek az okok ebben a korben nem feltétlentil
értelmezhetdek.

B* MENYHARD: i.m. 526.
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vagy a két tigylet érvényessége fliggetlen egymastol, azaz a dologi ligylet absztrakt. Ha a
dologi ligyletet nem absztrakt tigyletként fogjuk fel, akkor a kotelmi iigylet érvénytelensége a
dologi tigylet érvénytelenségét is eredményezi. Ha azonban a dologi ligyletet — mint példaul a
német jogban — absztraktként hatarozzuk meg, akkor a kotelmi iigylet érvénytelensége nincs
hatassal a dologi tigyletre. Ilyen megoldas mellett a jogosult a dolgot ugyan jogalap nélkiili
gazdagodasként visszakovetelheti, azonban pozicidja — kiilondsen, ha a dolgot megszerzd
személy azt id6kdzben atruhazta — jelentésen eltérhet az érvénytelenség esetétél.'>

A tulajdonatruhazas absztrakt rendszerének célja és egyuttal elsdédleges elonye — hivja
fel ra a figyelmet Menyhard — a johiszemli harmadik személyek védelme. Ezek a
forgalomvédelmi szempontok ugyanakkor mas eszkozokkel (pl. a nem tulajdonostdl vald
tulajdonszerzés szabalyaival) is megoldhatok, raadasul az absztrakcids elv a magyar
tulajdonjogi szabalyoktdl mindig is idegen volt. Ezért a Ptk. a jogcimes tradicio elvének a
talajara helyezkedik. Ennek alapjan a tulajdon atruhdzassal valé megszerzéséhez a jogcim,
azaz az elkotelezd kotelmi szerzddés mellett (ingdknal) a dolog birtokanak atruhdzasa is
sziikséges, a tulajdon a birtokatruhazassal szall at. A jogcim érvénytelensége viszont a
birtokatruhazast is érvénytelenné teszi €s a tulajdon atszallasat kizarja. Az érvénytelen jogcim
alapjan hibatlan birtokéatruhdzassal szerzett dolgon a dolog megszerzdje tulajdont tehat nem
szerezhet, a dolgot az atruhdz6 tulajdoni igénnyel kovetelheti vissza. Ez a megoldas
Osszhangban van azzal a koriilménnyel is, hogy a felek vagyoni tranzakcidjanak a céljat,
kauzajat nem a birtokatruhazéas, nem az abban foglalt megéllapodas, hanem a mdogottes
kotelmi szerzddés, a birtokatruhazasra elkotelezd tigylet hordozza. 136

Minderre azért volt sziikség ilyen részletesen kitérni, mert a birtokatruhazas, illetve
annak jogligyleti jellege a zdlogjog alapitasan tGlmenden, az atruhdzassal torténd
tulajdonszerzésnél, a haszonélvezeti jog keletkezésénél, valamint a nem tulajdonatruhdzé
szerzbdések teljesitésénél is kozponti szerepet tolt be.'’’ Ennek alapjan a Ptk. 5:3. § (1)

bekezdése - a birtokatruhdzason kiviil - a tobbi dologi jogi tigyletre is hatissal van, igy a

zélogjogot alapito iigyletre is iranyado.

13> MENYHARD: i.m. 526.

MENYHARD: i.m. 526.
MENYHARD Attila: 4 birtok. In: VEKAS Lajos (szerk.): A Polgari Torvénykonyv magyardzatokkal. Complex
Kiad6, Budapest, 2013. 369.

136
137
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2.4. A zalogjogot alapito tigylet, valamint a zalogszerzodés jogi mindsitése

A Ptk. kiilonbséget tesz a zalogjog alapitasa és 1étrejotte kozott. A jogirodalomban ennek
indokakeént azt jelolik meg, hogy az 0j kdédex a zalogjog alapitasat dologi jogi ligyletként
hatirozza meg."*®

A dologi jogi ligyletek alaptipusa a birtokatruhdzas. A Ptk. egyértelmiivé tette a
birtokatruhazas tigyleti természetét, ezzel egyiitt pedig a birtokot is jogként hatarozta meg. A
birtokatruhazas ¢és mas dologi jogi aktusok ennek kovetkeztében ugyan ligyleti jelleget
nyertek, de nem tekinthetdk kotelmek. Birtokatruhdzas esetén ezt az tligyleti jelleget a Ptk. 5:3.
§ (1) bekezdése hatarozza meg. A jogiigylet fogalmat ugyanakkor a térvény nem definidlja.
Az idézett szakasz a birtokatruhazas tigyleti jellegét tehat ugy juttatja kifejezésre, hogy a
torvény nem hatdrozza meg a jogiigylet fogalmat.

A jogligyletekhez kapcsolodoan kiilonbséget kell tenni dologi jogi ligyletek, valamint
a dologi jogban megjelend kotelmek, a dologi jogi szerzédések kozott. A dologi jogi
szerz6dések targya is valamely dologi jog, de emellett kdtelmi elemeket is tartalmaznak. Ezek
megjelennek a szomszédjogokhoz kapcsoldddan, az épiilet tulajdonosa és a foldtulajdonos
kozotti viszonyban, valamint a k6zos tulajdon korében. Megitélésilink szerint a zalogszerzddés
is ebbe a korbe tartozik, amely tehat nem dologi jogi iigylet, hanem dologi jogot keletkeztetd
szerz6dés, vagyis dologi jogi megallapodas.

Gardos Istvan ezzel kapcsolatban abbdl indul ki, hogy a zdlogjogot alapito ligylet egy
dologi jogi iigylet, a zalogjogot alapitd dologi tigylet felépitése és szabalyozasa pedig a Ptk.-
ban megegyezik a birtokatruhazaséval. A zdlogjogot alapité dologi {ligylet emellett -
véleménye szerint - nem jogcimes, hanem absztrakt jellegli. Ervelése szerint a zalogjog
alapitdsdnak jogcime, vagyis az az igyleti cél, amelynek megvalositasara a zalogjog
alapitasara sor keriil - a birtokatruhazashoz hasonloan - kiviil 4ll magéan a dologi ligyleten. Ez
a jogcim az alapjogviszonyt keletkeztetd tigyletben (szerzddésben) eldirt kotelezettség vagy
feltétel. Emellett a zalogjog alapitisa érvényességének és a zalogjog fennallasanak nem
feltétele az, hogy a zalogkotelezettet erre vonatkozd érvényes kotelezettség terhelje. A
zalogjog megalapitasa allaspontja szerint dologi jogi tgylet, a zalogszerzddés pedig
els6sorban a dologi ligylet akarati elemét megvalositd Uin. dologi jogi megallapodas. A Ptk.

ugyanakkor a zalogszerzédést tovabbi, kotelmi jellegti funkciokkal is felruhazza.'*

138 GARDOS: i.m. 1069.

GARDOS Istvan: 4 zalogjog mint dologi biztositék az uj Ptk.-ban. Jogtudomanyi K6z1ony, 2014/1. sz. 4.
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Ezzel az allasponttal alapvetden egyetértiink, bar némi pontositast sziikségesnek
tartunk tenni. Véleménylink szerint a zalogjogot alapité iigyletnek csak egy momentuma
tekinthetd dologi jogi tligyletnek (kézizalogjognal az atadas, jelzalogjognal a nyilvantartasi
bejegyzés). A zalogjog alapitdsanak ez a nyilvanossagot megteremteni hivatott momentuma
azonban véleményiink szerint nem absztrakt, hanem jogcimes jellegii.

Amennyiben a Ptk. alapjan a zalogjogot alapitd ligyletet absztrakt dologi jogi
igyletnek tekintenénk, akkor azt is allitandnk, hogy az alapjogviszony érvénytelensége nem
hat ki a zalogjog alapitasara és 1étrejottére. Ha azonban a zalogjogot alapité tigyletet jogcimes
jellegiinek ismernénk el, akkor az alapiigylet érvénytelensége egyuttal ennek az tligyletnek az
érvénytelenségét is eredményezi. Mindez a zéalogjogot alapitd ligylet jogcimes jellegét
tamasztja ala.

A zalogjogot alapit6 tligyletet absztrakt dologi ligyletként torténd meghatarozésa azt a
tovabbi kérdést is felveti, hogy a dologi tligyletek alapesetét, a birtokatruhazast is absztrakt
igyletnek kell-e tekinteni. A dologi jogi tgyletek absztrakt vagy jogcimes jellegének
megitélése szempontjabol emellett a tulajdonatruhdzas jogi jellegét is meg kell vizsgalni. A
tulajdonatruhdzés jellege hatdrozza ugyanis meg a részét képezd dologi jogi iigylet
természetét. A tulajdonatruhazas pedig a Ptk. alapjan kauzalis jellegii. Igy volt ez régi
maganjogunk szerint is, vagyis a jogcim hidnya, az -elkotelezd szerzodés minden
fogyatékossaga az atruhdzo dologi tigyletre is kihatott.'*” Ennek alapjan a birtokatruhazast
jogcimes dologi tigyletnek kell tekinteni.

A Ptk. 5:88. §-a alapjan a zalogjogot alapito iigylet két elembdl all: a
zélogszerz0désbol ¢és a zalogjog publicitidsat megteremtd aktusbol, amely egyuttal a
zélogtargy feletti tényleges hatalom atengedésének is a jele. Ez jelzélogjog esetén a megfeleld
nyilvantartasba vald bejegyzés, kézizdlogjog esetén pedig a zalogtargy birtokdnak az
atruhazasa.

A zélogjogot alapitd tligylet két, egymastol jol elhatarolhatd elemébdl kizarolag a
publicitast megteremteni hivatott aktus mindsiil dologi jogi iigyletnek. Ez azt jelenti, hogy
kézizalogjog alapitdsanal csak a birtokatruhazés, jelzalogjog alapitasanal pedig csak a
nyilvantartési bejegyzés tekinthetd dologi jogi tigyletnek.

Ennek alapjan a zalogjogot alapito ligylet onmagaban nem dologi jogi ligylet, hanem

egy olyan sajatos jellegli jogiigylet, amely kotelmi jogi-szerzddéses és dologi jogi ligyleti

9 SzLADITS Karoly: Dologi jog. Budapest, Grill Karoly Kényvkiadovallalata, Budapest, 1930. 99.
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elemeket egyarant hordoz. Ez 6sszhangban all a zalogjog kettds természetével, vagyis azzal,
hogy korlatolt dologi jogként kdtelmi jogi hatasokkal is rendelkezik.

A zélogjogot alapito tligylet kotelmi jogi eleme a zalogszerzddés. Kizardlag a zalogjog
nyilvanossagat megteremteni hivatott tobbletcselekményt — a birtokatruhazasat, illetve a
nyilvantartdsi bejegyzést — tekinthetjiik dologi jogi lgyletnek. Mindkettd ugyanakkor
jogcimes jellegli, vagyis az alapiigylet érvénytelensége kihat a birtokatruhdzas, illetve a
nyilvantartasi bejegyzés érvényességére is. Ez azt jelenti, hogy érvénytelen alapiigylet esetén
a kézizalogjog targya visszakovetelhetd, jelzalogjog esetén pedig a nyilvantartasi bejegyzés
torlését kérheti a zalogkdotelezett.

A zalogszerzddés egy dologi jog — a zalogjog — alapitasara iranyulo jogiigylet, vagyis
dologi jogi megallapodds, amely kotelmi elemeket is hordoz. A zalogszerzddéssel
kapcsolatban Szladits Karoly is azt emelte ki, hogy az alapcélzatdban dologi jogot alapit
ugyan a zalogtarto javara, de egyuttal kotelmi viszonyt is keletkeztet az elzalogosito, illetdleg
a zalogtargy tulajdonosa ¢és a hitelezd kozott, amelybdl kolcsonds kovetelések ¢€s
kotelezettségek szarmaznak.'*!

Arra, hogy a zadlogszerzddés kotelmi jellegii, maga a kodex is kifejezetten utal. A Ptk.
5:91. §-a ugyanis a zélogszerzddés felek kozott (relativ) hatalyardl szol és kimondja, hogy a
zalogszerzOdés alapjan a feleket egymassal szemben a zalogjog megalapitasanak a hianyaban
is megilletik mindazok a jogok és terhelik mindazok a kotelezettségek, amelyeket e torvény a
zalogjogosult és a zalogkotelezett szamara megallapit. Egy tisztan dologi jogi tligyletnek ilyen
kotelmi jogi hatdlya nincs.

A zélogszerzOdés kotelmi jogi, szerzOdéses jellegét tamasztja ald emellett az is, hogy a
Ptk. kogens rendelkezéseitdl eltekintve, kotelmi jogi kérdéseket is szabdlyozhatnak benne a
felek. Vannak emellett olyan kérdések is, amelyeket a Ptk. egyaltalan nem szabalyoz.
Ezeknek a rendezésére a zalogszerz6désben tovébbra is sor keriilhet.'*

A zalogszerzddés kotelmi jogi jellegét emeli ki Pomeisl Andrds is, aki szerint a
zélogszerzddés igazi szerzddés, amelynek kotelmi jellegét az sem érinti, hogy a szabalyozas

. o 1 143
egyes elemei eltérést nem engeddek.

% S71 ADITS: i.m. 279.

Annak sincs akadalya, hogy a zalogszerzodés — akar a hitel-, vagy kolcsonszerzédéshez kapcsolva, akar kiilon
— a hitelezd bank altalanos szerz6dési feltételeit is magaban foglalja.

3 POMEISL Andrés: A4 zalogjog. In: WELLMANN Gyorgy (szerk.): Polgari jog — Dologi jog. Az uj Ptk.
magyarazata IV/VI, HVGORAC Kiad6, Budapest, 2013. 115.
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Az ugyanakkor vitathatatlan, hogy a Ptk. alapjan a zélogjogot alapitd tligylet dologi

jogi jellege erésodott.'**

Y Gardos Istvan ezt ugy fogalmazta meg, hogy a Ptk. alapjan a zalogszerz6dés dologi jogi iigyleti jellege

er6sodott. Ld.: GARDOS: i.m. 1072. Véleményiink szerint azonban a Ptk. alapjan nem a zalogszerz6dés dologi
jogi tgyleti jellege er6sodott, mert annak ilyen jellege sosem volt. A zalogjogot alapitd iigyleten beliil a
nyilvanossagot megteremteni hivatott momentum dologi jogi jellege valt egyértelmiivé, amely altalanossagban a
zélogjogot alapité ligylet dologi jellegének erdsodését eredményezte.
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1I. rész

A jarulékossag megjelenése a zalogjogban

1. A jarulékossag megjelenése a régi magyar maganjogban

1. 1. A zdlogjog jarulékossagara vonatkozo altalanos szabalyok

A pandektista jogtudomanyt kozvetitd osztrdk jog hatdsira a magyar maganjog és
jogirodalom a zalogjogot jarulékos jogként definialta. A jarulékossag fogalma kapcsan Imling
Konrad azt emelte ki, hogy a jarulékossag alapjan a zalogjog fiiggd viszonyban all a
koveteléssel, de ez forditva nincs igy. Igy példaul, ha a kovetelés feltételhez, vagy idéponthoz
volt kotve, ezek a korlatozdsok a zalogjogra is kihatottak. Ezzel szemben a zalogjog
barmilyen korlatozasa a kovetelést nem érintette.'” fgy a zalogjog megsziinésébél nem
kovetkezett a kovetelés megsziinése is.'*®

A jérulékossag azt jelentette, hogy a zalogjog fogalmilag egy kovetelést feltételez,
vagyis kovetelés nélkiil nem johet létre, és nem maradhat fenn.'*” Ervényes kovetelés nélkiil
tehat zalogjog nem létesiilhetett, a kovetelés megsziinésével pedig ipso iure megszint. A
kovetelés volt a féjog (prius), a zalogjog pedig a mellékjog (posterius). Ha a kdvetelés
semmis volt, a zdlogjog is annak mindsiilt, ha azonban utobb a kdvetelés érvényessé valt, ez a
feleket kototte ugyan, de a zalogjog érvényess¢ valasanak harmadik személyekre nézve nem
volt hatalya.'*®

A kovetelés azonban csak altaldban volt feltétele a zdlogjognak, nem volt sziikséges,
hogy a biztositott kovetelés a zalogtargy tulajdonosa elleni kovetelés legyen. A zalogjog
jarulékos jellegébdl az tehat nem kovetkezett, hogy a biztositott kovetelés a zalogtargy
tulajdonoséanak sajat tartozasa legyen. A zéalogjog tehat mas személy tartozasat is biztosithatta,

149

hiszen érvényes kovetelés ebben az esetben is fennallt.”™ Nemcsak a személyes adosi, illetve

"5 IMLING Konrad: 4 zdlogjog. In: FODOR Armin (szerk.): Magyar Magadnjog. II. kétet, Dologjog. Singer és

Wolfner Kiadésa, Budapest, 1905. 625.
146 RAFFAY Ferencz: A magyar magdnjog kézikonyve. 2. kotet, Sziklai Henrik kiadasa, Eperjes, 1906.: i.m. 126.
Ennek jogalapjat az Optk. 467. §-a jelentette.
7 IMLING: i.m. 625. Ennek jogalapjat egyrészt az Optk. 449. §-a jelentette, amely kimondta, hogy a zalogjog
mindig érvényes kovetelésre vonatkozik. Masrészt az Optk. 469. §-a, amely szerint a tartozas lefizetésével
megsziint a zalogjog.
1“8 RAFFAY: i.m. 126.
99 ZLINSZKY Imre: A magyar magdnjog mai érvényében — kiilonos tekintettel a gyakorlat igényeire. Otddik
kiadas. Kiegészitette: DARDAY Sandor. Franklin-Tarsulat, Budapest, 1894. 301.
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a terhelt zdlogtargy tulajdonosi mindsége valhatott azonban kiilon, hanem ugyanannak a
kovetelésnek a biztositdsdra kiillonbozé személyek tulajdondban 1éve zéalogtargyak is
szolgalhattak (egyetemleges zalogjog).'™

Ezzel szemben csak a hitelezd (a kovetelés jogosultja) vagy ennek jogutddja javara
lehetett zalogot adni. A jarulékossag sziikségessé tette, hogy a kovetelés és az ahhoz jarulo
dologi jog jogosultja ugyanaz a személy legyen. Arra azonban nem volt sziikség, hogy a
hitelezé eldre egyénileg meghatarozott személy legyen. Ennek alapjan lehetdség volt arra,
hogy rendelvényre, vagy bemutatora szolo koveteléseket a mindenkori hitelezd javara

zalogjog Dbiztositsa.""

A zalogjog jogosultjanak személyében beallt valtozas azonban
sziikségképpen egylitt jart a biztositott kovetelés hitelezdjének személyében bedlld
valtozassal.'*?

A zalogjogot tehat meghatarozott kdvetelés biztositdsa végett alapitottidk és a kdvetelés
kielégitése végett gyakoroltdk. Ha a zalogjog alapitdsa sordn kideriilt, hogy téves volt a
kovetelés feltételezése, illetve, hogy kovetelés valdjaban nem is volt, akkor a zalogjog
fennallasa és gyakorldsa céltalan és igazolatlan lett volna. Ugyanez volt a helyzet, ha a
zdlogjog gyakorldsakor deriilt ki az, hogy a kovetelés mar nem 4all fenn. A korabeli magyar
jog szerint azonban a kovetelés hidnya vagy utdlagos megsziinése a zilogjog nem tette
semmiss€¢, hanem csak lehetové tette annak megtamadasat. Ennek alapjan Imling
meghatarozasa szerint a zalogos kovetelés a zalogjognak nem volt létfeltétele, hanem annak
fennallasat csak feltételezték.'” Ez elsddlegesen jelzalogjog esetén érvényesiilt. Kovetelés
hidnyaban ugyanis a jelzélogjog nem semmis, hanem csak megtdmadhatoé volt, annyiban,
amennyiben ezt a kozérdekkel ossze lehetett egyeztetni.'™* A jogi szabalyozasnak kellett
azokat a feltételeket meghatarozni, amelyek mellett a zalogjog megtdmadasat a kovetelés
hidnya miatt megengedte, illetve amikor ezt a megtamadast a kozérdekre tekintettel kizarta.

A Tl.-hez fizott indokolas a zdlogjoggal kapcsolatban két dolgot emelt ki: annak

dologi jog jellegét,” illetve jarulékos természetét. A zalogjog jarulékos természete abban
gl jog jelleg

0 Az egyetemleges jelzalogjogot a Jt. 4. §-a szabélyozta.

IMLING: i.m. 635.

NIzSALOVSZKY Endre: Korldtolt dologi jogok. In: SZLADITS Karoly (Fdszerk.): Magyar Magdnjog. Otédik
kotet, Dologi Jog, Budapest, Grill Karoly Konyvkiadovallallata, 1942. 716.

Y3 IMLING: im. 626. Mindez azonban mér atvezet a jarulékossag aloli kivételekhez, ezért ezt a kérdést
részletesebben a 1. rész 1. pontja targyalja.

Y% IMLING: i.m. 663. Ez lényeges kiilonbség volt a jelzalogjog és a telekkonyvon kiviili zalogjog kozott a
jarulékos természetre tekintettel. A telekkonyvon kivilli zalogjog ugyanis a koveteléssel egyiitt ipso iure
megsziint, ezzel szemben azonban a jelzdlogjog csak telekkonyvi torlés altal sziint meg.

%5 Az indokolas szerint f6ként akkor vontak kétségbe vontak a zalogjog dologi jogi jellegét, amikor a kovetelés
a zalogjog targya. Ld. INDOKOLAS T1., 595. Err6l 1d.: KOLOSVARY: i.m. 408. Ezzel kapcsolatban Nizsalovszky
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nyilvanult meg, hogy kdvetelés volt az eldfeltétele. Ennek a T1. azaltal adott kifejezést, hogy
a kovetelés biztositasat a zalogjog céljaként hatdrozta meg. A zalogjog feladatanak pedig -
annak jarulékos természeténél fogva — a T1. azt tekintette, hogy a hitelezOnek a kovetelés
tekintetében biztositékot nyujtson. A zalogjog ennek alapjan adodssagi viszony fennallasat
feltételezte, akar maga a zalogkdtelezett (elzalogitd), akar harmadik személy volt az ados. Azt
azonban az indokolas is kiemelte, hogy a zalogjog jarulékos természetéhez - a forgalmi élet
szlikségleteire valo tekintettel — szigorian nem lehetett ragaszkodni, sem a jelzélogjog, sem a
kézizalogjog tekintetében.'>®

A jarulékossag nem érintette azt a kérdést, hogy a biztositando kovetelésnek mi volt a
jogalapja (a kauzdja). A biztositand6 kovetelés jogalapja tehat a zalogjog keletkezését nem
érintette. Ennek alapjan az Un. elvont koveteléseket is lehet zalogjoggal biztositani. Az elvont
kovetelések — mint pl. a valtod, a kereskedelmi utalvany — a jogalap kimutatasa nélkiil is
érvényesithetdek voltak. Ervénytelen jogalapi kovetelést azonban nem lehetett zalogjoggal
biztositani. Ezzel szemben zalogjoggal volt biztosithatdé az olyan kovetelés, amelyet kereset
itjan nem lehetett érvényesiteni (naturalis obligatio)."’

A zalogtargy a kovetelés ,,mindenkori” terjedelme szerint szolgalt fedezetiil (més
kifejezéssel: szavatolt). Biztositotta mind a szerzddéses, mind a térvényes kamatot, a kotbért,
valamint a felmondasi és a zalogtargybol valo kielégitéssel jard behajtasi koltségeket is.'>®
Amennyiben a kovetelés az adds késedelme vagy maés szerzddésszegése kovetkeztében
modosult, a zalogjog a modosult kdvetelést is biztositotta. A birdi gyakorlat szerint, ha a
hitelezd elallt a szerzddéstdl és az adostél a maga 4ltal mar teljesitett szolgaltatas

visszatéritését kovetelte, a zalogjog ennek a kovetelésnek a biztositékaul szolgalt."® A

zalogtargy emellett a személyes ados elleni behajtasi per koltségeit is fedezte.'*

azt emelte ki, hogy a kovetelésen alapitott zalogjog dologisaga van a legkevésbé tisztazva. Allaspontja szerint
ugyanakkor a hasznot hajté kovetelések és atruhazhato jogok — ha nem is lehetnek minden dologi jognak targyai,
igy kiilonosen nem allhatnak valakinek a tulajdonaban — olyan korlatolt dologi jogoknak lehetnek a targyai,
amelyek tartalma olyan jogositvany, amely a kdvetelés vagy egyéb jog tekintében igy gyakorolhatd és szamukra
olyan abszolut védelmet nyujt, mint a dolog tekintetében fennalldé hasonld dologi jog. Nizsalovszky szerint ez a
fajta elzalogositdas nem tekintheté specialis engedménynek. Errél 1d.: NIZSALOVSZKY Endre: Ertékjog és
zalogjog. Magyar Jogi Szemle, 1928/5. sz. 168.

136 INDOKOLAS T1., 598.

IMLING: i.m. 635. Az érvénytelen kovetelés biztositasara adott zalog a romai jog szerint visszakdvetelhetd
volt, naturalis obligatio esetén azonban erre mar nem volt lehetéség. Ebbdl a szempontbol nem szamitott, hogy a
kotelem kezdett6l fogva volt-e naturalis obligatio, vagy csak utdbb valt azza. Ld.: DEZSO: i.m. 93.

%8 A felmondasi és a zalogbol valo kielégitéssel jaro koltségeket az Mtj. 856. §-a kiilon is nevesitette.

"% Curia 3847/1928. — Gr. XXIL 716.

0 N1zZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 797.
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A kovetelés részbeni terjesztésénél fogva a biztositék terjedelme is csokkent. Kérdés
volt azonban, hogy a kovetelés novekedése automatikusan kihatott-e a zalogtarggyal valo
helytallasi kotelezettség mértékére. A T1.-hez fiizott indokolast ezt tagadta.'®" Annak azonban
nem volt akadalya, hogy a zalogtarggyal vald helytallds terjedelmét a felek utolag
(megallapodassal) tagitsak. Ennek azonban az volt a feltétele, hogy a személyes ados és a
dologi kotelezett ugyanaz a személy legyen. Egy ilyen jogiigyleti rendelkezés ugyanis nem
eshetett annak a zalogtulajdonosnak a rovasara, aki nem volt személyes ados. Egy ilyen
rendelkezés emellett a késébbi ranghelyii zaloghitelezék fedezetét sem csorbithatta. '

A kovetelés engedményezésével a zalogjog is atszallt az j hitelezére.'® Ennek
alapjan a jelzdlogjogot sem lehetett kovetelés nélkiil atruhazni. Ebbdl kdvetkezden a
jelzélogjogot nem lehetett — azonossadganak fenntartdsa mellett — az eddigi koveteléstol
elszakitva egy masik kovetelés biztositékava tenni.'®*

A zélogjog érvényesitésé¢hez kapcsolodoan a jarulékossag ugy jelent meg, hogy annak
feltétele volt a biztositott kovetelés esedékessége. A hitelezd csak az esedékesség
idépontjaban kovetelhetett kielégitést, ennél fogva pedig csak ugyanebben az idépontban volt
joga a zalogtargybol kielégitést szerezni.'® Az azonban nem volt feltétel, hogy a hitelezd a
személyes adostol a kovetelés behajtasat sikerteleniil megkisérelje, sem az, hogy az ados a
kovetelés kielégitésével késedelembe essék. Annak azonban nem volt akadalya, hogy a felek
abban allapodjanak meg, hogy a hitelezd az emlitett feltételek valamelyikének a beallasa
esetén jogosult csak a zalogtargybol kielégitést keresni.'®

A zéalogjog érvényesitéséhez kapcsolddd elszamolasi kotelezettség is a zalogjog
jarulékos természetébdl kovetkezett. Ehhez kapcsolodéan mar korabeli maganjogunk is

rogzitette, hogy a zalogjog érvényesitése soran befolyt vételar feleslege a zalogtargy

tulajdonosat illette meg. Ha azonban a zéalogtargyat tovabbi zalogjogok is terhelték, akkor a

161 INDOKOLAS T1., 609.

NIZSALOVSZKY: i.m. 797.

Kézizdlogjog esetén azonban ehhez a zalogtargy atadasara is sziikség volt. Errdl 1d. a kdvetkezo (1.2.) pontot.
NIZSALOVSZKY: i.m. 717. Ez aldl kivételt jelentettek azok az esetek, amikor a jelzalogjog a torvény erejénél
fogva alakult 4t mas kovetelések biztositékava. igy, ha a személyes ados teljesitette a tartozast, a jelzalogjog a Jt.
10. §-a alapjan az & megtéritési kovetelésének biztositékava alakult at. Hasonld valtozasra széles korben
lehetdség volt keretbiztositéki jelzalogjog esetében is. Errdl részletesebben 1d. a jarulékossag alol tett kivételeket
bemutato III. részt.

1% INDOKOLAS T1., 622.

NIZSALOVSZKY: i.m. 802.
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feleslegbdl elészor a tobbi hitelezot kellett kielégiteni.'®” Jogszabalyi szinten az elszamolési
kotelezettséget a Kt. 305. § (3) bekezdése mondta ki.'o®8

Régi maganjogunk a zdlogjog €s kezesség mellett természetesen tobb mas jarulékos
jogot is ismert. Igy jarulékosnak tekintették a kamatkovetelést, amely feltételezte a
tokekovetelés fennallasat, de a telki szolgalmat is, amely a szolgdlo telek (fundus vicinus)

birtokahoz kapcsolddott.

1. 2. A jarulékossag megjelenése kézizalogjognal

A kézizalogjog jarulékossagabol kovetkezéen a zédlogtargy tulajdonosa (elzélogitd) a
zaloghitelezével szemben mindazokat a kifogasokat érvényesithette, amelyek a kovetelés
ellen a személyes addost megillették, valamint azokat a kifogasokat is, amelyekkel a kezes
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¢lhetett. ”” Ez utdbbi szabdly nemcsak a zalogjog jarulékos természetébdl kovetkezett, hanem

abbol is, hogy aki a jogallasa, aki idegen tartozasért zalogot adott, majdnem azonos a kezes
jogallasaval.'™

A dologi kotelezett, aki nem volt egyben személyes ados is, a hitelezOvel szemben a
személyes adds ellenkdveteléseit is beszamithatta. Emellett azokkal a kifogasokkal is élhetett,
amelyrdl a személyes ados a zalogjog létrejétte utan lemondott.'”!

A kézizélogjog jarulékossdgahoz kapcsoloddan az atruhdzds kapcsan jelentkezett
n¢hdny sajatossag. A kézizdlogjogot is csak a koveteléssel egyiitt lehetett atruhazni. A

kézizalogjog atruhdzasdhoz azonban a kovetelés engedményezése mellett a zalogtargy

atadasara is sziikség volt. Mindez a Kt. 308. §-abol kovetkezett, amely szerint a biztositott

187 KOLOSVARY: i.m. 415., tovabba: RAFFAY: i.m. 138.

18 Kt. 305. § (3) bekezdés: ,,4 hitelezd az adést, a mennyiben ez lehetséges, 1igy az eladds elrendelésérdl, mint
annak megtorténtérdl azonnal értesiteni s a vételar feleslegét az adosnak dtadni kételes.”
9T71. 818. § (1) bekezdés, valamint T2. 609. § (1) bekezdés
% INDOKOLAS T1., 621. Az indokolés kiemelte, hogy egyet 1ényeges kiilsnbség az idegen tartozasért zalogot
ado6 személy és a kezes kozOs az, hogy amig a kezes az egész vagyonaval szavatol, addig az elzalogité csak
meghatarozott vagyontargyaval. Ez azonban a kifogasok szempontjabol nem jott figyelembe.
Y1 T1. 818. § (2) bekezdés, valamint T2. 609. § (2) bekezdés. A zalogjog jarulékossiga mellett itt is
egyértelmiien kimutathatoak a kezességre iranyado szabalyok. Jelzalogjognal ezekre a szabalyokra utalt vissza a
T1. 874. §-a, illetve a T2. 668. §-a. Emellett azonban a biroi gyakorlat is elismerte, hogy a jelzalog tulajdonosa a
hitelez6 ellen nemcsak azokat a kifogasokat érvényesithette, amelyek a személyes adost megillették, hanem
azokat is, amelyek az 6 és a hitelez6 kozott esetleg fennallo jogviszony alapjan felhozhatéak voltak. Ezekkel a
kifogasokkal akkor is lehetett éIni, ha az egyenes addst a biztositott kovetelésre nézve marasztaltak, mert ez az
itélet a dologi kotelezettre nézve nem eredményezett res judicatat. Errdl 1d.: RAFFAY: i.m. 146.
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kovetelés atruhazasaval a zalogjog akkor keriilt atruhazasra, ha magat a kézi zéalogot is
atadtak.'”?

Ennek alapjan azonban a hitelez6 a biztositott kovetelést zalogjog nélkiil is
atruhazhatta, feltéve, hogy az engedményesnek a zalogtargyat nem adta at. Ebben az esetben
azonban a zalogjog nem szlint meg ¢és az ados — fizetés nélkiil — nem kovetelhette a zdlog
visszaadasat.'> Mindez azonban azzal a veszéllyel jart, hogy a hitelezd kétszeres
megtériiléshez jutott, a kézizdlogjog pedig — a kovetelés atruhdzasara tekintettel — kdvetelés
nélkiil, onélldéan allt fenn. Ezt elkeriilend6 a BGB 1250. § (2) bekezdése erre az esetre
kimondta/kimondja a zalogjog megsziinését.'’* A kovetelés atruhazasaval tehat a kézizalogjog
a német jog alapjan is atszall az uj hitelezdre, ha azonban ezt az atszallast kizarjak, a zalogjog
megsziinik. A korabeli magyar jog azonban ezt a megsziinési szabalyt nem mondta ki.'”

A T1. indokolasa szerint a Kt. 308. §-dban foglalt szabaly mellett szo6lt, hogy zavarok
keletkezhettek abbol, ha a kézizalogjog nem jar a dolog birtokaval. Emellett altalanos szabaly,
hogy a dologi jogok atruhdzasa ugyanazokhoz az alakszeriiségekhez van kdtve, mint azok
szerzése. Ezekkel szemben azonban sokkal nyomosabb okok szoltak amellett, hogy magahoz
a kovetelés atruhazasahoz kossék a zalogjog atszallasat. Egyrészt a T1. 802. § (2) bekezdése
atadas nélkiil is lehetdvé tette a zalogjog megszerzését akkor, ha a zdloghitelezd a dolog
kiadésa iranti igénnyel birt. Emellett az indokolas szerint gyakorlati sziikséglete nem utalt
arra, hogy a zalogjog atruhazasat a dolog tradiciojatol tegyék fliggoveé.'”

Az indokolas szerint, ha a kovetelés atruhdzasaval a zalogjog az 0j hitelezOre nem
szallt at, vagyis, ha a kovetelést zalogjog nélkiil is at lehetett ruhazni, akkor addig ideiglenes
allapot keletkezik, amig az 0j hitelez6 a zélogjogot meg nem szerzi, vagy a tulajdonos a
zalogtargynak birtokaba nem keriil. Ennek idOtartama alatt azonban az eredeti hitelezd
céltalanul tartotta magénal a zalogtargyat, akinek igy teljes hatalma volt a zdlogjogot vagy
megsziintetni, vagy az 0j hitelezére atruhazni. Az eredeti hitelez6t azonban ebben az esetben

csak kotelmi alapon terhelte az atruhdzds, ami az 1 hitelezét jelentds mértékben

Y2 Kt. 308. §: ,,4 biztositott kovetelés atruhdzdsaval a zdlogjog akkor tekintetik datruhdzottnak, ha maga a kézi

zalog is dtadatik.” Ez a rendelkezés nemcsak a zalogjog jarulékos jellegével, hanem a zalogjog fogalmaval is
ellentétes volt. Ld.: KOLOSVARY: i.m. 411.

Y IMLING: i.m. 655.

Y% BGB 1250. § (1) bekezdés:"Mit der Ubertragung der Forderung geht das Pfandrecht auf den neuen
Gldiubiger iiber. Das Pfandrecht kann nicht ohne die Forderung iibertragen werden.” BGB 1250. § (2)
bekezdés: ,,Wird bei der Ubertragung der Forderung der Ubergang des Pfandrechts ausgeschlossen, so erlischt
das Pfandrecht.”

175 Imling erre is tekintettel sziikségesnek tartotta volna Kt. 308. §-anak a mdodositasat.

176 INDOKOLAS T1., 630.
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veszélyeztette. Emiatt a T1. Osszekapcsolta a kovetelés atruhdzasaval a kézizalogjog
atszallasat, ami természetesen sziikségessé tette volna a Kt. 308. §-anak a megvaltoztatasat.'”’

A TI1. indokoldsa ugyanakkor azt is kiemelte, hogy nem kogens az a szabaly, amely
szerint a kovetelés atruhazasa a zalogjog atszallasaval jar. Az indokolas szerint ugyanis el
kellett ismerni a zaloghitelezének azt a szandékat, amely hatarozottan arra iranyult, hogy a
kovetelés zalogjog nélkiil szélljon 4t az engedményesre. Ilyen esetben azonban a zalogjog
jarulékos természete abban nyilvanul meg, hogy a zdlogjog megsziinik, hiszen kdvetelés
nélkiil nem 4llhat fenn.'” Erre tekintettel a T1. 826. § (2) bekezdése kimondta, hogy a
kovetelés atszallasaval a zalogjog is atszallt az engedményesre. Ellenkez6 kikotés esetén
pedig a zalogjog megsziint. A zalogjoggal biztositott kovetelést ennek alapjan zalogjog nélkiil
is at lehetett ruhazni, a zalogjogot azonban kovetelés nélkiil nem. A kovetelés zalogjog nélkiili
atruhazésa a zalogjog megsziinését vonta maga utan.'”

Ezt a rendelkezést a T2. 624. § (2) bekezdése is fenntartotta. Ennek alapjan a kovetelés
atruhazasaval a zalogjog megszint, ha atszallasat az atruhdzasnal kizartak. Az indokolas ezt a
kézizalogjog jarulékos természetével magyarazta, amely alapjan a kovetelés atruhdzasaval a
kézizalogjog is atszallt az uj hitelezére, még akkor is, ha a zalogtargyat nem adtak at.'*

A biztositott kdvetelés megsziinése a kézizalogjog megsziinését is eredményezte (T1.
832. §). Nem sziint azonban meg a zalogjog, ha a kdvetelés naturalis obligatio-ként még
fennmaradt.'™!

Kézizalogjog esetén semmiféle gyakorlati sziikséglet nem mutatkozott az irant, hogy a

tulajdonosi jelzalogjog mintajara a jog a sajat ing6 dolgon fennalld zalogjogot elismerje. '
1. 3. A telekkonyvi elvek hatasa a jelzalogjog jarulékos jellegére
Telekkonyv nélkiil modern jelzalogjog nem létezne. A telekkonyv jelzélogjog esetén teremti

meg azt a fajta publicitdst, amelyet kézizalogjognal a zalogtargy datadasa, és amely

felismerhetdvé teszi a tulajdonos joganak korlatozott voltat. A jogrendszer a telekkonyv utjan

7 INDOKOLAS T1., 631.

INDOKOLAS T1., 631.
KOLOSVARY: i.m. 411.
INDOKOLAS T2., 164.
IMLING: i.m. 656.
IMLING: i.m. 636.
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védi meg a zalogjogosult dologi igényét abban a kozbensd idoben, amig a jogosult zalogjogat
nem gyakorolhatja.'®

A jelzalogjog tehat telekkonyvi jog is, amelynek jogi sorsdra a telekkonyvvel
kapcsolatos elvek €s szabalyok akkor is kihatnak, ha ezek a kotelmi jognak a kovetelésre
vonatkozé szabdlyaitol eltérnek. A jelzalogjog jarulékossaga ¢és a telekkonyvi elvek kozott
dsszeiitkdzés allhat eld, amelyet a tételes jognak ki kell kiiszobolnie.'®*

A telekkonyvi elvek koziil els6sorban a nyilvanossag és a telekkdnyvi bejegyzés alaki
hatalya érvényesiilt, akar a zalogjog anyagi jogi szabalyaival szemben is.'® A telekkonyv
nyilvanossagat kimondé jogszabalyoknak a jelzalogjog szempontjabdl az a f6 céljuk, hogy a
jelzéloghitelnek a dologi jogviszonyok felismerhetdsége és kozhitelessége altal megadjak a
szilard alapot. Ennek érdekében a telekkonyv tartalmat jogilag irdnyadonak kellett tekinteni
akkor is, ha a tartalom ellentmondasban volt azzal a jogi helyzettel, amely a fennallo
tényekbol kovetkezne. '™

A telekkonyvi elvek, illetve a jarulékossadg Osszeiitkozése elsddlegesen abbol
szarmazott, hogy a jelzalogjog keletkezése a telekkonyvi bejegyzés folytan nyilvanosan ment
végbe, mig az altala biztositott kdvetelésnek sem a keletkezését, sem pedig a megsziinését
nem kisérte publicitds. Ebbdl Nizsalovszky Endre két kivezetd utat latott. Az egyik megoldas a
telekkonyvi kozhitel szabalyainak az attorése és a jelzalogjog jogi sorsanak a kdvetelés jogi
sorsdhoz kotése a harmadik johiszemi szerz6 szempontjabdl is. A masik lehetség a jelzalogi
bejegyzés révén a johiszemil telekkdnyvi szerzés védelmére vonatkozd szabdlyoknak a
kovetelésre is torténd kiterjesztése. Régi maganjogunk mindkét megoldas szdmara egy-egy
jelzalogjogi tipust ismert el. A biztositéki jelzalogjog esetén a kovetelés jogi sorsa a
jelzalogjogra is kihatott (Jt. 63. §), mig az un. kozonséges (forgalmi) jelzalogjog esetében a
johiszemii szerz6 javéra a latszat jelzalogjog is valosagos jelzdlogjogga valt (Jt. 47. §). Az
anyagi jog szempontjabol megsziint, de a telekkdnyvben bejegyezve maradt jelzélogjog

Jjohiszemii johiszemii megszerzése nem tamasztotta fel a jelzadlogjoggal biztositott kdvetelést a

'8 NizsaLovszKy Endre: Ertékjog és zdlogjog. Magyar Jogi Szemle, 1928/5. sz. 157. A telekkonyv jelentésége

abbol addodik, hogy a zalogjogosult kielégitési jogat nem gyakorolhatja azonnal, vagyis a zalogjog megalapitasa
¢és a pénzzé tétel gyakorlasara vonatkozo jog megnyilasa kozott van egy id6beli kiilonbség. Ett6l azonban a
zalogjog nem valik jovobeli joggd, még akkor sem, ha a biztositott kovetelés feltételes vagy jovobeli. A
telekkonyv egy olyan eszkoz, amellyel a jog a zalogjogosultnak a dologhoz valdé egyébként sziikséges térbeli
viszonyat potolja.

¥ NI1ZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 684.

Ezzel szemben a jarulékossag elvét helyezte elotérbe a telekkonyvi nyilvanossaggal szemben az 1959-es Ptk.
262. § (3) bekezdése. Ez alapjan ugyanis a kovetelés csokkenése vagy megsziinése a bejegyzés tartalmara
tekintett nélkiil kihatott a zalogjogra.

8 IMLING: i.m. 671.
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személyes adossal szemben, csupan a zalogtargybol vald kielégités lehetdsége
szempon‘[jaib(')l.187 A két jelzalogjogi tipus kozotti kiilonbség tekintetében a publicitas szintén
érvényesiilt, hiszen annak, hogy a jelzalogjog kdzonséges-, vagy biztositéki, a bejegyzeésbdl ki
kellett tiinnie.'**

Biztositéki jelzalogjog esetén a kovetelés és a jelzalogjog jogi sorsanak szorosabb
kapcsolatba hozasa bizonyos vonatkozasban a tulajdonos hatranyéra is szolt. Igy, ha a
kovetelés lejarta felmondastol fiiggott, a hitelezd és a személyes adds vonatkozasaban
bekovetkezett felmondas a nem személyes adds tulajdonos irdnyaban is hatalyos volt.
Emellett a jelzalogjog érvényesitéséhez nem volt sziikség a tulajdonostdl szdrmazd vagy
hozza intézett felmondasra.'® Biztositéki jelzalogjog esetén a jarulékos jelleg elStérbe
keriilése elsésorban a jelzalogjog atszallasa és érvényesitése korében volt észlelhets.'”

A telekkonyvi elvekbdl kovetkezett régi magyar maganjogunknak az a szabdlya is,
amely szerint, ha a zdlogjog alapitisahoz sziikséges anyagi jogi feltételek (kovetelés
fennallasa, a zalogjog jogcime, szerzési madd, stb.) koziil egy vagy tobb hidnyzott, az ennek

Y Ha tehat a

ellenére bejegyzett jelzalogjogot érvényesen fennallonak kellett tekinteni.
jelzélogjog a nyilvankényvi bejegyzés 4ltal alakilag meg volt alapitva, akkor a
megsziinéséhez is nyilvankonyvi torlésre volt sziikség. Amig a torlésre sor nem keriilt, addig a
jelzélogjog fenndllt, a biztositott kdvetelés eredeti hianyanak, vagy utélagos megsziinésének
ellenére is.'””

A jelzalogjog és a kovetelés kozotti viszonyban mindez ahhoz vezetett, hogy a

feltételezett személyes kovetelés hidnya megfeleld koriilmények kozott jogalapot szolgéltatott

a jelzadlogjog megtamadasara, és ezaltal a jelzdlogjog targyanak tehermentesitésére. A

BT A magyar jog nem ismerte el azt a lehetdséget, hogy a latszat jelzalogjog johiszemii megszerzése a jarulékos

jelzalogjogot telekadossaga torténd atalakitasat idézné elé. Az ilyen atalakulas lehet6vé tette volna, hogy a
jelzalogjog a kovetelést latszolag tulélje. A jelzalogjog telekaddssaga torténd atvaltoztatdsa esetében ugyanis
lehetséges lett volna, hogy a telekaddssag datio in solutum modjara a kdvetelés megsziinését idézze eld. Ilyenkor
azonban valdjaban nemcsak a kovetelés, hanem az azt biztositd jelzalogjog is megszlnik, és Uj telekaddssag
keletkezik. Ld.: NIZSALOVSZKY: i.m. 684.

'8 N1ZSALOVSZKY: i.m. 684. Ha a bejegyzés a jelzalogjog biztositéki jellegét mégsem tartalmazta volna, akkor a
johiszemi telekkonyvi szerz6 a jelzalogjog atruhdzasa soran adott esetben kozonséges jelzalogjogga atalakuld
jelzalogjogot szerezhetett. Ennyiben a johiszemii szerzés védelme a biztositéki jelzalogjog tekintetében is
érvényesiilt.

89 Bzt a Jt. 65. §-a mondta ki, amely szerint, ha a biztositéki jelzalogjoggal biztositott kdvetelés lejarta a hitelezd
vagy az ados felmondasatol fliggott, a jelzalogjog érvényesitéséhez nem volt sziikséges, hogy a kovetelést a
hitelezd a tulajdonosnak vagy a hitelezének a tulajdonos mondja fel.

O NIZSALOVSZKY: i.m. 774.

IMLING: i.m. 672. Ett6l eltér6 eset volt az érvénytelen bejegyzés, vagyis amikor a jelzalogjogot érvényteleniil
jegyezték be a telekkonyvbe. Az érvénytelen bejegyzés megtdmadhatatlannd valasat Nizsalovszky az
elbirtoklashoz hasonld jelenségnek tekintette. Ld.: NIZSALOVSZKY: i.m. 735.

2 IMLING: i.m. 664.
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telekkonyvi torlésig azonban az anyagi jog szerinti jogmegsziintetd tények (fizetés, tartozas-
elengedés, stb.) jogsemmisitd hatalya filiggdben maradt. Az anyagi jogilag megszlnt
jelzalogjog tehat mindaddig, amig nem t6rolték, érvényes és hatalyos maradt.'”

Volt azonban arra is példa, amikor az anyagi jog irta feliil a telekkonyvi elveket. Igy,
ha a biztositott kovetelés hitelez6jének személyében valtozas kovetkezett be, a jelzalogjog
atszallasanak telekkonyvi feltiintetése mar egy bekovetkezett jogvaltozas mindenkivel
szemben joghatalyossd tétele volt, nem pedig a jogvaltozas eldidézéséhez sziikséges, a
bejegyzési elv hatalya ald esé jogi aktus.'™*

A telekkonyvi szabalyok specialitasdra és elsObbségére tekintettel a jelzalogjog
vonatkozasdban a jarulékossag kezdettdl fogva lazdbban érvényesiilt. Ez alapjan a korabeli
jogirodalom arra a megallapitasra jutott, hogy a jelzalogjog jarulékos jog addig, amig a
megalapito ligylet eredeti alanyair6l van sz6, de harmadik személyek tekintetében 6nallo
jognak mindsiil.'”

Volt azonban olyan korabeli osztrdk jogirodalmi nézet is, amely még ennél is tovabb
ment és azt a véleményt hangoztatta, hogy a jelzdlogjog csak a keletkezése pillanataban
jarulékos, de azon til 6ndlld jognak tekintendd, mivel kovetelés nélkiil nem keletkezhet
ugyan, de kovetelés nélkiil fennmaradhat.'*®

A jarulékos jelleg jelzalogjognal a telekkonyvvel vald szoros kapcsolat miatt
jelentésen meggyengiilt, s6t bizonyos esetekben a jogrend at is torte ezt az elvet. A

jelzalogjog a telekkdnyvon alapult és emiatt nagymértékben filiggetlenitve volt attol a

koveteléstdl, amelynek biztositasara szolgalt.

2. A zalogjog jarulékossaga a Ptk.-ban

A Ptk. ismét a zalogjog fogalmi elemévé emelte a jarulékossagot. A zalogjog ennek alapjan
fogalmilag egy jarulékos biztositéki jog, amely valamely kovetelés biztositékaul szolgal, ezért
fennallasa és tartalma a biztositott koveteléshez igazodik. A zalogjog tehat fogalmilag egy
biztositott kovetelést feltételez, a zdlogjog mindig a kovetelés jogosultja javara all fenn, és
terjedelmében is igazodik a biztositott kdveteléshez. A jarulékossag a zalogjognak az adds

védelmét és a jogbiztonsdgot egyardnt szolgald garancidlis eleme, ugyanakkor nem

1 IMLING: i.m. 777.

NIZSALOVSZKY: i.m. 716.
IMLING: i.m. 663.
RANDA, v. Anton. Idézi: IMLING: i.m. 663.

194
195
196

52



akadalyozza a hitelpiaci egészséges mitkodését szolgald legitim jogalkalmazoi igények
kielégitését.'”

A jarulékossagbol kovetkezden a zalogjogosult sziikségképpen a biztositott kovetelés
jogosultja (a hitelezd), a zalogkotelezett azonban akar maga a személyes ados, akar attol
kiilonbozo személy (dologi kotelezett) is lehet. A zalogjog feltételez egy hitelviszonyt, amely
akar kolcsonszerzddésbol, akar pedig barmilyen egyéb olyan ligyletbdl fakadhat, amelyben a
szolgaltatds és az ellenszolgaltatas egyike pénzszolgaltatds, és a kettd teljesitése idoben
elvalik.'”®

Gardos Istvan szerint a zalogjogot alapité ligylet absztrakt jellege nem mond ellent a
zalogjog jarulékossaganak, hiszen két kiillon kérdésrél van szo. Az egyik az alapités
érvényességére, a masik pedig a létrejott zalogjog tartalmara vonatkozik. A zélogjog tehat
létrejohet a biztositott kovetelés, s6t akar az erre vonatkozd jogviszony fennalltanak
hianyaban is, annak alapjan azonban a zalogjogosultat kielégitési jog nem illeti meg, s6t, ha a
kovetelés nem jon létre, a zalogkotelezett kdvetelheti a zdlogjog megsziintetését. Ebbol
kovetkezden a kolcsonszerzddés érvénytelensége esetén a zalogjog alapitdsa nem valik
érvénytelenné, de biztositott kovetelés hidnydban mégsem allhat fenn. '

Ezzel az allasponttal nem értiink egyet. Véleményiink szerint ez az érvelés is azt
tamasztja ala, hogy a zdlogjogot alapitd tligylet nyilvanossagot megteremteni hivatott
momentuma jogcimes dologi jogi ligylet. Ha elfogadnank Gdrdos éallaspontjat €s a zalogjogot
alapito ligyletet absztrakt dologi jogi ligyletnek tekintenénk, akkor — hozzéa hasonldan - azt is
allitanank, hogy az alapjogviszony érvénytelensége nem hat ki a zalogjog alapitasara és
1étrejottére. Ez azonban allaspontunk szerint nincs igy, vagyis az alapiigylet érvénytelensége
egyuttal a zalogjog alapitasdnak érvénytelenségét is eredményezi. Mindez tehat a zalogjogot
alapito tigylet jogcimes jellegét tdmasztja ala.

Ennek alapjan tovabbra is irdnyadonak tekintjiik azt az 1959-es Ptk.-hoz kapcsolodo
jogirodalmi nézetet, amely szerint az érvénytelen szerzddésbol eredd kovetelés zalogjoggal
valo biztositasa a zalogjog fogalmat meghataroz6 térvényi rendelkezésbe iitkozik, ezért az

ilyen zalogszerz6dés — jogszabalyba iitkozés folytan — semmis.*”

Y7 GARDOS: 4 zdlogjog, i.m. 1094.

® GARDOS: i.m. 1064-1065.
> GARDOS: i.m. 1069.
ANKA — GARDOS — NEMES: 4 zdlogjog kézikonyve, i.m. 25. A zalogjog fogalmat meghataroz6 1959-es Ptk.
251. § (1) bekezdése, valamint a Ptk. 5:86. § (1) bekezdése is tartalmazza a kovetelésre utalast, ez pedig
érvényes kovetelést kell, hogy jelentsen. A kovetelésre vonatkozo eldfeltételeknek (pl. pénzben meghatarozott
vagy meghatdrozhatd) azonban 6nall6 zalogjognal nem volt szerepiik.

53

200



Gardos Istvan szerint a zalogjog jarulékos jellege nem jelenti azt, hogy a biztositott
kovetelésnek mar a zalogjog megalapitdsakor fenn kell llnia, és — feltéve, hogy a biztositott
kovetelésnek a zalogszerzddésben vald meghatarozasa ezt lehetdvé teszi — nem képezi
akadalyat annak sem, hogy a kovetelés egyes elemei valtozzanak, vagy akar maga a kovetelés
cserélddjon. Meghatarozott esetben pedig arra is lehetdség van, hogy a zalogjog jogosultja
killsnvéljon a biztositott kovetelés jogosultjatol, azaz az eredeti hitelez6été1.>"!

Allaspontunk szerint, bar ezek az esetek a hatilyos jog alapjan is kétségkiviil
fennallnak (pl. jovobeli kovetelést biztositd zalogjog, vagy a zalogjognak egy vagy tobb
jogviszonyhoz kapcsolésa), ezeket nem lehet a jarulékossag fogalma ald vonni. Ezek ugyanis
— amint azt a kdvetkezd, IIl. rész részletes is bemutatja — a jarulékossag elve aldl tett
kivételeknek tekinthetéek. Gardos Istvan azon torekvése, hogy ezeket a jarulékossagot attord
eseteket is a jarulékossag elve ala vonja, és a jarulékossag elvét valamilyen modon ezekre a
kivételekre is kiterjesszék, mar a pandektista jogtudomany szamara is gondot okozott.2”

A zalogjog jarulékossaga nemcsak a zalogjog 1étrejotte, fennallasa és atruhazasa soran
érvényesiil, hanem a zalogjog érvényesitésekor is. A zdlogjog érvényesitése soran —
fliggetlenil attol, hogy arra birdsagi végrehajtasi eljaras keretében, vagy azon kiviil keriil sor
— a Ptk. alapjan is fennall a zalogjogosultat terheld elszamolasi kotelezettség. Az elszamolasi
kotelezettség tehat a zalogjog érvényesitésének valamennyi formaja esetén érvényesiil. Ez a
kotelezettség a zalogjog 1ényegébdl, korlatolt dologi jogi jellegébdl fakad. Az elszamolasi
kotelezettség a zalogjog korlatolt dologi jogi és jarulékos jellege érvényesiilésének egyik f6
biztositéka.”"

Az ezt vizsgald joggazdasagtani megkdzelités szerint az elszdmolasi kotelezettség
zélogjog esetén gyengiti a biztositékoktol elvarhatd mindségjelzd funkciot. Ezen éallaspont
szerint az elszamolas hianya, pontosabban a tobblet ki nem addsa abban az esetben, ha a
bevétel meghaladta a tartozast, a veszteség elkeriilése érdekében erdsebben 0sztondzne a
teljesitésre. A joggazdasagtani elemzés szerint a zdlogtargynak a zalogjog érvényesitése soran

torténd (kényszer)értékesitése mindenképpen veszteséget okoz a zalogkotelezett szamara, igy

inkabb a zélogtargy megtartasa dsztonzi 6t a teljesitésre.*"*

%1 GARDOS: i.m. 1094.

Err6l 1d.: HABERSACK: Die Akzessorietdt, i.m. 860.

?% GARDOS: i.m. 1157-1158.

204 SzALAT Akos: Kikényszerités a magyar szerzodeési jogban. Pazméany Law Working Papers, 2013/9. sz. 135.
Interneten elérhetd: http://www.plwp.jak.ppke.hu/images/files/2013/2013-09-Szalai.pdf
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Az 1959-es Ptk. 258. § (3) bekezdése szerint semmis volt a zadlogjog megsziinése elott
kotott az a megallapodas, amely a jogosultat az elszamolési kotelezettség aldl mentesiti. Ez az
elszamolasi kotelezettség akkor is terhelte a zalogjogosultat, ha birosagi végrehajtason kiviili
értékesitési modot valasztott.”” Ehhez hasonld elszamolasi kotelezettséget irt elé dvadék
kapcsan az 1959-es Ptk. 271. § (3) bekezdése. A Ptk. ezt a tilalmat ugyan nem mondja ki,
allaspontunk szerint azonban a zalogjogosultat a hatdlyos jog alapjan sem lehet a zalogjog
megszinése eldtt az elszamolasi kotelezettség alol mentesiteni.

Kozelebbrol megvizsgélva az elszamolasi kotelezettség kogens szabalyat azt lathatjuk,
hogy ez Osszefliggésben all azzal, hogy zalogjog és 6vadék esetén a dologi kotelezett — ha
egyuttal nem személyes adds - nem feltétleniil 1atja eldre a tartozas pontos Osszegét. Foglald
¢s kotbér esetén ez azért nem okoz méltanytalansagot, mert egyrészt a kotelezett mar a
szerzddéskotéskor eldre latja kotelezettségvallalasanak mértékét, masrészt pedig, ha a foglald
vagy a kotbér dsszege utobb mégis tilzott mértékiinek bizonyulna, annak mérséklését kérheti
a birdsagtol. Ilyen rendelkezés a zalogjogi szabalyok kézott nem talalhatd, de az elszamolasi
kotelezettség kogens szabalya miatt erre nincs is sziikség. Mindez azt is jelenti, hogy szemben
a foglaloval és a kotbérrel, a zalogjog és az 6vadék nem tolthet be karatalany szerepet.

Végiil érdemes kitérni arra is, hogy az elszamolési kotelezettséget més kontinentalis
jogrendszerek is kimondjak. A magyar joghoz hasonlé megoldast kovet az osztrak jog.””® A
német jog is azonos eredményre jut, bar némileg bonyolultabb moédon. A BGB 1247. §-a
szerint ugyanis a zalogtargy értékesitése soran befolyt pénzosszeg a zalogtargy helyébe 1ép.
Ez azt jelenti, hogy ha a zélogtargy eladasi ara meghaladja a biztositott kdvetelés Gsszegét, a
zalogtargy feletti dologi jogi helyzet a pénzdsszegre nézve fog fennallni. A kdvetelés erejéig a
befolyt pénzdsszegre a hitelezének lesz dologi jogi igénye, a feleslegre vonatkozoan azonban
a zalogkotelezettnek lesz hasonld igénye.207

Mint arra mar az elézdekben is tobb helyen tortént utalds, a jarulékossag elve nem
érvényesil kivételek nélkiil. Régi maganjogunkhoz hasonldan a Ptk. is szamos esetben ismer
el kivételeket a jarulékossag elve alol. Ezekkel részletesebben a kovetkezd rész foglalkozik,
amely annak aladtdmasztasara is szolgal, hogy dogmatikai szempontbodl a zalogjogot nem lehet

jarulékos biztositéki jogként meghatarozni.

% Ld. a zalogtargyak birosagi végrehajtason kiviili értékesitésének szabalyairol szolo 12/2003. (I. 30.) Korm.

rendelet 10. § (1) bekezdése
2% KozIoL, Helmut — WELSER, Rudolf: Grundriss des biirgerlichen Rechts. Band 1. 13. Auflage, Manzsche
Verlag, Wien, 2006. 393.
27 WEBER, Hansjorg: Kreditsicherungsrecht. 8. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2006. 154.
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I1I. rész

A zalogjog jarulékossaganak elve aldl tett kivételek a magyar polgari jogban

1. A Kkivételek és a mogottiik meghuzodo jogpolitikai indokok

A jarulékossag sosem érvényesiilt kivételek nélkiil. Imling Konrad ezzel kapcsolatban arra
mutatott rd, hogy bar a zalogjog jarulékos természetét a romai jogban fejtette ki a
leghatarozottabban, de még a romai jog sem tartotta fenn sértetleniil ezt az elvet, vagyis a
gyakorlati igényeknek engedve, némely esetekben nem kovette a zalogjog és a kdvetelés
kozotti szoros Osszefliggést. A 19. szazadi jogokban aztan — a dologi hitel igényeinek szem
elott tartdsdval — még tobb kivételt tettek a zalogjog jarulékos jellege aldl, vagyis azt, amit a
romai jog csak egyes esetekben engedett meg, altalanos szabaly szintjére emelték.*”®

A 19. szazadi jogokban a zalogjog jarulékossaga alol tett legtobb kivétel a jelzalogjog
terliletén jelent meg, amely szorosan kapcsolodott a telekkdnyvi intézményéhez, illetve
elveihez. Igy példaul jelzalogjog esetében a kovetelés megsziinése nem a jelzalogjog
semmisségét eredményezte, hanem csak azt, hogy a jelzdlogjog megtamadhatova wvalt.
Jelzalogjog esetén tehat at lett torve az a szabaly, amely szerint a kovetelés esetleges eredeti
érvénytelensége esetén a kovetelés zalogjoggal valod biztositasa is megsziint. Ervényes
kovetelés nélkiil ugyan jelzalogjog sem johetett 1étre, de ha mar létrejott, csak azért, mert a
telekkonyvbe be volt jegyezve, a kovetelés nélkiil is megallhatott. Megtamadhatosag esetén a
jelzalogjogot, amig torlésre nem keriil, érvényesen fennallonak tekintették. Ez a kovetelés
nélkiili jelzalogjog megtamadhato volt ugyan, de a torlési kereset eléviilése utan mar nem volt
trolhetd, vagyis ebben az esetben is érvényesen fennallonak tekintették.”"

A telekkonyvi formalizmus elve azt az elvet is attorte, amely szerint a biztositott
kovetelést és a jelzalogjogot kizarolag egyiitt lehet atruhdzni. Amennyiben ugyanis a
kovetelés megsziinése utdn a ténylegesen ki nem tordlt — tehat formailag még fennallo —

jelzélogjogot johiszemili harmadik személy a telekkdnyvben bizva megszerezhette.210 A

fizetés utan a telekkonyvbdl ki nem tordlt jelzalogjog fennallasabol azonban csak azok a

*% IMLING Konrad: 4 zdlogjog. In: FODOR Armin (szerk.): Magyar Magdnjog. II. kétet, Dologjog. Singer és
Wolfner Kiadésa, Budapest, 1905. 626.

% KOLOSVARY Balint: 4 magyar magdnjog tankényve. Politzer Zsigmond és Fia Konyvkereskedése, Budapest,
1904. 404., 419.

19 KOLOSVARY: i.m. 437.
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johiszemi harmadik személyek érvényesithettek jogokat, akikre a még fennallonak tekintendd
jelzalogjogot atruhaztak, vagy aki arra alzalogjogot szerzett.*!!

Ennek megfelelden - a telekkonyvi rendszer folytdn - véltozason esett at az a
jarulékossagi szabaly, amely szerint a kovetelés megsziinésével egyiitt a zalogjog is ipso iure
megsziinik.*'? A bejegyzett jelzdlogjognak ugyanis bizonyos onallosaga volt a johiszemii
személyekkel szemben mindaddig, amig a jelzalogjogot a telekkdonyvbdl nem tordlték. A
kovetelés megszlinése ellenére is a telekkdnyvbe bejegyzett jelzalogjog a johiszemii harmadik
személyekkel szemben mindaddig fennallt, amig annak torlésére sor nem keriilt. Igy
johiszemiien alzalogjogot is lehetett szerezni a ki nem torolt jelzalogjog, valamint a mar fenn
nem 4ll6 biztositott kovetelés felett.*'

Kolosvary Balint szerint mindazok a tények ¢és koriilmények, amelyek kézizalogjog
esetén annak ipso iure megsziinését eredményezték, jelzalogjognal csak jogcimet adtak annak
telekkonyvi torlésére. gy Snmagaban a biztositott kovetelés megsziinése sem eredményezte a
jelzélogjog megsziinését, csak jogcimet adott a telekkonyvi torléshez, annak kovetkeztében,
hogy a jelzalogjog anyagi jogi 1étalapja megsziint.*'*

A kivételek koziil arra kiilon is fel kell hivni a figyelmet, hogy nem tekintették
semmisnek annak a tulajdonosnak a cselekményét, aki egy adodssdg fenndlldsanak téves
feltételezésébol kiindulva alapitott a vagyontargyan zalogjogot. Egy nem létez kovetelés
biztositdsara alapitott zalogjog tehat érvényes jogviszonyt hozott 1étre. Ugyanez volt a
helyzet, ha az eredetileg fennéllott tartozas utélag megsziint, mert a zalogjog dnmagatol ebben
az esetben sem szlint meg. A zalogjog ebben a két esetben dnmagaban is megallt azon az
alapon, hogy a zalogjogot alakilag hibatlan cselekménnyel alapitottak a felek. Annak
érdekében, hogy az alakilag hibatlan cselekmény ne eredményezze az anyagi jogrend sérelmét
a kotelmi jog jogorvoslatot nyujtott a tulajdonosnak azt 6t kérositdé dologi jogcselekmény
kikiiszobolésére. Ez azt jelentette, hogy a kovetelés hidnya, vagy utélagos megsziinése a
zélogjogot nem semmissé, hanem csak megtamadhatova tette.”'”

Ez a kivétel azért is kiilonleges, mert kotelmi jogorvoslatot biztositott a tulajdonos

szamara az egyébként érvényes zalogjoghoz fliz6d6 dologi hataly kikiiszobolésére.

2 7L INSZKY: i.m. 331.

KOLOSVARY: i.m. 403.

213 RAFFAY: i.m. 126.

" KOLOSVARY: i.m. 440.

213 IMLING: i.m. 626. Hivatkozva az osztrak jogirodalomra.
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A korabeli magyar jogirodalomban elismerést nyert, hogy a zalogjognak a kdveteléstol
vald fliggdssége alol kivételt tegyenek akkor, amikor ezt magasabb érdek, a zalogjogi
forgalom biztonsaganak kozérdeke megkivanta. Az egy masik kérdés, hogy mikor kellett a
zélogjog kotelmi jog altal lehetévé tett megtadmadasat erre a kozérdekre tekintettel kizarni. A
jogirodalom ugy foglalt allast, hogy az emlitett kozérdek a zalogjog és a kovetelés kozotti
kapcsolat lazitasat csak a jelzdlogjognal kivanta meg, mig kézizdlognil a zalogjog
jarulékossaganak elve sértetlen maradt.'®

A T2.-hoz fizo6tt miniszteri indokolas is utal arra, hogy teljes kovetkezetességgel a
jarulékossag elvét a Javaslat nem vihette keresztiil. Tobb esetben ugyanis a jogalkoto kivételt
volt kénytelen tenni, a gyakorlati élet kdvetelményeinek kielégitése érdekében. Az indokolés
fel is sorolja a jarulékossag aldl tett legfontosabb kivételeket: a feltételes vagy jovobeli
kovetelést biztositod jelzalogjog, a jelzdlogjog johiszemili megszerzésének esetkore, valamint
az az eset tartozott ide, amikor a jelzdlogos hitelez6t az ingatlan olyan tulajdonosa elégitette
ki, aki nem volt személyes adés.?!’

A T2. emellett olyan eseteket is elismert, amikor az eredeti kovetelés helyébe a
jelzélogjog fennalldsa alatt ex lege egy masik kdvetelés 1épett. Itt elsdsorban arra az esetre kell
utalni, amikor a jelzalogos hitelez6t a nem személyes tulajdonos elégitette ki és a kdvetelés a
jelzélogjoggal ra szallt. A masik hasonld eset, amikor a hitelezét a nem tulajdonos személyes
ados elégitette ki. Ilyenkor a jelzalogjog annyiban szallt a személyes adosra, amennyiben a
tulajdonostol vagy ennek valamelyik jogel6djétdl megtéritést igényelhetett.*'®

A jarulékossag alol tett kivételek els6dlegesen a jelzalogjog korében jelennek meg. Ez
azzal all Osszefliggésben, hogy a telekkonyv és a nyilvantartdsi elvek szamos esetben
feliilirjak az anyagi jogi szabalyokat. Masrészrdl azonban a jarulékossag elve aloli kivételek a
forgalom szdmara tett engedményeket, konnyitéseket jelentenek, melyek éaltaldban a nagyobb
gazdasagi jelentdséggel biro jelzalogjoghoz kapcsoldododan jutnak szerephez.

A T2.-hoz fiizott indokolas ezzel kapcsolatban azt emelte ki, hogy a jelzdlogjog
forgalomképessége elsdrendli kozérdek, épp a tulajdonjog és ezzel a birtokviszonyok
kivanatos stabilitdsa érdekében. Minél konnyebben értékesitheti a jelzalogos hitelezd a
jelzélogjogat atruhédzéds (a jelzdlogos kovetelés engedményezése) utjan, anndl kisebb a

veszély, hogy pénzre szorulva, az ingatlanbol fogja a maga kielégitését keresni. A jelzalogjog

218 IMLING: i.m. 627. Ez alé] azonban az eléviilés kivételt jelentett.
2" INDOKOLAS T2., 187.
28 T2.679. § (2) bekezdés
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forgalomképességének a biztositasa azonban bizonyos engedményeket, koncessziokat tesz
sziikségessé a jarulékossag elvének keresztiilvitelénél.*"”

Minél tobb kivételt tesz a maganjog a jarulékossag elve alol a forgalomképesség
megteremtése, illetve fokozasa érdekében, annal biztosabb, hogy egy adott pillanatban eljut a
kovetelés nélkiili 6nallo zalogjog intézményének az elismeréséig. A forgalomképesség
ugyanis legeldszor a jelzalogos kovetelésre, annak konnyitett atruhdzésira vonatkozik.
Vannak azonban olyan esetek, amikor a kdvetelés eltiinik a jelzadlogjog mogil és a hitelezd
zélogjogat ruhdzza csak at (pl. ha a hitelez6t a nem dologi kotelezett személyes ados elégiti ki,
vagy a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasanak egyes eseteiben).”*

Innen azonban mar csak egy 1épés annak elismerése, hogy a jelzalogjog onalldan is
atruhazhato, s6t, onalldan, kovetelés nélkiil is alapithat6. Bar a Ptk. tervezetei ettél még
tartozkodtak, a kovetelés nélkiili jelzalogjog elismerésig a magyar maganjog is eljutott. Ezt az
alakzatot a Jt. telekaddssag néven szabalyozta.

Miel6tt a magyar jog altal elismert nem-jarulékos zalogjogi alakzatokat alaposabban
megvizsgalnank, sziikséges azoknak a fontosabb kivételeknek a bemutatdsa, amelyeket a
magyar maganjog a zalogjog jarulékossaganak elve aldl tett, illetve, amelyek a Ptk.-ban is

megjelennek.

2. Feltételes vagy jovobeni kovetelések zalogjoggal valo biztositasa

2. 1. Kivétel a jarulékossag elve aldl

A kiilonboz6 jogrendszerek a magantulajdonra épiilé tulajdoni rend €s az ehhez kapcsolodo

modern zélogjog létrejotte 6ta megegyeznek annak a gazdasagi igénynek az elismerésében,

hogy zélogjogot bizonyos jogviszonybol csak esetlegesen keletkezd, egyelére bizonytalan

% INDOKOLAS T2., 214-215. Az indokolés ezzel kapcsolatban a T2. 669. §-at emelte ki, amely a jelzalogjog

johiszemii megszerzését helyezte védelem ald. Az indokolas szerint a jelzalogos kovetelés forgalomképességérdl
nem lehet komolyan sz6 addig, amig a tulajdonos altal az engedményezd jelzalogos hitelezOvel szemben
felhozhato kifogasokat a tulajdonos az engedményessel szemben is érvényesithetné. A johiszemii jogszerzést
veédo szabaly ugyanakkor csak a forgalmi jelzdlogjog esetében nyert alkalmazast, biztositéki jelzalogjogra nézve
azonban nem.

?2% A T2. ez a két fontos kivételt mar elismerte az alol a szabaly al6l, hogy a jelzalogjogot nem lehetett kivetelés
nelkiil atruhazni. Keretbiztositéki jelzalogjog (akkor elnevezéssel: dvadéki jelzalogjog) vonatkozasaban a T2.
693. § (2) bekezdése mondta ki, hogy ha a keretbiztositéki jelzalogjoggal biztositott egyes kovetelések
atruhazasara kertil sor, akkor a jelzalogjog nem szall at. A masodik esetben, ha a hitelez6t az a személyes ados
elégitette ki, aki nem volt tulajdonosa az ingatlannak, a T2. 679. § (2) bekezdése alapjan a jelzdlogjog ex lege
kovetelés nélkiil szallt at a személyes adodsra, egy masik, a tulajdonos elleni megtéritésre iranyuld kovetelés
biztositasara. Ld.: INDOKOLAS T2., 219.
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kovetelések biztositasara is lehessen alapitani.’?' Erre alapvetéen két eszkdz szolgal: a
feltételes vagy jovobeli kovetelést biztositdé zalogjog elismerése, illetve a keretbiztositéki
jelzalogjog intézménye.””? Az egyes jogokban nem egyforméan van kifejtve az a differencia
specifica, amely a Kkeretbiztositéki jelzalogjogot a feltételes vagy jovobeli kovetelés
biztositasara alapitott zalogjogtdl megkiilonbozteti.”>

Ma mar altalanosan elismert elv, hogy zalogjoggal feltételes vagy jovobeli kdvetelést
is lehet biztositani. Jelzdlogjoghoz kapcsolédéan ezt mondja ki a BGB 1113. § (2)
bekezdése,”* kézizalogjogra nézve pedig a BGB 1204. § (2) bekezdése.” A jelzalogjog
alapesetére nézve ugyanezt rogziti a svajci ZGB 824. § (1) bekezdése is.**° Bar az Optk. errél
kifejezetten nem rendelkezik, ezt a lehetdséget az osztrak jogtudomany ¢€s birdi gyakorlat is
elismeri.”?’

Ez a ma mar éltalanos zalogjogi szabalynak tekintett rendelkezés azonban kivételt tesz
a jarulékossag elve aldl, ebben az esetben ugyanis a zalogjog kdvetelés nélkiil is 1étrejohet és
fennallhat.*® Kiilondsen jelzalogjognal érzékelhetd jol, hogy jovébeli vagy feltételes
kovetelés biztositasa esetén a jarulékos jelleg sajatosan érvényesiil. Ebben az esetben ugyanis
egy még létre sem jott, vagy csak feltételtdl fliggden létrejott koveteléshez kapcsolodik a
jarulékos jelzalogjog, de ez a nyilvantartasi bejegyzést nem gatolja, sit erre a bejegyzésben
utalni sem kell. Ebb6l kdvetkezden ilyenkor a kovetelés 1étrejottét sem kell bizonyitani, annak
hidnyara a kotelezett kifogasként hivatkozhat.”*

A feltételes vagy jovObeni kovetelések zalogjoggal vald biztositdsanak elismerése

szorosan kapcsolodott az iizleti forgalom kdvetelményeihez. Mar a T1.-hez fliz6tt indokolas is

2! Mar a rémai jog szerint is lehetséges volt, hogy a zalogjog elbb j6jjon létre, mint a kdvetelés. Ld.: DEZSO:

Jarulékos vagy onallo jog-e a zdlogjog? i.m. 93.
2 Mas jogi eszkozok is alkalmasak azonban ennek a gazdasagi igénynek a kielégitésére, igy példaul a
ranghelyhez kapcsolodo jogintézmények (ranghely eldzetes biztositasa, vagy a ranghely-fenntartas).
2 N1ZSALOVSZKY: A zalogjogok és a telki teher néhany fokérdése, i.m.117. Az elhatarolast 1d. a 2.2.3. pontban.
24 BGB 1113. § (2) bekezdés: ,,Die Hypothek kann auch fiir eine kiinftige oder eine bedingte Forderung bestellt
werden.”
> BGB 1204. § (2) bekezdés: ,,.Das Pfandrecht kann auch fiir eine kiinftige oder eine bedingte Forderung
bestellt werden.”
¢ 7GB 824. § (1) bekezdés: ,,Durch die Grundpfandverschreibung kann eine beliebige, gegenwirtige oder
zukiinftige oder bloss mégliche Forderung pfandrechtlich sichergestellt werden.” A svajci jogirodalomban ezt a
lehetdséget kézizdlogjog esetén is elismerik. Ld.: REETZ, Peter — GRABER, M. S.: ZGB Art. 884. In:
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht. Schulthess Verlag, Ziirich, 2007. 1043.
7 KocH, Bernhard A.: Pfandrecht. In: KozioL, Helmut - BYDLINSKY, Peter — BOLLENBERGER, Raimund
(Hrsg.): Kurzkommentar zum ABGB. 3. Auflage, Springer Verlag, Wien, 2010. 436. Az osztrak jogirodalomban
ezt az Optk. 449. §-abdl vezetik le. Ennek alapjan a biztositando kovetelés feltételhez kotott vagy jovoben
1étrejovo is lehet, ha megfeleléen azonosithato (7 Ob 75/98).
228 RAFFAY: 4 magyar maganjog kézikonyve, i.m. 1906. 127.
ZAMBO Tamas: A zalogszerzddés. Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadd, Budapest, 1999. 19.
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kiemelte, hogy foleg a kereskedelmi forgalomban, de a kozforgalomban is szamtalan eset
meriil fel, amelyben sziikséges, hogy feltételes vagy még csak jovobeli kovetelés (pl. megigért
koleson) biztositasara is lehessen zalogjogot alapitani.®*°

A jovobeli kovetelést biztositd zalogjogot el kell hatarolni a jovébeli zalogjogtol.
Kiilondsen akkor fontos ez az elhatarolds, ha a zalogjog targya jovébeli kovetelés.™! A
jovobeli kovetelést biztositd zédlogjogot ennek alapjan meg kell kiillonboztetni a jovobeli

122 Az elsé esetben a biztositott kdvetelés fog a jovében

kovetelésen fennalld jelzalogjogtd
l1étrejonni, a masodik esetben azonban a zalogjog targya lesz egy jovobeli kovetelés. Jovobeli
kovetelés elzalogositasa esetén, vagyis amikor a zalogtargy egy jovoben keletkezd kovetelés,
is felmertil a kérdés, hogy mikor jon 1étre a zalogjog.

Zambo Tamas szerint a Ptk. alapjan a jovoben keletkezd kovetelésen a bejegyzés — s6t
adott esetben az eldzetesen biztositott ranghely — idOpontjara visszamendleges hatallyal jon
létre a jelzalogjog. Allaspontja szerint ezt az timasztja ala, hogy a Ptk. 5:93. § (4) bekezdése
alapjan a hitelbiztositéki nyilvantartasba torténd bejegyezésnek nem akadalya, ha a bejegyezni
kivant zélogtargy a bejegyzés idépontjaban nem létezik, vagy azon a zalogkdtelezettet nem
illeti meg a rendelkezési jog.”**

Megitélésiink szerint azonban a jovobeli kovetelést terheld zalogjog akkor jon 1étre —

hasonloan a jovobeli dolgot terheld zalogjoghoz -, amikor a zalogkdtelezett a kdvetelés felett

rendelkezési jogot szerez. Ezen nem valtoztat az a lehetdség, hogy a hitelbiztositéki

3% INDOKOLAS T1., 598.

A Dbiztositott kovetelés feltételességnek, illetve jovobeliségének a zalogjog feltételességétdl, illetve
jovobeliségétdl valod elhatarolasat 1d.: ANKA — GARDOS — NEMES: 4 zdlogjog kézikényve, i.m. 23-24. A német
jog is megkiilonbozteti egymastol a feltételes kdvetelést biztositd (feltétel nélkiili) jelzalogjogot, valamint a
feltételes jelzalogjogot, amely feltételes vagy feltétetlen kovetelést is biztosithat. A feltételes jelzalogjog esetén a
tulajdonosi Grundschuld nem jatszik szerepet. Ld.: BAUR, Fritz: Lehrbuch des Sachenrechts. 15. Auflage,
Verlag C.H. Beck, Miinchen, 1989. 340. Ha a feltételes jelzalogjog esetén a halasztd feltétel nem kdvetkezik be,
akkor a jelzalogjog egyaltalan nem jon létre, igy tulajdonosi Grundschuld sem jon 1étre. Ld.: WEBER:
Kreditsicherungsrecht, i.m. 223. A magyar jogra nézve is irdnyadonak tekintjiik ugyanakkor azt az osztrak
jogirodalmi allaspontot, amely szerint jovébeli dolgon semmilyen dologi jog, igy zalogjog sem allhat fenn. Ez
azonban nem all Gtjaban annak, hogy a felek erre a jovobeli zalogtargyra vonatkozoan zalogszerzédést kossenek
egymassal. A zalogjog mint korlatolt dologi jog ugyanakkor csak a zalogtargy létrejoéttekor, illetve ennek
atadasaval, vagy a nyilvantartasi bejegyzéssel jon csak létre. Ld.: KoziOL — WELSER: Grundriss des
biirgerlichen Rechts, i.m. 376.

22 A Ptk. a jogon vagy kovetelésen fennalld zalogjogot — szemben az 1959-es Ptk.-val — nem tekinti 6nallo
zalogfajtanak, hanem jelzalogjognak mindsiti. Ennek azonban feltétele a nyilvantartasi bejegyzés. A Ptk. 5:93. §
(1) bekezdésének b) pontja szerint a jog vagy kdvetelés esetén a jelzalogjogot a hitelbiztositéki nyilvantartasba
kell bejegyezni. Ha azonban a jog fennallasat kozhiteles nyilvantartas (lajstrom) tanusitja, akkor a jelzalogjog
megalapitasahoz a megfeleld lajstromba valo bejegyzés sziikséges. Kovetelések esetén ez természetesen nem
johet szoba, a koveteléseket terheld jelzalogjogot ennek alapjan mindig a hitelbiztositéki nyilvantartasba kell
bejegyezni.

33 7AMBO Tamés: A jovoben keletkezo kovetelésen alapitott zalogjog a felszamolasban. Céghirndk, 2015/4. sz.
4.
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nyilvantartdsba a jovoben 1étrejovo kovetelést terheld jelzélogjogot is be lehet jegyezni. A
bejegyzésnek, illetve a ranghely eldzetes biztositasanak az iddpontja kizardlag az utdbb
1étrejovo jelzalogjog ranghelye szempontjabdl iranyadd, a zalogjog 1étrejdtte szempontjabol
azonban nem relevans. Ezt tdmasztjak ald az 1959-es Ptk.-hoz kapcsolddd jogirodalmi
allaspontok is. Az 1959-es Ptk. 262. § (5) bekezdése alapjan a jelzalogjog a rendelkezési jog
megszerzésével mint felfliggesztd feltétel teljesiilésével jott csak 1étre. A zalogjog nem
létezhetett mindaddig, amig a kdotelezett a zalogtargy felett a rendelkezési jogot meg nem
szerezte.”>"
A jovobeli kovetelést biztositd zalogjog ezzel szemben egy mar 1étrejott zalogjog,
amelynek a targya is 1étezik, de a zalogjogosult a kielégitési jogat csak akkor gyakorolhatja,
ha a biztositott kovetelés is érvényesen létrejott. Ugyanez a helyzet akkor, ha a biztositott
kovetelés 1étrejotte vagy megsziinte valamilyen feltételtdl fiigg. Felfliggeszt feltétel esetén a
kovetelés ugyan csak a feltétel bealltaval jon létre, a zélogjog viszont mar ezt megeldzden
létrejon, a kielégitési jog gyakorlasa azonban ennek a feltételnek a bekovetkeztétdl fiigg.
Ezzel kapcsolatban érdemes a német jog kézizalogjoggal kapcsolatos megoldasara
utalni. Kézizdlogjog esetén a német jog nem ismeri el a tulajdonosi zalogjog 1étrejottét, ezért a
jovobeli vagy feltételes kovetelést biztositd kézizdlogjog nem a koveteléssel, hanem mar a
zalogtargy atadasaval létrejon.”>> Ett6l az id6ponttdl kezdve a zalogjogosultat megilleti a
zalogtargy birtoka, a kézizalogjog ranghelyét pedig az alapitas és nem a kovetelés 1étrejotte

, 236
hatarozza meg.

2. 2. Feltételes vagy jovobeni kovetelések zdlogjoggal valo biztositasa a régi magyar

maganjog szerint

2.2.1. A jogintézmény elismerése

2 Ilyen esetben a rendelkezési jog megszerzéséig a zalogjog 1étrejdtte fligg8ben maradt. Ld.: SALAMONNE DR.

Solymosi Ibolya: A szerzédések biztositékai. Budapest, AGROCENT Kiadd, 1999. 46., tovabba: ANKA —
GARDOS — NEMES: i.m. 243. Gardos Istvan szerint ebben az esetben a jelzalogjog automatikusan, minden tovabbi
cselekmény — példaul a nyilvantartasba vald Gjabb bejegyzés — nélkiil 1étrejott.

235 Jelzalogjog esetén a német jog sajatos megoldast alkalmaz. Jovobeli vagy felfiiggesztd (halasztd) feltételtol
fiiggd kovetelés jelzalogjoggal vald biztositasa esetén a kovetelés 1étrejottéig — az idOpont bealltaig -, illetve
amig a feltétel be nem kdvetkezik, tulajdonosi Grundschuld all fenn a BGB 1163. § (1) bekezdése, valamint a
BGB 1177. §-a szerint. Amint a kovetelés 1étrejon, a tulajdonosi Grundschuld jelzalogjogga (Hypothek) alakul
at. Bonto feltétel esetén azonban épp forditott a helyzet: a feltétel bekovetkeztével jon létre a tulajdonosi
Grundschuld, addig jarulékos jelzalogjog all fenn. Errdl 1d.: BAUR: i.m. 339., valamint BASSENGE, Peter: § 1113.
BGB In: PALANDT Biirgerliches Gesetzbuch. 63. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2004. 1504.

25 BAUR: i.m. 540.
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A magyar maganjog nem tette lehetdvé zalogjog alapitasat pusztan jovobeli adossag altalanos
lehetdségére vonatkozdan, vagy olyan kdlcsonre nézve, amelyet az ados valamikor, valakitol
felvenni szandékozik. Korabeli jogunk azonban — osztrak hatasra - elismerte a keretbiztositéki
jelzalogjog, valamint a jovobeli kovetelést biztositd zalogjog alapitdsanak a lehetdségét.

Dontéen gazdasagi indokok alapjan elismerést nyert tehat, hogy mind jelzalogjog,
mind pedig kézizalogjog még fenn nem allo, jovobeli kovetelést is biztosithat. Ennek azonban
az volt a feltétele, hogy az a jogviszony, amelybdl a kovetelés esetleg szarmazhatott, mar
1étezzen.”*” Volt azonban ezzel ellentétes jogirodalmi allaspont is. Zlinszky Imre szerint arra is
volt ugyanis lehetdség, hogy olyan kotelmi viszonyra 1étesitsék a zalogjogot, amely még nem
allt fenn.>®

Ehhez hasonldéan azt az esetet is elismerték, hogy a zalogjog feltételhez vagy
id6hatarhoz kotott kovetelést biztositson.

Kérdésként meriilt fel azonban, hogy a feltételes vagy jovobeli kdvetelést biztositd
zalogjog mikor jon létre. Jelzadlogjog esetén a tobbségi vélemény szerint a telekkdnyvi
kérvény beaddsanak idépontjaban jott 1étre a zalogjog. Mas allaspont ezt azzal egészitette ki,
hogy az ilyen zalogjog csak akkor valt hatdlyossa, ha a kdvetelés, vagy az alapjogviszony
1étrejott. >

A zalogjog tehat mar a zalogtargy atadasaval, illetve a telekkonyvi bejegyzés iranti
kérvény beaddsdnak az idOpontjaba létrejott, hatdlyossd azonban csak akkor valt, ha a
kovetelés ténylegesen is létrejott. Ekkor keriilt a hitelez6 abba a helyzetbe, hogy a
zaloghitelezd jogait gyakorolhassa. Amennyiben tehat a feltételes kovetelés feltétlenné valt (a
feltétel bekovetkezett), illetve a jovObeli kovetelés 1étrejott, a zalogjog hatdlyossa valt. A
hatalyossa valt zalogjog rangsorozati elsdbbségének a megallapitdsdnal azonban a zéalogjog

1étrejttének, nem pedig a hatalyossa valasanak az idépontja volt az iranyado.>*

o4

Ettd]l némileg eltért Imling meghatarozasa, aki szerint a kés6bb keletkezé kovetelés

biztositasara engedett zalogjog érvényesithetéen csak a koveteléssel egyiitt keletkezett.>*!

27 IMLING: i.m. 635.

ZLINSZKY Imre: A magyar magdnjog mai érvényében — kiilonds tekintettel a gyakorlat igényeire. Otddik
kiadas. Kiegészitette: DARDAY Sandor. Franklin-Térsulat, Budapest, 1894. 301.

%9 ZLINSZKY: i.m. 301. Nem egyértelmii ugyanakkor, hogy Zlinszky szerint a zalogszerz6dés vagy annak alapjan
létrejovo zalogjog hatalyba lépése fliggott-e a kdvetelés, illetve az alapjogviszony Iétrejottéhez.

29 ZACHAR Gyula: 4 magyar magdnjog alaptanai. Negyedik kiadas, Grill Karoly Kényvkiadovallalata,
Budapest, 1928. 190.

' IMLING: i.m. 625.
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A jovobeli kovetelést biztositdo zalogjog egyik leggyakoribb esete az Un. szolgalati

6vadék volt. >+

Ehhez kapcsolododan azt kell kiemelni, hogy az 6vadék céljat tekintve szintén
jovoben keletkezd, Osszegszeriien elére meg sem hatarozhat6 kovetelés biztositasara szolgalt.
Ovadék esetén raadasul a leggyakoribb és legtermészetesebb eset az volt, hogy a biztositani
kivant kovetelés egyaltalan nem is jott létre.”*

A jovobeli kovetelés zalogjoggal vald biztositasatol el kellett hatarolni a telekkonyvi
rangsor jovobeli kdvetelés biztositasara valo feljegyzését, amely csak rangsorjogot jelentett,
zalogjogot azonban nem.”**

Lathato, hogy az a kérdés, hogy a feltételes vagy jovobeli kovetelést biztositd zalogjog
esetén a jog milyen mértékben tesz kivételt a jarulékossag elve aldl, jelentds mértékben attol
is fiigg, hogy milyen véleményt fogadunk el a zalogjog l1étrejottére vonatkozdan.

2.2.2. Feltételes vagy jovobeni kovetelések kézizalogjoggal valod biztositasa®*

Jovobeli kovetelések kézizalogjoggal vald biztositdsanak — az altalanos zalogjogi
szabalyoknak megfeleléen — feltétele volt, hogy legalabb az a jogviszony fennalljon, amelybdl
a kovetelés esetleg keletkezhetett. Ha még ez a jogviszony sem 4allt fenn, az atadott ingod
dolgot akkor sem lehetett zalognak tekinteni, ha az atadas ezen a jogcimen tortént.**°

Feltételtdl fiiggd kovetelés biztositasara alapitott kézizalogjog a halasztd feltétel
bealltaval — a kovetelés keletkezésével - jott csak 1étre.**’

Ettd] eltérd esetkor volt, amikor nem a kovetelés, hanem a zélogjog volt feltételes.
Feltételes zalogjog esetén a zalogjog hatdlytalanna valt, ha a kdvetelés 1étrejottére nem kertilt
sor.”*®

Ezeket az elveket tiikkrozte a T1. 799. § (2) bekezdése is, amely szerint a (kézi)zalogjog

feltételes kovetelés biztositdsara, valamint jovébeli, de a jogviszony megjeldlésével

22 IMLING: i.m. 635.

DEZSO: i.m. 107.

RAFFAY: A magyar maganjog kézikonyve, i.m. 127. Erre a T.R. 125. §-a adott lehetéséget.

Jogszabalyi szinten a kézizalogjogrol az 1875-6s K.T. 300-308. §-ai rendelkeztek. A vizsgalt idészakban,
egészen 1959-ig az ingd dologra jogligyleti uton szerezheté zalogjog maganjogi szabalyai a Kt. rendelkezéseire
épiiltek. Bizonyos ingdsagok elzalogositasarol ugyanakkor kiilon jogszabalyok rendelkeztek: a hajojelzalogrol az
1927. évi IX. tc., valamint a gabona-jelzalogjogrol az 1930. évi XXII. tc. Mindez egyuttal azt is tiikkrozi, hogy
korlatozott keretek kozott, de a magyar maganjog elismerte az ingo6-jelzalogjog intézményét. Ennek ellenére a
lajstromozott ingdzalogjog bevezetését célzdo 1926. évi 1185. szam alatt el6terjesztett, 67. §-t tartalmazo
torvényjavaslat lekertilt az Orszaggyiilés napirend;jérol.

2 IMLING: i.m. 643.

7 ZLINSZKY: i.m. 305.

*® IMLING: i.m. 643.
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felismerhet6vé tett kovetelés biztositasara is szolgalhatott. A T1.-hez fiizott indokolés ehhez
kapcsolodoan azt emeli ki, hogy a jogviszony megjeldlését azért kellett megkivanni, nehogy
ezt a szabalyt félreértsék ugy, mintha egész altalanossagban vagy vagylagosan jovobeli
kovetelés biztositasara lehetne zalogot adni. A jovobeli kovetelés felismerhetové tétele a
jogviszony megjelolésével azt a célt is szolgalta, hogy harmadik személyek sérelmére ne
lehessen egészen mas kovetelést annak a helyére allitani, amelynek biztositasara a zalogjogot
megalapitottak. Ez nem jelentette azonban azt, hogy a kovetelésnek hatarozott dsszegiinek is
kellett lennie.**

A feltételes vagy jovobeli kovetelés kézizalogjoggal valod biztositdsarol hasonléan
rendelkezett a T2. 591. § (2) bekezdése is. Eszerint zalogjogot feltételes vagy jovobeli
kovetelés biztositasara is lehetett alapitani.

A T2. nem tartotta fenn azt a T1. 799. § (2) bekezdésében foglalt korlatozast, amely
szerint zdlogjog csak a jogviszony megjeldlésével felismerhetdvé tett jovobeli kovetelés
biztositasara alapithatd. A T2.-héz fizott indokolas ezt a korlatozést feleslegesnek tartotta,
hiszen a T2. 591. § (1) bekezdése hatarozottan a zalogjog jarulékos jellegét hangstlyozta, igy
egyértelmli volt, hogy a felek megallapodasabol ki kellett tiinnie, hogy pontosan milyen
kovetelésrol van szo. Emellett a T2. azért sem tartotta fenn ezt a korlatozast, mert az ahhoz a
félreértéshez vezetett, hogy a térvény a jovobeli kovetelés zalogjoggal vald biztositasahoz
annak a jogviszonynak mar a zalogjog alapitasakor vald 1étezését is sziikségesnek tartotta,
amelybél a biztositani kivant kdvetelés utobb 1étrejott.>

Bar a T1.-hez fiiz6tt indokolas ennek a korlatozasnak a magyardzatara nagy hangsalyt
fektetett, az, hogy az a T2.-b6l mégis elmaradt, arra utal, hogy a kodifikaciés targyaldsok

soran a zalogjog jarulékos jellegének a kidomboritasa hattérbe szorult.”

Ezzel kapcsolatban
a T2.-hoz fiz6tt indokolds is azt emelte ki, hogy bar a feltételes vagy jovobeli kovetelés
zalogjoggal valo biztositasa kivételt tett a jarulékossag elve aldl, ennek kimondésat azonban a
forgalmi élet igényei mégis sziikségessé tettek. Az indokolds szerint a gyakorlati élet
kovetelményeivel szemben nem lehetett mérvadd az az elméleti aggaly, hogy ebben az
esetben a zdlogjog — a jarulékossag elvének sérelmére — atmenetileg kdvetelés nélkiil all fenn.

Kiilonosebb gyakorlati nehézséget ugyanis ez a rendelkezés nem vetett fel. >

% INDOKOLAS T1., 599.

INDOKOLAS T2., 152.
DEZSO: i.m. 104.
INDOKOLAS T2., 187.
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A feltételes vagy jovobeli kovetelés zalogjoggal vald biztositasanak a lehetdvé tétele a
forgalmi ¢let sziikségleteinek felelt meg és azzal a fontos kdvetkezménnyel jart, hogy a
zalogba adott dolog lekdtottsége ilyenkor mar a megalapitas pillanatdban beallt, a zalogjog
azonban csak akkor volt érvényesithetd, ha a feltételes vagy jovobeli kovetelés is

253

érvényesithetoveé valt.”” A zalogjog jarulékos jellege tehat a zalogjog érvényesitésénél mar

ujra megjelent. A zalogtargynak a zalogjog megalapitasaval vald lekotottsége pedig az
elsébbség szempontjabol birt nagy gyakorlati jelentéséggel.”>*

A zalogjog ranghelyét a szerzés idopontja hatdrozta meg, még akkor is, ha a zalogjog
feltételes vagy jovobeli kovetelés biztositasara szolgalt.”> A hitelezd ilyenkor is maér a
megalapitaskor megszerezte a zalogjogot, rangsorat tehat ennek a szerzésnek az idépontja
allapitotta meg.

Kézizalogjog vonatkozasdban az Mtj. 841. §-a mondta ki, hogy zdlogjogot feltételes

vagy jovobeli kovetelés biztositasara is lehet alapitani.”

Ehhez kapcsolédoan kézizalogjog
esetében is kialakulhatott az a keretbiztositéki jelzdlogjogra emlékeztetd helyzet, hogy a zalog
valamely jogviszonybol eredd és egymast felvaltod kovetelések biztositasara szolgalt. Illyenkor
nem volt sziikség annak a legmagasabb 0sszegnek a meghatarozasara sem, ameddig a hitelezd

kielégitési joga terjedhetett.”’

2.2.3. Feltételes vagy jovobeni kovetelések jelzalogjoggal vald biztositasa

A feltételes és jovObeli kovetelések biztositasara szolgald jelzalogjogrol az Optk. ugyan
kifejezetten nem rendelkezett, de a korabeli birdi gyakorlat €s jogirodalom ennek lehetdségét
az Optk. 449. §-bol vezette le. Az ilyen koveteléshez kapcsolddo jelzalogjog a T.R. 61. §-a
alapjan a bejegyzés iranti kérvény beaddsdnak iddpontjaban keletkezett, és ugyanettdl az
idépontté] szamitottak annak elsGbbségét is.*>®

A jovobeni kovetelés jelzdlogjoggal vald biztositasdnak feltétele volt, hogy a

kovetelésnek legalabb a targyi alapja egy mar fennallo jogviszonyban meglegyen. Ennek a

23 INDOKOLAS T2., 152.

2% INDOKOLAS T1., 598.

> Az indokolas kiemeli, hogy ennek mintajaul a BGB 1209. §-a szolgélt, amely ezt kiilon kimondja. Ld.:
INDOKOLAS T2., 154.

6 Jelzalogjogra nézve ugyanezt az Mtj. 729. § (2) bekezdése mondta ki. Az Mtj.-hez fiz6tt indokolas mindkét
eset kapcsan azt emelte ki, hogy a Javaslat a gazdasagi élet sziikségleteit kivanta kielégiteni ennek elismerésével.
Ld. INDOKOLAS Mtj., 364.

»7 NIZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 797.

2 IMLING: i.m. 675.
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fennallo jogviszonynak magéaban kellett foglalnia a kovetelés keletkezésének a lehetdségét.
Ezt a fajta jelzalogjogot nevezték keretbiztositéki jelzalogjognak. >

Feltételes kovetelés jelzalogi biztositasa esetén a hitelezd koteles volt bizonyitani a
kévetelés fennallasat annak érdekében, hogy jelzalogi igényét érvényesiteni tudja.”®

Az osztrak jog és az arra €piild hazai jogtudomény hatasara a T1. 852. § (2) bekezdése
kimondta, hogy jelzalogjog feltételes kovetelés biztositdsara, valamint jovobeli, de a
jogviszony megjelolésével felismerhetové tett pénzkovetelés biztositasara is szolgalhat. Ez
valojaban a kézizalogjogra vonatkozo rendelkezések megismétlése volt. Az indokolas ezzel
kapcsolatban azt emeli ki, hogy jelzadlogjognal még komolyabb gazdasagi indokok szolnak a
feltételes vagy jovobeli kovetelések zalogjoggal vald biztositasa mellett. A modern
jelzélogjog szempontjabdl — irja az indokolas — semmi ok sem all fenn amellett a rémai jogbol
szarmaz6 vélemény mellett, amely szerint a zilogjog megalapitdsdnak eldfeltétele a mar
fennallo adossagi viszony. Semmi ok sem szol tehat amellett, hogy a szabalyszerlien
bejegyzett jelzalogjog hatalyat csupan azért tagadjuk meg ahhoz a ranghelyhez képest, amely
a bejegyzésnél fogva megilleti, mert a biztositott kovetelés csak a jelzalogjog telekkonyvi
bejegyzése utan keletkezett. A koriiltekintdé pénzintézetek rendszerint gy jarnak el, hogy a
jelzélogjogot mar az azzal biztositott kdlcsondsszeg folyositdsa eldtt bejegyeztetik. A
jogbiztonsag igényei pedig nem engedik, hogy ezt a jelzalogjogot a kdlcsondsszeg utdlagos
folyositasa miatt hatalytalannak (nem 1étez6nek) tekintsiik.”®!

A TI. szerint — kézizélogjoghoz hasonléan — a jelzdlogjog is csak azzal az
elofeltétellel szolgalhatott jovobeli pénzkovetelés biztositasara, hogy ez a kovetelés
felismerhetévé valt, annak a jogviszonynak a megjeldlése altal, amelybdl utébb szdrmazott.
Ennek az eldfeltételnek a hianyaban — az indokolads szerint — konnyen ki lehetett volna
Jjatszani a jelzalogjog jarulékos jellegét, tovabba barmilyen kovetelést az elézetesen bejegyzett
jelzalogjog védelme al4 lehetett volna helyezni.”®*

A T2. 650. § (2) bekezdése ezen annyiban Iépett tovabb, hogy — hasonléan a
kézizalogjoghoz — jelzalogjog esetén sem kivanta meg az alapjogviszony megjelolésével a

jovobeli kovetelés felismerhetdvé tételét. Kiilon kifejezett utalas hidnyadban sem volt ugyanis

»9 IMLING: i.m. 674-675. A keretbiztositéki jelzalogjog fogalmilag mind a jévébeli, mind pedig a feltételes

kovetelések biztositasat magaban foglalta és foglalja a hatalyos jog szerint is. Az 1959-es Ptk. kapcsan erre
Salammonné dr. Solymosi Ibolya is felhivta a figyelmet. Ld.: SALAMONNE: i.m. 34.

20 IMLING: i.m. 705.

INDOKOLAS T1., 675.

INDOKOLAS T1., 676.
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kétséges, hogy a jelzdlogjoggal biztositandd jovobeli kovetelést alkalmas modon gy kellett
megjeldlni, hogy az identitasa megallapithato legyen.”®

A korabbi kodifikacios torekvésekhez hasonloan a Jt. 2. §-a is megengedte feltételes
vagy jovobeli kovetelések jelzélogjoggal vald biztositasat. Ezt a korabeli jogirodalomban
egyértelmiien ugy értékelték, hogy a Jt. alapjan lehetséges volt a kovetelés és a jelzalogjog
keletkezése kozott mindkét iranyban idébeli eltolodas.*®*

A Jt. 2. §-ahoz fiizott miniszteri indokolas is kiemelte, hogy a forgalmi élet igényei
tettek sziikségessé annak egyértelmi elismerését, hogy a jelzélogjog feltételes vagy jovobeli
kovetelés biztositasara is megalapithato legyen. Ez ugyanis lehetdvé teszi a hitelez6 szamara,
hogy csak akkor folyositsa a kdlcson dsszegét, ha mar meggy6zodott arrdl, hogy a kodleson
telekkonyvileg biztositva lesz. Sziikségtelen lett volna azonban az ingatlan-tulajdonost arra
kotelezni, hogy pusztan azért tordltesse a mar bejegyzett jelzalogjogot, mert a
kolesonosszeget csak utobb kapja meg. Az indokolas is kiemelte, hogy ez a rendelkezés a
jarulékossag elvével szemben engedett ideiglenes kivétel. A jarulékossadg azonban a Jt. 2. §-
ahoz kapcsolddoan csak részlegesen — a jelzalogjog keletkezése vonatkozasaban — sériilt, mert
ezt a jelzdlogjogot is csak akkor lehetett érvényesiteni, ha az addssag érvényesitésre
alkalmassa valt.*®

Nem tartozott a Jt. 2. §-anak a hatalya ala az az eset, amikor a kovetelés mar fennallt
¢s feltételtdl sem filiggott, de még nem valtozott at pénztartozassa. Ezzel szemben a Jt. 2. §-a
ala tartozott az épitési kdlcson, amelynek egész Gsszege erejéig a jelzalogjogot bejegyezték,
de a kolcson Osszegét csak részletekben, az épitkezés megfeleld elérehaladtanak igazoldsa
utan folyositottak.>*

Nizsalovszky allaspontja szerint a feltételes vagy jovobeli koveteléseket biztositd
jelzélogjog bejegyzéséhez arra sem volt sziikséges, hogy a kovetelést a jovOben keletkeztetd
szerz8dés mar meg legyen kotve. Elegendd volt, ha csak kilatas volt a jelzdlogjog alapitasakor
a kovetelés keletkezésére (pl. épitési kolcson). A telekkonyvi bejegyzésben egyébként a
kovetelés jovobeli vagy feltételes jellegét nem kellett feltiintetni. A személyes ados, illetve az

ingatlan tulajdonosa azonban ezt kifogasként érvényesithették. Ha azonban a bejegyzésbdl a

kovetelésnek ezek a sajatossagai kitlintek, akkor a jelzalogjogosultnak kellett bizonyitania,

29 INDOKOLAS T2., 187.

** NIZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 686.

NIZSALOVSZKY: 4 jelzalogjog jogszabalyainak magyardzata, i.m. 11.
NIZSALOVSZKY: i.m. 11.
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hogy a felfiiggesztd feltétel bekovetkezett, a bontd feltétel meghiusult, vagy a kdvetelés
1étrejott. 2

A feltételes vagy jovobeli kovetelés biztositdsara szolgdldo jelzalogjogot
megkiilonboztették a feltételes jelzalogjogtol, az eldjegyzett jelzélogjogtol, a ranghely
eldzetes biztositasatol €s a keretbiztositéki jelzalogjogtodl is.

A feltételes jelzalogjogrol a Jt. kifejezetten nem rendelkezett. Ebben az esetben arrél
volt sz0, hogy a jelzalogjog — de nem a biztositott kdvetelés — fennallasa felfiiggeszté vagy
bontd feltételtdl fiiggott. Lehetséges volt, hogy az ilyen feltételes jelzalogjog altal biztositott
kovetelés feltétlen volt. A bonto feltételtdl fiiggo jelzalogjog fennallasa hasonlo volt ahhoz az
esethez, amikor a tulajdonjogot jegyezték be bonto feltételtdl fiiggden. Ilyen esetben a feltétel
bekovetkezése kozvetleniil sziintette meg a jelzdlogjogot. Az a kérdés azonban, hogy a
jelzélogjog feltételes-e, fiiggetlen volt attél, hogy az ilyen jelzalogjoggal biztositott kdvetelés
feltételes vagy jovébeli.”®

A feltételes vagy jovobeli kovetelést biztositd jelzalogjog és a ranghely eldzetes
biztositasa kozotti 1ényeges kiilonbség az volt, hogy ez utébbihoz egyaltalan nem volt sziikség
kovetelésre, csupan csak a tervezett terhelés 0sszegének kellett meghatarozottnak lennie (Jt.
17. §). A ranghely eldzetes biztositdsdhoz tehat még feltételes vagy jovobeli kovetelés sem
volt sziikség, ez azonban csak rangsorjogot nyujtott, zalogjogot nem.**’

A keretbiztositéki jelzalogjoghoz képest az alapvetd elhatarolasi szempontnak azt
tekintették, hogy bar a keretbiztositéki jelzalogjog is biztosithatott feltételes vagy jovobeli
koveteléseket, de ez a jelzalogjog sosem individualizaltan meghatarozott kovetelésnek, hanem
meghatarozott jogviszonybol eredd koveteléseknek a biztositasara szolgalt. A kovetelések
megsziinése esetén pedig ugyanaz a keretbiztositéki jelzalogjog az ugyanabbdl a
jogviszonybdl keletkezd mas koveteléseket is fedezte.”’® Kozonséges jelzalogjog esetén a
kovetelés megsziinése, illetve végleges 1étre nem jotte, a jelzalogjog 1étalapjat vonta el. Ezzel
szemben a mar bejegyzett keretbiztositéki jelzdlogjog a kovetelések megsziinése utan a

késBbb ismételten keletkezd kdvetelések biztositasara tovabbra is fennmaradt.””!

27 N1ZSALOVSZKY: i.m. 12.

NIZSALOVSZKY: i.m. 11.
%9 Nizsalovszky szerint a ranghely nem 6nallo jog, hanem csupan elsébbséget biztosit a kedvezébb rangsorban
allo jognak a kedvezétlenebbel szemben. Ld.: NIZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. 741. Szladits szerint a
ranghely vagyoni értlikli jogi helyzet. Ld.: SZLADITS: Dologi jog, i.m. 309.
% NIZSALOVSZKY: A jelzalogjog jogszabalyainak magyarazata, i.m. 11.
NIZSALOVSZKY: A4 zdlogjogok és a telki teher, i.m. 120.
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2. 3. Felteteles vagy jovobeli kovetelések biztositasa az 1959-es Ptk. alapjan

Az 1959-es Ptk. eredeti szovege kizarolag kézizdlogjog esetén ismerte el azt a lehetdséget,
hogy a zalogjog jovibeli vagy feltételes kovetelést is biztosithat. Az 1959-es Ptk. eredeti 258.
§ (3) bekezdése szerint jovObeli vagy feltételes kovetelés biztositasara a zalogszerzodést
irasban kellett megkotni.

A miniszteri indokolas ehhez kapcsoléddan azt emelte ki, hogy a javaslat a jovobeli
vagy feltételes kovetelés kézizalogjoggal valo biztositasat nem zarta ki, ezt a gazdasagi ¢élet
sziikséglete igényelte, és a korabbi biroi gyakorlat eddig is elismerte. A fokozott biztonsag
érdekében azonban ebben az esetben az irasbeliség a zalogszerzddés érvényességi kelléke

72 Mindez azt tiikrdzi,

volt, annal is inkabb, mert a zalogtargy atadasara nem keriilhetett sor.
hogy az 1959-es Ptk. eredeti szovege szerint ilyen esetben a kézizalogjog sem jott 1étre.

Az 1959-es Ptk.-nak az 1. zalogjogi novella utani szovege a 259. § (2) bekezdésében —
a zélogjog keletkezéséhez kapcsolodéan — mondta ki ezt a lehetdséget. Ennek alapjan a
zalogszerzOdést irasba kellett megkotni jovobeli vagy feltételes kovetelés biztositasa esetében,
tovabba akkor, ha a kovetelés biztositékdul olyan dolog vagy jog szolgalt, amely f6lott a
zalogkotelezett a zalogszerzodés megkotése utan szerzett rendelkezési jogot. Igy a torvény
mind a jovébeli kovetelés, mind pedig a jovobeli zalogjog esetén kotelezo irasbeliséget irt eld.

A jogirodalomban megjelent alldspont szerint ebben az esetben is csak létezd
szerz6désbél eredd kovetelést lehetett zalogjoggal biztositani.””

Felfiiggesztd feltételtdl fliggd kovetelés esetén a zalogjog a még hatalyba nem lépett
szerzOdést is biztositotta mindaddig, amig az meg nem sziint. Ha a feltétel bekdvetkezése
meghiusult, az a zalogjogot is megsziintette. Bonto feltétel esetén, ha meg is szlint a
szerz6dés, de a jogosulnak még volt fenndllo kovetelése, akkor a zalogjog azt is biztositotta,
mindaddig, amig a kovetelés kielégitése meg nem tortént.>”

A jovobeli kovetelés zalogjoggal vald biztositasatdl a jogirodalomban elhataroltdk azt
az esetet, amikor a biztositott kovetelés késObb jar le. A jovOben lejard pénzkovetelés
zalogjoggal vald biztositasanak indokoltsagat egyértelmiinek tekintették. A jovében létrejovo

kovetelés esetén azonban nem errdl volt szd, hanem arrdl, hogy a kovetelés egy késobbi

%72 INDOKOLAS 1959 Ptk., 281.
273 SALAMONNE: i.m. 32.
7% SALAMONNE: i.m. 33.
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id6épontban jott 1étre. Ha a felek meghataroztak azt az idodpontot, amikor a kovetelés 1étrejon,
akkor ugyanaz a helyzet 4llt el6, mint a felfiiggeszté feltétel esetén.””

A feltételes kovetelés zalogjoggal vald biztositasa esetén a zalogszerzodés tartalmilag
teljes volt, egyik eleme pedig a felfliggesztd vagy bonto feltétel volt. A jovobeli kovetelés
esetén azonban felmeriilt a kérdés, hogy pontosan milyen tartalommal is kell a
zalogszerzddést megkdtni ahhoz, hogy kétségkiviil megallapithatd legyen, hogy a zalogjog
melyik kovetelést biztositja. Ezzel kapcsolatban a jogirodalomban az az allaspont jelent meg,
amely szerint a feleknek a zalogszerzddésben pontosan meg kellett hatarozniuk, hogy a
zélogjog milyen jogviszonyukbol eredd kovetelés biztositasara szolgal. Enélkiil ugyanis
semmiféle modon nem lehetett volna a biztositott kovetelést azonositani €s megallapitani,
hogy a zalogjog meddig all fenn, és mikor szlinik meg. Tovabbi kdvetelménynek tekintették
azonban annak meghatdrozasat is, hogy milyen legmagasabb érték erejéig terheli a zalogjog a
zélogtargyat.*’®

Mas vélemény szerint feltételes vagy jovobeli kdvetelés zalogjoggal vald biztositasa
esetén is irdnyadd volt az a kdvetelmény, hogy a kdvetelés 0sszegét meg kell hatarozni. Ezen
allaspont szerint csak akkor kellett a lehetséges maximalis Osszeget meghatarozni, ha a
kovetelés osszegét elére nem lehetett tudni.””’

Végiil arra a jogirodalmi nézetre is utalni kell, amely szerint ebben az esetben nem volt
kovetelmény, hogy a feltételes vagy jovobeli kdvetelést megalapozo szerzodés (kotelmi
jogviszony) a zalogszerzddés megkdtésekor mar fennalljon, az azonban igen, hogy a felek a
zalogszerz0dést a biztositani kivant kovetelést keletkeztetd, de csak a késdbbiek soran

1étrejove szerz8désiikre (kdtelmi jogviszonyukra) tekintettel kossék meg.?”

2. 4. Feltételes vagy jovobeli kévetelések biztositasa a Ptk. szerint

A Ptk. 5:97. § (1) bekezdése szerint zalogjog egy vagy tobb, fennalld vagy jovobeli, feltétlen
vagy feltételes, meghatirozott vagy meghatirozhaté Osszegli pénzkdvetelés biztositasara
alapithato.

Kérdés, hogy jovobeli kovetelés biztositdsa esetén fenn kell-e mar allnia annak a

jogviszonynak, amelybdl a jovobeli kovetelések eredhetnek. A kérdésre adott valasz attol

%> SALAMONNE: i.m. 33.

SALAMONNE: i.m. 34. Megitélésiink szerint erre csak keretbiztositéki jelzalogjog esetén volt sziikség.
ZAMBO: i.m. 18-19.
ANKA — GARDOS — NEMES: i.m. 24.
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fligg, hogy a jarulékossag elvét milyen szigortian értelmezziik. Bar ezt a Ptk. nem irja eld, a
kovetelés késobbi azonosithatdsaga érdekében kétségkiviil hasznosabb, ha a felek mar a
zalogjog létrejottekor meghatdrozzak azt a jogviszonyt, amelybdl utébb a kovetelés
keletkezik, illetve keletkezhet. Ennek ellenére véleményiink szerint akkor is Iétrejon a
zélogjog, ha a zalogszerzddés megkotésekor még nem all fenn az a kotelmi jogviszony,
amelybdl utdbb a jovobeli kovetelés ered. A kovetelés, illetve a jogviszony valamilyen modon
azonban ebben az esetben is azonosithato kell, hogy legyen. A meghatarozottsdg elvének
ebben az esetben is érvényesiilnie kell. Ez azt jelenti, hogy legalabb az alapjogviszony
alanyainak ¢s jogcimének (pl. kolcson) ismertnek kell lennie. Szigoru értelemben a
meghatarozottsag kovetelményének csak a zalogjog érvényesitése soran kell teljesiilnie, tehat
a kovetelésnek is addig kell 1étrejonnie.””

A jovobeli kovetelésnek a német jog szerint is valamilyen mdédon meghatarozottnak
kell lennie, vagyis a felek megallapodasa ebben az esetben is mindig egy meghatarozott
kovetelésre kell, hogy iranyuljon.”®® Legalabb a jov6beli kovetelés 1étrejottét eredményezé
oknak meg kell, hogy hatarozva legyen. Ez kiillondsen azoknal a bankok altal hasznalt
altalanos szerzddési feltételeknél és iizletszabalyzatoknal fontos kritérium, amelyek szerint a
zdlogtdrgy a bank valamennyi fennalldo és jovobeli, feltételes vagy hatdriddhoz kotott
kovetelését biztositja az ligyfelével szemben. Kézizalogjognal ugyanakkor ebben az esetben —
szemben a jelzalogjoggal - nem feltétel, hogy a kovetelés 0sszegét is meghatarozzak a felek.
Ebben a tekintetben az ingdkat terhelé kézizdlogjog szabadabban alakithatdo, mint a
keretbiztositéki jelzalogjog.*®'

Jovobeli kovetelések zalogjoggal valo biztositasdra nemcsak szerzddéses zalogjog,
hanem torvényes zalogjog esetén is sor keriilhet. Igy példaul a bérbeadét (Ptk. 6:337. §),
illetve a haszonbérbeadot (6:353. §) megilletd térvényes zalogjog a bérbeadassal 1étrejon,

annak ellenére, hogy jovobeli koveteléseket biztositanak.

% A meghatarozottsag kovetelményére az osztrak jog szerint is figyelemmel kell lenni a jovébeli kovetelés

zalogjoggal valé biztositasa soran. Emellett a meghatarozottsag kdvetelményének az osztrak jog szerint is csak a
zalogjog érvényesiilésének iddszakaban kell teljesiilnie. Ld.: KOZIOL — WELSER: i.m. 373., 376.

280 WEBER: i.m. 222.

**1 BAUR: i.m. 540.

82 A Ptk. 5:92. §-a alapjan a zalogszerzGdést potolja a jogszabaly olyan rendelkezése, amely alapjan valamely
kovetelés jogosultjat zalogjog illeti meg. Ez alapjan azonban a torvényes zalogjog megalapitasarol, illetve
létrejottérdl még nem lehet szo, ehhez ugyanis a zalogtargy atadasara is sziikség van. Megitélésiink szerint a
Ptk.-ban nevesitett tdrvényes zalogjogok kézizalogjognak mindsiilnek. Ez a vallalkozot megilletd torvényes
zalogjogra is iranyadod, vagyis ez is kézizalogjognak mindsiil, amely kizarolag a vallalkozé birtokaba keriilt ingd
dolgokra terjed ki. Ez a torvényes zdlogjog nem jogositja fel a vallalkozot a mar elkésziilt mii lebontasara és
elvitelére.
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Jelzalogjog esetében a jovObeli kovetelések biztositasa a Ptk. alapjan is szamos
hasonlosdgot mutat a ranghely eldzetes biztositdsaval. Errél a Ptk. 5:125. §-a rendelkezik.
Lényeges kiilonbség azonban, hogy a rangsornak a megfeleld nyilvantartasba vald eldzetes
feljegyzésekor, illetve bejegyzésekor a jelzadlogjog még nem jon létre, ehelyett csak un.
rangsorjogrol beszélhetiink. Igaz a Ptk. 5:125. § (3) bekezdése alapjan az eldzetesen
biztositott ranghelyre bejegyzett zalogjog a feljegyzés, illetve bejegyzés ranghelyéhez igazodo
ranghelyet kap.

2.5. A jarulékossag kérdése feltételes vagy jovobeni kovetelés zalogjoggal valo biztositasa

esetén

A feltételes vagy jovobeli kovetelés biztositasara szolgdld zélogjog ugyan valodi zalogjog,
amelynek elismerésével azonban a maganjog kivételt tesz a jarulékossag elve aldl. Ebben az
esetben ugyanis a zalogjog — igaz csak atmenetileg - kovetelés nélkiil is fennallhat.

A feltételes és jovobeli kovetelések zalogjoggal vald biztositdsanak az elismerése
ennyiben rést iit a zalogjog jarulékos jellegén, mert ebben az esetben a térvény a zalogjog
keletkezéséhez nem kivanja meg a kovetelés fennalltit. Ennek alapjan idoben a zdlogjog
keletkezése megel6zheti a kdvetelés 1étrejottét, amely onmagaban bizonyos foku 6nallésagot
kolesondz a zalogjognak. Feltételes kovetelés biztositasa esetén a kovetelés akkor jon 1étre,
amikor a feltétel bekovetkezik, a zalogjog azonban ekkor mar létezik. Ugyanez a helyzet
jovBbeli kovetelés esetén is. Mindez legalébbis vitassa teszi a zalogjog jarulékos jellegét.?*

A feltételes vagy jovobeli kovetelést biztositd zalogjognal is jelentdsebb kivételek
tekinthetd a jarulékossag elve alol a keretbiztositéki jelzdlogjog intézménye. A
keretbiztositéki jelzdlogjog a jovobeli kovetelést biztositd zalogjog elemeit is magaban

foglalja, igy a két jogintézmény kozott vannak hasonldsagok.

3. A keretbiztositéki jelzalogjog, kiilonos tekintettel az atruhazas kérdésére

Keretbiztositéki jelzdlogjog esetében a jarulékossag sajatos modon érvényesiil: a zalogjog
ugyanis nem egy konkrét kovetelést biztosit, hanem egy vagy tobb alapul fekvd
jogviszonyhoz kapcsolddik. Az ebbdl szarmazo eltérések kiilondsen az atruhdzas kiilonbozo

eseteinél jelentkeznek. Az aldbbiakban ezeket a kozonséges jelzélogjogtdl vald eltéréseket

8 DEZSO: i.m. 105-106.
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tekintjiik at, ehhez azonban tisztazni kell, hogy a régi magyar maganjog mit értett forgalmi

jelzalogjog, illetve biztositéki jelzalogjog alatt.
3. 1. Forgalmi jelzalogjog — biztositéki jelzdalogjog
3.1.1. Forgalmi jelzalogjog és biztositéki jelzalogjog a Ptk. tervezeteiben

Mind a TI1., mind pedig a T2. a jelzalogjog két tipusa kozott tett kiilonbséget: a forgalmi
(kozonséges) jelzdlogjog, valamint a biztositéki jelzdalogjog kozott. A Ptk. tervezeteiben a
forgalmi jelzalogjog volt az alaptipus, amelynél a forgalomképesség érdekében a telekkonyvi
tartalom helyességének a vélelme és a telekkonyvhoz kapcsolédd johiszemil jogszerzés
lehetdsége a jelzalogjoggal biztositott kovetelésre is kiterjedt.*® Forgalmi jelzalogjog
esetében tehat a telekkonyv kozhitelességét védd szabalyok a jelzalogjogra a kdvetelés
tekintetében is iranyadoak voltak. Ez azt jelentette, hogy vélelem szo6lt amellett, hogy a
jelzalogjoggal biztositott kovetelés ténylegesen fennallt.”®

A forgalom azonban olyan jelzalogjogtipust is igényelt, amelynél ez az elv nem
érvényesiilt. Ezt nevezték biztositéki jelzalogjognak.”*® Biztositéki jelzalogjog esetében a
telekkonyvi bejegyzés nem szolgalt a biztositott kovetelés bizonyitékul, igy a johiszemil
jogszerzOknek sem nyujtott alapot egy esetlegesen nem 1étezd kovetelés érvényesitésére. A
biztositéki jelzalogjog arra volt hivatott, hogy szigortan jarulékos modon legyen a kovetelés
dologi biztositéka.*®’

A biztositéki jelzalogjog lényeges ismertetdjele volt tehat, hogy telekkonyvi bejegyzés
nem szolgalt a kovetelés bizonyitékdul, igy johiszemii harmadik jogszerz6 csak annyiban
kapott a jelzalogjog megszerzésével kielégitési jogot, amennyiben a kovetelés ténylegesen is
fennallt. Ez azzal is egyiitt jart, hogy a tulajdonos a koveteléssel szembeni valamennyi

kifogast — ideértve az utdbb keletkezett kifogasokat is — nemcsak az eredeti jelzalogos

2% INDOKOLAS T2., 186.

85 INDOKOLAS T2., 236.

%0 T1. 852. § (3) bekezdés: . Jelzdlogjogot akként is lehet megalapitani, hogy a telekkinyvi bejegyzés nem
szolgal a kévetelés bizonyitékaul, és a hitelezének a bejegyzes alapjan csak annyiban van joga, a mennyiben a
kovetelés fennallonak egyébként bizonyul (biztositéki jelzalogjog).”; T2. 688. § (1) bekezdés: ,,Biztositéki
jelzalogjogandl fogva a hitelezé a kévetelés bizonyitasa végett a 385. § vélelmére nem hivatkozhatik, és az 6t a
jelzalogjognal fogva megilletd jogok csupan a kévetelés szerint igazodnak.”

27 INDOKOLAS T2., 236.
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hitelezével szemben érvényesithette, hanem a jelzalogos kovetelés minden késdbbi johiszemii
megszerzbjével szemben is.”**

Mivel a biztositéki jelzalogjog érzékenyen érintette a telekkonyvi kozhitelesség elvét a
tovabbi jogszerzOk rovasara, ezért sziikségessé valt annak kimondasa, hogy a biztositéki
jelzalogjogot a telekkonyvi bejegyzésben ilyennek kellett feltiintetni.

Fontos kiemelni, hogy a bemutatéora szoldo és a forgathatd értékpapirok jogi
természetével a kozonséges forgalmi jelzalogjog utjan biztositott kovetelés atruhazasara
iranyad6 szabalyok nem voltak Osszeegyeztethetoek. A kereskedelmi forgalom igényei
ugyanakkor megkdvetelték az értékpapirok jelzalogjogi biztositdsanak a lehetoségét. A T2. a
biztositéki jelzdlogjogot jeldlte meg olyannak, amelyet az értékpapirokbol eredd kdvetelések

biztositasara igénybe lehetett venni (T2. 689. §). Ebben az esetben azonban nem volt feltétel,

hogy a jelzalogjog a telekkdnyvben biztositékiként legyen megjeldlve. ™
3.1.2. Forgalmi jelzélogjog és biztositéki jelzalogjog a Jt.-ben

A Jt. a jelzadlogjognak ugyanazt a két tipusat szabdlyozta, mint a korabbi tervezetek: a
forgalmi (mas néven: kozonséges) jelzalogjogot és a biztositéki jelzalogjogot.””® A két alakzat
kozotti 6 kiilonbség a johiszemi telekkdnyvi szerzés védelme korében allt fenn.

Kozonséges jelzalogjog esetében a jelzalogjog johiszemil, visszterhes megszerzojével
szemben a zalogtargy tulajdonosa nem hivatkozhatott arra, hogy a kovetelés teljesités vagy
mas ok folytdn megsziint. A jelzalogjognak ennél a tipusanal tehat, amelyet a Jt. alaptipusnak
tekintett, a telekkonyvi johiszem nemcsak a jelzalogjogot, hanem a jelzalogjog altal biztositott
kovetelést is védte.

Biztositéki jelzalogjog esetében azonban a harmadik johiszemii szerzé joga attol
fliggétt, hogy a kotelmi jog szabdlyai szerint érvényesithette-e a kovetelést. Biztositéki
jelzalogjognal megfordult a bizonyitdsi teher, hiszen a telekkdnyv tartalma még arra
vonatkozdan sem allitott fel vélelmet, hogy a felek kozott egyaltalan kovetelés keletkezett. A

hitelezOnek kellett bizonyitania a kdvetelés 1étrejottét és csak ezt kovetden érvényesithette a

28 INDOKOLAS T2., 237.

972, 689. §

%% A biztositéki jelzalogjog alapesetérdl a Jt. 63. §-a rendelkezett. Ennek (1) bekezdése szerint: ,,Jelzdlogjogot
kovetelés biztositasara akkeént is lehet alapitani, hogy a johiszemii telekkonyvi szerzés védelmének szabadlyai a
jelzalogbol valo kielégités tekintetében a biztositott kévetelésre nem terjednek ki, a hitelezd kovetelésének
bizonyitasa a telekkonyvi bejegyzésre nem hivatkozhatik és a hitelezot vagy barkit a jelzdlogjognal fogva
megilletd jogok csupdn a kévetelés szerint igazodnak (biztositéki jelzalogjog).”
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jelzalogjogbol szarmazo jogait. A hitelezonek ugyanakkor nemcsak a kovetelés 1étrejottét és

fennallasat, hanem annak mértékét is bizonyitania kellett.?!

Biztositéki jelzalogjog esetében
tehat a johiszemi harmadik hitelezd tartozott a biztositott kovetelés fennallasat és nagysagat -
a jelzalogjog érvényesitésének iddszakaban - igazolni, kielégitést pedig csak akkor és csak
olyan mértékben kereshetett, amilyen mértékben a kovetelés fennallasat igazolni tudta.””

Az irdnt is gazdasagi igény mutatkozott azonban, hogy a biztositéki jelzalogjogon
beliil a jelzalogjog ne csak egyedileg meghatarozott kovetelést, hanem kovetelések egész
korét biztositsa. A hitelez6 ezen a kordn beliil a biztositéki jelzalogjogot arra valod tekintet
nélkiil érvényesithette, hogy a keletkezett kovetelések egészben vagy részben eldzdleg
kielégitést nyertek, vagy egyébként megsziintek-e mar. Az ilyen biztositéki jelzalogjog
mindazoknak a kdveteléseknek a biztositasara szolgalt, amelyek a felek altal meghatarozott
forrasbol keletkeztek. Ez a keretbiztositéki jelzalogjog olyan esetekben valt a gazdasagi élet
sziikséges jogintézményéveé, amikor két vagy tobb szerzddo fél viszonya olyan volt, hogy az
adosnak elorelathatdlag, esetleg szabalyszerien, folyton visszatérd ismételt tartozasai
keletkeztek. Az adds ezeket a tartozasokat mindenkor kiilon-kiilon tartozott kiegyenliteni,
anélkiil azonban, hogy a kiegyenlités folytan a jelzdlogjog gazdasagi szerepét betdltdtte volna,
hiszen eldrelathatd volt, hogy a hitelezének ugyanabbol a biztositott viszonybol ujabb
kovetelései fognak keletkezni az addssal szemben.*”?

Sziikségképpen eloallt még egy megkiilonboztetdé vonas azokban a jogrendszerekben,
amelyekben a kozonséges (forgalmi) jelzalogjog tekintetében a johiszemil telekkdnyvi
szerz0dés védelmének szabdlyai nemcsak a jelzdlogjog, hanem a biztositott kovetelés
tekintetében is €rvényesililnek. Amennyiben ugyanis a jelzdlogjoggal biztositott Osszeg
folyamatos fluktudlodasnak van kitéve, sot a jelzalogjog atmenetileg még arra az idore is
fennmarad, amely 1d6 alatt kovetelés egyaltalan nincs, lehetetlen a johiszemil telekkonyvi
szerzés szabalyait az ilyen jelzalogjog esetében is kiterjeszteni a kovetelésre. A biztositéki
jelzalogjog esetében tehat a jognak feltétleniil kivételt kell tennie a johiszemi telekkonyvi
szerzés védelmének szabalyai alol.”*

Mindezek alapjan a keretbiztositéki jelzalogjogot alapvetden két f6 ismérv valasztja el

a kozonséges (forgalmi) jelzalogjogtdl. Az egyik az alapitaskor jelentkezik: a kovetelés

U NIZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 216.

BATOR Viktor: A keretbiztositéki jelzilogjog dtruhdzdsa. Jogaszegyleti eldadas. TEBE Konyvtar 68. sz.,
TEBE Kiadovallalata, Budapest, 1931. 1.

% BATOR: i.m. 1.

NIZSALOVSZKY: i.m. 121.
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variabilitdsa. A masik a jelzdlogjog érvényesitésének stadiumaban jelenik meg: a kdvetelés

bizonyitasanak a kételezettsége.””

3. 2. A keretbiztositéki jelzalogjog fogalma a Jt. alapjan

A keretbiztositéki jelzdlogjogot a Jt. 68-80. §-ai szabalyoztik, meglehetésen részletesen.
Ennek a részletes szabalyozasnak a hatterében egyértelmiien a keretbiztositéki jelzalogjognak
a korabeli hiteléletben betdltott kiemelkedd szerepe allt. >

A Jt. 68. §-a is — a korabbi tervezetekhez hasonldan - a biztositéki zalogjog egyik
altipusaként hatdrozta meg a keretbiztositéki jelzalogjogot. Eszerint: ,,Biztositéki jelzalogjogot
oly kovetelés biztositasara, amely hitelviszonybol, iigyvitelbol, szavatossagbol, karokozdasbol
vagy egyéb meghatdrozott jogviszonybol szdarmazhatik, akként is lehet alapitani, hogy a

kovetelés Osszegszerti megdllapitasa nélkiil csak azt a legmagasabb oOsszeget — a keretet —

hatarozzak meg, amelynek erejéig a jelzalog a hitelezonek felel (keretbiztositéki

Jjelzdlogjog)” "

A miniszteri indokolas ramutatott arra, hogy a Jt. 68. §-a precizebben hatdrozta meg
ezt a jogintézményt, mint a T2. Nem érte be ugyanis azzal, hogy a kovetelés hatarozatlan
Osszegll legyen, hanem azt is megkivanta, hogy az meghatarozott jogviszonybodl eredjen. Az
indokolas kiemelte azt is, hogy célszeribbnek latszott a legmagasabb Osszeget keretnek
nevezni, ami egyuttal azt is kifejezésre juttatta, hogy ez a jelzdlogjog nem egy bizonyos —
adott esetben egyeldre hatarozatlan 0sszegli — kovetelés biztositasara szolgalt, hanem az 1d6
folyaman ugyanabbdl a jogviszonybodl eredd kovetelések a kereten beliil egymast kdvethették,
az egyik kovetelés megszlinése utan a jelzadlogjog egy masik, Gjonnan keletkezé kovetelés
biztositasara is szolgalhatott. A lényeges az volt, hogy az egymast felvaltd kovetelések
ugyanabbdl a jogviszonybodl szarmazzanak. A Jt. miniszteri indokolasa szerint eléfordulhatott
olyan eset is, amikor egyaltalan nem keletkezett kovetelés a keretbiztositéki jelzalogjog
fennallta alatt (pl. amikor a jelzalogjog 6vadékul szolgalt).

A keretbiztositéki jelzalogjog lényegét Nizsalovszky Endre abban latta, hogy a
biztositott kdvetelések a jelzalogjogtol fiiggetlen életet éltek anélkiil, hogy a kdvetelés hianya

% NIZSALOVSZKY: i.m. 123. Mindez a hatilyos magyar jogra nézve mar nem iranyad6, mert mai jogunk a

jelzalogjog korében nem ismeri el a johiszemi telekkonyvi szerzés lehet6ségét, igy a Ptk. nem is ismeri a
korabbi maganjogunk szerinti forgalmi jelzalogjogi alakzatot.

2% NIZSALOVSZKY: im. 126. A Jt. rendelkezéseivel gyakorlatilag szo szerint megegyezdé szabalyozast
tartalmazott az Mtj. is, igy ezekre a szabalyokra kiillon mar nem tériink ki.

27 A Jt. 68. §-a mar hasznalta a keretbiztositéki jelzalogjog elnevezést.
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vagy az egyes kovetelések jogi sorsa magat a jelzdlogjogot mindaddig érintette volna, amig
fennallt az az alapjogviszony, amelybdl eredd kovetelések biztositasara a keretbiztositéki
jelzélogjog szolgéllt.298 Ennek megfelelden a keretbiztositéki jelzalogjog nem meghatarozott
koveteléshez, hanem ahhoz a jogviszonyhoz kapcsolodott, amelybdl a biztositani kivant
kovetelések eredtek. A keretbiztositéki jelzalogjog és a kovetelések kozotti kozvetett
kapcsolat azt is maga utan vonta, hogy az egyes kovetelések megsziinése nem eredményezte a
jelzélogjog megsziinését mindaddig, amig fennallt a lehetésége annak, hogy a biztositott
jogviszonybdl ujabb kovetelések keletkezzenek. A keretbiztositéki jelzalogjog 1ényege
ennyiben tehat az volt, hogy a jelzdlogjog azonossaga mellett lehetové tette a kovetelések
kicserélddését.””

Szladits Karoly is ugy fogalmazott, hogy amig kozonséges jelzalogjog esetében a
kovetelés megsziinése a jelzalogjogra is kihatott, addig a keretbiztositéki jelzadlogjogot a
jogviszonybol eredé kovetelések valtozasa érintetleniil hagyta.*®

Kolozsvary Balint szerint a kereten beliili kovetelések megsziinése, ujakkal valo
felcserélodése — vagyis Un. fluktudlodasa — a keretbiztositéki jelzalogjognak a kozonséges
jelzalogjogtol valé megkiilonboztetd sajatossaga.’®’ Ugyanerre helyezte a hangsulyt Bdtor
Viktor is, aki szerint a keletkezd kovetelések megujuldsa, fluktualasa és egymas kozott
kicserélhetd volta a keretbiztositéki jelzalogjog legfobb jellemzdéje. Az egyes kovetelések
megszlinte mindaddig nem sziinteti meg a hitelezé érdekét a jelzdlogjog fenntartasara, amig
olyan kévetelések keletkezhetnek, amelyeknek biztositasara a jelzalogjog szolgal.>”

A kovetelések fluktudlasa ugyanakkor nemcsak a kdzonséges jelzalogjoggal szemben
volt a keretbiztositéki jelzdlogjognak megkiilonboztetd jele, hanem a biztositéki
jelzalogjognak a Jt. 63. §-aban szabalyozott alapesetével szemben is.

Erre a jelzélogjogi formara olyan hitelezési viszony esetében volt foként sziikség,
amikor a hitelez6 kovetelései rovid lejaratuak voltak ugyan, de eldre latta, hogy amennyiben a
viszonyokban lényegesebb valtozas nem all be, a hitelt hasonlo feltételek mellett meg fogja

hosszabbitani. Az ismételt megljitas soran bekovetkezhetett a kovetelés dsszegének torlesztés

kovetkeztében bealld szamottevd csokkenése, de Ujboli megndvekedése is. Amig tehat a

2% NIZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 237.

% NizSALOVSZKY Endre: Korldtolt dologi jogok. In: SZLADITS Karoly (szerk.): Magyar Magdnjog, Otodik
kotet, Dologi Jog. Budapest, Grill Kéaroly Kényvkiadovallallata, 1942. 780.

% S7ZLADITS Kéroly: A magyar magdnjog vézlata. Elsé rész, Budapest, Grill Karoly Kényvkiadovallalat, 1933.
347.

' KOLOZSVARY Bélint: Magdnjog. Harmadik atdolgozott és bévitett kiadas, Budapest, A ,,Studium” kiadésa,
1930. 254.

2 BATOR: i.m. 1-2.
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biztositéki jelzalogjog mas eseteinél a hitelezdvaltds megkonnyitése volt a cél, a
keretbiztositéki jelzalogjog els6dleges funkcidja a kovetelések kicserélddésének a lehetdvé

tétele volt.>*

3. 3. Az atruhdzashoz kapcsolodo kérdések

Szemben a Ptk. tervezeteivel, a Jt. a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasat is részletesen
szabalyozta. Ez egyrészt a jelzalogjognak, masrészt a biztositott jogviszonynak, harmadrészt a
jogviszonybdl szarmazo koveteléseknek az atruhdzésat jelentette. Az atruhazhatdsag széles
korti lehetévé tétele — amely a hitelez6i pozicidban bekdvetkezd alanyvaltozast jelentett -
nagyfoku forgalomképességgel ruhazta fel a keretbiztositéki jelzalogjogot.’®* Ez egy fontos

gazdasagi érv volt a kordbbi magyar jogtol valo eltérés mellett.

3.3.1. Telekkdnyvon kiviili atruhazas a biztositéki okirat

A Jt. 70. § (2) bekezdése alapjan a jelzalogjog atruhazasa irasbeli atruhdzo nyilatkozattal és a
biztositéki okirat dtadasaval ment végbe, az atruhdzashoz a (4) bekezdés értelmében azonban
a telekkonyvi bejegyzésre nem volt sziikség. Kozvetleniil telekkonyvi bejegyzés utjan tehat
ezt a fajta jelzalogjogot nem lehetett atruhdzni, ehhez ugyanis a biztositéki okirat dtadasara
volt elsddlegesen sziikség.” Mindez jelentés valtozas volt a kordbbi birdi gyakorlathoz
képest.

A korabeli jogunknak megfelelden a jelzdlogjog bejegyzéséhez adott tulajdonosi
engedélyt egy okiratba kellett foglalni, amit biztositéki okiratnak neveztek. Erre
keretbiztositéki jelzalogjog esetében is sziikség volt.

A Dbiztositéki okirat annak ellenére nem nyert értékpapir jelleget, hogy a Jt. a
keretbiztositéki jelzalogjog atruhdzasat széles korben megengedte. A biztositéki okiratnak
ugyanakkor kiemelt jelentdsége volt a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasa soran. Ez a fajta
telekkonyvon kiviili atruhdzas a Jt. egyik 1ényeges Ujitasa volt. A Jt. csak azt kivanta meg,
hogy a hitelezd egy atruhazo nyilatkozatot allitson ki és azt a biztositéki okirattal egylitt adja
at az Uj hitelezének. Nem volt tehat sziikség sem az ingatlan tulajdonosdnak (a

zélogkotelezettnek) a hozzajaruldsara, sem pedig telekkonyvi bejegyzésre. A személyes adds

303
304

NIZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. 780.
KOLOZSVARY: i.m. 255.

395 NIZSALOVSZKY: i.m. 784.
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hozzajarulasara is csak annyiban volt sziikség, amennyiben erre a jogviszony atruhdzéasahoz a
kotelmi jog szabdlyai szerint sziikség volt.

A Jt. az atruhazasnak ezt az egyszerli formajat azért kivanta megvalositani, mert ettdl a
hitelélet jelentds fejlodését vartak. Ilyen modon ugyanis a kozvetleniil hitelt nyajto
pénzintézet a biztositéki okirat alapjan a nyujtott hitel erejéig mas pénzintézettél ugy
kaphatott hitelt, hogy a keretbiztositéki jelzadlogjogot is atruhdzta. Ettdl az ujitastol a Jt.
miniszteri indokolasa a kamatlab csokkenését varta.

Mindez azonban azzal a veszéllyel is egyiitt jart, hogy a telekkonyvi allapot nem
egyezett a valdsagos jogi helyzettel. A jogalkotd ezért a jelzdlogjog korében is modot adott
arra, hogy a jogosult barmikor eléidézhesse a valos jogi helyzetnek megfeleld telekkonyvi
allapotot. A Jt. 70. § (4) bekezdése alapjan az j jelzalogos hitelez6 a biztositéki okiratnak —
részatruhazas esetében pedig a biztositéki okirat hitelesitett masolatdnak -, valamint az
atruhazoé nyilatkozatnak a felmutatasa mellett, a volt jelzalogos hitelezd beleegyezése nélkiil
is kérhette, hogy a jelzalogjog atruhdzasat javara a telekkonyvbe jegyezzék be.

A telekkonyvon kiviili atruhazas lehetOsége a biztositott jogviszony teljes vagy
részleges atruhdzéasa esetén is fenndllt. Részatruhdzas esetén az sem volt feltétel, hogy az
atruhazott részt kitolté kovetelés fennalljon.

Nizsalovszky ezzel kapcsolatban arra a veszélyre hivta fel a figyelmet, hogy mivel a
biztositéki okiratban sem a jogviszony, sem pedig a kdvetelés nem volt megjeldlve, ezért a
biztositéki okirat megszerzdjének az okiraton és az arra vezetett jognyilatkozatokon kiviil all6
adatokbol kellett meggydzddnie arr6l, hogy mind a jogviszony, mind az abbol szdrmazd
kovetelések atszallasa valoban bekovetkezett-e. Nézete szerint az 0 hitelezé jogallasanak a
bizonytalansaga miatt ebben az esetben a telekkonyvon kiviili atruhdzas nemcsak hogy nem

novelte a jelzélogjog forgalomképességét, hanem csokkentette azt."

3.3.2. A biztositott jogviszony atruhdzasa

A Jt. 70. § (1) bekezdése szerint, amennyiben a biztositéki okiratban megjeldlt jogviszony
masra atruhazhatd volt, a hitelezé a jogviszonnyal egyiitt a keretbiztositéki jelzalogjogot is
atruhazhatta. Ha azonban a hitelezd csak a biztositott jogviszonyt vagy csak az abbol

szarmaz6 kovetelést ruhdzta at, a jelzdlogjog nem szallt at az ) hitelezére. A jelzélogjog

%% NIZSALOVSZKY: A zdlogjogok és a telki teher, i.m. 132.
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atruhdzéasara iranyuld hitelez6i nyilatkozat magéban foglalta a biztositott jogviszony
atruhdzasara iranyul6 nyilatkozatot is.

Nizsalovszky szerint a Jt. alapjan a keretbiztositéki jelzdlogjog csak a biztositott
jogviszonnyal egyiitt volt atruhdzhato. Ennek azonban az volt a feltétele, hogy a
jogviszonynak is atruhazhatonak kellett lennie.*®” Amennyiben a jogviszony nem volt
atruhdzhato, a keretbiztositéki jelzalogjogot sem lehetett atruhdzni. A jelzélogjog a biztositott
jogviszony nélkiill nem volt atruhdzhatd, az erre iranyuld jogiigyletet pedig semmisnek
tekintette,***

A keretbiztositéki jelzalogjog a biztositott jogviszony atruhazasa esetén sem szallt at
ipso iure — itt tehat a jarulékossag elve nem érvényesiilt. Az atszallashoz ugyanis a felek erre
iranyuld kiilon megallapodésara volt sziikség. Ennek az atruhdzé Ttgyletnek az
érvényességéhez azonban nemcsak a megfeleld alakszerliséget kellett megtartani, hanem
magaban kellett foglalnia a biztositott jogviszony atruhazasrol valé rendelkezést is.>”

Ilyen atruhazé tgylet hidnyaban, vagyis a biztositott jogviszony Onallo atruhazasa
esetén az a helyzet allt eld, hogy az atruhazasra keriil6 jogviszonybol a hitelezd javara tobbé
nem jOhettek létre ) kovetelések, de mindez nem ¢érintette az atruhazésig keletkezett
koveteléseket, illetve azok fenndlldsat. Az eredeti hitelezé javédra fennmaradd - atruhazésra
nem keriild - keretbiztositéki jelzalogjog a tovabbiakban a jogviszonybdl az atruhazas elott
keletkezett kovetelések biztositasara szolgalt.>'”

A biztositott jogviszonynak és az abbol mar kordbban keletkezett koveteléseknek az
egyiittes atruhdzasa sem eredményezte automatikusan a keretbiztositéki jelzalogjog

atszallasat. Ebben az esetben ugyanis a bejegyzett keret iires maradt, és mivel a hitelezd €s az

ados kozott a tovabbiakban mar sem a biztositott jogviszony, sem az abbdl szadrmazo

397 A biztositott jogviszony atruhdzasa kapcsan a korabeli jogirodalomban két fontos kérdés meriilt fel. Egyrészt
a keretbiztositéki jelzalogjog atruhdzasanak technikai egyszerlsitése ellenére sem valtozott meg az a helyzet,
hogy a biztositott jogviszony atruhdzasa nemcsak a jogosulti, de a kotelezetti pozicio atruhazasat is magaban
foglalta, amelyhez azonban a masik fél (a hitelezd) beleegyezésére is sziikség volt. Masrészt a jogviszony
atruhdzasa a koveteléssel szemben az alapul fekvd jogviszonybol szarmazo kifogasoknak az (j
jelzalogjogosulttal szemben vald fennmaradasat eredményezte. Nem véletlen tehat, hogy az atruhazas kérdése —
kiilondsen a biztositott jogviszony atruhdzasanak a keretbiztositéki jelzalogjogra gyakorolt hatasa — heves
jogirodalom vitat valtott ki az 1920-as, 30-as években. Errdl 1d.: NIZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m.
784. 1065. labjegyzet. Kiilon kérdés volt az is, hogy miért értett a Jt. jogviszony alatt. Err6l 1d.: BATOR: i.m. 7-9.
% NIZSALOVSZKY: A4 jelzilogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 247. Ez aldl azonban éppen Nizsalovszky
tett egy kivételt, mégpedig a biztositott jogviszony megsziinésének az esetét. Nézete szerint ugyanis a keretet
jogviszony nélkiil is at lehetett ruhazni, a jogviszony megsziinésével egyidejlileg. Ld.: NIZSALOVSZKY: Korlatolt
dologi jogok, i.m. 787. 1072. labjegyzet
39 NIZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 247.
1 NIZSALOVSZKY: i.m. 246.
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kovetelések nem alltak fenn, ezért az ingatlan tulajdonosa a Jt. 76. §-a alapjan kérhette a
jelzalogjog torlését.’!!

Ehhez hasonldan a jelzalogjog torlésének volt helye abban az esetben is, amikor a
jogviszonynak a kovetelések nélkiili atruhazasara keriilt sort. Ilyenkor azonban a jogviszony
atruhdzasig keletkezett kovetelések helyzetétol fliggott a keretbiztositéki jelzalogjog
torlése.

Ett6l eltérd allaspontot képviselt Szladits Karoly, aki szerint a Jt. 70. §-aban irt
jogviszony atruhazas valojaban a jelzélogi keretnek (a jelzalogjognak) az atruhdzésa, a
jogviszonybdl mar 1étrejott, valamint az utobb keletkezd kovetelésekkel egyiitt. Ez tehat az
egy bizonyos jogviszonybdl eredd, fennalld és jovobeli kdveteléseknek, és az azokat biztositd
jelzélogjognak az egységes atruhdzasat jelentette. Ehhez azonban Szladits szerint nem volt
szlikség arra, hogy a jogviszony atruhazhat6 legyen, csupan arra, hogy a jogviszonybodl eredd
Osszes kovetelés — a jelzalogi kerettel egylitt — dtruhdzasara keriiljon. Ezt azzal egészitette ki,
hogy a jogviszony atruhdzhatdsaga és atruhdzéasa alatt valdjaban a jogviszonybdl eredd
hitelez6i pozicio atruhazhatosagat és atruhazasat kellett érteni.”"”

Ezt azzal tdmasztotta ala, hogy a Jt. 70. § (3) bekezdése a részleges atruhazas kapcsan
mar nem is tett emlitést a jogviszonyrdl. Részleges atruhazas esetén a jelzalogjognak a
bejegyzett keret egy része erejéig torténd atruhdzasarol volt sz6. A torvénynek ebbdl a
rendelkezésébol Szladits szerint kétségteleniil az kovetkezett, hogy gy a részleges, mint a
teljes atruhdzas esetében mindig a jelzalogjog (a keret) keriilt 4truhazasara — egészben vagy
részben -, a hozzatartozd kovetelésekkel egyiitt. A keret teljes atruhazasa esetén a korabbi
hitelezd teljesen kilépet a keretbdl, amelybdl ezt kovetden csakis az 0j hitelezOre atruhdzott
kovetelések voltak kielégithetdek. Részleges atruhazas esetén azonban a keretnek az
atruhazott része az Uj hitelezd koveteléseire, a keret megmarado része pedig a régi hitelezd
koveteléseire szolgalt biztositékul. Emiatt azonban ilyen esetben egyedileg meg kellett jeldlni,
hogy a jogviszonybdl eredd mely kovetelések mentek at az 0j hitelezére, mert enélkiil a
keretnek ez a része iiresen maradt volna.’'

Volt azonban olyan jogirodalmi allaspont is, amely szerint a keretbiztositéki
jelzélogjogot jogviszonnyal egyiitt a Jt. 70. § (1) bekezdése alapjan egyaltalan nem lehetett

atruhdzni, mivel nem volt lehetséges a jogviszonynak az Gsszes érdekelt fél beleegyezésével

M NIZSALOVSZKY: i.m. 247.

NIZSALOVSZKY: i.m. 245.
SZLADITS Karoly: Széljegyzetek a jelzalogi térvényhez. Jogtudomanyi Kozlony, 1929/24. sz. 236.
SZLADITS: i.m. 236.
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valo atruhazasarol besz€lni. Ezen nézet szerint a jogviszonyt sem egyben, sem részben nem
lehetett atruhdzni. Ezzel szemben azonban a keretbiztositéki jelzalogjogot egészében is és
részben is at lehetett ruhdzni a biztositott jogviszonybdl keletkezett vagy keletkezendd
kovetelésekkel, illetve azok egy részével egyiitt. Ebbdl az is kovetkezett, hogy ha a
keretbiztositéki jelzalogjogot csak a jogviszonnyal egyiitt lehetett volna atruhazni, akkor

egyaltalan nem lehetett volna atruhazni.’"

3.3.3. A biztositott jogviszonybol szarmazé kovetelések atruhazasa

A Jt. miniszteri indokolasa szerint a kovetelésnek a jogviszony nélkiili atruhdzéasa esetén a
kovetelés a keretbdl kiesett. Ezt az allaspontot képviselte Nizsalovszky is, aki szerint, ha csak
a jogviszonybol szarmazd kovetelés keriilt atruhdzésra - a jogviszony atruhazasa nélkil -,
akkor a kovetelés ezaltal kiesett a keretbdl, vagyis jelzalogjoggal vald biztositasa megsziint.
Véleménye szerint tehat a biztositott jogviszonybdl szarmazoé egyes kovetelések atruhdzasa
nem eredményezte a keretbiztositéki jelzalogjog atszallasat, csupan azt, hogy az atruhdzott
kovetelések kikertiltek a jelzdlogjoggal biztositott kdvetelések korébdl, és a személyes addssal
szemben a tovabbiakban, mint jelzalogjoggal nem biztositott kovetelések maradtak fenn.*'
Az ilyen forman liresen maradt keretet a jelzadlogos hitelezd javara ugyanazon jogviszonybol
eredd ujabb kovetelésekkel lehetett kitolteni.*!’

Hasonldan foglalt allast Szladits is, aki szerint a maximalis jelzalogjog velejaro
sajatossaga volt, hogy a biztositott jogviszonybdl eredd egyes kovetelések atruhdzasa esetén
az atruhazott kovetelés kivalt a jelzalogi keretbdl, és jelzalogjog nélkil szallt at az
engedményesre. Amint azonban lattuk, Szladits ezt a jogviszony atruhdzasdnak
értelmezésével arnyalta.'®

Bar Nizsalovszky szerint a keretbiztositéki jelzalogjogot nem lehetett a mar keletkezett
kovetelésekkel egyiitt, a jogviszony nélkiil atruhazni, arra ¢ is utalt, hogy ezt keriild uton

mégis el lehetett érni. A mar keletkezett kovetelések erejéig ugyanis a felek a keretbiztositéki

jelzalogjogot a Jt. 80. §-a alapjan kozonséges jelzalogjoggd valtoztathattdk at és a

3 BATOR: i.m. 11., 15.

316 NIZSALOVSZKY: i.m. 246.
3V N1ZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. T83.
318 SZLADITS: i.m. 236.
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jogviszonybdl késobb keletkezd kovetelések biztositasara a keretnek egy részét fenntarthattak.
Ehhez azonban a hitelezd, az adds és a tulajdonos megegyezésére volt sziikség.’"”

Bator Viktor szerint ugyanakkor a Jt. nem zarta ki, hogy a keretbiztositéki
jelzalogjogot — egészben vagy részben — a jogviszony atruhazasa nélkiil, a mar keletkezett
vagy keletkezendd kovetelésekkel, illetve azoknak valamely részével egyiitt ruhdzzak at.
Véleménye szerint lehetséges volt a keretbiztositéki jelzalogjog atruhdzasa a jogviszony
nélkiil is, az abbol keletkezett kovetelésekkel egyiitt.*>

A biztositott jogviszonybol szarmazo kovetelések engedményezéséhez kapcsoloddan a
6 kérdés tehat az volt, hogy keretbiztositéki jelzalogjog esetében is érvényesiilt-e a Jt. 8. §-
aban foglalt azon jarulékossagi szabaly, amely szerint a kdvetelés atruhdzasaval a jelzalogjog
is atszallt az uj hitelezére. A tobbségi vélemény az volt, hogy ez alol a szabaly aldl a
keretbiztositéki jelzalogjog kivételt jelentett.””' Amig tehat kozonséges jelzalogjognal a
kovetelés atruhazasa magaval vitte a jelzalogjogot (Jt. 8. §), addig keretbiztositéki jelzalogjog
esetén a szabaly éppen forditott volt.**

M¢ég egy fontos kovetkezménye volt azonban annak a tobbségi vélemény altal
megfogalmazott elvnek, amely szerint a kdvetelések atruhdzéasaval egyiitt a jelzalogjog nem
szallt at. Ennek alapjdn ugyanis a hitelez6t kielégitd tulajdonosra, illetve személyes addsra
sem szallt at a jelzalogjog. A tulajdonostdl vagy a személyes addstdl szarmazo kielégités
esetében a Jt. 9. és 10. §-ai értelmében a jelzalogjog atszallasanak kellett volna bekdvetkeznie.
Keretbiztositéki jelzalogjog esetében azonban a tobbségi allaspont szerint erre nem kertilhetett
sor, mert a jelzalogjog az eredeti hitelezd javara a megjeldlt jogviszonybdl utdbb keletkezd

kovetelések biztositdsara fennmaradt. Ennek alapjan pedig a személyes adosnak a teljesités

nyoman keletkezd kdvetelése nem jutott jelzalogjogi biztositékhoz.>>
3.3.4. A keretbiztositéki jelzdlogjog atruhdzasa

Nizsalovszky allaspontja szerint a keretbiztositéki jelzdlogjog egyetlen esetben, a biztositott

jogviszony atruhazasakor szallhatott csak at, feltéve, hogy a felek igy rendelkeztek, erre

¥ NIZSALOVSZKY: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 247.

BATOR: i.m. 10., 14.

NIZSALOVSZKY: i.m. 246.

2 KOLOZSVARY: i.m. 256.

33 NI1zZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. 781. A tulajdonostél szarmazé kielégités esetén kivételesen
ebben az esetben is el6fordulhatott a jelzalogjog atszallasa, feltéve, hogy a kielégitett koveteléssel egyiitt a
jogviszony és azzal egyiitt a jelzalogjog is a tulajdonosra szallt at.
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ugyanis ex lege nem keriilt sor.>** Ebben az esetben azonban az 1j jelzalogos hitelezének a
biztositott jogviszony alanyava kellett valnia, amely azonban a biztositott jogviszony masik
résztvevdjének a hozzajarulasat is feltételezte.” A keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasa
ennek alapjan mindig erre irdnyuld kifejezett jogiligyletet kivant, arra automatikusan, a
torvény erejénél fogva sosem kertilt sor.

A jelzalogjog és a jogviszony egyiittes atruhdzasara sor keriilhetett a mar fennalld
kovetelésekkel egyiitt, de Ggy is, hogy a mar keletkezett kdvetelések tovabbra is az eredeti
hitelezdt illeték meg. Ez utdbbi esetben azonban — a fenti nézet szerint - a volt jelzalogos
hitelezdt tovabbra is megilletd, nem engedményezett kovetelések jelzalogi biztositas nélkiil
maradtak.**®

Az alapvetd vitas kérdés az volt, hogy lehetséges volt-e a kovetelésekkel betoltott
egész keret atruhdzasa a jogviszony nélkiil. Ezt a lehetdséget Nizsalovszky is elismerte, azzal,
hogy ez az atruhazas a jogviszony megsziinésével volt egy jelentéségii.**’

Ett6] alapvetden eltérd allaspontot képviselt Bator Viktor, aki szerint a keretbiztositéki
jelzélogjog akar a mar keletkezett, akar a jovobeli kdvetelésekkel egyiitt is atruhdzhatd volt.
Véleménye szerint a keretbiztositéki jelzdlogjog telekkonyvon kiviili, a biztositéki okirathoz
kapcsolodo atruhdzasa is azt tAmasztja ala, hogy arra a mar keletkezett kovetelésekkel, vagy
azok egy részével kerill sor, a jogviszony atruhazasa nélkiil.**® Mindezt azzal egészitette ki,
hogy a keretbiztositéki jelzalogjog — jogviszony nélkiili — atruhazas esetén a jogszerzo javara
egyszerll biztositéki jelzalogjogga alakult at. Amennyiben pedig az atruhdzas csak a

kovetelések egy részére vonatkozott, az atruhazo koteles volt egyedileg megjeldlni, hogy a

jogviszonybol eredé mely kovetelések mentek at az uj hitelezore.*”

3.3.5. Részleges atruhazas

A Jt. 70. § (3) bekezdése szerint lehetdség volt a keretbiztositéki jelzalogjog részleges

atruhazasara is. A hitelez6 ennek megfelelden a jelzalogjogot a telekkonyvbe bejegyzett keret

3% Nizsalovszky a biztositott jogviszony és a keretbiztositéki jelzalogjog egyiittes atruhazasat csak amiatt tartotta

sziikségesnek, hogy az 1j hitelez6 javara keletkez6 j kovetelések a biztositott kovetelések korébe keriiljenek, és
igy az atruhazaskor iires keretrészek ne menjenek veszenddbe. Ld.: NIZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m.
786.

% NIZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 784.

*2° NIZSALOVSZKY: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 247.

NIZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. 787.

BATOR: i.m. 24. Szerinte ez a kdvetkeztetés vonhatd le a BGB 1190. §-anak értelmezése alapjan is.

BATOR: i.m. 27.
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egy részének erejéig is atruhazhatta. Ennek feltétele volt a részatruhazé nyilatkozatnak a
biztositéki okiratra torténd ravezetése ¢€s az igy kiegészitett okirat hitelesitett mésolatanak az
uj hitelez6 részére torténd atadasa. A keretbiztositéki jelzalogjog részleges atruhdzasahoz a Jt.
nem kivanta meg azt, hogy maga a biztositott jogviszony is részatruhazas utjan megoszthato
legyen.”

Részleges atruhdzasnal a Jt. a jogviszony atruhazasardl nem tett emlitést. Nizsalovszky
szerint a jogalkoto azt az esetet tartotta szem eldtt, amikor a részkerettel egylitt a mar fennalld
kovetelések kertiltek atruhazasra, mig a biztositott jogviszonynak tovabbra is a régi hitelezo
maradt az alanya.>>!

Lehetdség volt azonban arra is, hogy a régi hitelezd a mar fennallé kovetelésekkel
egylitt a kitoltott keretrészt tartsa meg maganak, a biztositott jogviszonyt pedig az iires
keretrésszel ruhdzza at. Nizsalovszky mindemellett azt is lehetségesnek tartotta, hogy a keret
megosztasaval a jogviszony megosztasara is sor keriiljon.

Ezzel szemben Bator Viktor véleménye szerint a részleges atruhazas szabalyozasa egy
fontos érv volt amellett, hogy a jogalkotd is elképzelhetének tartotta a keretbiztositéki
jelzélogjog és a jogviszony kiilon-kiilon torténd atruhdzasat. A keretbiztositéki jelzalogjog
részleges atruhdzasahoz szerinte a Jt. kétségteleniil nem kivanta meg azt, hogy maga a
jogviszony is részatruhazas utjan megoszthatd legyen. Ilyen esetben a hitelezé a keret egy
részét a mar keletkezett kovetelésekkel egyiitt atruhazhatta, a keret masik részét azonban a
jogviszonnyal egylitt maganal tartotta. Ez allaspontja szerint szorosan illeszkedett ahhoz,
hogy a Jt. megengedte a jogviszony atruhdzasat a keret egy részével, ugy, hogy a hitelez6 a
koveteléseket a keret masik részével megtarthatta.>>
Telekkonyvi bejegyzésre a részleges atruhazas esetén sem volt sziikség, ezt azonban

az 0j hitelez6 a korabbi jelzalogos hitelezé beleegyezése nélkiil is kérhette.*

PO NIZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 251.
31 NIZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. 785. Ebben az esetben természetesen sziikség volt a mér fennallo
kovetelések részletes megjeldlésére.
2 NIZSALOVSZKY: i.m. 785.
*3 BATOR: i.m. 20.
34 NIZSALOVSZKY: i.m. 785. A telekkonyvi bejegyzéshez az j hitelezének a biztositéki okirat hitelesitett
masolatat, valamint az atruhazoé nyilatkozatot be kellett mutatnia.
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3.3.6. Torvényes képviselet atruhdzas esetén

A Jt. 78. §-a alapjan a keretbiztositéki jelzalogjog atruhdzasakor a telekkonyvi bejegyzésben
megnevezett hitelezo a jelzdlogjog tekintetében a biztositéki okirat mindenkori birtokosanak
torvény erejénél fogva képviseldje volt. Ennek alapjat az jelentette, hogy a keretbiztositéki
jelzélogjog atruhdzasdhoz a Jt. sem a tulajdonos, sem az adds értesitését, sem pedig a
telekkonyvi bejegyzést nem tett sziikségessé. A jogbizonytalansag elkeriilése végett azonban
nélkiilozhetetlennek tiint, hogy a telekkonyvben szerepld hitelezOt a késObbi hitelezok
torvényes képviseldjének jeloljék meg.

A telekkonyvben bejegyzett hitelezd tehat a telekkonyvon kiviili atruhazés utjan
jelzélogjogot szerzoket képviselte, de kizardlag a jelzadlogjoghoz kapcsoloddan. Képviseleti
joga sem a jogviszonyra, sem az egyes kovetelésekre nem terjedt ki.**

A Jt. 79. § (1) bekezdése értelmében a mindenkori hitelezé képviseletére hivatott
személy minden késébbi hitelez6t jogositd és kotelez hatallyal a jelzalogjog tekintetében
rendelkezéseket tehetett. Emellett az ingatlan tulajdonosa ezzel a személlyel szemben
joghatalyosan gyakorolhatta jogait, igy adott esetben kovetelhette a jelzdlogjog torlésébe vald
beleegyezést.

A felek a képviseld jogkorét korlatozhattak, ez azonban csak akkor volt hatalyos, ha
azt a telekkonyvbe is bejegyezték. A korlatozds ugyanakkor nem terjedhetett ki bizonyos
rendelkezésekre, példaul azokra, amelyeket a tulajdonos a jelzdlogos hitelez6tdl torvény

alapjan kovetelhetett (pl. torlés).”*®

3. 4. Részosszefoglalas

Az eldzbek alapjan keretbiztositéki jelzdlogjog esetén az atruhdzas aldbbi esetei fordulhattak
eld:

- abiztositott jogviszony atruhdzasa a jelzalogjog nélkiil;

- a biztositott jogviszonybol szdrmazo kdvetelések atruhazasa a jelzalogjog nélkiil;

- a biztositott jogviszony ¢és a jelzdlogjog egyiittes atruhazasa;

- akovetelések atruhazasa a jelzalogjoggal egyiitt (de a jogviszony nélkiil).

35 NIZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 268.
36 S7LADITS: Dologi jog, i.m. 368.
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A harmadik ¢és a negyedik esetben részleges atruhdzésra is lehetdség volt. Ez egyrészt azt
jelentette, hogy a biztositott jogviszonnyal csak a keret egy része kertilt atruhazasara, a masik
része azonban a mar kordbban keletkezett kovetelések biztositdsdra maradt fenn. Masrészt
lehetdség volt arra is, hogy a kovetelésekkel a keretnek csak egy része keriiljon atruhazasara,
a masik része pedig a még fennallo jogviszonyhoz kapcsolddva maradjon fenn.

A leghevesebb vita a negyedik eset koriil bontakozott ki, a tobbségi vélemény ugyanis
tagadta, hogy az alapjogviszonybol szadrmazd koveteléseket (vagy azok egy részét) a
jelzalogjoggal egyiitt at lehetett volna ruhdzni. A magunk részérdl ezzel kapcsolatban fontos
érvnek tartjuk Bdtor Viktornak azt a megallapitasat, miszerint a Jt. gazdasagpolitikai célja az
volt, hogy lehetdvé tegye a keretbiztositéki jelzalogjog minél konnyebb atruhazéasat. Ennek
alapjan pedig a Jt. rendelkezéseinek nyilvan az lett volna az értelme, hogy a keretbiztositéki
jelzalogjog a jogviszonytol fiiggetleniil atruhazas targyat képezheti.”’

Tovabbi kérdésként meriilt fel, hogy ha a jelzalogjog a kovetelésekkel egyiitt szallt at,
akkor — a jogviszonnyal vald kapcsolatanak a megsziinésére tekintettel — a keretbiztositéki
jelzélogjog kozonséges jelzalogjogga, vagy esetleg egyszerl biztositéki jelzalogjogga alakult-

., 338
e at.

3. 5. Az atruhdzas kerdése az 1959-es Ptk. alapjan

Az ujabb jogirodalom is visszatiikrozi a Jt. azon szabalyat, miszerint a keretbiztositéki
jelzalogjog a koveteléssel nem, hanem csak a biztositott jogviszony egészével egyiitt volt
atruhdzhat6. A zalogszerzddésben megjeldlt jogcim Onmagdban természetesen nem volt
atruhdzhato, igy ebben az esetben a jelzélogjog engedményezésére csak akkor keriilhetett sor,
ha a jogcim alapjan a biztositott jogviszony is 1étrejott, és a jelzalogjog a jogviszonnyal egylitt
keriilt truhazasra.**

A jogirodalomban felmeriilt a kérdés, hogy ha a keretbiztositéki jelzalogjog tobb

jogviszonyt is biztositott, akkor hogyan keriilhetett sor a zalogjog atruhdzéasara? Zdambo

Tamds ebben az esetben a keret megosztisat javasolta.’*” Ez valojaban a Jt. 70. § (3)

> BATOR: i.m. 21., 24.
% A német jogban a BGB 1190. §-a alapjan ilyen esetben a keretbiztositéki jelzalogjog egyszerii biztositéki
jelzalogjogga alakul at. Bdtor szerint ez a magyar jogra nézve is iranyado. Ld.: BATOR: i.m. 25., 27.
339 7 AMBO Tamas: 4 zdlogjog néhdny 1ij szabdlydrél. Gazdasag és Jog 2002/1. sz. 6.
0 ZAMBO: i.m. 7.
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bekezdésének az atvételét (tovabbélését) jelentette, amely a jelzélogjog részleges
atruhdzasarol rendelkezett.

A Dbir6éi gyakorlat szerint, ha csak a biztositott jogviszonybol eredd kovetelés
engedményezésére keriil sor — a jogviszony atszallasa nélkiil — a keretbiztositéki jelzalogjog a
koveteléssel egyiitt nem szallt 4t, hanem megmaradt a tobbi, valamint a késébb keletkezo
kovetelések biztositasara (BH 2005. 152.). Ezt az elvet — a Jt. 70. §-at szem elott tartva — a
jogirodalom egy része is kovette. Ebben az esetben tehat az engedményezett kovetelések
kiestek a keretbdl, vagyis elveszitették jelzalogi biztositékukat.

Leszkoven Laszlo allaspontja szerint ugyanakkor ez a nézet nem volt helytallo, mert ha
a hitelezd ezeket a koveteléseket atruhazta, nem volt kérdéses, hogy az 1959-es Ptk. 251. § (4)
bekezdése és a 329. § (1) bekezdése alapjan zalogjogos kovetelést engedményezett.
Véleménye szerint ilyenkor a zalogjog kiilonboz6 személyeket megilletd tobb kovetelést
biztositott, amely az un. kollektiv zalogjog egy specialis esete volt.**!

Ez a korabbi birdi gyakorlat természetesen sértette a keretbdl kikeriild koveteléseket
megszerz$ 0j jogosult (engedményes) érdekeit. fgy komoly érveket lehetett felhozni amellett,
hogy a létrejottiik pillanatdban jelzélogjoggal fedezett kovetelések atruhazasuk esetén is
jelzélogjoggal legyenek biztositva. Erre vonatkozo torvényi rendelkezés hidnyaban a felek
azonban ezt csak egyetlen modon érhették el: meg kellett osztaniuk a keretbiztositéki
jelzélogjogot, ¢és az atruhazni szandékozott kovetelések Osszegének erejéig at kellett
valtoztatni kozonséges jelzalogjogga, vagyis a keret 0sszegét ennek megfeleléen csokkenteni
kellett. Ehhez a dologi és a személyes kotelezett, valamint a zalogjogosult megallapodasara
volt sziikség. Zambo Tamds szerint ebben az esetben a fennmarado keret €s az abbdl kikertilt
kozonséges jelzalogjog ugyanazon a ranghelyen volt biztositva.*?

Mas volt azonban a helyzet akkor, ha a jogviszony megsziinése utan keriilt sor az
abbol keletkezett kovetelés atruhdzasara. Ebben az esetben ugyanis mar kizart volt, hogy a
biztositott jogviszonybdl ujabb kovetelések keletkezzenek. A jelzélogjog ebben az esetben —
mutat ra a BH 2005. 152. dontés — mar nem a jogviszony alapjan tapadt a koveteléshez,
hanem kozvetleniil, mert a keretbiztositéki jelzalogjog a jogviszony megsziintével elvesztette
eredeti funkciojat, és a megmaradt kovetelés biztositasara szolgalt.

Az idézett jogeset ezen megallapitasa figyelemreméltd. Ez ugyanis egyértelmiien

visszatiikrozi a Jt. 80. §-anak azt szabalyat, amely alapjan a keretbiztositéki jelzalogjog

341
342

LESZKOVEN Laszlé: 4 zdlogjog uj szabdlyai. Miskolc, Novotni Kiado, 2001. 64.
ZAMBO: A4 zdlogszerzédés, i.m. 90-91. Ezt elismerte Leszkoven is. Ld: LESZKOVEN: i.m. 64.
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kozonséges jelzalogjogga volt atalakithato. Mivel azonban az 1959-es Ptk.-ban ilyen
rendelkezés nem volt, kérdés, hogy a Legfelsébb Birosadg ezen megallapitasa azt jelentette-e,
hogy a keretbiztositéki jelzalogjog ebben az esetben egyszerii (kozonséges) jelzalogjogga
alakult at. Ebbe az iranyba mutat, hogy a Legfels6bb Birosag még azt is kimondta, hogy
azaltal, hogy a keretbiztositéki jelzalogjog elvesztette eredeti funkciojat - €s a jogviszony
megsziinése utdn mar kozvetleniil a megmaradt kovetelések biztositasara szolgalt -, a
zalogkotelezett felelosségének a terjedelme is a (1959-es) Ptk. 251. § (3) bekezdése szerinti
kovetelés ¢és jarulék Osszegéhez igazodott — eltiint tehat a keret altal maximalizalt helytallasi
kotelezettség.

Végiil a Legfelsobb Birosag azt is megallapitotta: ,,Mindebbdl az is kovetkezik, hogy
ha a jogviszony megsziinése utan a kovetelés atszall, a (1959-es) Ptk. 251. §-anak (4)
bekezdése és 329. §-anak (1) bekezdése értelmében a zdlogjog — elvesztve keretbiztositéki
Jjellegét — mintegy sima jelzdalogjogként szdll at az uj jogosultra.” (BH 2005. 152.).

Egy masik dontésében azonban a Legfels6bb Birosag ugy foglalt allast, hogy mivel az
1959-es Ptk. a keretbiztositéki jelzalogjog atvaltoztatasardl nem rendelkezett, ezért arra a
feleknek csak az 1959-es Ptk. 240. §- a szerinti megallapodéasa alapjan keriilhetett sor (BH
2008. 22.).

Problémas volt az az eset is, amikor olyan kovetelések atruhazasara kerilt sor,
amelyek a zalogszerzodésben meghatarozott jogcimen keletkeztek. Kérdés volt ugyanis, hogy
ebben az esetben ezek az engedményezett kovetelések jelzalogjogi fedezet nélkiil maradtak-e.
Tovabb bonyolitotta a helyzetet, hogy a jogcim &truhdzasa — ellentétben a jogviszony
atruhdzéasaval — dogmatikailag értelmezhetetlen. Anka Tibor ezzel kapcsolatban azt emelte ki,
hogy ebben a tekintetben mind az 1959-es Ptk., mind pedig az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyozas hianyos volt. Allispontja szerint a keretbiztositéki jelzalogjoggal jogcim szerint
biztositott kovetelés a biztositékat nem veszitheti el pusztan azon az alapon, hogy az ekként
eredetileg biztositott kovetelést a jogosult masra ruhazta at. A keretbiztositéki jelzalogjogbol
tehat az ilyen kovetelést megszerzd jogosult kielégitést kereshetett, fliggetleniil attol, hogy a
keretbiztositéki jelzalogjoggal biztositott jogeim red nem volt atruhazhato.**

Zambo Tamds szerint azonban a jogcimbdl szarmazd kovetelések csak erre irdnyuld

kiilon megallapodds — vagyis a keretbiztositéki jelzalogjog megosztidsa és kozonséges

3 ANKA Tibor - GARDOS Istvan - NEMES Andras: 4 zdlogjog kézikinyve. Budapest, HVG-ORAC Kiado, 2003.
176.
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jelzalogjoggd torténd részleges atalakitasa — esetén maradtak jelzalogjoggal biztositottak,
ennek hianyaban azonban kiestek a keretb6l.>**

Kérdés volt az is, hogy a keretbiztositéki jelzalogjogot at lehetett-e ruhdzni a kovetelés
nélkil? Erre a Jt. 70. §-a alapjan lehetdség volt. Mivel az 1. zalogjogi novella ilyen
rendelkezést nem tartalmazott, ezért az ahhoz kapcsolodé jogirodalomban ezt nem ismerték
el, vagyis a keretbiztositéki jelzalogjogra is iranyadonak tekintették azt az altalanos zalogjogi
szabalyt, miszerint a zalogjogot kovetelés nélkiil nem lehetett atruhazni**> Gazdasagi
szempontbol itt is jobb lett volna visszatérni a Jt. megoldasahoz, ehhez azonban szintén

torvényi szabalyozasra lett volna sziikség.

3. 6. A birdi gyakorlat megvaltozasa: BH 2014. 116. jogeset

A meglehetdsen bonyolult tényallas mellett a Kurianak azt a kérdést kellett eldontenie, hogy
ha fennmarad a keretbiztositéki jelzalogjoggal biztositott jogviszony, az abbol eredd
kovetelések engedményezésével a keretbiztositéki jelzalogjog a kovetelések biztositasara
engedményezhetd-e, illetve, ha a keretbiztositéki jelzdlogjog ebben az esetben részben
engedményezhetd, az engedményezéssel elvesziti-e keretbiztositéki jellegét.

A Kuria ramutatott arra, hogy az 1959-es Ptk. 263. §-a nem szabalyozta, hogy jogilag
hogyan kell megitélni azt a ténybeli helyzetet, amikor a keretbiztositéki jelzalogjoggal
biztositott jogviszony tekintetében a jogosult személyében valtozas nem kovetkezik be, de a
jogosult a jogviszony atruhazasa nélkiil valamely, a jogviszonybdl keletkezett kdvetelését 11
jogosultra ruhazza at.

A Kuria ezzel kapcsolatban — megvaltoztatva korabbi gyakorlatat - osztotta azt a
jogirodalmi allaspontot, amely szerint tételes jogi szabalyozas hianyaban, a zalogjog
biztositéki jellegének alapul vételével csak az a kovetkeztetés vonhato le, hogy az igy
megszerzett kovetelés jogosultja a kovetelés terjedelméig, az egyébként az eredeti
zélogjogosult javara fennmaradt keretbiztositéki jelzalogjogbol kielégitést kereshetett, kivéve,
ha a kovetelés atruhazasa biztositék nélkiil tortént.

A Kuria allaspontja szerint tehat, ha a jogosultnak a kotelezettel szemben a
jogviszonybdl keretbiztositéki jelzdlogjoggal biztositott kovetelése keletkezett, akkor a

jogosult a kovetelésének ezt a részét akkor is engedményezhette, ha a jogviszony fennallt.

3 ZAMBO: A zdlogszerzédés, i.m. 90.

345 7 AMBO: i.m. 91.
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Ilyenkor sor keriilhetett a kovetelés jelzalogjog nélkiili engedményezésére, lehetdség volt
azonban arra is, hogy a jogosult a kdvetelést az azt biztositd keretbiztositéki jelzalogjoggal
egyiitt engedményezze. Ebben az esetben a keretbiztositéki jelzalogjoggal biztositott
kovetelés rész 1j jogosultja és a még fennalldo jogviszonyhoz kapcsolddd keretbiztositéki
jelzalogjog jogosultja kozott a keret megoszlott. Az 0j jogosult tekintetében a keretbiztositéki
jelzalogjognak csak az a jellemzdje maradt fenn, hogy a keret rea es6 része erejéig kielégitést
kereshet a zalogtargybol. Az 1 jogosult tekintetében azonban — miutan nem a jogviszony,
hanem a biztositott kovetelés rész keriilt atruhdazasra — nem volt lehetdség arra, hogy a
keretbiztositéki jelzalogjog hatdlya ala keriiljenek. Az 1Uj jogosult ugyanis csak a ra
engedményezetett kdveteléseket érvényesithette zadlogjoggal biztositott kovetelésként, a keret
erejéig.

A Kuridnak ezt az ujabb gyakorlatat — amely a gazdasagi igényeket fokozottabban

veszi figyelembe - megitélésiink szerint a Ptk. vonatkozéasaban is irdnyadonak kell tekinteti.

3. 7. A Ptk. alapjan felmeriil6 kérdések

A Ptk. kiilon nem rendelkezik a keretbiztositéki zalogjogrol. A kodex tobb rendelkezésének
egyiittes alkalmazéasaval azonban az 1959-es Ptk. 263. §-dhoz hasonld konstrukciot lehet
létrehozni. Néhany kérdést azonban a Ptk. sem rendez.

A Ptk. egyik fontos Ujitasa, hogy altalanos zalogjogi szabally4 emelte az 1959-es Ptk.
263. § (1) bekezdésének azt a rendelkezését, amely szerint meghatirozott jogviszonybol
szarmaz6 kovetelések biztositasara is lehet zalogjogot alapitani. A Ptk. 5:89. § (1) bekezdése
ezt ugy fogalmazza meg, hogy a zélogjoggal biztositott kovetelést annak azonositasara
alkalmas modon — az alapul fekvd egy vagy tobb jogviszonyra utaldssal és az Osszeg
meghatdrozasaval vagy a biztositott kdvetelés azonositasara alkalmas mas hasonlé moédon —
kell meghatarozni.

A Ptk. idézett szakaszdval kapcsolatban elsOként azt kell rdgziteni, hogy a
jogviszonyra utalas lehetdségével a felek jelzalogjog és kézizalogjog alapitdsa esetén is
¢lhetnek. Ez lényegesen eltér a kordbbi magyar maganjog szabalyaitol, korabbi jogunk
ugyanis — az 1959-es Ptk.-t is ideértve — kizarolag jelzalogjog esetén tette ezt lehetdvé. Ennek
nyilvanval6é oka az volt, hogy a jelzélogjogra a telekkonyv alapelvei is nagy befolyassal
voltak, a jogalkoto pedig a telekkdonyvhoz kapcsolddoan latta csak indokoltnak a zalogjog és a
kovetelés kozotti kapcsolat lazitdsat. Ehhez képest azonban a Ptk. altalanos zéalogjogi
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szaballya emeli a jogviszonyra torténd utalds Ilehetdségét, igy jelzalogjognal ¢&s
kézizalogjognal is lehetdéve teszi a jarulékossag lazitasat. A Ptk. alapjan altalanos szaballya
valt az, hogy a zalogjogot a felek ugy alapitsdk meg, hogy az ne egyes konkrét
kovetelésekhez, hanem egy vagy tobb jogviszonyhoz kapcsolddjon. Ebben az esetben a
jarulékossag nem a zalogjog ¢és a kovetelés(ek), hanem a zdlogjog és a jogviszony(ok) kozott
all fenn.

Ez a valtoztatds nem 4ll 6sszhangban a Ptk. miniszteri indokoldsdban szerepld azon
jogpolitikai céllal, amely szerint a jogalkotd a zéalogjogot jarulékos jogként kivanta
meghatarozni. A kovetelés és a zalogjog kozotti kapcesolat ilyen mértékii lazitasa az altalanos
zalogjogi szabalyok korében nem volt indokolt. Célszeriibb lett volna ezt a lehetdséget egy
kiilon zalogjogi konstrukci6 korében biztositani, amelyet keretbiztositéki jelzalogjognak
lehetett volna nevezni, egyértelmiivé téve, hogy erre kézizalogjog esetében nincs lehetdség.

Amennyiben a térvény kiilon zalogjogi konstrukcid keretében biztositja a jelzalogjog
jogviszonyhoz val6 kapcsolodasanak a lehetdségét, az a kiilonbség is vilagosabban jelenne
meg a kozonséges jelzalogjoghoz képest, hogy a keretbiztositéki jelzalogjog bejegyzése
onmagdaban a kovetelés fennalldsat nem bizonyitja.

Kérdés emellett az is, hogy miért hagyta el a jogalkotdo az 1959-es Ptk. 263. § (1)
bekezdésében szerepld azon lehetdséget, amely szerint a jogviszony helyett jogcimre is
hivatkozhattak a felek a zalogszerzédésben (jogcimhez kotott keretbiztositéki jelzalogjog).
Vajon ezt a lehetdséget magaban foglalja a Ptk. 5:98. § (1) bekezdésének az a fordulata,
amely szerint a felek a biztositott kovetelést ,,annak azonositasara alkalmas mds hasonlo
modon” is meghatarozhatjak.

A keretbiztositeki jelzalogjog fontos sajatossaga volt, hogy a jelzalogjog a hitelezoi
koveteléseket kizarolag egy elére meghatarozott €s a nyilvantartasba bejegyzett keretdsszegen
beliil biztositotta. Sem a tOketartozas, sem a mellékkovetelések nem haladhattdk meg ezt a
maximalis keretosszeget. Errdl a lehetdségrdl a Ptk. 5:98. § (3) bekezdése rendelkezik. Ennek
alapjan, ha a felek meghataroztak azt az 6sszeget, amelynek erejéig a zalogjogosult kielégitést
kereshet a zalogtargybol, a zalogjog a kovetelést és jarulékait annyiban biztositja, amennyiben
azok a keretdsszeget nem haladjak meg.

A Ptk. a jogviszony(ok)hoz kapcsolt zalogjog atruhazasarol kiilon nem rendelkezik. A
kodex csupan a kovetelések atszallasardl szol. A Ptk. 5:99. § (1) bekezdése szerint a
biztositott kovetelés atruhazasaval vagy egyéb mddon valo atszéllasaval a zalogjog is atszall a
kovetelés 0j jogosultjara. A (2) bekezdés szerint pedig a biztositott kovetelés egy részének
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atruhdzésa esetén a régi €s az 0j zalogjogosultat azonos ranghelyen, a koveteléseik aranyaban
illeti meg a zalogjog. Végil a (3) bekezdés rogziti az atruhdzashoz kapcsolddo jarulékossagi
szabalyt, amely szerint a zalogjogot a zalogjoggal biztositott kdveteléssel egyiitt lehet csak
atruhazni.

A Ptk. idézett rendelkezéseibdl azt a kdvetkeztetést vonhatjuk le, hogy ha a hitelez6 a
biztositott jogviszonybol szarmazéd koveteléseket engedményez, akkor azok nem esnek ki a
keretbdl, hanem ex lege zalogjoggal biztositottan keriilnek atruhazésra. Ez ugyan kedvezo a
hitelez0 szamara, azonban a keretbiztositéki jelzalogjog rugalmassagat korabban épp az
jelentette, hogy a koveteléseket csak erre iranyuld kiilon megéllapodas esetén kovette a
jelzélogjog, automatikusan azonban nem.

A Ptk. nem ad valaszt arra a kérdésre sem, hogy mi torténik abban az esetben, ha a
felek az alapul fekvd jogviszonyt ruhdzzak at, az abbol keletkezett koveteléseket azonban
nem. Amennyiben ez a jogviszony szerzddésben Olt testet, esetleg felmeriilhet a Ptk. egyik 0j
jogintézményének, a szerzOdésatruhdzasnak az alkalmazasa. A Ptk. 6:208. § (3) bekezdése
alapjan azonban a szerzddésatruhazassal a szerz6dés biztositékai megsziinnek. A
zélogkételezett hozzajarulasa esetén az 4j zélogjog az eredeti zalogjog ranghelyén jon létre.**

Mindebbdl az a konkluzié vonhat6 le, hogy a biztositott jogviszony atszalladsa nem
eredményezi automatikusan azt, hogy a zalogjog is koveti a jogviszonyt. Annak ellenére,
hogy errdl a torvény kiilon nem rendelkezik, annak nem lehet akadalya, hogy a felek errdl
kiilon rendelkezzenek.

Ugyancsak rendelkezhetnek a felek arrdl is, hogy a jogviszony atszalldsa esetén az
eredeti felek kozott tovabbra is fenndlld kovetelések biztositisara a keret egy része
fennmaradjon.

A fentiek alapjan arr6l azonban nem rendelkezhetnek a felek, hogy a kovetelések
atruhdzasa esetén a zalogjog ne szélljon at. Ebben az esetben tehat a keret sziikségszeriien

megosztasra kerilil. Mindez problémakat okozhat a keret 6sszegszerli megosztasat illetéen.

¥ A Ptk. 6:208. § (3) bekezdésének a szerzGdési biztositékok megsziinését kimondo rendelkezése rendkiviil

vitatott és gyakorlati oldalrél sokat biralt. Bar a biztositékok megsziinésére vonatkozod rendelkezés kétségkiviil
pontatlan, ha azonban abbdl indulunk ki, hogy a szerzddésatruhazas folytatélagos jogviszonyt eredményez,
akkor jogértelmezéssel eljuthatunk annak kimondasaig, hogy a tartozasatruhazasra vonatkozo utalo szabaly (Ptk.
6:210. §) értelmében a biztositékot nyujto fél — a Ptk. 6:203. § (3) bekezdésének analdg alkalmazasa alapjan -
hozzéjarulhat a biztositék fennmaradasahoz. Ezt a hozzajaruld nyilatkozatot a biztositékot nytjtdo fél akar
elézetesen is megteheti. Ebben az esetben szerzédésatruhazas esetén is fennmaradnak a biztositékok, ideértve a
zalogjogot is. Az ezzel ellentétes értelmezés elfogadasa esetén, amely szerint a felek szandéka 1j jogviszony
létrehozasara iranyul, nem lenne értelme ezt a jogintézményt a Ptk.-ban kiilon szabalyozni. Ha ugyanis a felek
szandéka 10j jogviszony létrehozasara iranyulna, azt kdnnyen megtehetnék az eredeti szerz6dés megsziintetésével
€s egy Uj, azonos tartalmi szerz6dés 1étrehozasaval, ugy, hogy az egyik felet egy masik valtja fel.
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Megitélésiink szerint elhibazott ¢s dogmatikailag sem alatamasztott a Ptk.-nak az a
megoldasa, amely altalanos szabalyként lehetdvé teszi, hogy a felek a zalogjogot ne egyedi
koveteléshez, hanem egy vagy tobb jogviszonyhoz kapcsoljak. Fontos szempont ugyan, hogy
a zalogjog biztositja a kovetelések cseréjét, ezt azonban az egyszerli, kozonséges
jelzalogjogtodl kiilonbozd, sajatos zalogtipus keretében kellene lehetové tenni.

Ennek legfobb indoka, hogy a kdveteléscsere lehetdvé tétele, illetve a zalogjognak egy
vagy tobb jogviszonyhoz kapcsoldsa olyan mértékben fellazitja a jarulékossag elvét, és olyan
kérdéseket vet fel — elsddlegesen az atruhdzashoz kapcsoloddan -, amelyek egy kiilon
zélogjogi (pontosabban: jelzalogjogi) konstrukcid keretében sokkal jobban kezelhetdek.

Ennek alapjan a Ptk.-ban is 6nallo alakzatként kellene szabalyozni a keretbiztositéki
jelzélogjogot. Mintaként egyrészt az 1927-es Jt. szabalyai, valamint az osztrak és a német jog
megoldésai, illetve birdi gyakorlat eredményei szolgdlhatnak. Kiilondsen az &truhdzas
tekintetében kellene olyan rugalmas megoldast talalni, amely valamennyi fél, de kiilondsen a
hitelez6 szamara a legkedvezobb. Ettdl varhatd ugyanis, hogy ez a sajatos zalogjogi alakzat
hozzajarul a hitelélet fejlodéséhez, a tokedramlads felgyorsitdsdhoz. Ennek soran azt az
esetkort is kiilon kellene rendezni, amikor a keretbiztositéki jelzédlogjog jogosultja nem a
személyes adostol, hanem vagy a dologi kotelezettdl, vagy kiviilallo harmadik személytdl (pl.
kezestol) kap kielégitést. A cél, hogy a zdlogjog ebben az esetben is atszalljon a hitelezdt

kielégitd személyre.

3.8 Ajarulékossag kérdése keretbiztositéki jelzalogjog esetén

Keretbiztositeki jelzalogjog esetében a biztositott kovetelés és a jelzalogjog kozotti torvényi
kapcsolat — a jarulékossag — jelentds mértékben meglazul. Ez legszemléletesebben akkor
jelenik meg, amikor a zalogjog barmilyen 1étezé kdvetelés nélkiil jon 1étre, valamint amikor a
jogviszony fennallta alatt kovetelés egyaltalin nem is keletkezik (vagyis amikor a
keretbiztositéki jelzadlogjog 6vadékul szolgalt).

Ennek alapjan a keretbiztositéki jelzalogjog egyik f6 jellemvonasat mar a korabeli
jogirodalomban is abban lattdk, hogy a jelzdlogjog és a kovetelések kapcsolata laza, a
kovetelések a jelzalogjogtol fiiggetlen életet élnek. Ez kifejezésre jutott abban is, hogy a

kovetelések atruhazasa vagy egyébkénti megsziinése a jelzalogjogot nem érintette.**’

37 BATOR: i.m. 15.
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Az ilyen kovetelés nélkiili keretbiztositéki jelzadlogjog hasonldésagot mutatott a
rangsorjoggal, hiszen a hitelez6 célja mindkét esetben az volt, hogy a jovében nem is biztosan
keletkezO kovetelések rangsora a bejegyzés tényével biztositva legyen. Mivel a
keretbiztositéki jelzalogjog jovobeli, esetleges, eventualis jogként is meghatarozhato volt,
ezért bizonyos analodgia felfedezhetd volt a biztositéki jelzalogjog ¢és a telekkonyvi eldjegyzés
kozott. Lényeges kiilonbség volt azonban, hogy amig a keretbiztositéki jelzalogjog —
legalabbis a legtobb esetben - Onmagabol kelt életre és telt meg tartalommal, addig a
telekkonyvi bejegyzés esetén ugyanehhez egy ujabb telekkdnyvi aktusra (igazolas,
bekebelezés) volt sziikség.**®

Az atruhazashoz hasonloan szamolni kellett a jelzalogjog és a kovetelés kozotti lazabb
kapcsolattal a keretbiztositéki jelzalogjog aljelzalogjoggal vald terhelésekor is. Ezzel
kapcsolatban elsédlegesen azt kell kiemelni, hogy a zalogjog atruhdzédsat (engedményezését)
¢lésen meg kell kiilonboztetni az alzalogba adastol.**

A Jt. 68. § (2) bekezdése kizarta a keretbiztositéki jelzalogjog terhelését. Eszerint
ugyanis a keretbiztositéki jelzalogjogra aljelzalogjogot vagy mas dologi jogot szerezni nem
lehetett. A Jt. miniszteri indokolasa szerint a koveteléseknek a fluktudlodasa tette a
keretbiztositéki jelzalogjogot aljelzalogjoggal vagy egyéb dologi joggal (pl. haszonélvezettel)
terhelésre alkalmatlanna. Az indokolas szerint tehat a keretbiztositéki jelzalogjog természete
zarta ki a terhelést, hiszen a jogviszony megszlinése és a keret iiressé valdsa utdn az
aljelzélogos hitelezd semmit nem ért azzal, ha a keret bekebelezése az 6 javara megmaradt,
mert ez a keret — szemben a kozonséges jelzalogjoggal — kovetelés fennallasat nem
bizonyitotta. Az indokolas szerint tehat Osszességeében az aljelzdlogos hitelez6 nem szerzett
volna semmilyen biztositékot.

Nizsalovszky biréalta ezt a torvényi tilalmat, amit sem a német, sem az osztrak jog, sem
pedig a magyar Ptk. korabbi tervezetei nem tartalmaztak. Azt ugyanakkor 6 is elismerte, hogy
eléfordulhat olyan eset, amikor a keretbiztositéki jelzalogjog az alzélogos hitelezd szamara
semmilyen vagyoni értéket nem jelent. Ilyen eset azonban szerinte olyankor is el6fordulhat,
amikor a jelzélogjog feltételes vagy jovobeli kdvetelés biztositasara szolgal. Ennek alapjan a

torvényi tilalom akkor lett volna kovetkezetes, ha az feltételes vagy jovobeli kdvetelést

*8 DEZSO: i.m. 135.

DEzSO: im. 118. Az egyik legfontosabb kiilonbség az volt, hogy az engedményezével szemben a
zaloghitelezé az alzaloghitelez6vel szemben kizarolag a zalogtarggyal szavatolt. Az engedményezd a sajat
személyével szavatolt a kdvetelés fennallasaért, valodisagéaért, az ellene felhozhatd kifogasokért és legtobbszor a
behajthatosagért is. A zaloghitelezdt azonban az alzalogjog jogosultjaval szemben semmilyen kotelezettség nem
terhelte.
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biztosité jelzdlogjog aljelzalogjoggal vald terhelését is kizarta volna, amelyre azonban nem
keriilt sor.**

Nizsalovszky szerint keretbiztositéki jelzalogjog esetén a tulajdonképpeni nehézséget
nem az aljelzalogjoggal vald terhelés, hanem az okozta, hogy a kovetelés és a jelzalogjog
sorsa nem volt olyan szorosan 0Osszefiizve, mint kozonséges jelzalogjog esetében. Ez
mutatkozott meg a keretbiztositéki jelzalogjog, illetve a kdvetelések kiilon torténd atruhazasa
esetén is. Ennek alapjan allaspontja szerint a keretbiztositéki jelzalogjog esetében kétféle
elzalogositasnak lenne helye. Egyrészt el lehetne zalogositani a keretbiztositéki jelzdlogjogot
mint vagyontargyat, masrészt pedig a mar keletkezett koveteléseket kiilon-kiilon. A kétféle
elzalogositasnak természetesen eltérd lenne a joghatalya.*>!

A keretbiztositéki jelzalogjognak mint egésznek az elzalogositdsa esetén az a kérdés
meriilne fel, hogy az aljelzdlogjog a személyes addst gatolna-e abban, hogy az egyes
tartozasait a hitelezonek — vagyis a fjelzadlogjog jogosultjanak, az aljelzélogjog
kotelezettjiének — teljesitse. Kérdés lenne az is, hogy az aljelzélogjog gatolnad-e a hitelezdt
abban, hogy a biztositott jogviszonyt, vagy a mar abbol keletkezett koveteléseket a
keretbiztositéki jelzalogjog nélkiil atruhazza, illetve, hogy a koveteléseket elzdlogositsa.

Az egyes kovetelések elzalogositidsa esetén egyrészt az a kérdés varna megoldasra,
hogy az egyes kovetelések az elzalogositassal kiesnének-e a jelzalogjoggal biztositott
keretbol. Kérdés lenne tovabba az is, hogy a kovetelés az elzalogositassal felszabadulna-e a
keretbiztositéki jelzalogjogra szerzett aljelzalogjog hatdlya aldl, és ha nem, akkor az
aljelzélogjog ¢és a kovetelésre szerzett zalogjog kozott az elsébbség miként lenne
megallapithato.

Nizsalovszky szerint ezekre a kérdésekre a biztositéki okirat kozvetitd jellege, valamint
a bejegyzett hitelezé képvisel6i mindsége mentén lehetne valaszt kapni. Ennek megfeleléen
az aljelzadlogjog alapitasara csak telekkonyvi bejegyzés utjan keriilhetett volna sor, ez a
bejegyzés pedig a bejegyzett hitelezd képviseleti jogkorét onmagaban megsziintette volna. A
fojelzalogjog jogosultjanak ugyanakkor aljelzédlogjoggal vald terhelés esetében is megmaradt
volna az a joga, hogy a biztositott jogviszonyt megsziintesse vagy azt masra atruhazza.”
Nizsalovszky végiil azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a keretbiztositéki jelzalogjog

természete amint nem mond ellent az atruhdzasnak, éppugy megengedi az aljelzélogjoggal

PO NIZSALOVSZKY: A zdlogjogok és a telki teher, i.m. 135.

NIZSALOVSZKY: i.m. 136.
NIZSALOVSZKY: i.m. 139-140.
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valo terhelést is. Az ilyen jellegli terhelés lehetévé tétele sordn azonban szamolni kell a
keretbiztositéki jelzalogjog és a kovetelések kozotti lazabb kapcsolattal.*

Bator Viktor a keretbiztositéki jelzalogjog jarulékossaga kapcsan arra mutatott ra,
hogy azzal nem allt ellentétben az, hogy az Osszes érdekelt fél (hitelez6, adods, tulajdonos)
megegyezésével az eredetileg megjelolt jogviszony helyett vagy mellett egy masik
jogviszonyt is olyannak jeloljenek ki, amelybdl szarmazd kovetelések biztositasara a
jelzélogjog szolgalt. Bator ennek alapjan nem osztotta azt az allaspontjat, amely szerint a
jogviszonyok megvaltoztatdsanak vagy kibdvitésének a lehetdésége a keretbiztositéki
jelzalogjog sarkalatos alapelvével ellenkez6 lenne.*>* A keretbiztositéki jelzalogjog gazdasagi
célja és jogi strukturaja szerinte csak azt kivanja meg, hogy egy vagy tobb individualizalt
jogviszony legyen megjeldlve, amely a keletkezhetd kovetelések korét meghatarozza, azt

azonban nem, hogy az eredetileg meghatarozott jogviszony mindig ugyanaz maradjon.*>>

4. Az alzalogjog

4. 1. Az alzdlogjog szabdlyai az 1918 elotti magyar magadnjogban

Az Optk. 1853. majus 1-jei hatdlybaléptetését kdvetden torvényi szinten is elismerést nyert,
hogy zalogtargy maga a zalogjog is lehet, a zalogjogot tehat zalogjoggal lehet megterhelni.**®
Ebben az esetben alzdlogjog keletkezett.

Az Optk. 454. §-a szerint a zalogos zalogat, amennyiben erre joga volt, egy
harmadiknak ismét elzdlogosithatta, s ennyiben az alzdloggéd valt. Ennek azonban az is
feltétele volt, hogy kézizalogjog esetén a zalogtargy ennek a harmadik személynek a
birtokdba keriiljon, jelzalogjog esetében pedig a zdlogjogra vonatkozo elzdlogositast a
nyilvankényvekbe bejegyezzék.”” A gyakorlatban utobb az alzalogbaadas lehetésége féként a
jelzalogjogra korlatozddott, a magyar birdi gyakorlat pedig kimondta, hogy az alzdlogjog

1étesitésére a jelzalogjogra vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni.®>® Ennek

33 NI1ZSALOVSZKY: i.m. 141,

Ezt a jogtételt tartalmazta a Kuria 8. sz. jogegységi hatarozata.

BATOR. i.m. 9.

°6 Emellett arra is lehetéség volt, hogy a zalogjogot haszonélvezettel terheljék meg. Ennek alapjat az Optk. 981.
§-a jelentette. Ld.: KOLOSVARY Balint: 4 magyar magdnjog tankényve. Budapest, Politzer Zsigmond és Fia
Konyvkereskedése, 1904. 439.

*7 SUHAYDA Janos: A magyar polgdri anyagi magdnjog rendszere az Orszdgbiréi Ertekezlet dltal megdllapitott
szabalyokhoz alkalmazva. Buda, Magyar Kir. Egyetemi Nyomda, 1868. 181.

%% KOLOSVARY: i.m. 439.
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ellenére elvileg lehetdség volt kézizalogjogon is létesiteni alzalogjogot létesiteni, ennek
gyakorlati jelentdsége azonban nem volt tul jelentds.

Az Optk. 455. §-a alapjan, ha a tulajdonos a tovabbi elzalogositasrol tudomast szerzett,
akkor tartozasat csak az alzalogjog jogosultjanak beleegyezésével fizethette ki az eredeti
hitelezonek (az alzalogjog kotelezettjének), amely aldl csak a biroi letét volt kivétel.
Ellenkezd esetben a zalogtargy az alzélogos hitelezd javara maradt lekotve. Ennyiben tehat az
alzadlogjog — bar nem annak volt a terhe - mégis érintette az eredeti zalogtargyat. Mindez
azonban nem valtoztatott azon az alapelven, hogy az alzdlogjog a fézalogjogot terhelte, és
csak kivételesen nyilt arra lehetdség, hogy az alzalogjog jogosultja magabol az ingatlanbodl
nyerjen kielégitést.*>’

Az Optk. — bar ezt egyértelmiien nem mondta ki — a 460. §-a alapjan feltételezte, hogy
a tovabbi zalogbaadas a tulajdonos beleegyezésével tortént, €s erre az esetre allapitotta meg a
zalogjogosult hitelezd feleldsségének a mértékét. Eszerint: ,,Ha a hitelezé a zdlogot tovabb
adta zdalogba, még az olly véletlenért is felelos, melly dltal a zalog 6 nala el nem veszett, vagy
meg nem romlott volna.” Ha azonban a hitelezd igazolta, hogy a zalogtargy valamely véletlen
folytan néla is elveszett vagy megromlott volna, akkor ezért a véletlen karért nem volt
felelés.>®

Ennek ellenére tételes jogszabaly nem mondta ki, hogy az alzalogjog alapitasahoz akéar
a tulajdonos, akar a személyes ados beleegyezésére sziikség lett volna. Ezt a birdi gyakorlat
sem kivanta meg. A jelzalogjogra irdnyadd altalanos szabdlyok szerint ugyanakkor a
telekkonyvi hatosag az alzalogjog bejegyzésérél hivatalbol értesitette a tulajdonost.*®' Ha a
tulajdonos a tartozésat az értesités ellenére is sajat korabbi hitelezdjének fizette ki, akkor
vagyona az alzalogos hitelez6 kovetelésének zalogaul lekotve maradt.”®

Az Optk. mellett is tovabb élt korabbi jogunknak az a szabalya, miszerint az alzalogos
hitelezé kovetelése az eredeti zalogjogosult hitelezé kovetelését nem haladhatta meg,*®

Az alzalogjog elnevezés mindazonaltal nem volt teljesen preciz, hiszen zalogjogot
csak a tulajdonos, vagy a zalogul szolgalo6 jog jogosultja adhatott. A zalogkotelezett tovabbra
is a =zalogtargy tulajdonosa maradt, tovabbi zalogjogokat csak ¢ Iétesithetett. A

tulajdonos/jogosult - az elsd zalogjoggal biztositott kovetelés fedezése utan fennmarado érték

*9 KOLOSVARY: i.m. 439.

SZOKOLALI Istvan: Az uj austriai Polgari Torvénykonyv magyarazata. A torvény eredeti szévegével. Masodik
kotet. Pest, Laszlo Lukacs konyvnyomdaja, 1853. 257.

%! A Telekkonyvi Rendtartas 138. § (2) bekezdése alapjan.

%2 SZOKOLAL: i.m. 255.

SZOKOLAL: i.m. 255.
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erejéig - tjabb zalogjogot alapithatott. Ebben az esetben azonban nem alzalogjogrol, hanem a
zalogjogok dsszeiitkozésérdl volt sz6.%%

Az alzdlogjogtol eltéré volt tehat az az eset, amikor ugyanazt a zalogtargyat
egyidejlileg tobb zéalogjog is terhelte. Az alzalogjogtdl vald elhatarolas alapja az volt, hogy
alzdlogjog esetén az alzalogjognak ¢és a fozalogjognak nem ugyanaz volt a targya. A
zalogjogosult hitelez0 ugyanis nem a zalogtargyat, hanem a zalogtargyra vonatkozodan Ot
megilletd jogot adhatta alzdlogba. Az alzalogos hitelez6 igy csak a zalogjogra, de nem magara
a zélogtargyra szerezhetett zadlogjogot. Az alzalogjog targya tehat nem a zalogtargy, hanem a
zélogjog volt, az alzdlogjog igy nem a zalogtargyat, hanem a zalogjogot terhelte. Ennek
megfelelden az alzdlogos hitelezd a zdlogtargyra nem kdozvetleniil — masodik zalogos
hitelezéként -, hanem csak a zalogjog kozvetitésével nyert jogot. Ez azt is jelentette, hogy az
alzalogos hitelezd kozvetleniil a zalogtargy tulajdonosa ellen kereseti joggal nem rendelkezett
¢s nem a zalogtargybol nyerhetett kielégitést, hanem abbol az dsszegbdl, amely a zalogjoggal

biztositott kdvetelésre esett.>®

Az alzédlogos hitelezd ennek alapjan nem kezdeményezhetett
arverést.

Nem volt azonban akaddlya annak, hogy az alzalogos hitelez6 — a tulajdonos
beleegyezésével - a zalogtargy birtokdba keriiljon (alzélogjog kézizalogjogon), de az
alzalogos hitelez6 ilyenkor sem szerzett zalogjogot kozvetleniil magara a dologra.’*® Az
atadas csak az alzélogos hitelezd biztositasara szolgalt, ami a tulajdonos szdmara csupan azt
jelentette, hogy a zéalogtargyat ezt kovetden nem az eredeti hitelezd, hanem az alzalogos
hitelezd tartotta maganal. Nem volt sziikség a tulajdonos beleegyezésére az alzdlogba adashoz
akkor, ha az a fézalogjog targyanak atadasa nélkiil ment végbe.*®’

A zalogjog jarulékos jellegét is érintdé kérdés volt azonban, hogy az alzalogjog az
elzalogositott zalogjoggal biztositott kovetelés elzalogositasat is magéban foglalta-e, tehat
fogalmilag a kovetelés és a zalogjog elzdlogositasat, vagy csupan a zalogjognak a
megterhelését jelentette. A kétféle felfogas kozott lényeges kiilonbség mutatkozott az
alzalogos hitelez6t megilleté fedezet mértékének a tekintetében. Amennyiben ugyanis az
alzalogjog a kovetelés elzalogositasat nem foglalja magéaban, akkor az alzalogos hitelezd arra

a fedezetre van korlatozva, amit a zalogtargy értékesitésébdl befolyd vételdr az eredeti

zaloghitelez6t megilletd részében nydjt. Ha azonban az alzalogjog a kovetelést is atfogja,

% IMLING: i.m. 632.

35 IMLING: i.m. 632.; KOLOSVARY: i.m. 416.

356 IMLING: i.m. 650.

**7 IMLING: i.m. 650. Ebben az esetben nem volt sz6 az Optk. 460. §-aban foglalt feleldsségrol.
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akkor a zalogtargybol befolyd vételar mellett — annak elégtelensége esetén — a kdvetelés
értékét is fedezetiil hasznalhatja fel.

A Tl.-hez flizott indokolas ezzel kapcsolatban azt allapitotta meg, hogy mivel a
zélogjog atruhazhat6, ezért tovabbi zalogjog targya lehet (alzalogjog). Bar a T1. ezt kiilon
nem mondta ki, az indokolas szerint, mivel a zalogjogot csak a koveteléssel egyiitt lehetett
atruhazni, ezért az alzdlogjog szerzése is csak ugy volt lehetséges, hogy a zalogjog a
kévetelésre is kiterjedjen.*®®

Ez a megallapitas azért fontos, mert parhuzamot von a zdlogjog atruhazasa, illetve
elzalogositasa kozott. Ez Osszefiiggésben allt azzal, hogy a T1. 839. §-a kimondta: jognak
zalogul szerzése az illetd jog atruhdzasdnak szabalyai szerint torténik. Marpedig a T1. 826. §
(1) bekezdése alapjan a zalogjogot csak a koveteléssel egyiitt lehetett atruhdzni.

Ugyanezt mondta ki a T2. 637. §-a is, amely szerint jogot terheld zalogjog
megalapitdsa a jog atruhazasanak szabdlyai szerint torténik. Ennek ellenére a T2. 695. §-a
csak annyit mondott, hogy jelzalogos kovetelést jelzalogjoggal meg lehet terheli. A T2. tehat
nem szolt a (jel)zalogjog elzalogositasarol. Az ehhez fiizott magyarazat sziikszaviian csak
annyit mondott, hogy aljelzdlogjog targyaul a T2. nem a jelzadlogjogot, hanem e jognak a
kéveteléshez valé viszonyanal fogva, a jelzalogos kovetelést jeloli meg.*®

A T2. rendelkezésével szemben a korabeli osztrak elmélet és gyakorlat egységesen azt
a felfogast kovette, amely szerint az alzdlogjog tartalmdhoz a biztositott kovetelés és a
zalogjog egyarant hozzatartozott. Ezt a nézetet fogadta el a magyar jogirodalom és birdi
gyakorlat is.’® Az alzalogjog targya ennek alapjan a biztositott kovetelés és a zalogjog egyiitt
volt.

Volt olyan jogirodalmi nézet, amely szerint ennek alapjan aljelzalogjog bejegyzésekor
két zalogjog keletkezett: az egyik az ados tartozdsan, a masik pedig a kovetelést biztositd
zalogjogon. Nem volt azonban zalogjoga az alzalogos hitelezének magéan az ingatlanon.’”’

A korabeli magyar jog ennek alapjan azt az allaspontot kovette, miszerint az alzalogos

hitelez6 fedezetéiil mindig az elzalogositott kovetelés 0sszértéke szolgalt, tekintet nélkiil arra,

%8 INDOKOLAS T1., 642.

INDOKOLAS T2., 241. Ez a megallapitas azért is vitathatd, mert a jarulékossagbol az a kovetkeztetés nem
vonhat6 le, hogy a jelzalogjog elzalogositasa a biztositott kdvetelésre kiterjed, a jelzalogjogra azonban nem. A
jarulékossag elvébol ezzel szemben az kdvetkezik, hogy az elzalogositas a zalogjogra és a biztositott kovetelésre
egyarant kiterjed.

0 IMLING: i.m. 633.; KOLOSVARY: i.m. 407. Ezt az alldspont volt kiolvashato a végrehajtasi eljarasrol szolo
1881. évi LX. tc. 79. §. és 126. §-abol is. A bir6i gyakorlatbol 1d 8060/1902. sz., valamint a 659/1902. kuriai
hatarozat.

L RAFFAY: i.m. 150.
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hogy ez a kovetelés mennyire volt a zalogtargy altal fedezve. Az alzalogos hitelezd
ugyanakkor a zalogjogot akkor is érvényesithette, ha a kovetelés érvénytelen volt, vagy
megsziint.”’? Ez a szabaly attorte a jarulékossag elvét.

Lehet6ség volt azonban arra is, hogy a zalogjogosult hitelezd sajat zalogjogat ugy
zélogositsa el, hogy az alzalogos hitelezd csak a zalogtargy értékéig, de ne a teljes kovetelés
erejéig nyerjen kielégitést. A felek tehat szerzddéssel kizarhattak, hogy az alzalogos hitelezd
zéalogjoga az elzalogositott zalogjog mellett az ez altal biztositott kdvetelésre is kiterjedjen.373
Ennek a korlatozasnak azonban a szerz6désbl hatarozottan kifejezésre kellett jutnia.’’* Ez a
megoldas ugyancsak attorte a jarulékossag elvét és a telekadossagra, illetve az 6nallo
zalogjogra emlékeztetd megoldashoz vezetett.

Amennyiben a zalogtargy az alzilogos hitelezd birtokdba keriilt (alzélogjog
kézizalogjogon), ez a tulajdonos kotelezettségét csak annyiban érintette, hogy a zalogtargy
kivaltasa végett a fizetést — a kovetelés erejéig - az alzdlogos hitelezd részére tartozott
teljesiteni. Fizetés esetén azonban az alzdlogos hitelezd a zélogtargyat fészabaly szerint nem a
tulajdonosnak, hanem a zalogjogosult hitelezonek volt koteles atadni. A tulajdonosnak csak
akkor adhatta vissza a zdlogtargyat, ha abba a zdlogjogosult hitelezé beleegyezett. Ennek az
volt az alapja, hogy az alzalogos hitelez6 csak a zalogjogosulttal allt kdzvetlen jogviszonyba,
a tulajdonossal azonban nem. Emellett pedig a zalogjogosult kdvetelése nagyobb Osszegli is
lehetett, mint az alzalogos hitelezé kovetelése.””

Erdekes helyzet allt elé akkor, amikor a kovetelés esedékessé valasakor az adés nem
fizetett. A zalogtargyat birtokld alzélogos hitelezd ugyanis ilyen esetben nem értékesithette a
zélogtargyat. Arra volt csupan jogosult, hogy a zalogjogosult hitelez6t (az ¢ adosat) megilletd
kovetelést értékesitse, illetve, hogy sajat adosdnak zalogjogaba léphessen. Ez azzal is
Osszefiiggésben allt, hogy az alzalogos hitelezd kovetelésének fizetési hatarideje az eredeti
ados tartozdsdnak lejaratanal késobbi iddpontra is eshetett. A zalogjogosult hitelezét a
zélogtargyra megilletd értékesitési jog gyakorlasat mindazonaltal nem akadalyozta meg az a
koriilmény, hogy az alzalogos hitelezd kovetelésének fizetési hatarideje még nem kovetkezett
be.’”® Kérdés azonban, hogy ilyen esetben milyen biztositék maradt az alzalogos hitelez6

kezében.

2 IMLING: im. 633. A 4735/1901. sz. kuriai hatirozat ezzel szemben azt mondta ki, hogy az alzilogjog
joghatalyat az alapjaul szolgalo kovetelés jogi természete korlatozta.

*> KOLOSVARY: i.m. 407.

7% IMLING: i.m. 634.

7 IMLING: i.m. 653.

76 IMLING: i.m. 653.
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A telekkdnyvhoz kapcsolédoan néhany specidlis szabaly vonatkozott az
aljelzalogjogra. A telekkonyvi rendtartds szerint ahhoz, hogy wvalaki jelzalogjogara
alzalogjogot jegyeztessen be, arra volt sziikség, hogy az illetd hitelez6ként legyen bejegyezve,
vagy legalabb eléjegyezve.’’’ Ezen tilmenden az aljelzalogjog érvényességének nem volt
feltétele a zalogtargy tulajdonosanak, illetve a személyes kovetelés kotelezettjiének a
beleegyezése. A tulajdonos csak arra tarthatott igényt, hogy az alzalogjog bejegyzésérdl
rendelkezé végzést neki kézbesitsék.*’®

Az aljelzalogjog ugyan az ingatlannak (a jelzalogjog targyanak) nem volt terhe, de
annyiban mégis megkototte azt, hogy az aljelzalogjog fennallasa alatt a fojelzalogjogot csak
az alzalogos hitelezd beleegyezésével, vagy jogainak fenntartasaval, vagy a zalogdsszeg birodi
letétbe valo helyezése utan lehetett torolni.>”

Jelzalogjog esetében a zalogtargy értékesitése soran tovabbi kérdések meriiltek fel. A
jelzalogjog nem gatolta a tulajdonost a zalogtargy elidegenitésében.*® Aljelzalogjog esetén ez
azt jelentette, hogy a hitelez0 az alzalogjoggal terhelt kovetelését szintén szabadon
elidegenithette, de csak sajat hitelez6jének (az alzalogos hitelezd) jogsérelme nélkiil, vagyis
anélkiil, hogy a jelzalogjog az azt terheld alzdlogjog megsziinése el6tt torélhetd lett volna.™®!

Az alzélogos hitelezd kielégitésének a modja kiilonbozott aszerint, hogy azt a hitelezd
a jelzalogjog targyanak, vagy a zalogul kapott jelzalogos kovetelésnek az értékébdl igényelte.
A jelzélogjog targyanak az arverését az alzalogos hitelezd fOszabdly szerint nem kérhette.
Erre kivételesen csak akkor nyilt lehetdsége, ha a zalogtargy végrehajtasi elarverezését az ¢
adosa (a jelzalogos hitelezd), vagy a zalogtargy tulajdonosa kérte, vagy azt csédeljaras utjan
rendelték el.”*

Az aljelzélogjog intézményével a Kuaria 61. szdmu teljes iilési dontvénye is
foglalkozott. Ez megallapitotta, hogy az aljelzalogos hitelezd kizarolag sajat addsanak (az
eredeti zalogjogosult hitelezdnek) jelzalogjoggal biztositott kdvetelésére és nem magara az
ingatlanra szerzett zalogjogot. Ez nem jelentette sem a biztositott kovetelés engedményezését,
sem pedig a zalogjog atruhazasat. Ebbol kovetkezett, hogy az alzalogos hitelezd a vele

jogviszonyban nem 4ll6 ingatlan tulajdonos ellen jelzdlogi keresetet nem indithatott. Az

ingatlanbol kielégitést csak akkor nyerhetett, ha a biztositott kdvetelést és az azt biztositd

*"7 Telekkényvi rendtartas 71. §

Telekkdnyvi rendtartas 138. § 2. pont

*® IMLING: i.m. 774. Ez az Optk. 455. §-ab6l kovetkezett.
30 Optk. 443. és 466. §

31 Bz kovetkezett az Optk. 455. §-abol.

*2 IMLING: i.m. 775.
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zélogjogot is ra ruhdztdk at, vagy ennek a kovetelésnek a behajtasara egyébként fel volt
jogositva.

Az 1918 elotti tételes jog eredetileg csak a jelzalogjogot tekintette aljelzélogjoggal
terhelhetdé jognak. A birdi gyakorlat azonban a haszonélvezeti jogot és a telki terhet is
jelzalogjoggal terhelhetonek ismerte el, és ezt utdobb a végrehajtasi eljarast szabalyozo 1881.

évi LX. tc. 208-210. §-ai is elismerték.

4. 2.  Alzalogjog a ket vilaghdaboru kozotti magyar maganjogban

A korabbi jogi helyzethez képest az 1918 utani magyar maganjogban kisebb valtozasokra az
aljelzalogjog vonatkozasaban is sor kertilt. Ez alapvetden annak volt kdszonhetd, hogy a Jt. 5.
§-a kodifikalta ezt a jogintézményt. A jogalkoto célja egyértelmiien az volt, hogy ndvelje a
jelzélogjogban rejlé hitelbiztositéki érték kihaszndltsagat, amelyet tobb mas jogintézmény
mellett az aljelzalogjog is szolgalt.

Ezen megfontolasok alapjan a Jt. 5. §-a kimondta, hogy jelzélogos kovetelés, valamint
mas oly ingatlant terheld dologi jog is lehet jelzadlogjognak — a jelzdlogjog aljelzalogjognak —
targya, amely atruhizhat6, vagy amelynek gyakorldsdt masnak 4t lehet engedni. Az ilyen
jelzélogjogra az ingatlant terheld jelzalogjog szabalyait kellett alkalmazni, amennyiben abbdl,
hogy a jelzalogjog targya jelzalogos kovetelés vagy ingatlant terhelé dologi jog, mas nem
kovetkezett.

A Jt. 5. §-dhoz kapcsoloddan is felmeriilt a kérdés, hogy pontosan mi is az
aljelzalogjog targya. Elvileg négy lehetdség johetett szoba: a) a zalogtargy, b) a jelzélogjog, c)
a jelzalogjoggal biztositott kdvetelés €s d) a jelzdlogjog €s a biztositott kdvetelés egylitt. A Jt.
5. §-a mind a jelzdlogos kovetelést, mind pedig a jelzdlogjogot aljelzélogjog targyaként
hatarozta meg. A jelzalogjog jarulékossdga folytan azonban a jelzalogjogot és a személyes
kovetelést csak egyiitt lehetett megterhelni, az aljelzalogjoggal tehat a személyes kovetelés

zélogjoggal terhelése is bekovetkezett.”™

A kovetelés elzalogositisa a jelzdlogjog
elzalogositasat is jelentette. Az aljelzélogjog targya ennek megfeleléen a jelzalogjog volt a
koveteléssel egyiitt.

Ezt az értelmezést tdmasztotta ald az Mtj. 898. § (1) bekezdése is. Ez — a korabbi

tervezetekhez hasonléan — kimondta, hogy kovetelésen és egyéb jogon a zdlogjog

% NizSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 692.
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megalapitasa az illetd kovetelés vagy egyéb jog atruhdzasanak szabalyai szerint megy
végbe. ™

Nem lehetett azonban aljelzalogjogot szerezni a kovetelés és a jelzdlogjog
meghatarozott részére, hanem csak az egészre. Egyetemleges jelzalogjog esetében az
aljelzalogjog is csak egyetemleges lehetett. Ennek oka nem a jelzalogjog, hanem a biztositott
kovetelés egysége volt. Aljelzalogjogon is lehetett tovabbi aljelzalogjogot alapitani. Ebben az
esetben a jelzalogtargy az aljelzalogjog és az ezzel biztositott kovetelés volt.*™

Haszonélvezettel jelzalogos kovetelés is lehetett aljelzdlogjog targya, st maga a
jelzalogos kovetelésen fennallé haszonélvezet is.**

Aljelzalogjog tirgya azonban nem lehetett barmilyen tipusu jelzalogjog. Igy
keretbiztositéki jelzalogjogon nem lehetett aljelzalogjogot alapitani (Jt. 68. §).*"

A korabbi jognak megfeleléen, az aljelzalogjog alapjan az alzilogos hitelez6t
rendszerint nem illette meg kozvetlen kielégitési jog az ingatlanb6l. Az alzalogos hitelezonek
nem volt kozvetlen jelzalogkeresete az ingatlan tulajdonosaval szemben, mivel vele nem allt
kozvetlen jogviszonyban. Az alzalogos hitelezd kielégitése végett elsdsorban a sajat adosa,
vagyis a fojelzélogjogos hitelezd ellen kellett fordulnia. Ha azonban a f6jelzalogjog — akér a
kovetelés megsziinése, akar a hitelezd lemondasa folytdn — megsziint és ez az alzdlogos
hitelez0 jogat nem érintette, az alzalogos hitelezé kdzvetleniil a tulajdonos ellen indithatott
jelzalogi pert.’®®

Az aljelzélogos hitelez6 magabdl az ingatlanbol ugy nyerhetett még kielégitést, ha
sajat adosanak jelzalogjoggal biztositott kovetelését magara ruhdztatta, vagy annak
behajtasara fel volt jogositva.*®’

Kézizalogjogon fennalld alzdlogjog vonatkozdsdban nem kovetkezett be valtozas a

korabbi jogi helyzethez képest. Ennek megfeleléen ingd zalogjogot alzalogba adni csak a

¥ Az Mtj.-hez fiizott indokolas szerint ennek a rendelkezésnek a hatterében az 4llt, hogy a rémai jog a jogon

alapitott zalogjogot nem ismerte és az uralkodé felfogas a német kézonséges jog szempontjabol a kovetelések
elzalogositasat hatarozott céli engedménynek vagy sui generis kotelmi iigyletnek tekintette. Ld.: INDOKOLAS
Mtj., 381.

%% NIZSALOVSZKY: A jelzalogjog jogszabalyainak magyarazata, i.m. 19.

NIZSALOVSZKY: i.m. 20.

Mint lattuk, ezt a tilalmat Nizsalovszky hevesen biralta. Ld.: NIZSALOVSZKY: A zdlogjogok és a telki teher,
i.m. 135-141.

% SzLADITS Kaéroly: Dologi jog. A magyar magdnjog tankényve. II. Grill Karoly Konyvkiadovallalata,
Budapest, 1930. 375.

** NIZSALOVSZKY: i.m. 20.
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tulajdonos beleegyezésével lehetett, az alzalogjog alapitasa pedig ugyanugy ment végbe, mint
a kézizalogjogé, vagyis a zalogtargy atadasaval.*”

Az alzalogjog értelmében a fdzaloghitelezd csak akkor nyerhetett kielégitést a
zélogtargybol, ha eldzdleg az alzdlogos hitelezd kielégitéshez jutott. A zalogadds ehhez
képest a zalogos tartozast nem fizethette ki a fézalogos hitelezOnek az alzalogos hitelezd
beleegyezése nélkiil, ellenkezd esetben kitette magat annak a veszélynek, hogy az alzdlogos
hitelez0 még egyszer behajtja rajta a kdvetelést. Kozvetlen zalogjogi keresettel az alzalogos
hitelezd a tulajdonos ellen nem rendelkezett. Ennek megfeleléen el0szor a sajat adosat
(fézalogos hitelezdt) kellett beperelnie és az itélet alapjan végrehajtast kellett vezetnie a
zalogos kovetelésre. Csak ennek soran ruhdztathatta magara a zalogos kovetelést ¢€s

fordulhatott a zdlogtulajdonos ellen a zalogtargybol valé kielégités végett.>!

4. 3. Alzalogjog a mai magyar polgari jogban

Az alzalogjog intézménye 1945 utan eltlint a magyar polgari jogbol. A rendszervaltas utan —
egészen a Ptk. hatalybalépéséig - csupan egyetlen jogszabdly, az ingatlan-nyilvantartasrol
sz6l6 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasardl szolo 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet (a
tovabbiakban: Inytvr.) 17. §-a tett rola emlitést, anélkiill azonban, hogy annak tartalmat
meghatarozta volna. Az ehhez kapcsolodd csekély jogirodalmi hivatkozas az alzalogjog
tartalma koriili bizonytalansagra utal **>

Mint lattuk, korabbi magénjogunk szerint a zalogjogosult hitelez6 nem a zalogtargyat,
hanem a zalogtargyra vonatkozdéan 6t megilletd zalogjogot adhatta tovabb zéalogba. Az
alzalogos hitelezd igy csak a zalogjogra — és ezzel egyiitt a biztositott kovetelésre - , de nem
magara a zalogtargyra szerzett zalogjogot. Az alzalogjog targya tehat nem a zélogtargy,
hanem a zélogjog volt, vagyis az alzélogjog nem a zalogtargyat, hanem a zalogjogot terhelte.
Ennek megfelelden az alzélogos hitelezd a zalogtargyra kozvetleniil — masodik zalogjogos
hitelezOként - nem, hanem csak a zalogjog kozvetitésével nyert jogot. Az alzélogos
hitelezOnek kozvetleniil a zalogtargy tulajdonosa ellen kereseti joga nem volt, és a
zalogtargybol nem nyerhetett kielégitést. A zalogtargyra sem végrehajtast, sem arverést nem

kezdeményezhetett.

30 S7LADITS: i.m. 291.

SZLADITS: i.m. 291.
ANKA — GARDOS — NEMES: i.m. 263-264.; LESZKOVEN: i.m. 98.
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Ilyen el6zmények utan ¢€lesztette fel az alzdlogjog intézményét a Ptk. 5:140. §-a. Ez a
szakasz azonban — szemben kordbbi jogunkkal - lehetévé teszi, hogy az alzdlogjog jogosultja
a zalogkatelezettel szemben fellépjen. A torvény szovegébdl legalabbis ez olvashat6 ki, bar a
megfogalmazas korantsem egyértelmll. Az idézett szakasz szerint, ha a zélogjog targyaul
szolgald kovetelés zalogjoggal vagy kezességgel van biztositva, a zalogjogosult a kovetelés
jogosultjanak a zalogjogbdl, illetve kezességbdl fakado jogait is gyakorolhatja.

Ebbdl a térvényi meghatiarozasbol tobbek kozott az sem deriil ki, hogy az alzalogjog
magaban foglalja-e az elzalogositott zalogjoggal biztositott kdvetelés, vagy sem. A kérdés a
Ptk. alapjan is az tehat, hogy az alzalogjog fogalmilag a kovetelés ¢és a zalogjog
elzalogositasat jelenti-e, vagy csupan a zalogjognak a megterhelését. Korabbi maganjogukbol
egyértelmiien az kovetkezne, hogy az alzdlogjog nemcsak a zalogjogot, hanem a biztositott
kovetelést is magaban foglalja. Bar a Ptk. erre a kérdésre sem ad egyértelmii valaszt,
megitélésiink szerint a Ptk. 5:140. §-4bdl is az a dogmatikailag aldtdmasztott értelmezés
kovetkezik, hogy az alzélogjog a biztositott kovetelésre is kiterjed. Ez kovetkezik tovabba
abbol is, hogy allaspontunk szerint a jogot terhelé zalogjog megalapitdsa tovabbra is a jog
atruhazasanak szabdlyai szerint torténik. A Ptk. 5:99. § (1) bekezdése szerint pedig a
biztositott kovetelés atruhdzésaval vagy egyéb modon valo atszallasaval a zalogjog is atszall a
kovetelés 1j jogosultjara. Ebbol kovetkezden a zalogjog zalogjoggal valdé megterhelése esetén
(alzdlogjog) az elzalogositds a zalogjoggal biztositott kovetelésre is kiterjed. Ebben a
vonatkozasban alzalogjog esetében is érvényesiil a jarulékossag elve.

Egy tovabbi kérdés, hogy van-e arra lehetdség, hogy a zédlogjogosult hitelezd sajat
zélogjogat tigy zalogositsa el, hogy az alzalogos hitelez6 csak a zalogtargy értékéig, de ne a
teljes kovetelés erejéig nyerjen kielégitést. A kordbbi magyar jog ezt elismerte, vagyis a felek
szerzOdéssel kizarhattak, hogy az alzdlogos hitelezd zéalogjoga az elzélogositott zalogjog
mellett az ez altal biztositott kdvetelésre is kiterjedjen. Ez a megoldas megitélésiink szerint
nem litk6zik a fiducia tilalomba, ugyanakkor attori a jarulékossag elvét és az ©Onalld
zalogjoghoz hasonl6 alakzat 1étrejottéhez vezet.

Végiil az a kérdés is felmertil, hogy alzalogjog 1étrejohet-e kézizalogjogként is. Ha
abbdl indulunk ki, hogy jogok csak jelzadlogjog targyai lehetnek, akkor a zalogjogon alapitott
zalogjog is csak jelzalogjogként johet Iétre, feltéve, hogy bejegyzik a megfeleld
nyilvantartasba.

Régi jogunk ugyanakkor kézizdlogjog formdjaban is lehetdve tette alzalogjog
1étrejottét. A zalogjogosult ugyanis a zalogtargyat a zalogkotelezett beleegyezésével alzalogba

107



adhatta. Ilyen esetben nem uj zdlogjog, hanem alzalogjog jott 1étre. Az alzalogos hitelezd
akkor sem szerzett zalogjogot kdzvetleniil magara a dologra, ha a zalogtargy birtokaba kertilt.
A birtokbaadas csak az alzalogos hitelezd biztositdsara szolgalt, ami a tulajdonos szamdara
csupan azt jelentette, hogy a zalogtargyat ezt kovetden nem az eredeti hitelezd, hanem az
alzélogos hitelezo6 tartja maganal.

Régi maganjogunk szerint ugyanakkor kézizalogjognak jogok is lehettek a targyai.*”
A Ptk. 5:101. § (2) bekezdése ezzel szemben ugy fogalmaz, hogy kézizalogjog targya csak
ing6 dolog lehet. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy zalogjog sem lehet kézizalogjog targya.
Alzalogjog tehat a Ptk. alapjan csak jelzalogjogként johet 1étre. Ennek feltétele a megfeleld
nyilvantartdsba vald bejegyzés, amely azt a nyilvantartast jelenti, amelybe az eredeti
(fo)jelzalogjog is bejegyzésre keriilt.

Korédbbi jogunknak megfelelden, az alzalogjogtdl meg kell kiilonboztetni az az eset,
amikor ugyanazt a zdlogtargyat egyidejlileg tobb zalogjog is terheli (zéalogjogok
Osszelitkozése, konkuralasa). Az alzalogjogtol vald elhatarolas alapja az, hogy alzdlogjog
esetén az alzalogjognak és a fézalogjognak nem ugyanaz a targya, zalogjogok dsszetitkozése
esetén azonban ugyanarrdl a zalogtargyrol van szo.

Egy kiilon targyalandd tovabbi kérdés, hogy az alzdlogjog jogosultja tdmaszthat-e
igényt magara a zalogtargyra, vagyis fordulhat-e kozvetleniil a zalogkotelezett ellen. Korabbi
maganjogunk szabalyai szerint erre nem volt lehetdség. A Ptk. 5:140. §-a alapjan azonban az
alzalogjog jogosultja gyakorolhatja a biztositott kovetelés jogosultjat (egyben a fézéalogjog
jogosultjat) a f6zalogjog alapjan megilletd jogokat. Az alzalogjog jogosultja ennek alapjan
nemcsak a kovetelésbdl, hanem a zalogjogbol is kielégitést kereshet. Igy, ha a fézalogjog
jogosultjanak a kielégitési joga megnyilik, akkor az alzalogjog jogosultja donthet a kielégitési
jog gyakorlasanak a modjarol, ennek sordn pedig értékesitheti is a zalogtargyat.

Amennyiben a biztositott kovetelést kezesség is biztositja, az alzalogjog jogosultja a
kezessel szemben 1s felléphet. A kezes a biztositott kovetelés jogosultjaval all jogviszonyban,

igy neki is kellene teljesiteni, ha a hitelezd 6t erre felszolitja. Alzélogjog esetén azonban az

% Azok a jogok lehettek kézizalogjog targyai, amelyeket nem kellett valamilyen nyilvankonyvbe bejegyezni és

atruhazhatoak voltak. A nyilvankdnyvbe bejegyezend6 jogok (pl. amelyeket a telekkdnyvbe kellett bejegyezni)
felett csak jelzalogjogot lehetett alapitani. Jogok kézizalogba adasanal a fo problémat az elzalogositas tényének
felismerhetové tétele jelentette. Ezzel kapcsolatban a Kt. 304. §-a eldirta, hogy a kereskedelmi kdonyveken
alapul6 kovetelések felett zalogjogot tigy lehetett szerezni, hogy az elzalogositasrol szold nyilatkozattal ellatott
konyvkivonatot a hitelezonek atadtak, és az elzalogositas tényét a kereskedelmi konyvben a zalogba adott
kovetelésnél feljegyezték. Imling szerint az alakszerii atadas potlasaul a jogok elzalogositasanal a
koriilményeknek megfeleld cselekményekkel kellett elérni azt a célt, hogy a zalogi mindség legalabb a lehetdség
korlatai kozott felismerhetévé valjon. Ld.: IMLING: i.m. 646. Szladits arra mutatott ra, hogy a jog elzalogositasa
ugyanugy megy végbe, mint a jog atruhdzasa. Ld. SZLADITS: i.m. 287.
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alzalogjog jogosultja szoélithatja fel a kezest a részére torténd teljesitésre. Kérdés ugyanakkor,
hogy ha a kezes a teljesitést megtagadja, az alzalogjog jogosultja indithat-e pert a kezes ellen.
Analogiaként a kiilonvalt zalogjogra lehet utalni, amelynél a zalogjogosult jogai a kiilonvalt
zélogjog jogosultjat illetik, igy a biztositott kovetelés kotelezettjével szemben is a kiilonvalt
zélogjog jogosultja 1éphet fel. Ennek alapjan indokoltnak tiinik elismerni az alzalogjogosult
ahhoz val6 jogat, hogy a kezessel szemben fellépjen, és ha a kezes a teljesitést megtagadja,
akkor ezt az igényét perben is érvényesithesse.

Ha az alzalogjog targyat képezd kovetelést kézizalogjog biztositja, a kovetelés
jogosultja az alzalogjog jogosultja kérésére koteles a zalogtargy birtokat részére atruhazni.
Ebben az esetben a kézizdlogjog megalapitasahoz sziikséges birtokatruhdzas szabalyait kell
figyelembe venni (Ptk. 5:94. §).

A Ptk. alapjan az alzélogjogot egyrészt a kiilonvalt zalogjogtol, mésrészt a zalogjog
atruhazasatol kell elhatarolni.”** Korabbi jogunk szerint az atruhazas és az alzalogba adés
kozotti leglényegesebb kiilonbség az volt, hogy atruhdzas esetén az engedményes mint Uj
zalogjogosult gyakorolhatta a zalogtargy feletti kielégitési jogat. Ez a jog az alzalogjog
jogosultjat azonban nem illette meg. A Ptk. 5:140. §-a alapjan ugyanakkor ez az elhatarolas
mar nem helytalls. Igy valdjaban egyetlen kiilonbség all csak fenn a két esetkor kozott:
atruhazas esetén a korabbi zdlogjogosult mint engedményezd teljes mértékben kilép a
jogviszonybdl, alzdlogba adas esetén azonban fézalogjogosultként & is a jogviszonyban

marad.

4.4. A jarulékossag kérdése alzalogjog esetén

Végiil azt a kérdést kell megvizsgalni, hogy a kdvetelés és a zalogjog szétvalasa, valamint a
zalogjog 6nallosaga hogyan jelentkezik alzalogjog esetén.

A korabbi magyar jogirodalom értékelése szerint, amennyiben az alzalogos hitelezd
johiszemii volt, gy az alzdlogbaadas ténye annyira megerdsitette €s megszilarditotta a
zalogjogot, hogy az az alapkdveteléstdl teljesen fliggetlenné valt és abszolut onallosagra tett
szert. Ez megnyilvanult abban is, hogy ha az alapkdvetelés érvénytelen volt, s6t akdr nem is

létezett, az alzalogjog ennek ellenére érvényes és megtamadhatatlan maradt és az alzalogos

3% A kiilonvalt zélogjog és az alzalogjog elhatarolasara a IV. részben, a 4.6. alpontban keriil sor.
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hitelez6 a zalogjogbdl - végeredményben magabol a =zalogtargybol — kielégitést
kovetelhetett.*”

Hasonlé helyzet allt eld feltételes vagy jovobeli kdvetelés biztositdsara szolgald
zélogjog alzalogba adasa esetén. Ilyenkor a zalogjog elébb jott 1étre, mint maga a kovetelés,
de ha utébb a kovetelés egyaltalan nem jott 1étre, akkor a zalogtargy visszakovetelhetd volt.
Ha azonban id6kozben egy johiszemli harmadik hitelezd arra alzélogjogot szerzett, akkor a
zalogtargy visszakovetelése csak az ¢ joganak sérelme nélkiil volt lehetséges, mert az
alzalogjog megtamadhatatlan volt.>®

M¢ég nagyobb mértékben érvényesiilt a zalogjog onalldsaga aljelzalogjognal. Hiaba
sziint meg ugyanis a fOjelzdlogjog, azt az alzilogos hitelezd beleegyezése, vagy az 6
kovetelésének birdi letétbe helyezése nélkiil nem lehetett tordlni. Eldallhatott tehat olyan
helyzet, hogy barmilyen kotelem megsziintetd tény alapjan az alapkdtelem megsziint ugyan,
de a jelzalogjog csorbitatlanul és dnalldan tovabbra is fennmaradt az aljelzdlogjog biztositasa
és kielégitése céljabol.™’

Valamennyi alzalogjog esetében irdnyadd volt az a szabaly, hogy ha a fézalogjog
kotelezettje annak ellenére fizetett a fo6zalogos hitelezdnek, hogy tudott az alzalogjogrol,
akkor ugyan a kovetelés megsziint, de a f6zalogjog az alzdlogos hitelezd javéra tovabbra is
fennmaradt, vagyis kovetelés nélkiil is fennallt a zalogjog.

A zélogjog Onallosaga mellett tovabbi érvként hivatkoztak arra is, hogy nemcsak a
szerzOdéses, hanem a birdi, s6t a térvényes zalogjogra is lehetett alzalogjogot alapitani,
mégpedig nemcsak szerzddéses vagy birdi, hanem térvényes Uton is. Az egy masik kérdés,
hogy dogmatikailag nem volt egyszeri megkonstrudlni azt az esetet, amikor fennallo
barmilyen zalogjogra torvényes alzalogjogot lehetett szerezni.””®

A kovetelés és a zalogjog kozotti viszony tovabbi lazitdsara utalt az is, hogy
alzalogjog esetén nemcsak a kovetelés, hanem a zalogjog maga is szavatolt. Ez azt jelentette,
hogy nemcsak a személyes kereset, hanem a (jel)zalogi kereset is atruhazasara keriilt az
alzalogos hitelezére.*”

Onmagaban az alzalogjog léte azt is kérdésessé tette, hogy a kdvetelés és a zalogjog

viszonyaban melyiknek volt meghatarozobb szerepe. Hidba volt ugyanis a kdvetelés a fojog, a

395

DEzSO Gyula: Fejezetek a zdalogjogtan kérébdl. Franklin-Térsulat Nyomdaja, Budapest, 1928. 112.
DEZSO: i.m. 115.

DEZzSO: i.m. 112. A kérdéssel foglalkozott a Kiiria mar idézett 61. sz. dontvénye is.

DEZSO: i.m. 114.

DEZSO: i.m. 114.
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zélogjog pedig a jarulékos jog, alzdlogbaadas esetén a kovetelés kovette a zdlogjogot, hiszen
ez az alapul fekvd kovetelés elzalogositasat is magdban foglalta. A két mivelet tehat dssze
volt kétve, de annyiban el is valt egymastol, hogy a zaloghitelezd az alzdlogbaadést 6nalldan,
sajat jogan hajtotta végre €s nem mint a tulajdonos-zalogados képviseldje.

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a fézadlogjog €s az alzalogjog egyiittvéve
elszakadt az alapkoveteléstdl és attol fiiggetlen, 6nallo jogga alakult 4t.*

Kérdés, hogy ez a fajta 6nallosag a Ptk. alapjan is megallapithato-e. Amennyiben igen,
az szembehelyezkedik azzal az eredeti jogalkotoi céllal, hogy a zadlogjog jarulékos jogként
keriiljon meghatarozasra. Az alzalogjog ennek alapjan egy jabb szemléletes példaja annak,

hogy a maganjog miként tori at a zalogjog jarulékossaganak az elvét.

5. A zalogjogosult kielégitése harmadik személy altal

rrrrr

ki. A személyi biztositékokhoz hasonldéan azonban a dologi biztositékok is gyakran
haromoldalu jogviszonyt fednek le, amely abbol addédik, hogy a dologi biztositékoknal is
elvalhat egymastol a biztositott kdvetelés kotelezettje, illetve a biztositékot nyjtd fél. Erre
zalogjog korében meglehetdsen gyakran keriil sor.

Emellett az is gyakori, hogy a személyes kovetelést egyidejlileg nemcsak zalogjog,
hanem mas biztositék (pl. kezesség) is biztositja. Illyenkor a jogviszonyok akéar négyoldaluva
is valhatnak. Az ilyen esetek szétfeszitik a zalogjog jarulékos jellegét, arra kényszeritik a
jogalkotot, hogy kivételeket tegyen a szigoru értelemben vett jarulékossag elve alol. Mindezt

a szabalyozas szintjén is figyelembe kell venni.

5. 1. Azdlogjog megsziinéséhez kapcsolodo jarulékossag és az ahhoz kapcsolodo kivételek

A zalogjog jarulékos jellegébdl kovetkezik, hogy a biztositott kovetelés megsziinése kihat a
zalogjogra, a kovetelés megsziinésével ugyanis a zalogjog is megszlinik. Ezt a Ptk. 5:142. §
(1) bekezdésének d) pontja is rogziti. Ennek alapjan megsziinik a zalogjog, ha a zalogjoggal
biztositott kdvetelés, illetve minden olyan jogviszony, amely alapjan a jovében zalogjoggal

biztositott kovetelés keletkezhet, megsziinik.

0 DEzSO: im. 117.
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A biztositott kovetelés az esetek nagy részében teljesitéssel sziinik meg. A zalogjog
megsziinéséhez kapcsolodd legegyszeriibb esetkor, ha a zalogjogosult hitelezét a személyes
ados zalogkotelezett elégiti ki. Ilyenkor a biztositott kovetelés kotelezettje (a személyes ados)
¢s a zalogkotelezett (dologi kotelezett) ugyanaz a személy. Ilyen személyazonossag esetén a
teljesitéssel nemcsak a biztositott kovetelés, hanem egyuttal a zdlogjog is megsziinik.

Sokszor azonban mar az alapesetben sem feltétleniil érvényesiil teljes mértékben a
jarulékossag elve. Még inkabb felerdsddnek azonban a zalogjognak a koveteléstdl vald
fliggetlenségére, onallosadgara utald jelek, ha a jelzalogos hitelez6t nem a személyes adods
elégitette ki, vagy a teljesitést nyujto személyes ados nem volt a zalogtargy tulajdonosa.

Hatélyos jogunk alapjan is jol kimutathato a (jel)zdlogjog és a kovetelés kozotti
viszony lazulasa — adott esetben teljes megsziinése — azokban az esetekben, amikor a
zalogjogosult hitelez6t nem a személyes adods elégiti ki. Ezek az esetkdrok a megsziinéshez
kapcsolodo jarulékossag aloli kivételeknek tekinthetok.

Ebbe a korbe tartozik a Ptk. 5:142. § (2) bekezdése is. Ennek alapjan a zalogjoggal
biztositott kovetelés megsziinése ellenére is fennmarad a zalogjog a kovetelést kielégitd
biztositasara.

A Ptk. 5:142. § (2) bekezdése harom kiillonboz6 esetet szabalyoz. Ezekben az
esetekben a zalogjog a biztositott kovetelés megsziinése ellenére is fennmarad ¢és a
tovabbiakban egy masik kovetelést, a hitelezét kielégitdé személy megtéritési igényét
biztositja. Ezekben az esetekben tehat egy jogszabaly altal eldirt kdveteléscserére kertil sor.
Két kiillonbozé kovetelésrdl, illetve igényrdl van szo, még abban az esetben is, ha
Osszegszerliséglikben esetleg meg is egyeznek egymassal.

A megtéritési igény jogosultja az eredeti zalogjogosult helyébe 1€p, az annak
megfeleld ranghelyen. A zalogjog terjedelmét, a zalogkotelezett helytallasi kotelezettségének
mértékét tekintve valtozatlan marad.

A héarom kivételt képezd esetet az is 0sszekapcsolja, hogy a zdlogjogosult mindharom
esetben kielégitést kap, a biztositott kovetelést ugyanis valaki teljesiti. K6zos elem az is, hogy
kozombos a kielégités modja, arra tehat nemcsak fizetés, hanem beszamitds Utjan is sor
kertilhet.

Az alédbbiakban azokat az eseteket vizsgaljuk meg részletesebben, amikor a

zalogjogosultat nem a zalogkdtelezett személyes ados elégiti ki. Ezeknél az eseteknél ujabb
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példajat lathatjuk annak, hogy miként valik el egymastol a zalogjog €s a biztositott kovetelés,

¢s miként tori at a szabalyozas a jarulékossag elvét.

5. 2. A biztositott kovetelés teljesitése a nem zalogkételezett személyes ados altal

5.2.1. A régi magyar maganjog szabalyai

A hitelezének a nem dologi kotelezett (nem tulajdonos) személyes ados altali kielégitésérdl
régi maganjogunkban a Jt. 10. §-a rendelkezett. Eszerint, ha a jelzalogos hitelez6t olyan
személyes ados elégitette ki, aki nem volt tulajdonosa a jelzalognak, a jelzalogjog a kovetelés
kielégitésével ra szallt annyiban, amennyiben a kielégités alapjan a jelzalogjog tulajdonosatol,
vagy ennek valamelyik jogelddjétdl megtéritést kovetelhetett. Ugyanezt a szabalyt kellett
megfelelden alkalmazni akkor is, ha a jelzdlogos kovetelés és a személyes addssag egy
személyben egyesiilt.

A Jt. 10. §-a valgjaban a torvényi engedmény egyik esete volt. Ebben az esetben a
személyes adods és a zalogtargy tulajdonosa kozott alakult ki visszkereseti igény, amelyet
ugyanolyannak tekintettek, mint az egyetemleges addstarsak kozotti megtéritési igényt. A
személyes adosra sosem az eredeti kdvetelés szallt at, hanem csak a jelzélogjog, amely az
atszallassal az addigi kovetelés helyett egy masik kovetelésnek a biztositékava valtozott at. A
Jt. 10. §-a ugyanakkor sziikitette azt a személyi kort, akivel szemben a kielégitést nyu;jtd
személyes adds megtéritési igényt érvényesithetett, hiszen ennek az igénynek vagy a
zalogtargy tulajdonosaval, vagy annak valamelyik jogelddjével szemben kellett fennéllnia.

A személyes adosra csak a jelzalogjog szallt at, a kovetelés azonban nem. Ez az
atszalld jelzélogjog az eredeti kovetelés helyett a személyes ados megtéritési kovetelését
biztositotta. Ennek azonban az volt a feltétele, hogy a kovetelés fenndlljon, vagyis feltételes
kovetelés teljesitése esetén a személyes adds jelzalogjogot nem szerezhetett. Ugyancsak nem
szerzett jelzalogjogot a személyes ados akkor sem, ha olyan mar megsziint kovetelést fizetett
ki 4jbol, amelynek erejéig a jelzalogjog a johiszemil telekkdnyvi szerzd javara fennéllt. Az
ilyen johiszemi jelzalogos hitelez6 javéara ugyanis a jelzalogos kovetelés a Jt. 47. §-a alapjan
csak a jelzalogtargybol valo kielégités keresése szempontjabol allt fenn, de nem a személyes

2 LR 401
adossal szembeni viszonyban.*

1 NIZSALOVSZKY: A jelzalogjog jogszabalyainak magyarazata, i.m. 36.
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A jelzalogjog atszallasanak feltétele volt, hogy a kovetelés a teljesités kovetkeztében
megszlnjék. A teljesités modja azonban k6zOombds volt, vagyis arra Gjitas (novacio) utjan is
sor keriilhetett. A személyes adds addig teljesithette a kovetelést, amig a jelzalogjog a
telekkonyvbe be volt jegyezve.

A Jt. 10. §-anak alkalmazasa szempontjabol sziikséges volt, hogy a hitelez6t kielégito
személyes adods a zalogtargy tulajdonosatol kiilonbozo személy legyen, az azonban nem volt
feltétel, hogy a tulajdonos ne legyen személyes adds. A hitelez6t kielégitd személyes ados
tehat akkor is megszerezte a jelzdlogjogot, ha a zalogtargy tulajdonosaval egyetemleges
adostarsak voltak.**

A teljesitésnek a személyes adostol kellett szarmaznia, vagyis harmadik személy
teljesitése a személyes ados javara nem eredményezhette a jelzalogjog atszallasat. Erre akkor
sem keriilhetett sor, ha a teljesités a személyes ados javara sz616 ajandék volt.

Ha a személyes ados csak részben teljesitette a kovetelést, a zalogtargy tulajdonoséaval
vagy annak jogelddjével szemben a részteljesités alapjan is megtéritést igényelhetett. Ilyen
esetben részjelzalogjog keletkezett. Ez a részjelzalogjog azonban valdjaban az eredeti
jelzélogjog ranghelyének egy masik kovetelés biztositdsara vald felhasznalasa volt, ezért a
T.R. 27. §-a értelmében a megmaradd jelzidlogjog megeldzte a személyes adosra atszallo
részjelzalogjogot.

A mellékkotelezettségek (kezesség, kézizalogjog) a teljesitéssel foszabaly szerint nem
szalltak at a személyes adora, csak akkor, ha a személyes ados egyuttal kezes vagy zalogot

. 403
ado is volt.

5.2.2. A hatalyos jog megoldasa

Az elsd esetkor, amelyet a Ptk. 5:142. § (2) bekezdése szabdlyoz, amikor a zilogjog a
személyes adost megilletdé megtéritési igény biztositasdra marad fenn. Ha a zédlogjogosult
hitelezdt a személyes ados elégiti ki a biztositott kovetelés — a kdtelmi jog szabalyai szerint —
megsziinik (Ptk. 6:3. §). Amennyiben azonban a személyes ados valakitdl megtéritést
igényelhet, ennek az igénynek a biztositdsdra a zalogjog fennmarad. Ebben az esetben

ugyanakkor feltétel, hogy a személyes ados ne legyen egyben zélogkdtelezett is.

%2 N1zSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 722.

NIZSALOVSZKY: 4 jelzdalogjog jogszabalyainak magyardzat, i.m. 37.
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Ezen ritka esetek egyike, amikor a kételemben van olyan adostars, aki zalogkotelezett
is egyben, mig mas adostarsak nem zéalogkotelezettek. Ha a nem zalogkotelezett egyetemleges
adostars személyes ados az egész tartozas teljesitésével kielégiti a hitelezt, megtéritési
igénye keletkezik a tobbi adostarssal szemben.’” Ennek a visszkereseti igénynek a
biztositasdra marad fenn a személyes adosra atszalld zélogjog a tobbi adodstarssal szemben. Ha
ez a megtéritési igény — az egyetemleges kotelezettek egymas kozott fennalld elszamolasi
viszonya alapjan - az eredeti kovetelésnek csak egy része, akkor a zalogjog is csak
részlegesen szall at a teljesité személyes adosra.

Jelzalogjog esetében a sorrendiséget az Inyvhr. 90. §-a allapitja meg. Ennek alapjan a
jelzélogjog részleges atszalldsa esetén a bejegyzésben a keletkezett részjelzalogjogoknak az
egymas kozotti rangsorat is fel kell tiintetni. Mas megallapodas vagy jogszabaly eltéro
rendelkezése hidnyaban azt kell feltiintetni, hogy az atszallott részjelzalogjogot a fennmarado
jelzélogjog rangsorban megeldzi. Az egyidejiileg atszallott részjelzalogjogokat egyenld
ranghelyen kell feltiintetni. Ennek alapjan, ha a személyes adds a kdvetelésnek csak egy részét
teljesiteni, részjelzalogjogot szerez, amelyet azonban a rangsorban a hitelez6 fennmaradé

jelzélogjoga meg fog eldzni.

5. 3. A hitelezo kielégitése a nem személyes ados dologi kotelezett altal

5.3.1. A régi magyar magéanjogi szabalyai

Régi magéanjogunkban a Jt. 9. §-a szabalyozta azt az esetet, amikor a jelzalogos hitelez6t a
zalogtargy olyan tulajdonosa elégitette ki, aki nem volt személyes ados. Ilyen esetben a
jelzalogos kovetelés a kielégitéssel — a kezesre irdnyadd szabalyoknak megfeleléen — a
hitelez6t kielégitdé tulajdonosra szallt 4t, amennyiben a személyes adostdl vagy mastol
megtéritést kovetelhetett. Ugyanez a szabaly volt akkor is iranyad6, ha a jelzdlogos kovetelés

és a jelzalog tulajdona egy személyben egyesiilt.*"’

“** Ezt a Ptk. 6:30. § (1) bekezdése mondja ki. Ennek alapjan a teljesitést nyijto egyetemleges kotelezettnek
minden olyan esetben megtéritési igénye keletkezik a tobbi egyetemleges adostarssal szemben, amikor a
kotelezettségét meghaladd szolgaltatast teljesitett a jogosultnak. Ez az esetek tobbségében a kotelezettség
tortént, de az a teljesité adostars kotelezettségét meghaladja. Ilyen esetekben a teljesitést nytjto adostars a tobbi
egyetemleges kotelezettdl a kovetelésnek Oket terheld része erejéig az altala nyujtott tobbletszolgaltatas
megtéritését kérheti.

%% Ezekkel azonos rendelkezést tartalmazott az Mtj. 736. §-ais.
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A Jt. 9. §-a az Optk. 469. § és 1446. §-aihoz hasonldan rendezte azt az esetet, amikor a
jelzélogos hitelez6 a jelzalogjoggal terhelt ingatlan olyan tulajdonosatol kapott kielégitést, aki
nem volt személyes adds. Ebben az esetben a kovetelés nem szlint meg, hasonldéan ahhoz az
esethez, amikor az adods tartozasat a kezes fizette ki. A fizetdé kezes ugyanis — a kozte és a
f6ados kozott fennalld jogviszonyhoz képest - megszerezte a kovetelést.

A Jt. miniszteri indokoldsa szerint méltdnytalan lett volna, ha a kovetelésnek az
ingatlantulajdonos (a dologi kezes) altali teljesitése esetén a jelzalogjog konfuzié folytan
megszint volna. Ehelyett ebben az esetben sajat (tulajdonosi) jelzalogjog jott létre. A
tulajdonosi jelzalogjog alapjan a tulajdonos az ingatlanra vezetett végrehajtas esetén éppen
gy kapott kielégitést, mint mas jelzalogos hitelezék.**®

A jelzdlogjog megszliinésére a Jt. eldtti jog szerint sem keriilt sor, ehhez ugyanis
telekkonyvi torlésre is sziikség lett volna. Ebben az esetben azonban a jelzalogjog
fennmaradésabol a tulajdonosnak nem szarmazott elénye, mert az ingatlan arverése esetén az
altala kifizetett teher 0sszegét nem lehetett a tulajdonos javara sorozni €s igy a rangsorban
hatrabb 4all6 hitelezOk elényhodz jutottak annak kovetkeztében, hogy az egyik teher
tekintetében a hitelezd és a dologi kotelezett személye egybeesett.

A T1. éppen ezért ezt az esetet tekintette a legerdsebb érvnek a sajat (tulajdonosi)
jelzélogjog jogintézménye mellett. A T1. ugyan még elzarkozott a sajat jelzalogjog tényleges
elismerésétol, a fenti méltanytalansagot azonban ugy kivanta orvosolni, hogy a tulajdonost —
mint dologi kezest - feljogositotta az altala teljesitett jelzalogos kovetelés atruhdzasara ( T1.
891. §). A T1. 892. §-a ugyanakkor kimondta, hogy ha a tulajdonos ezzel a jogaval nem élt, a
jelzalogjog a rangsorban kovetkezd jelzdlogos kovetelésekkel szemben hatdlytalan volt.
Ennek a denaturélt sajat jelzadlogjognak az arverés esetén csak az volt a kovetkezménye, hogy
a tulajdonos hitelez6ként megkapta azt az dsszeget, amelyet vételarfolosleg cimén egyébként
is megkapott volna.*"’

A T2. mar nem zarkozott el ennyire mereven a sajat jelzalogjog intézményétol. A T2.
679. § (1) bekezdése a kezes jogi helyzetének analogidjaként mondta ki a kovetelésnek - és
jarulékos természeténél fogva a jelzalogjognak - a tulajdonosra vald atszallasat, ezzel
elismerve a sajat jelzalogjog keletkezésének egyik nélkiilozhetetlen esetét.

A Jt. 9. §-a a T2.-t8] annyiban tért el, hogy csak akkor ismerte el a jelzdlogjognak a

tulajdonosra torténd atszallasat, ha a teljesitéssel a személyes ados iranyaban valdban

%6 N1ZSALOVSZKY: i.m. 35.

A tulajdonosi zalogjogrél részletesebben a III. rész 6. pontjdban lesz sz6.
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kovetelése keletkezett. Elofordulhatott emellett olyan helyzet is, amikor tobb kiilonb6zo
személy tulajdonaban 1évd ingatlan volt jelzalogul lekotve és az egyik dologi kotelezett
teljesitése folytdn nem - vagy nemcsak - a személyes adossal szemben tamadt kovetelése,
hanem mas dologi kotelezettekkel szemben is. Erre az esetre vonatkozott a Jt. 9. § (1)
bekezdésének azon fordulata, hogy a tulajdonos ,,mastol” megtéritést kovetelhetett.

A Jt. 9. § (2) bekezdése az (1) bekezdés szabalyat arra az esetre is kiterjesztette, ha a
tulajdonos nem elégitette ki a hitelez6t, hanem maga valt hitelezévé. Erre a konfuzidra
példaul ugy keriilhetett sor, hogy a kovetelés a hitelezordl 6roklés utjan szallt ra. Ebbe a korbe
tartozott azonban az az eset is, amikor a kovetelést a tulajdonosra engedményezték.

A Jt. miniszteri indokolasa ezzel kapcsolatban azt emelte ki, hogy a térvény nem latott
okot arra, hogy konflizié esetében a jelzalogos kovetelés masként maradjon fenn, mint akkor,
ha a tulajdonos a hitelezdt kielégitette. Ha ugyanis a konfizié a tulajdonosra kedvezdbb
eredménnyel jart volna, ez a kiilonbség az anyagi jog szempontjabdl eltérd jogallast
eredményezett volna. Konfuzié esetén, ha a hitelezé valt tulajdonossa, arrol természetesen
nem lehetett szo, hogy 6 a kovetelést is megszerezze, hiszen annak mar korabban is a
jogosultja volt. Ilyen esetben azonban a jelzalogos kovetelés a Jt. 9. § (1) bekezdésében
foglalt korlatozast szenvedte el.

A Jt. 9. § (1) bekezdésének alkalmazasaban a hitelez6 kielégitésének modja kozombos
volt, vagyis nemcsak fizetés, hanem a beszamitas és a datio in solutum is teljesitésnek
mindsiilt. Annak sem volt jelentdsége, hogy a tulajdonos a sajat vagyonabdl elégitette-e ki a
hitelez6t, vagy esetleg erre a célra kdlcsont vett fel.

Nem szallt 4t azonban a jelzalogos kovetelés a tulajdonosra, ha a hitelez6 kielégitésére
végrehajtds utjan keriilt sor. A végrehajtas Utjan kapott kielégitéssel ugyanis a Jt. 12. §-a
értelmében a jelzadlogjog megsziint. A végrehajtds Utjan végbement kielégitéssel a
jelzélogjogban foglalt jogositvany kimeriilt, amely a tulajdonos kezén sem éledhetett ujra. A
személyes ados elleni kovetelés azonban ilyenkor is atszallt a tulajdonosra.**®

Nem szallt at a jelzdlogos kovetelés a hitelezOt kielégitd tulajdonosra, ha egyben
személyes ados is volt. Akkor sem szallt at a biztositott kdvetelés, ha a tulajdonos masnak az
egyetemleges addstarsa volt, még akkor sem, ha egymas kozotti viszonyukban a kotelezettség
teljes egészében a masik személyes adost terhelte. Ugyancsak nem szerezte meg a jelzalogos
kovetelést a tulajdonos, ha készfizetd kezes volt. Sortartasos és kartalanitd kezesség esetén

azonban mas volt a helyzet. Ha a jelzalogjog nem a kezesi jogviszonybdl szarmazo kovetelés

8 N1ZSALOVSZKY: i.m. 33.
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biztositasara szolgalt, a tulajdonos kezes a hitelezd kielégitésével a jelzdlogos kovetelést
megszerezte, feltéve, hogy az ellene mint kezes elleni fellépésnek nem voltak meg az
elofeltételei. Ha azonban akkor teljesitett, amikor mar vele mint kezessel szemben fel lehetett
1épni, a személyes adossal egy tekintet ala esett.*”’

Ha tehat a tulajdonos mint személyes ados, vagy mint a személyes addssal egy tekintet
ala esé személy elégitette ki a hitelez6t, a jelzalogos kovetelés nem szallt at, a jelzalogjog
pedig megsziint és jelzalogjog torlésének volt helye. Ehhez kapcsoloddéan azonban a
ranghellyel valé rendelkezés joga alkalmazast nyert.

Megsziint a kovetelés abban az esetben is, ha a hitelez6t sem nem a tulajdonos, sem
nem a személyes ados elégitette ki. Ilyenkor a jelzalogjog tekintetében torlésre keriilhetett sor.
Ez aldl egyrészt a kezes altali teljesités, masrészt a Jt. 49. §-a volt kivétel. A Jt. 49. §-a
rendelkezett a magahoz valtasrol és a bevaltasrol.

A tulajdonost egyébként a kielégitési szabadsag attol kezdve illette meg, hogy a
kovetelés az 6 iranyaban lejart vagy azt a személyes adods teljesithette (Jt. 39. §).

Ha a tulajdonos nem személyes adds a hitelez6t kielégitette, fOszabaly szerint a
kovetelés a maga egészében szallt at ra és ez alkotta a megtéritési kovetelést. Ha azonban a
tulajdonos csak részben teljesitett, a részteljesités alapjan is kovetelhetett megtéritést, de a
hitelezd fennmaradd jelzalogjoga ilyenkor rangsorban megel6zte a tulajdonosra atszalld
részjelzalogjogot.*'”

A hitelez6t kielégitd dologi kotelezett kezesi jogallasabol az is kdvetkezett, hogy vele
szemben a személyes adds — a hitelezdvel szemben 6t megilletd kifogasokon feliil — az
egymdas kozotti jogviszonyukbdl eredd kifogasokat is felhozhatta. Kezességi szabaly volt
emellett az is, hogy a teljesitéssel a kovetelés a teljesitd kezesre atszallt. Ennek kiilon
kimondéséra a zalogtargy tulajdonoséara nézve azért volt sziikség, mert a kezesség szabalyai ra
csak meghatarozott vonatkozasokban voltak iranyadéak.*''

A tulajdonossal szemben a személyes addost megilletd kifogasokhoz kapcsolodoan
felmeriilt a kérdés, hogy a kifogasok megakadalyozhattdk-e a tulajdonosi jelzadlogjog
keletkezését, illetve milyen hatdssal voltak a tulajdonosi jelzalogjogra abban az esetben, ha a
személyes adds valamely kifogast érvényesitve megdontotte a tulajdonosra atszallt kovetelést.

Vajon a kovetelés megddlése a tulajdonosi jelzalogjog megsziinését eredményezte?

99 N1ZSALOVSZKY: i.m. 33.

A T.R. 27. §-a alapjan.
NIZSALOVSZKY: i.m. 33.
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Nizsalovszky szerint mivel a Jt. a kezesség szabalyai szerinti atszallast mondta ki, ezért
a jelzalogos kovetelés a tulajdonosra minden olyan esetben atszallt, amikor a kezesség
szabalyai szerint a koveteléssel egylitt atszalltak az annak biztositasara szolgaldé mellékjogok.
Ha meg is dolt a megtéritési igény, amelynek biztositdsara a mellékjogok szolgaltak, a
jelzalogjog tovabbra is fennmaradt, de azt a rangsorban hatrabb allo hitelezok arverés
esetében ¢éppen ugy kifogéasolhattdk, mint az eredeti kovetelés megsziinése esetén a

jelzalogjogot altalaban.*'?

Ez a szabdly lathatoan attorte a jarulékossag elvét.

Ha a hitelezd kovetelését nemcsak jelzdlogjog, hanem ezenfeliil kézizalogjog és
kezesség is biztositotta, a hitelezOt kielégitd ingatlantulajdonos - a kezesség szabalyainak
megfeleléen — az egyéb biztositékokat szintén megszerezte. A jelzalogjog kiilonlegessége
ebben a vonatkozasban az volt, hogy az ilyen kumulalt biztositds esetén a sajat biztositékat
csak a zalogtargy tulajdonosa szerezhette meg. A fizetd kezes a kézi- és jelzdlogjogot
megszerezte ugyan, de 6nmaga ellen a kovetelést még akkor sem, ha a jelzalogul lekotott
ingatlan esetleg a kezes tulajdondban allt.*"?

Hasonlé volt a helyzet kézizdlogjog esetében is akkor, ha a kézizalogot add6 nem
személyes ados tulajdonos teljesitett. A kézizdlogjog ugyanis megsziint azaltal, hogy a

zélogtargy tulajdonosahoz visszakeriilt.**

Mindez azt tikrozi, hogy a korabeli jog
kézizalogjognal még ebben a korlatozott mértékben sem ismerte el a tulajdonosi zalogjog
intézményét.

Sajatosan alakult a kotelezettek egymas kozotti viszonya, ha ugyanannak a
kovetelésnek a biztositdsara egyidejlileg tortént a jelzalogjog alapitisa és a kezességvallalas.
Az Mtj. 1216. § (4) bekezdése szerint ugyanis ilyenkor egyetemleges addstarsasag jott 1étre.
Ez azt jelentette, hogy a jelzalogos hitelezdt kielégitd tulajdonos a kezestdl akkor is csak a
kovetelés felének a megtéritését kovetelhette, ha a személyes addssal szemben az egész
kovetelés ra szallt at.

A megtéritési kovetelést biztositd jelzadlogjog a konszolidaci6 mindkét esetében

fennmaradt a személyes addssal szembeni viszonyban. Ez azt jelenti, hogy akar a tulajdonos

valt hitelezOvé, akdr a hitelezd tulajdonossa, a kovetelés és a jelzdlogjog mindkét esetben

2 N1ZSALOVSZKY: i.m. 34.

NIZSALOVSZKY: i.m. 34.
M4 Ld. Mtj. 852. § (2) bekezdés.
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fennmaradt.*"?

Ha azonban az ingatlan tulajdonosa egyben személyes adds is volt, a konfuzio
folytan a kovetelés megsziint és a jelzalogjog torlésének volt helye.*!

A tulajdonosra atszallo jelzélogjog tehat csak akkor maradt fenn, ha a hitelez6i és
tulajdonosi mindség egy személyben vald egyesiilése anélkiil ment végbe, hogy a harmadik, a
személyes addsi mindség is talalkozott volna a hitelezdi mindséggel. Ez utdbbi esetben

ugyanis a kovetés megsziint, a korabeli magyar jog pedig — szemben a német joggal — az ilyen

esetre nem ismerte el a tulajdonosi telekadossagot.*'”
5.3.2. A hatalyos jogi rendelkezések

A Ptk. 5:142. § (2) bekezdése alapjan a zalogjog — a biztositott kovetelés megsziinése ellenére
is fennmarad - a zalogkotelezettet megilletd megtéritési igény biztositékaul.

Amennyiben a zdlogjogosult részére a nem személyes adds dologi kotelezett nyujt
teljesitést, vagy a zalogjogosult a zalogtargybdl elégiti ki magat, a zalogkotelezettnek
megtéritési igénye keletkezik a személyes addssal szemben. Ennek jogalapjat a Ptk. 6:57. §
(2) bekezdése jelenti. Eszerint, ha a kotelezett és a harmadik személy kozotti jogviszonybol
mas nem kovetkezik, a harmadik személyt megtéritési igény illeti meg a kotelezettel szemben.
A Ptk. 6:57. § (3) bekezdése ezt azzal egésziti ki, hogy ha a kovetelés teljesitésére tekintettel a
harmadik személynek kovetelése keletkezik a kotelezettel szemben, a megsziint kdvetelés
biztositékai fennmaradnak, és e kovetelést biztositjadk. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni
akkor is, ha a kovetelés kielégitésére zalogjog vagy biztositékot nyujté személy helytallasa
alapjan keriil sor.

A biztositott kovetelésnek a nem személyes adds dologi kotelezett altali teljesitését
korabban az 1959-es Ptk. 259. § (1) bekezdése szabalyozta. Ennek alapjan, ha a zalogtargy
tulajdonosa, valamint a kovetelés kotelezettje (személyes kotelezett) kiillonb6zd személy volt
¢€s a jogosult a zalogtargybol kielégitést kapott, a zdlogjog megsziint, a kdvetelés pedig egyeb
biztositékaival egyiitt a kielégités erejéig a tulajdonosra szallt at. Lathato, hogy a Ptk. nem ezt

a rendelkezést vette at, hiszen nem a zalogjog megsziinését és a kovetelés atszallasat mondja

5 NIZSALOVSZKY: i.m. 35.

A jogirodalomban konszolidacio alatt a tulajdonjognak és a tulajdonjog targyat terheld korlatolt dologi jognak
egy személyben vald egyesiilését értik. Ez torténhet oly modon is, hogy a tulajdonos kifizeti a személyes
kovetelést és igy megszerzi a zalogjoggal biztositott kdvetelést. Ez utdbbi nevezik konfuzionak. Ennek alapjan a
konfuzi6 a konszolidacio egyik esetkore. Errdl 1d.: LESZKOVEN: 4 zdlogjog uj szabdlyai, i.m. 115.

7 N1zSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 720.
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ki, hanem azt, hogy a zéalogjog a biztositott kdvetelés megsziinése ellenére is fennmarad a
zalogkotelezettet megilletd megtéritési igény biztositasara.

A régi és az 1j Ptk. tehat alapvetden eltérden szabdlyozza a nem személyes ados
zélogkotelezett altali teljesitést. Az 1959-es Ptk. szerint ilyen esetben a zalogjog sziint meg és
a kovetelés szallt at egyéb biztositékaival egyiitt a zadlogkotelezettre. A Ptk. szerint viszont a
kovetelés szlinik meg és a zalogjog szall at a dologi kotelezettre.

Tovabbi eltérés mutatkozik a régi magyar maganjog szabalyaival valé Osszevetés
soran. Az el6z0 pontban részletesen is bemutattuk, hogy a korabbi magyar maganjog szerint a
kovetelés atszallasa mellett a zalogjog is atszallt a tulajdonosra, amelynek révén sajat
(tulajdonosi) jelzalogjog jott 1étre. Ezzel szemben az 1959-es Ptk. 259. § (1) bekezdése azért
nem mondta ki a zalogjog atszalldsat is, mert nem ismerte el a tulajdonosi zalogjog

intézményét.

5. 4. A hitelezo kielégitése harmadik személy daltal

5.4.1. A kezes teljesitésére vonatkozé szabalyok a régi magyar maganjogban

Korabbi maganjogunk szerint a kezes olyan kotelezettnek mindsiilt, akire a teljesitéssel a
kovetelés a mellékjogokkal — igy a jelzalogjoggal — egylitt szallt at. A kezeshez hasonld
helyzetben volt az is, aki ugyanannak a kovetelésnek a biztositasara kézizalogot adott.*'®

Felmeriilt azonban a kérdés, hogy ha a kovetelést jelzalogjogon kiviil kezesség is
biztositotta, akkor a fizetd jelzalogaddsnak volt-e visszkereseti joga a kezessel szemben, és ha
igen, milyen mértékben.

Ebbdl a szempontbdl két eset kozott tettek kiilonbséget. Amennyiben az ugyanazon
kovetelést biztosito kezesség, jelzdlogjog és esetleg kézizalogjog egyiddben keletkezett, a
teljesitd kezesre nem szallt at a teljes jelzalogjog, csak annak egy része. Ilyen esetben ugyanis
a kotelezettek kozott egyetemlegesség allt fenn, vagyis a kovetelés koztiikk egyenld aranyban
oszlott meg és a jelzdlogjog is csak az igy kiszdmitott hanyadrész erejéig biztositotta a

49 Kozosen  tortént

hitelez6t  kielégitd  kezest megilletd  megtéritési  igényt.
kotelezettségvallaldsok esetén tehat az adossag terhe a mellékkotelezettek egymas kozotti

viszonyaban egyenlden oszlott meg.

"8 N1ZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 720.

" 1.d. 87. sz. Elvi Hatérozat
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Mas volt azonban a helyzet, ha a kezesség, a kézizalogjog ¢és a jelzalogjog ugyanazon
kovetelés mellett, de kiilonboz6 idépontokban keletkezett. Ilyenkor arra, aki késébb vallalta a
kotelezettséget, az akkor mar fennalldé mellékjogok a maguk teljességében szalltak at. Ha
tehat a jelzalogjog akkor mar fennallt, amikor valaki ugyanazért a kovetelésért kezességet
vallalt, vagy annak biztositasara kézizalogot adott, ¢s a hitelez6t az ilyen kezes vagy kézizalog
kotelezett elégitette ki, a jelzdlogjog az egész kovetelés erejéig at szallt ra.** Nem kozosen
tortént kotelezettségvallalas esetén ennek megfeleléen a tartozas teljes egészében a korabbi
mellékkotelezettre harult.

A feudalis magyar jog szerint, ha a kezes ¢és a jelzdlogados nem egymasra tekintettel

1 Uj helyzetet teremtett

vallaltak kotelezettséget, egyik sem fordulhatott a masik ellen.
azonban az egyetemleges jelzalogjog intézményének az osztrak jog hatdsiara végbement
fejlédése, majd a Jt. 57. §-dban tortént ujraszabélyozéasa. Eszerint ugyanis az egyetemleges
jelzélogaddsok egymas kozti viszonyaban a jelzalogjog egész terhét a korabban terhelt
ingatlan viselte.*** Ebbé] azonban logikusan kovetkezett, hogy a birdi gyakorlat analégia utjan
a személyes ¢és a dologi kotelezett egymas kozotti viszonyaban arra az eredményre jutott,
hogy az addssag egész terhét a korabbi kotelezett viselte.*?

A kezest megilletd megtéritési igényt ugyanakkor mar a 19. szazad elejei feudalis
magyar jog is elismerte.*”* Ez a szabaly sszhangban allt az osztrak jog felfogasaval is,

amelyet az osztrak legfelsObb birdsadg gyakorlata a jelzadlogados fizetésére is Kkiterjesztett.

rrrrr

gyakorlat is elismerte a dologi kotelezett esetében is.**

Ezt a korabbi biréi gyakorlatot
kodifikalta a Jt. 9. §-anak (1) bekezdése, amely szerint a jelzalogos hitelez6t kielégité nem
személyes adds tulajdonosra a jelzalogjog kovetelés a kielégitéssel a kezesre iranyado
szabalyoknak megfeleléen szallt at. Ezt kdvetden mar a torvényi szabalyozas szintjén is teljes
volt a parhuzam a személyes ados elleni regressz igény tekintetében a jelzélogjog és a
kezesség kozott.

A Jt. 9. §-a a kezes visszkeresetének szabalyain feliil tovabbi feltételként azt irta eld,

hogy legyen olyan kiilon jogszabdly, amely a fizetd jelzdlogadosnak megtéritési kovetelést ad

0 N1ZSALOVSZKY: i.m. 721.

FRANK Ignacz: 4 kozigazsag torvénye Magyarhonban. 1. rész, Buda, Magyar Kiralyi Egyetem, 1845. 665.

2 Jt. 57. § (2) bekezdés: ,,Ha az egyetemleges jelzilogjog azdltal keletkezett, hogy a mdr fenndllé jelzdlogjogot
utolag mas ingatlanra terjesztették ki, ilyen esetben a jelzalogjog terhét az elobb és az utobb terhelt ingatlan
telekkonyvi érdekeltjeinek egymdskozti viszonyaban kizarolag a korabban terhelt jelzalog viselte.”

3 SzLADITS Karoly: Jelzdlogjog és kezesség. Jogtudomanyi Kozlony, 1927/24. sz. 218.

FRANK: i.m. 665.

SZLADITS: i.m. 218.
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a személyes ados ellen. A régi magyar maganjogban szokasjogi szabalyon alapult a fizetd
jelzélogadost megilleté megtéritési igény elismerése. A T.2. ezt igy kiilon méar nem mondta ki,
hanem a jelzalogadds regressz joga tekintetében visszautalt a kezest a féados ellen megilletd
megtéritési igényre.**

Teljes volt a parhuzam a jelzalogados és a kezes jogi helyzete kozott a hitelezd ellen
emelhetd kifogasok, illetve az ellenkovetelések beszamitasa tekintetében is. A jelzalogjogra
vonatkozoan természetesen érvényesiiltek a telekkonyv kozhitelességébdl szdrmazod
eltérések.*’

A jelzalogaddsra nézve is iranyadonak tekintették tovabba azt a szabalyt, miszerint a
kezes mindaddig megtagadhatta a hitelezd kielégitését, amig a féadosnak joga volt a
kotelezettségét megalapitd jogligyletet megtamadni. Bar a Jt. ezt a rendelkezést nem mondta
ki, annak sziikségességét egyértelmiien elismerték.***

Osszességében megallapithato, hogy a jelzalogjog - a hitelezd kezes 4ltali kielégitése

rrrrr

szallt at, vagyis ebben az esetben is koveteléscserére keriilt sor.

5.4.2. Az 1959-es Ptk. szabalyai

Az 1959-es Ptk. 276. § (1) bekezdése alapjan akar a foados alapitotta a kezességgel egyiitt
fennall6 zalogjogot, akar a féadostol kiilonbozd személy, a kezes teljesitése kovetkeztében a
tobbszordsen is biztositott kovetelés nem sziint meg, hanem az azt biztositd - és a
kezességvallalast megeldzden keletkezett - jogokkal egyiitt a kezesre szallt 4t. Ez vonatkozott
a kezességvallalas elott keletkezett zalogjogra is, az 1959-es Ptk. 276. § (1) bekezdésében
szerepld idObeli korlatra valo tekintettel.

A jogosultnak teljesité kezesre atszallo zéalogjog nem volt ) zdlogjog, csupan a
zélogjogosult személyében kovetkezett be valtozds. A jogosultat kielégité kezes a
jelzalogjogot a torvény rendelkezése alapjan, ingatlan-nyilvantartdson kiviil szerezte meg.
Ilyenkor a zalogjog eredeti ranghelyét megtartva szallt 4t a kezesre. Az ingatlant terheld
jelzalogjog atszallasdnak ebben az esetben az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzés nem

volt feltétele, az eredeti jogosultat kielégitd kezes - hasonléan az 1959-es Ptk. 259. § (2)

26 Q7L ADITS: i.m. 218.

Ezeket a Jt. 45-47. §-ai rogzitették és a jelzadlogjog johiszemi megszerzésével alltak Gsszefiiggésben.
SZLADITS: i.m. 218.
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bekezdésében irt harmadik személyhez - a jelzalogjogot a torvény rendelkezése alapjan,
ingatlan-nyilvantartason kiviil szerezte meg. Az 01j zalogjogosult természetesen kdvetelhette a
jelzélogjognak a javara vald ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését, ez a bejegyzés azonban
csupan deklarativ hatalyu volt. Ebbdl pedig az is kovetkezett, hogy a zalogkotelezett ellen
inditott felszamolasi eljarasban a hitelez6i igényt bejelentd kezes kovetelése zalogjoggal
biztositott kovetelésnek mindsiilt, azt a felszamolonak ilyen igényként kellett nyilvantartasba
vennie ¢és kielégiteni (BDT 2006. 139.). Ezek az elvek a Ptk. alapjan is iranyadoak.

Mas volt azonban a helyzet, ha a jogosultat a zalogkotelezett elégitette ki. Ha a
zélogkotelezett egyben a személyes adds is volt, akkor a teljesités altal a kovetelés megsziint,
tehat a tovabbiakban a kezest sem terhelte helytallasi kotelezettség. Amennyiben azonban a
zalogkotelezett csak dologi kotelezett volt, személyes ados azonban nem, akkor az 1959-es
Ptk. 259. § (1) bekezdése alapjan teljesitése esetén a zalogjog megsziint, a kovetelés pedig
egy¢éb biztositékaival (pl. kezesség) egyiitt a kielégités erejéig a zalogkotelezett tulajdonosra
szallt at. A zédlogjog megsziinésére azért keriilt sor, mert az 1959-es Ptk. a tulajdonosi
zalogjogot nem, csupan annak egy nagyon sajatos formdajat ismerte el. Ennek az volt a
sajatossdga, hogy csak a sorrendben hatrabb 4ll6 zalogjogosultak irdnydban birt jogi
relevanciaval, a vagyoni forgalom mads résztvevdi szamara azonban nem létezett.*”’ Ez
azonban nem valtoztatott azon, hogy a jogosultat kielégité dologi kotelezett a kdvetelést és
annak a megsziind zalogjogon kiviili egyéb biztositékait — igy a kezességet is — megszerezte.
A megtéritési igény tehat a kiilonbozd mellékkotelezetteket egymassal szemben is megillette.

Amennyiben a zalogkotelezett és a kezes egyiddben, egymasrol tudva, egymasra
tekintettel kotelezték el magukat, akkor az 1959-es Ptk. 253. § (2) bekezdése, valamint 275. §-
a alapjan felmeriilhetett, hogy egyetemlegesen felelnek. Az 1959-es Ptk. nem allitott fel
vélelmet az egyetemlegességre az egyidejlileg vallalt kezesség és zalogkotelezettség esetére.
Egyetemlegesség csak akkor volt megallapithato, ha ez a szandékuk a szerz6désbdl kitlint. Ha
a szandékegység nem volt bizonyithatd, a kezes €és a zalogkdtelezett kozott egyetemleges
kotelezettséget nem lehetett megallapitani (BH 1998. 172.).

A korabbi magyar joghoz hasonldan az 1959-es Ptk. is elismerte, hogy ha a kezes a
jogosultat kielégiti, ra szall a kovetelés, a kovetelést biztositd és a kezességvallalast
megelézden keletkezett jogok, valamint a végrehajtasi jog is. Ezek a jogok a megtéritési igény
erejéig szalltak at a fokotelezett helyett teljesitd kezesre. A teljesitd kezes a rea atszallo

jogokat azonban nem érvényesithette a késdbbi biztositékot nyujtokkal (kezesekkel,

429 ANKA - GARDOS - NEMES: 4 zdlogjog kézikonyve, i.m. 31.
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zélogkotelezettekkel) szemben. A kezességvallalas utan kotott jelzadlogszerzodés tehat a kezes
kielégitését nem biztositotta (BH 1998. 172.).

Ha a hitelezOnek teljesitd kezes érvényesitette a teljesités folytan az 1959-es Ptk. 276.
§ (1) bekezdése folytan ra atszallt zalogjogat, a kielégitési joga a jelzalogjog atszallasaval
nyilt meg, ez volt egyben a dologi kdotelezett tiirési kotelezettségének kezdd idépontja is. A
jelzélogjog atszallasanak idopontja a kezes teljesitésének idopontja volt. Ha a kezes teljesitett
a f6ados helyett, a kovetelés a teljesitése (toke és kamat) erejéig szallt at ra, ezt kdvetden
megtéritési igénye nem a hitelszerzédésben meghatarozott, hanem a térvényi eldirds mértéke
szerint kamatozott (BDT 2009. 195.). Ez az elv a Ptk. alapjan is irdnyado.

Bonyolultabb volt azonban a helyzet, ha a kezes a féados kovetelésének csak egy
részét egyenlitette ki. Az 1959-es Ptk. 276. § (1) bekezdésében foglalt torvényi engedmény
ebben az esetben is bekovetkezett, a kezes azonban a kovetelésnek és az azt biztositd
mellékjogoknak csak azt a részét szerezte meg, amennyit 6 maga a hitelezonek mar teljesitett.
Ez jelzalogjog esetében azt jelentette, hogy az egyszerre szolgalta az eredeti jogosult és a
fizetd kezes igényét. Kérdéses lehetett azonban a rangsor, amelyet azonban az Az Inyvhr. 90.
§-a — a mar idézett modon — rendezett. Ennek alapjan az eredeti jogosultat megilletd
részjelzalogjog rangsorban megeldzte a torvényi engedmény folytdn a kezesre szallo
részjelzalogjogot. Ez a rendelkezés a hatalyos Ptk. alapjan is iranyado.

Tovabbi problémat jelenthetett, ha a jogosult kovetelését tobb jelzalogjog is
biztositotta, vagyis egyetemleges zalogjogrol volt sz6. Ilyenkor kérdéses lehetett, hogy milyen
modon és aranyban tortént meg a jelzdlogjogok atszallasa, illetve megosztasa. Ilyenkor a
kezes a részleges teljesitéssel valamennyi zalogtargy felett részjelzdlogjogot szerzett, amelyet
azonban a hitelez6 részjelzalogjoga a rangsorban megeldzott.

A fizetd kezest megilletd megtéritési igény tobb szempontbdl is hasonldsadgot mutat a
jogosultat kielégitd nem személyes adods zalogkotelezettet megilletd megtéritési igénnyel.
Még szembetlindbb a hasonlosdg azonban azzal az esetkdrrel, amikor a jogosultat sem nem a
személyes adds, sem nem a dologi zalogkotelezett, hanem egy rajtuk kiviil all6 harmadik
személy elégiti ki. Ezt az esetkdrt az 1959-es Ptk. 259. § (2) bekezdése szabalyozta. Ennek
alapjan a zéalogjog a kovetelés, illetdleg a megtéritési igény erejéig a kielégitd harmadik
személyre szallt 4t. Ez a személy kovetelhette a zalogtargy atadasat, illetéleg a zalogjognak a
javara valo bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozat kiaddsat. Ennek jogalapjat az 1959-es Ptk.

286. §-a jelentette, amelynek (2) bekezdése azt is kimondta, hogy a kovetelés biztositékai
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ilyenkor fennmaradtak, amennyiben a kovetelés a teljesitd harmadik személyre atszallt, vagy
e harmadik személy a kotelezettdl megtéritést igényelhetett.

A hasonlésagok ellenére az 1959-es Ptk. alapjan a fizetd kezes, a jogosultat kielégitd
dologi zalogkotelezett, illetve harmadik személy jogi helyzete kozott 1ényeges eltérések
mutatkoztak. Ezek kozil a legfontosabb az volt, hogy az 1959-es Ptk. 276. § (1) bekezdése
szerint a fokotelezett helyett teljesitd kezes csak a kezességvallaldst megel6zden keletkezett
biztositékokat szerezte meg, a jogosultat kielégitd zalogkdtelezettre, illetve harmadik
személyre azonban valamennyi biztositék atszallt. Az 1959-es Ptk. 259. § (1) bekezdése
alapjan ugyanis a jogosultat kielégité zalogkotelezett megszerezte az ugyanazon kdvetelést
biztositd kezességbdl eredd jogokat, fiiggetleniil attol, hogy a kezesség 1étrejotte megeldzte-e
a zéalogjog keletkezését. Nem tartalmazott idobeli korlatot az 1959-es Ptk. 259. § (2)
bekezdése sem. Ilyen korlatozast csak az 1959-es Ptk. 276. § (1) bekezdése mondott ki a
fizetd kezesre nézve.

Kiilonosen az 1959-es Ptk. 259. § (2) bekezdése és a 276. § (1) bekezdése kozotti
eltérés volt nehezen érthetd, hiszen a jogosultat kielégitd harmadik személy a kezes is lehetett.
A fizetd kezesre azonban az 1959-es Ptk. 276. § (1) bekezdése specidlis szabalyt allapitott
meg.

A jogosultat kielégito zalogkotelezett jogi helyzetét szabalyozo 1959-es Ptk. 259. § (1)
bekezdése ¢és a fizetd kezesre iranyaddo 276. § (1) bekezdéséhez kapcsoloddan a
jogirodalomban felmertilt a kérdés, hogy szandékos jogalkotdi akarat, vagy csak tévedés volt
az oka a két torvényi rendelkezés kozotti kiilonbségtételnek.

A Ptk. alapjan is irdnyadonak tekinthetd vélemény szerint a kordbbi térvényhely
helyes értelmezése az, hogy a zalogkotelezett — teljesitése esetén — csak a zalogjogot
megeléz8en keletkezett biztositékokat szerezhette meg, ugyanugy, mint a fizetd kezes.*
Ennek megfeleléen a zalogkotelezett csak akkor léphetett fel a kezessel szemben, ha a
zalogjog a kezességvallalas utan keletkezett. Ekkor ugyanis a zalogkotelezett abban a
tudatban ajanlotta fel a tulajdonaban 1évd vagyontargyat elzdlogositasra, hogy olyan kdvetelés
kielégitését kell tlirnie, amely mar mas modon is biztositva van. Ilyenkor a kezes helyzete
nem sulyosbodik. Ez azonban mar nem volt elmondhaté abban az esetben, ha a

zalogszerz8dés korabbi, mint a kezességi szerzddés. Ez a megoldas emellett 6sszhangban allt

% SALAMONNE dr. Solymosi Ibolya: A szerzédések biztositékai. AGROCENT Kiado, Budapest, 1999. 186.
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az 1959-es Ptk. 276. § (1) bekezdésével is, amely szerint a kezesre csak a kezességvallalas
elétt keletkezett biztositékok szalltak at.*'

Ennek alapjan azt mondhatjuk, hogy az iddbeliségnek az 1959-es Ptk. alapjan a
zélogkotelezett és a kezes egymas kozotti viszonyaban a megtéritési igény szempontjabol
meghataroz6 jelentésége volt. Az a mellékkotelezett ugyanis, aki idoben a masikat
megeldzden vallalt helytallasi kotelezettséget, nem fordulhatott a késébbi mellékkotelezett
ellen. Ett6l azonban a felek eltérhettek. Csehi Zoltan ezzel kapcsolatban arra hivta fel a
figyelmet, hogy ezt a szabalyt attorte a fokotelezett altal adott dologi biztositék, amelynél nem
volt vizsgalando, hogy a tobbi kotelezettet megeldzden, vagy oOket kovetden tortént a

biztositék alapitasa.**

5.4.3. A Ptk. megoldasa

A Ptk. 5:142. § (2) bekezdése altal szabalyozott harmadik esetkor, amikor a zalogjogosult egy
olyan harmadik személytdl kap kielégitést, aki sem nem a személyes adds, sem nem a
zalogkotelezett. Ennek alapjat is a Ptk. mar idézett 6:57. §-a teremti meg.

A zalogjog ebben az esetben is fennmarad ¢és atszall a kielégitést ny(jtd6 harmadik
személyre, aki tipikusan a kezes. El6fordulhat ugyanis, hogy ugyanazt a kovetelést zalogjog
¢s kezesség egyiittesen biztositja és a zalogjogosultat a kezes elégiti ki. Ilyen esetben a
zalogjog nem szlinik meg, hanem azt a kezes szerzi meg. A zdlogjog atszalldsa nem
keletkeztet 0j zalogjogot, hanem csupan a zalogjogosult személyében kdvetkezik be valtozés.

Figyelemre mélt6, hogy az iddbeliségre vonatkozoan az 1959-es Ptk. 276. § (1)
bekezdésével azonos szabalyt a Ptk. nem tartalmaz. Ennek alapjan azonban felmeriil a kérdés,
hogy a teljesitd kezes csak a kezességvallalast megeldzden keletkezett zalogjogot szerezi-e
meg, vagy azt is, amely ezt kovetden jott létre. Kérdés az is, hogy ha a kovetelést
kezességvallalas is biztositja és a zalogjogosult a zalogkotelezettdl kapott kielégitést, akkor a
zalogkotelezett felléphet-e a kezessel szemben.

Ennek kapcsan tovabbra is iranyadonak tekintjiik azt a mar idézett jogirodalmi
allaspontot, amely szerint a zalogkotelezett — teljesitése esetén - csak a zdlogjogat megelézden
keletkezett biztositékokat szerezheti meg, ugyaniigy, mint a fizeté kezes. Ennek megfelelden

a zalogkotelezett csak akkor 1éphet fel a kezessel szemben, ha a zalogjog a kezességvallalas

1 SALAMONNE: i.m. 151.

32 CSEHI Zoltan: Diké kisértése. Maganjogi és kultirtorténeti tanulmanyok. Gondolat Kiadé, Budapest, 2005.
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utan keletkezett.*® Ezt tdmasztja ala korabbi maganjogunk is, amely szerint csak arra szélltak
at a mar fennalld mellékjogok, aki kés6bb vallalt ugyanazon kdvetelés teljesitéséért helytallasi
kotelezettséget. A hitelez6t kielégitd kezesre tehat csak akkor szallt at a zalogjog, ha az mar
akkor fennallt, amikor a kovetelésért kezességet vallaltak.**

Kérdés azonban, hogy ha a zilogjog alapitisa és a kezességvallalas egy idoben
torténik, akkor a hitelez6t kielégitd kotelezett felléphet-e a masikkal szemben. Ezt
indokoltnak tlinik elismerni, amennyiben a kétféle biztositéknyujtds egymadsra tekintettel
tortént. Ennek hidnydban azonban a hitelez6t kielégitd kezes nem Iéphet fel a
zélogkotelezettel és a zalogkotelezettet sem illeti meg megtéritési igény a kezessel szemben.

Zalogjog ¢és kezesség egyiittes fenndllasa esetén a Ptk. alapjan is érvényesil az az
alapelv, hogy a hitelez6 szabadon donthet a kotelezettek igénybevételének sorrendjérol,
vagyis a kezes nem hivatkozhat arra, hogy a zalogjogosult hitelezonek eldszor a
zalogkotelezettdl kellett volna megkisérelni behajtani a kdvetelést (BDT 2010. 3.).

A felek a kezességi szerz6désben tovabbra is megallapodhatnak abban, hogy a hitelez6
eloszor a zalogjogat érvényesiti, vagyis, hogy a féadds nem-teljesitése esetén eldszor a
zalogtargybol kisérli meg kovetelése kielégitését, és csak ennek sikertelensége utan fordul a
kezes ellen. Ilyen sortartdsi kotelezettséget kimondo szerzddéses megallapodas hianyaban
azonban a hitelez6 szabadon donthet arr6l, hogy milyen sorrendben érvényesiti a kovetelését.
A hitelezd irdnyaban ugyanis - a Ptk. 6:428. §-a, valamint a Ptk. 6:427. § (1) bekezdése
alapjan - a kezes és a dologi zalogkdotelezett egyetemleges koteles helyt allni.

A zélogjogosult hitelezd tehat fészabalyként maga donti el, hogy a kdvetelést az
egyenes adossal, a készfizetd kezessel, vagy pedig a dologi kotelezettel szemben érvényesiti.
A hitelez6 nem koteles érvényesiteni a zalogjogat sem a személyes adds, sem a készfizetd
kezes mentesiilése érdekében. Amennyiben tehdt a hitelezd jelzalogjogat a kolcson
Osszegének visszafizetése eldtt tordltette, ez az 6 kockazata, ezzel azonban nem vesztette el
azt a jogat, hogy a kolcsonszerzddés alapjan a személyes adossal, vagy a készfizetd kezessel
szemben érvényesitse kovetelését (EBH 2000. 327.).

Végiil roviden ki kell térni a Ptk. imént idézett 6:428. §-ara is. Eszerint, ha ugyanazt a
kotelezettséget kezesség €s a kotelezettdl eltérd személy altal alapitott zalogjog is biztositja, a
kezes és a zalogkotelezett helytallasara és egymas kozotti viszonyukra a tobb kezesre

vonatkoz6 rendelkezéseket kell megfelelden alkalmazni. Ezeket a szabalyokat a Ptk. 6:427. §-

33 SALAMONNE: i.m. 151.

NIZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. 721.
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a tartalmazza. A Ptk. szerint ennek alapjan a kezes ¢és a dologi kotelezett egyetemlegesen
felelnek a jogosult felé, egymas kozotti viszonyukban pedig aszerint, hogy egymasra
tekintettel, vagy anélkiil vallaltak-e a kotelezettséget. Ha egymasra tekintet nélkiil vallaltak a
kotelezettségiiket, akkor a teljesitdé személyt csak azokkal szemben illeti meg megtéritési
igény, akiknek a kotelezettsége korabban keletkezett.

Ha azonban egymasra tekintettel vallaltdk a kotelezettségliket, akkor a
kockazatvallalasuk ardnyaban kotelesek helytallni az egymas kozotti viszonyukban. Ebben az
esetben ugyanakkor kérdés lehet, hogy miként keriil sor a kockazatvallalas aranyanak a
megallapitasara. Elvileg a zalogkotelezett €s a kezes is a teljes tartozas teljesitéséért vallaltak
helytallast, kivéve, ha a szerzOdésben korlatoztak kotelezettségvallalasuk mértékét. A
zalogkdtelezett azonban, ha nem személyes ados is egyben, csak a zalogtargy értékéig koteles
helytallni, a kezes viszont teljes vagyonaval felel. Amennyiben a kovetelés meghaladja a
zalogtargy értékét és a zalogkotelezett nem személyes ados is egyben, problémat okozhat a

kockazatvallalas aranyanak a meghatarozasa.

6. A tulajdonosi (sajat) zalogjog intézménye

6. 1. A tulajdonosi zdlogjog fogalma és kialakulasa

A jarulékossag elve alapjan a zalogjognak meg kellene sziinnie akkor, ha ugyanaz a személy
lesz a zélogkdtelezett és a zalogjogosult. Ez azt jelenti, hogy fOszabalyként sajat
vagyontargyan senkinek sem lehet(ne) zalogjoga, hiszen sajat magaval szemben senkinek
sincs kovetelése. Ebbdl a szempontbdl a tulajdonosi (sajat) zalogjog intézménye egy lényeges
kivétel a jarulékossag elve alol.

A sajat jelzalogjog fogalmat a T1.-hez flizott indokolas ugy fogalmazta meg, hogy
annak lényege abban 4ll, hogy a telek tulajdonosa bizonyos -eldofeltételek mellett
telekkonyvileg sajat ingatlandn jelzalogjogot alapithat. Erre vagy az altal kertilhet sor, hogy a
mar meglévd jelzdlogjogot a tulajdonos a maga nevére iratja, vagy ugy, hogy az Uj

3 Ez utobbit eredeti tulajdonosi

jelzalogjogot kozvetleniil a maga javara jegyezteti be.
jelzalogjognak nevezik, mig az ezen kiviili eseteket szarmaztatott tulajdonosi jelzalogjognak.
A Tl.-hez fiizott indokolas emellett arra is utalt, hogy dogmatikai szempontbol

meglehetésen nehéz annak jogi konstrualdsa, hogy valakinek a sajat dolgat terhelje az 6t

3 INDOKOLAS T1., 659.
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megilletd dologi jog. Ezektdl a nehézségektdl azonban el kell tekinteni, ha gyakorlati indokok
a sajat jelzalogjog elismerését megkivanjak.*°

Engedve a gyakorlati igényeknek, a sajat dolgon fennall6 zalogjog tilalma alol — sziik
korben - mar a rémai jog is kivételt tett. Amikor a hitelezd az adosnak, illetve az adods a
hitelezonek 6rokosévé valt, €s ennek kovetkeztében a hitelezoi €s az adosi mindség egyesiilt,
a romai jog is megengedte, hogy a hitelezd zalogjoga fennmaradjon. Méltanytalansag lett
volna ugyanis az 6rokdsre nézve, ha a zalogtargybol tulajdonosként kevesebbet kapott volna,
mint amire hitelezOként a zalogjog rangsora alapjan szamithatott. A tulajdonos tehat ilyen
esetben az eladott zalogtargy arabol hitelez6i mindségében kielégitést kérhetett a zalogjog
rangsora alapjan, annak ellenére, hogy a biztositott kovetelés a konfizié folytdn megsziint. A
romai jogaszok ezt az esetet ugyanakkor nem tekintették tulajdonosi zalogjognak, hanem
csupan a méltanyossag indokolta kivételnek.*’

A tulajdonosi (sajat) zalogjog megjelenése a német jogfejlddés eredménye, amely
tehat nem a romai jogbo6l, hanem a kozépkor és a kora ujkor sajatos észak-német gazdasagi
viszonyaibol és sziikségleteibdl fejlodott ki. Elsé korai formdja a 17. szazad kozepén,
Brémaban jelent meg. Kialakuldsanak hatterében az allt, hogy a tulajdonost ennek révén
sz¢les korli rendelkezési jog illette meg. Hiteligényét sziikség esetén kozvetleniil a varosi
tanacs hozzajarulasa nélkill is ki tudta elégiteni, ehhez ugyanis csak at kellett ruhaznia
fennalld és okiratba foglalt zalogjogat. Az ad6ssdg megsziinése utdn az okirat visszakeriilt a
tulajdonoshoz, aki szdmara az okiratban foglalt jog tovabbra is rendelkezésre allt, vagyis a
konfuzio 4ltali megsziinés nem kovetkezett be. Problémat jelenthetett azonban, ha az
okiratban szerepld Osszeg és a tényleges kdlcsondsszeg eltért egymastol. Ebben az esetben a
kolesonkovetelés nagysdga volt a meghatarozo. Ez az elv utdbb a biztositéki cél rogzitése
révén a jarulékossag elvének is a részévé valt.**

A tulajdonosi zalogjog kialakuldsa és fejlddése a fix rangsor (fix prioritds) elvével is
szorosan  Osszekapcsolodott. A kozépkori  észak-német  vérosi  jogokban az
ingatlantulajdonosokat személyes fizetési kotelezettség nélkiil terheld un. realhitel, és ahhoz
kapcsolodoan a nem-jarulékos zalogjogi alakzatok elterjedése nyoman két elv alakult ki: az

egyik, hogy minden teher a helyén marad és az el6zdek megsziintével a kovetkezd teher ipso

% INDOKOLAS T1., 660.

SICHERMANN Bernat: A tulajdonosi jelzilogjogrol és a telekadossagrél. TEBE Konyvtar 47. szam, TEBE
Kiadévallalata, Budapest, 1928. 7.

B8 BUCHHOLZ: Abstraktionsprinzip und Immobiliarrecht, i.m. 126. A tulajdonosi jelzdlogjognak a német jogban
val6 kialakulasara és fejlodésére részletesebben a V. részben tériink ki.
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iure nem 1ép eldre (fix prioritdas elve). A masik elv pedig az volt, hogy a megsziint teher
helyén a tulajdonos jogot szerzett vissza.**’

A tulajdonosi zalogjog 1ényege abban ragadhaté meg, hogy ennek alapjan a tulajdonos
a zélogjogahoz kapcsoloddan olyan jogositvanyt gyakorolhat, amely téle mint tulajdonostol

egyébként el van vonva.**°

6. 2.  Tulajdonosi zalogjog az 1918 eldtti magyar maganjogban

6.2.1. Az osztrak jog alkalmazasanak idészaka

Az Optk. és az 1850-es évektdl az osztrak jog kozvetlen befolyasa alatt fejlédé magyar
magéanjog a rodmai jog, illetve a pandektajog elveit kovette. Ennek megfeleléen a magyar
maganjog a tulajdonosi jelzalogjog kifejezett elismerése eldl egészen az 1920-as évekig
elzarkozott.

A romai jogban fennalld fenti kivételt azonban a jelzalogjog korében az Optk. is
atvette. Ujabb kivételek tétele a telekkonyvi jog elvei miatt valt sziikségessé, amelyek
sziikségszertien mar csak a jelzalogjogot érintették.*"!

Ennek megfelelden az Optk. 469. §-a alapjan a jelzalogjog megsziinéséhez nem volt
elegendd a biztositott kovetelés kielégitése, hanem a jelzalogjog telekkdnyvi torlésére is
sziikség volt. Az Optk. 1446. §-a emellett azt is kimondta, hogy konfizié esetén a
telekkonyvbe bejegyzett szemben 4allo jogok és kotelezettségek mindaddig nem szlintek meg,
amig azokat a telekkonyvbdél nem torolték. Ennek alapjan a tulajdonjognak ¢és a
jelzalogjognak egy személyben valo egyesiilése kovetkeztében a jelzdlogjog nem sziint meg.
A tulajdonos ennek megfeleléen szabadon rendelkezhetett a jelzdlogjogrol, igy el is
tekinthetett annak telekkonyvi torlésétdl. A tulajdonosnak gyakran az allt érdekében, hogy
eltekintsen a jelzélogjog torlésétdl. Ha azonban a jelzdlog targya végrehajtas ald kertilt, az
illeté jelzalogi tételre a vételarbol nem kiilonitettek el (nem soroztak) semmit.***

A korabeli osztrdk és magyar magénjog tehat a tulajdonosi jelzadlogjog egy sajatos

esetét elismerte. Ez azonban meglehetdsen tavol allt attol, amelyet a német jog szabalyozott.

39 SICHERMANN: i.m. 9-10.

NIZSALOVSZKY Endre: Ertékjog és zdlogjog. Magyar Jogi Szemle, 1928/4. sz. 120.

A kivételek korébe tartozott a 947/1888. sz. igazsagiigyminiszteri rendelet (n. konverzios rendelet), valamint
a zaloglevelek biztositdsarol sz616 1876. évi XXXVI. torvénycikk 14. § (2) bekezdése is.

*? IMLING Konrad: 4 zdlogjog. In: FODOR Armin (szerk.): Magyar Magdnjog. 1. kotet, Dologjog, Singer és
Wolfner Kiadasa, Budapest, 1905. 787.
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A telekkonyvbe bejegyzett jogok ugyanis nem a tulajdonos, hanem kizarélag harmadik
johiszemii személyek érdekében maradhattak fenn, maga a tulajdonos tehat ezt a jelzdlogjogot
a sajat nevében és a maga részére nem érvényesithette.**?

Ezzel kapcsolatban Zlinszky Imre is arra hivta fel a figyelmet, hogy mivel a zalogjog
az Optk. szerint is jarulékos jog, ezért a torvényben tett kivétel a nyilvankonyvek és harmadik
johiszemii személyek érdekében tortént. Ennek lényege az volt, hogy a mar kiilonben
megszlint jogot bizonyos harmadik johiszemii jogszerzok — de csak ezek — irdnyaban
1étezonek kellett tekinteni. Emiatt Zlinszky szerint is a jelzalogjog fennallasabol — ha a fizetés
utan azt nem tordlték — csak azok a harmadik személyek érvényesithettek jogokat, akikre a
még fennallonak tekintendd jogot atruhaztdk, vagy akik arra alzélogjogot szereztek. Tény
ugyanakkor, hogy ebben az esetben a tordlni elmulasztott jelzalogjog az onallosag jellegét
viselte magan.***

Ebbdl egyuttal az is kovetkezett, hogy az eljarasi szabalyok értelmében, ha a
jelzélogtargy végrehajtasi arverés ald keriilt, a tulajdonos a vételarbol 6t megilleté hanyadra

nem tarthatott igényt.**

A tulajdonosi jelzalogjog alapjan tehat végrehajtasi eljaras soran nem
lehetett kielégitést kapni. Ezzel szorosan 0sszefliggott az is, hogy a korabeli osztrdk és magyar
maganjog a fix prioritds elvét sem ismerte el, vagyis a megsziint jelzalogjog mdogott allo
jelzélogos hitelezék a rangsorban eldre 1éptek (mozgo rangsor elve).

Kézizalogjognal ezzel szemben megszlinési oknak szamitott, ha a zalogtargy
tulajdonjoga és a zalogjog egy személyben egyesiilt. A jarulékossag miatt ez azt is jelentette,
hogy a zdlogtargy tulajdonjoga ¢€s a biztositott kovetelés is egy személyben egyesiilt. A
kézizalogjog ilyenkor megsziint, akar a zalogjogos hitelezd szerezte meg a zalogtargy
tulajdonat, akar a tulajdonos szerezte meg a kovetelést és magat a zalogjogot. Az ehhez flizott
magyarazat szerint nem volt értelme annak, hogy valaki sajat dolgabdl kielégitse magat.
Ugyanez volt irdnyad6 jogok elzalogositdsa esetén is, vagyis a zalogjog megsziint, ha a
zélogjog ¢és az elzalogositott jog egy személyben egyesiilt. Mas volt azonban a helyzet, ha az
alzalogos hitelezd szerezte meg a zalogkovetelést és ezzel a fozalogjogot, mert ebben az
esetben csak az alzalogjog szlint meg, és a korabbi alzélogos hitelezd fézalogos hitelezévé

(1, 446
valt.

3 SICHERMANN: i.m. 7.

ZLINSZKY Imre: A magyar magdnjog mai érvényében — kiilonds tekintettel a gyakorlat igényeire. Otddik
kiadas. Kiegészitette: DARDAY Sandor. Franklin-Térsulat, Budapest, 1894. 331.

“° IMLING: i.m. 787.

IMLING: i.m. 656.
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Amennyiben azonban a rangsorban hatrabb allo zéalogos hitelezOk is voltak, a
tulajdonos az Osszes zalogfajta esetében érvényesithette zalogjoggal biztositott kdvetelését,
ellenkezé esetben a konfuzi6 folytan méltanytalanul szenvedett volna kart.**” A hatrabb &ll6

hitelezOk iranyaban tehat kézizalogjog esetén is érvényesithetd maradt a tulajdonosi zalogjog.
6.2.2. Tulajdonosi jelzalogjog a T1.-ben

A TI1. a tulajdonosi jelzalogjog intézményét — elsOsorban annak idegenszertisége folytan —
még sziik korben sem kivanta atvenni a német jogbol. Annak ellenére sem, hogy a T1.-hez
fiz6tt indokolas komoly gyakorlati indokokat hozott fel a sajat jelzadlogjog intézményének
elismerése mellett. Ezek kozil is kiemelkedtek ,.a jelzdlogjog mobilizdlasa™ iranyaban hato
gazdasagi igények.

Az indokolas szerint elsd tekintetre kiilonosnek latszik, hogy a tulajdonosnak — akit a
dolog feletti barmely rendelkezés kiilonben is megillet -, még ugyanazt a dolgot terheld
jelzélogjogra is sziiksége legyen. A hitelforgalomnak azonban mar akkor is voltak olyan
igényei, amelyek szempontjabol a sajat dolgat terheld ez a kiilonds jog a tulajdonos hasznara
valhatott, mert olyan anyagi elényh6z juttatta, amelyet més uton nem érhetett el.***

Az indokolés részletesen kitér a jelzaloghitel mobilizalasaban rejlé elonyokre, igy arra
is, hogy a sajat jelzalogjog gazdasagi elénye akkor mutatkozik meg, amikor a tulajdonos
masra ruhdzza at jelzalogjogat. Tovabbi elényként szol az indokolas arrol, hogy végrehajtas
esetén a tulajdonos a sajat javara szadmithatja fel és kovetelheti a jelzalogjoggal biztositott
osszegeket.*’

Osszességében a T1.-hez flizott indokolds a sajat jelzalogjog céljat két dologban
hatarozza meg:

a) az ingatlan vagyon hitelerejének a kihasznalasa; és

b) azoknak a kéros kovetkezményeknek az elhdritdsa, amelyek a tulajdonjog és a

jelzalogjog talalkozasabol, konfuzidjabol eredhetnek.

Az indokolas azonban ezzel kapcsolatban arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a korabeli
magyar jogban voltak mas olyan eszk6zok, amelyek a sajat-jelzalogjog idegenszerli

intézményének recepialasat feleslegessé tették. Az ingatlan vagyon hitelerejének

* RAFFAY: i.m. 128.
8 INDOKOLAS T1., 660.
9 INDOKOLAS T1., 660.
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kihasznaldsat ugyanis az indokolas szerint a rangsor telekkonyvi feljegyzésének az
intézménye is eldsegithette (T1. 537. §). A masik eszk6éz annak kimondésa volt, hogy
konfuzid esetén a jelzélogjog nem szliint meg (T1. 546. §). Ez a szabaly azonban csak a
telekkonyvi forgalomban jutott érvényre, a végrehajtasi kielégités stdidiumaban azonban mar
az anyagi jog szabalyai voltak irdnyadok (T1. 892. §). Az indokolas szerint ez az egyediili
eset, amelynél a sajat jelzédlogjog hidnyat meg lehet érezni, mert tagadhatatlanul
méltanytalansag rejlik abban, hogy a tulajdonos csupan azért veszti el az 6t megilletd
kovetelés biztositasara a telekkonyvben bejegyzett jelzdlogjogot, mert az a végrehajtasi
arverés idén a tulajdonnal egy kézben egyesiilt, holott ennek hianyaban a jelzalogos kovetelést
a részére ki kellett volna fizetni.*

A T1. 891. §-a emellett megengedte, hogy a tulajdonos a kifizetett kdvetelést magara
ruhdzza ¢és tovdbbadja, ha azonban erre nem keriilt sor, végrehajtdskor a tobbi

jelzaloghitelez6vel szemben ez a tulajdonosra atruhazott jog hatalytalan maradt.*'

6.2.3. Tulajdonosi jelzalogjog a T2.-ben

A T2. — szemben a Tl.-el - mar szdmolt azokkal az érdekekkel, amelyeket a tulajdonosi
jelzélogjog és a fix prioritds rendszere (mas néven: szigoru locus elmélet) érvényre kivant
juttatni. Bar fontos 1épést tett a tulajdonosi jelzalogjog irdnyéaba, ezt a jogintézményt a T2. is
csak bizonyos korlatok kozott ismerte el.

A tulajdonosi jelzélogjognak a T2. altal elismert egyik esete az volt, amikor a
jelzalogjog és a tulajdonjog egy személyben egyesiilt, ané¢lkiil azonban, hogy egyuttal a
személyes adossag és a kovetelés konfuzidja is megtortént volna. A tulajdonosnak ilyenkor
jelzalogjoga lehetett a sajat ingatlanan, és az ingatlan arverési eladasa esetén a vételarbol a
jelzalogjog rangsoraban kielégitést is kaphatott.*>*

A masik eset, amikor a T2. szerint a tulajdonos jelzalogjogot szerezhetett a sajat
ingatlanan, amikor a jelzalogos hitelez6t az ingatlannak olyan tulajdonosa elégitette ki, aki

nem volt személyes ados. A kovetelés ilyenkor a jelzalogjoggal egyiitt a hitelezdt kielégitd

dologi kotelezettre szallt. Ezt a jelzalogjogat a tulajdonos, ha az ingatlanra mas hitelezd

*% INDOKOLAS T1., 663-664.
! SICHERMANN: i.m. 22.
432 INDOKOLAS T2., 184.
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vezetett végrehajtast, az arverési vételarra éppugy érvényesithette, mint ahogyan az eredeti
hitelezé érvényesithette volna.**?

Egy sajatos esetként a T2. 679. § (3) bekezdése azt is lehetdvé tette, hogy ha a
hitelezdt az ingatlan olyan tulajdonosa elégitette ki, aki egyuttal személyes adods is volt, akkor
ez a tulajdonos a jelzalogjogat - mas kovetelés biztositasa céljabol - atengedhette a kielégitett
hitelezének, vagy harmadik személyre ruhazhatta 4t.** A személyes ados tulajdonos ilyen
esetben rendelkezhetett a jelzalogjoggal, illetve annak ranghelyével, és azt Gjabb realhitel
alapjaul hasznalhatta fel. Ha azonban ezzel a jogaval nem ¢lt, a jelzalogjogot a terhelt
ingatlanra vezetett végrehajtas soran nem lehetett figyelembe venni.

A T2. azt azonban mar nem tette lehet6vé, hogy a jelzdlogadds a megiiresedett
ranghelyet ne csak 0j hitel fedezetéiil adhassa tovabb, hanem az arra es6 vételarrészletet a
hatrabb 4ll6 zaloghitelezOk rovasara maga tartsa meg.*

Mas volt azonban a helyzet, ha a tulajdonos a jelzdlogjogot koveteléssel egyiitt
szerezte meg, ekkor ugyanis a tulajdonos a jelzalogjogot arverés esetén a maga javara
érvényesithette. Erre akkor kertilt sor, ha a jelzalogos hitelez6t kielégitd tulajdonos nem volt

egyuttal személyes adés is.*°

Ilyen esetben a kovetelés nem szlint meg, hanem a
jelzélogjoggal a kielégitést nyujtoé tulajdonosra szallt 4. Ha azonban a kielégitést nyu;td
tulajdonos személyes ados is volt egyben, akkor a kovetelés a kielégités kovetkeztében
megsziint, a jelzalogjogot igy a tulajdonos kovetelés nélkiil szerezte meg. Ez indokolta azt,
hogy az ilyen kovetelés nélkiili (6nallo) jelzalogjogot a végrehajtds soran ne lehessen
figyelembe venni.

A T2. indokolasa szerint e két esetkdron tilmenden a tulajdonosi jelzalogjog
intézményének, illetve a fix prioritds rendszerének tovabbi elismerése nem latszott

indokoltnak.*’

433 INDOKOLAS T2., 185.
% A hitelezét kielégitd személyes adost megilletd jelzalogjog harmadik személyre torténé atruhazasara
sziikségszerilien a biztositott kovetelés nélkiil kertilt sor, hiszen a kovetelés a teljesités kovetkeztében megsziint.
Ebben az esetben még nyilvanvalobba valt, hogy a zalogjog teljes mértékben képes elszakadni a kdveteléstdl. Ez
a konstrukcio nagymértékben hasonlitott az 1927-es Jelzalogtorvény (Jt.) szerinti telekaddssagra, illetve az 1959-
es Ptk. szerinti 6nall6 zalogjogra.
435 INDOKOLAS T2., 230.
$0T2.679. § (1) bekezdés
457 INDOKOLAS T2., 185.
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6. 3. Tulajdonosi jelzalogjog és ranghellyel valo rendelkezés a két vilaghaboru kozotti

magyar maganjogban

A magyar jog — az osztrak jog hatasara — az 1920-as évekig a mozgd rangsor elvét kovette. Ez
azt jelentette, hogy ha az ingatlant terheld jelzalogjogok valamelyike id6kozben megsziint,
ezzel az ingatlan értékének egy bizonyos része nem szabadult fel, hanem az egyébként
egyenld erejli jogok konkurencidjabol egy jog kiesett, és ennek kdvetkeztében a kiesd jognal
késobbi idOpontban keletkezett jogok egy ranghelyet eldbbre 1éptek.

Ezen az elven eldszor a mezdgazdasagi hitel megszerzését konnyité egyes
rendelkezésekrdl szold 1925. évi XV. torvénycikk valtoztatott, amely attért a megliresedett
ranghellyel valé rendelkezés rendszerére (fix prioritds elve). Ezt a Jt. is fenntartotta,
kiegészitve a tulajdonosi jelzalogjog néhany esetével. A ranghely ett6l azonban még nem valt
6nallé alanyi jogga, de vagyoni értékii jogi helyzetként — rangsorjogként - elismerték.*®
Mindez jol mutatja, hogy a fix ranghely ¢€s a tulajdonosi jelzalogjog a magyar maganjogban is
szorosan egymashoz kapcsolddva fejlodtek.

A mozgd ranghely ellen elsddlegesen nem jogi, hanem gazdasagi érvek szoltak. A
késdbbi ranghelyen nyujtott kdleson ugyanis magasabb kamatozast és igy nem méltanyos a
magasabb kamatozasu kovetelést biztositod jelzalogjog javara a kedvezébb rangsorhoz jutast
biztositani. Ez a gazdasagi szempont nemcsak a korabeli magyar jogban jelent meg, de az
Optk., illetve a német és a svajci kodexek is kifejezésre juttattak, mégpedig egymastol
1ényegesen eltérd eszkozokkel.*

A német jog nem volt hive az {ires ranghelynek, ezért a megiiresedd ranghelyre magat
a tulajdonost léptette be. Ilyen esetben azonban nem tulajdonosi jelzalogjog, hanem
tulajdonosi telekaddssag (Eigentiimergrundschuld) keletkezett. Ezzel szemben az osztrak jog
a ranghelyet iiresen hagyta a tulajdonos rendelkezéséig, de legfeljebb bizonyos meghatarozott
ideig ugy, hogy a tulajdonos az eredetileg bejegyzett kovetelésnél nem nagyobb kdvetelés
erejéig Uj jelzalogjogot alapithatott. Sem a német, sem az osztrak jog nem zarta ki azonban
teljes mértékben a késébbi ranghelyen allo jelzalogjogok elSrelépését.*®
A Jt. lényegében az osztrdk rendszert vette at azzal, hogy gyakorlati sziikség

hidnyaban eltekintettek az Gn. varomanyos jelzalogjog szabalyozasatol. Gazdasagi okok miatt

¥ SZLADITS: Dologi jog, i.m. 309.
49 NIZSALOVSZKY: 4 zdlogjogok és a telki teher, i.m. 47.
40 N1ZSALOVSZKY: i.m. 49. A hatrabb 4ll6 jelzalogjogok erblelépésének a teljes kizarasara csak a svajci jogban
kertilt sor.
136



azonban a Jt. bizonyos engedményeket tett a fix prioritas elvének, st a Ptk. tervezeteinek
szovegein lényegesen tillépve, a tulajdonosi jelzalogjog egyes eseteit is szabalyozta.

Addig azonban a Jt. sem ment el, hogy a tulajdonosi jelzalogjognak azt az esetét is
elismerje, amikor a jelzalogjog mar eredetileg a tulajdonos javara keletkezett (eredeti
tulajdonosi jelzdlogjog). Igy csak akkor johetett létre tulajdonosi jelzalogjog, amikor a
telekkonyvben harmadik személy javéara bejegyzett jelzalogjog a tulajdonosra szallt at
(szarmaztatott tulajdonosi jelzalogjog).

A tulajdonosi jelzalogjogot — mint azt az el6z6 pontban részletesen is bemutattuk - a
Jt. 9. §-a akkor ismerte el, ha a hitelezdt a nem személyes ados tulajdonos elégitette ki olyan
kortilmények kozott, hogy a kielégités alapjan a személyes adostol vagy mastdl megtéritést
kovetelhetett. A tulajdonosi jelzalogjog alapjan a tulajdonos az ingatlanra vezetett végrehajtas
esetében éppen ugy kielégitést kapott, mint mas jelzdlogos hitelezdk, akik az ingatlanra
végrehajtast nem vezettek.**!

A Jt. 9. § (2) bekezdése emellett elismerte a tulajdonosi jelzadlogjogot abban az esetben
is, ha a jelzalogos kovetelés jogosultja és az ingatlan tulajdonosa egy személyben egyesiilt,
igy példaul amikor a hitelezé maga valt tulajdonossa.*®® Ez a konfiziét azonban nem is
annyira a tulajdonosi jelzalogjog egy esetének, inkdbb egy bizonyos szinguléris természetii
jogutddlasnak tekintették.*®?

Ezeknek a rendelkezéseknek a hatterében — amint arra a Jt. miniszteri indokoléasa
kifejezetten is utalt - a kezesre iranyadd szabalyok alltak. Az indokolds szerint ugyanis
méltanytalan lett volna, ha a tulajdonos (dologi kezes) fizetése esetén a jelzalogjog konflzio
utjan egyszerlien megsziinik €s ezzel a tulajdonos a személyes adossal szemben fennalld
elkeriilése végett mondta ki a tdrvény, hogy ilyen esetekben a jelzalogjogos kovetelés nem
szint meg, hanem a kielégitéssel - a kezesre irdnyad6 szabalyoknak megfeleléen — a
tulajdonosra szallt at, amennyiben a tulajdonos a személyes adostol vagy mastol megtéritést
kovetelhetett. A jelzdlogjog jarulékos természetét fejezte ki az a jogtétel, amely szerint a
jelzalogjog csak akkor szallt at a tulajdonosra, ha a fizetéssel a személyes adds, vagy mas

személy irdnyaban valoban kovetelése allt fenn,*®*

I NIZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 35.

Err6l 1d.: SZLADITS: i.m. 327.
SICHERMANN: i.m. 23.
NIZSALOVSZKY: i.m. 31.
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A jelzalogjog jarulékos jellegének fenntartdsa azt azonban mar kizarta, hogy a térvény
elismerje a sajat jelzalogjog létrejottét akkor, amikor a jelzélogos hitelezd kovetelését olyan
tulajdonos fizette ki, aki egyben személyes adds is volt. Ilyen esetben a személyes adds
tulajdonos jogos érdekeit a fix prioritas elvének elismerésével juttattak érvényre.*®

A tulajdonosra atszallo jelzélogjogot a Ptk. tervezeteinek kordbbi szovegei is
elismerték, de csak abban az esetben, ha a tulajdonosnak valoban fennalld kovetelése volt a
személyes adossal szemben. Mindez logikusan kovetkezett a jelzalogjog jarulékos
természetébol és abbol, hogy a Ptk. korabbi szdvegtervezetei az 0nallé, nem jarulékos
jelzalogjogot nem ismerték el. Tulajdonosi jelzalogjog tehat csak akkor allhatott fenn, ha a
tulajdonost a jelzalogjog alapjaul szolgald kovetelés megillette.**

Lényegesen valtoztatott azonban ezen a helyzeten az, hogy a Jt. a személyes kovetelés
nélkiil fennalld jelzalogjogot — a telekadossagot — is elismerte. Ennek ellenére a Jt. sem tért at
a tulajdonosi telekadossag rendszerére. Nizsalovszky szerint ezt azért nem lehetett kifogésolni,
mert ezzel szemben nagyobb szerep jutott a ranghellyel valé rendelkezés jogéanak.
Ugyanakkor az osztrak joghoz hasonloan, a korabeli magyar jogban sem lett teljesen kiépitve
ennek az 6nallo jognak (a rangsorjognak) az alapgondolata, vagyis a késobbi rangsorban allo
jelzélogjogok igazsagtalan eldrelépésének megakadalyozasa. Ez vonatkozott arra az esetre is,
ha az eldre 1épo jelzdlogjog elétt nem jelzdlogjog, hanem maés jog (pl. haszonélvezet,
szolgalom, hasznalat, telki teher) allt.*®’

A Jt. a ranghellyel val6 rendelkezés jogat nem altalanos telekkonyvi, hanem specialis
jelzalogjogi intézményként épitette ki. Ennek hatterében az a megfontolas allt, hogy 1ényeges
kiilonbség van akozott az eset kozott, amikor értékjog ranghelye iiresedik meg, €s akozott,
amikor allagjog ranghelyének megiiresedésére keriil sor. Az allagjogok ugyanis a tulajdonos
joggyakorlasat kozvetleniil korlatozzak, igy a kodexnek az a tulajdon expanzivitasabol folyo
torekvése, hogy az ilyen korlatolt dologi jogok terhe alél — amint azok gazdasagi
sziikségessége megsziinik — az ingatlan teljes mértékben felszabaduljon.**®

Szamos kérdést ugyanakkor a korabeli magyar jog nem rendezett. igy példaul vitatott

volt, hogy eldjegyzett, valamint végrehajtasi jelzdlogjog ranghelyével lehetett-e rendelkezni,

illetve, hogy keretbiztositéki jelzalogjog esetében milyen Osszeg erejéig illette meg ez a jog a

% ZACHAR: A magyar magdnjog alaptanai, i.m. 215.

46 NIZSALOVSZKY: 4 zdlogjogok és a telki teher néhdny fkérdése, i.m. 52.
7T NIZSALOVSZKY: i.m. 52.
% NIZSALOVSZKY: i.m. 56.
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tulajdonost. Kérdés volt az is, hogy az elidegenitési és terhelési tilalom akadalya volt-e a
tilalomnal kor4bbi rangsorban bejegyzett jelzalogjog ranghelyével valé rendelkezésnek. *®

A Jt.-ben a tulajdonosi jelzalogjog harmadik esete a ranghely eldzetes biztositdsdhoz
kapcsolédoan a 17. §-ban jelent meg. Ebben az esetben a tulajdonos egyoldalu
jogeselekménye alapjan az ingatlan jelzalogjoggal feltételesen, de mégis hatalyosan lett
megterhelve, oly mdédon, hogy a tehernek megfeleld joggal vald rendelkezés a tulajdonost
illette meg. Ebben az esetben atmenetileg maga az ingatlan tulajdonosa volt a jogositott. Ez a
tulajdonosi jelzalogjog azonban egyrészt feltételes — a jelzalogjog zéaros hataridon beliil (6
honap) torténd bejegyzését feltételezte -, masrészt csonka is volt. Ez azt jelentette, hogy a
tulajdonos a ranghely eldzetes biztositdsa esetén ezt a jogat a maga javara nem gyakorolhatta.
Ennek alapjan a Jt. 17. §-a szerinti ranghelybiztositas eredményét tekintve a fogyatékos,
legyengitett tulajdonosi jelzalogjog egyik neme volt.*”

A korabeli jogirodalomban megjelent alldspont szerint még ennél is gyengébb
megjelenési formai voltak a tulajdonosi jelzalogjognak a Jt. 18-20. §-ai értelmében a
megszint, illetve a tordlt jelzdlogjog helyén fenntartott ranghely (ranghellyel valo
rendelkezés, illetve ranghely fenntartdsa). E rendelkezések alapjan a tulajdonos szédmara
egyrészt jog keletkezett egy 0 jog alapitasara, masrészt arra, hogy a késdbbi hitelezoket
eredeti ranghelyiikon — legalabbis ideiglenesen — rogzitse. Ennek értelmében a Jt. 18-20. §-ai
egy feltételes, lappang6, csonka tulajdonosi jelzalogjogot €s fix ranghelyet intézményesitettek
a megszlnt, de még nem tordlt, valamint fenntartds esetén a mar torolt jelzalogjog ranghelyén
(g 471

A fentiek alapjan a Jt. a tulajdonosi jelzalogjogot a korabbi tervezetekhez képest
sz¢élesebb korben intézményesitette. Emellett arra is érdemes felhivni a figyelmet, hogy a

korabeli jogirodalomban a tulajdonosi jelzadlogjog bizonyos esetei (gyengébb megjelenési

formai) a ranghellyel valo6 rendelkezés eseteivel estek egybe.

6. 4. Tulajdonosi zalogjog az 1959-es Ptk.-ban

1945 utan a gazdasagi és tarsadalmi viszonyok radikalisan megvaltoztak. Ilyen koriilmények

kozott valojaban hitelbiztositékokra sem igazan volt sziikség. Nem véletlen tehat, hogy az

499 NIZSALOVSZKY: i.m. 57.
7% SICHERMANN: i.m. 21-22.
SICHERMANN: i.m. 25. Ezek a ranghelyt biztositd jogok gyengébben voltak, mint a Jt. 17. §-aban foglalt jog,
mivel tulajdonosvaltozas esetén ex lege az 11j tulajdonosra szélltak at.
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1959-es Ptk. a tulajdonosi zalogjog intézményét nem ismerte. A rendszervaltozast kovetden
ennek alapvetden az volt a magyarazata, hogy a jogalkoto gy itélte meg, hogy ugyanazokat a
gazdasagi igényeket a ranghelyhez kapcsolodo intézményekkel is el lehet érni, a tulajdonosi
zélogjoggal egylitt jaré kockazatok nélkiil. Ezek a kockdzatok els6sorban a felszamolasi
eljarasban, illetve a birésagi végrehajtas soran jelenhetnek meg.

Egyetlen kivételként ugyanakkor a régi kddex is elismerte a tulajdonosi zalogjog egy
viszonylagos formajat. Ezt az 1959-es Ptk. 259. § (4) bekezdése mondta ki. Eszerint a
zélogjog abban az esetben is megszlnt, ha a zalogjogosult a zélogtargy tulajdonjogat, vagy a
zélogtargy tulajdonosa a zalogjoggal biztositott kovetelést megszerezte. Ez azonban nem
érvényesiilt mindenkivel szemben, a zalogjog ugyanis — ha a kdvetelést megszerzo tulajdonos
nem volt személyes kotelezett — a rangsorban hatrabb allo zélogjogosultak iranyaban
fennmaradt. Maganjogunknak ez a romai jogbdl szdrmaz6é méltanyossagi szabdlya tehat az
1959-es Ptk.-ban is tovabb élt.

Vitatott volt azonban, hogy ezt a ,,fennmarad6” zalogjogot lehetett-e a tulajdonosi
zalogjog egy nagyon halvany megjelenési formdjanak tekinteni. Ennek a rendelkezésnek az
volt a célja, hogy a zalogtargyat megszerzd zéalogjogosult, vagy a biztositott kovetelést
megszerz0 zalogkotelezett a zalogtargyra vezetett esetleges végrehajtds sordn ne keriiljon
hatranyosabb helyzetbe a rangsorban Ot kovetd zalogjogosultakkal szemben. Ennek a
,fennmarado” zalogjognak tehat az volt a sajatossaga, hogy viszonylagos (relativ) volt, mert
csak a rangsorban hatrabb all6 zéalogjogosultak irdnyaban volt hatdlyos. Ez a specialis
zalogjog tehat csak a kielégitési sorrendben hatrabb 1évé zalogjogosultak igényeivel szemben
rendelkezett jogi relevanciaval, a vagyoni forgalom mads résztvevdi szdmdara azonban nem
létezett.*"?

Leszkoven LaszIlo — aki ezt az esetkort dogmatikai fikcionak nevezte — is abban latta
ennek a megoldasnak a jogpolitikai indokat, hogy a késébbi rangsoru zalogjogokat
visszaszoritsak, €s az ennek eredményeként a zalogtargy ily modon felszabadult értékzondja —
mintha ott még mindig fenndllt volna a zalogjog — nem keriilt automatikusan betoltésre,
hanem tovabbra is a zalogjogosult rendelkezésére allt. A cél tehat az volt, hogy az ipso iure
megsziiné zalogjog ranghelyére ne léphessenek elé a hatrabb allo zalogjogosultak. Igy a
zalogtargyra vezetett esetleges végrehajtds esetén a tulajdonosi zdlogjog jogosultja a

megsziint zalogjog ranghelyére a rangsorban kovetkezok irdnydban tovabbra is

472 ANKA — GARDOS - NEMES: i.m. 31.
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hivatkozhatott, és az esetleges értékesités soran befolyt vételar megfeleld részére igényt
tarthatott.*”?

Leszkoven szerint ugyanakkor a tulajdonosi zalogjog jogosultjat megilletd jogosultsag
valojaban nem volt ,,tiszta” idegen dologbeli jog, ¢és a zalogjog karakteres jellemvonasait sem
mutatta fel. Ez a meghatarozott iranyban fennalld jog allaspontja szerint ezért nem is volt
zélogjog, hanem csak a ranghely altal képviselt vagyoni értékhez valo jog, azaz rangsorjog.*’*

Az a lehetdség, hogy a megsziind zalogjog a hatrabb allo zalogjogosultak iranyaban
fennmaradhasson, a dologi kotelezettet csak abban az esetben illethette meg, ha nem volt
egyben személyes adods is. Aki egyben személyes ados is volt, e lehetdséggel nyilvanvaloan
nem ¢lhetett, hiszen ebben az esetben a konfuzi6 folytan a biztositott kdvetelés is megsziint,
igy nem maradt olyan kovetelés, amelynek biztositdsdra a zalogjog az Uj jogosultra
atszallhatott volna.*”

A tulajdoni zalogjog mas eseteit az 1959-es Ptk. nem ismerte el. Igy - szemben a Jt. 9.
§ (1) bekezdésével - az 1959-es Ptk. 259. § (1) bekezdése egyértelmiien kimondta a zalogjog
megsziinését abban az esetben, ha a zalogjogosult a dologi kotelezettdl, illetve a zalogtargybol
kapott kielégitést. Ennek alapjan ugyanis, ha a zalogtargy tulajdonosa, valamint a kdvetelés
kotelezettje (személyes kotelezett) kiillonbozd személy volt és a jogosult a zalogtargybol
kielégitést kapott, a zalogjog megsziint, a kovetelés pedig egyéb biztositékaival egyiitt a
kielégités erejéig a tulajdonosra szallt at. Az ehhez flizo6tt magyardzat szerint ez a zalogjog
megsziinésének 6ndllo és egyben sajatos esete volt, hiszen a zalogjog annak ellenére sziint
meg, hogy maga a kdvetelés — annak egyéb biztositékaival egyiitt — fennmaradt és a kielégités
erejéig atszallt a tulajdonosra. Ezt a szabalyt egyrészt a kovetelés atszallasanak kimondasa
tette sziikségessé, masrészt annak egyértelmiivé tétele, hogy az 1959-es Ptk. — ellentétben a Jt.
9. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezéssel — ebben a kdrben nem ismerte el a tulajdonosi

jelzalogjog keletkezését. !’

6.5. A tulajdonosi jelzalogjog elismerése a Ptk.-ban

A Ptk. — fontos kivételt engedve a megszlinéshez kapcsolodo jarulékossag szabalya alol - két

helyen is elismeri a tulajdonosi zalogjog intézményét. Az egyik eset, amikor a hitelez6t a nem

3 | ESZKOVEN: i.m. 116.

LESZKOVEN: i.m. 117.
ANKA — GARDOS - NEMES: i.m. 86-87.
ANKA — GARDOS - NEMES: i.m. 84.
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személyes adossal, vagy massal szemben. A madsik eset, amikor ugyanaz a személy lesz a
zalogkdtelezett és a zalogjogosult.

Ko6z06s mindkét esetben, hogy a tulajdonosi zalogjog torvény erejénél fogva jon 1étre.
Ez azt jelenti, hogy a Ptk. nem ismer olyan esetet, amikor ez a jogintézmény szerzddéssel,
vagy egyoldalu jognyilatkozattal jonne 1étre. A német jog altal elismert eredeti tulajdonosi
zalogjog esetében ez a helyzet, ez ugyanis a tulajdonos egyoldalu jognyilatkozata alapjan

keletkezik. Ezt a lehet0séget ugyanakkor a magyar jog korabban sem ismerte el.

6.5.1. A zédlogjog atszallasa a hitelez6t kielégit6 dologi kotelezettre

A kotelmi jog 4ltalanos szabdlyai szerint, amennyiben a zdlogjogosult részére a dologi
kotelezett nyujt teljesitést, a zdlogkotelezettnek megtéritési igénye keletkezik a személyes
adossal szemben. Ennek jogalapjat a Ptk. 6:57. § (2) bekezdése jelenti. Eszerint, ha a
kotelezett és a harmadik személy kozotti jogviszonybdl mas nem kovetkezik, a harmadik
személyt megtéritési igény illeti meg a kotelezettel szemben. A Ptk. 6:57. § (3) bekezdése ezt
azzal egésziti ki, hogy ha a kovetelés teljesitésére tekintettel a harmadik személynek
kovetelése keletkezik a kotelezettel szemben, a megsziint kovetelés biztositékai
fennmaradnak, és e kovetelést biztositjak. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni akkor is, ha a
kovetelés kielégitésére zalogjog vagy biztositékot nyujtd személy helytallasa alapjan keriil
sor.

Bar ezt a kovetelményt a Ptk. nem mondja ki, ilyen esetben a dologi kotelezett
jellemzéen nem személyes ados is egyben. Kivételesen eléfordulhat azonban olyan helyzet is,
hogy az egyetemleges adostarsak koziil nem mindegyik zalogkotelezett. A hitelezot kielégitd
zalogkotelezettnek ilyen esetben megtéritési igénye keletkezik a tobbi egyetemleges
adostarssal szemben, a zdlogjog pedig a zélogkdtelezett javara, a megtéritési igénye
biztositékaul ebben az esetben is fennmarad.

Felmertil a kérdés, hogy milyen kovetkezményekkel jar korabbi maganjogunk,
valamint az 1959-es Ptk. 259. § (1) és (4) bekezdése, illetve a Ptk. 5:142. § (2) bekezdése
kozott fennallo eltérés. Ez a kiillonbségtétel elsddlegesen a kifogasok tekintetében jelenik meg.

A hitelez6t kielégitd dologi kotelezettel szemben kordbbi jogunk szerint a személyes

addés mindazokat a kifogasokat felhozhatta, amelyeket akar a tulajdonossal, akar a hitelezdvel
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szemben felhozhatott.*”’

A hitelezdvel szemben a személyes ados elsdédlegesen a biztositott
kovetelésre, illetve az alapjogviszonyra vonatkoz6 kifogasokat érvényesithette.

A Ptk. 5:142. § (2) bekezdése ugyanakkor a biztositott kovetelés megsziinését mondja
ki. Ennek kovetkeztében pedig azok a kifogasok is megsziinnek, amelyek az alapligyletre,
illetve az abbol szarmazo biztositott kdvetelésre iranyulnak. A személyes adds a megtéritési
igénnyel rendelkez6 zalogkdtelezettel szemben fennallo kifogasait gyakorolhatja ugyan, de a
korabbi biztositott koveteléshez kapcsolodod kifogasokat mar nem hozhatja fel. Ebben az
esetben a személyes ados szamara az marad az egyetlen lehetdség, hogy beszamitasi
kifogasként hivatkozik a zalogkotelezettel szemben arra, hogy ez utobbi a hitelezd
kielégitésekor elmulasztotta felhozni azokat a kifogasokat, amelyek a hitelezdvel szemben a
személyes adost is megillették volna. Egy ilyen beszamitasi kifogas birdsag altali megitélése
azonban korantsem egyértelmii.

Emellett dogmatikai szempontbdl is kérdés, hogy megsziinik-e az eredeti biztositott
kovetelés a hitelezonek a dologi kotelezett altali kielégitésével, vagy torvényi engedmény
utjan — megtéritési igény formajaban - atszall a zalogkdtelezettre. Kérdés tehat, hogy ez a
jogunk szerint az eredeti kovetelés kizarolag abban az esetben sziint meg, ha a hitelezot a
személyes adds — vagyis a kdvetelés kotelezettje — elégitette ki.

A Ptk. 6:3. § ezzel kapcsolatban csak annyit mond, hogy a kotelem a szolgaltatas
teljesitésével megsziinik. Ebbdl arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy barki is teljesiti a
szolgaltatast — legyen az a személyes ados vagy harmadik személy -, a teljesitéssel a kotelem
minden esetben megszlinik. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a zalogjogosultra sem az eredeti
biztositott kovetelés szall at, mert az a hitelezOnek a zalogkdtelezett altali kielégitésével
megsziint. A megtéritési igény ennek alapjan nem az eredeti kovetelésnek a zalogkdtelezettre
torvényi engedmény formajaban atszallo alakzata, hanem egy teljesen 0 kovetelés. Ezt az
értelmezést tdmasztja ala a Ptk. miniszteri indokolasa is, amely kiemeli, hogy a harmadik
személy altali teljesitéssel az eredeti kotelem megsziinik, a kotelezett a teljesitd harmadik
személlyel pedig elszdmolasi viszonyba keriil, és ennek keretében megtéritési igénye
keletkezik. A kovetelés, illetve a tartozas megsziinése kovetkeztében nem lehet sz6 az eredeti

kovetelés atszallasarol sem.*’®

77 NIZSALOVSZKY: A jelzalogjog szabdlyainak magyarazata, i.m. 33.

Altalanos indokolas a Polgari Torvénykonyvrél szol6 T/7971. szamu torvényjavaslathoz, 561-562.
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Kérdés tovabba, hogy a Ptk. 5:142. § (2) bekezdése alapjan a zalogkdotelezettre atszalld
tulajdonosi zalogjog milyen tartalmu. Az 0j kodex hallgat errdl, igy nem ad vélaszt arra a
kérdésre sem, hogy ez egy abszolut hatalyu, teljes zalogjog, vagy csak a rangsorban hatrabb
allo zalogjogosultakkal szemben bir jogi relevanciaval, de a forgalom mas résztvevoi szadmara
nem létezik.

Véleménylink szerint a Ptk. 5:142. § (2) bekezdésében nem errdl, hanem egy teljes
értékl tulajdonosi zélogjogrdol van sz, amely mindenkivel szemben dologi hatéallyal bir.
Kérdés azonban, hogy ez a tulajdonosi zdlogjog csak jelzalogjog forméjaban johet-e létre,
vagy kézizalogjogként is. A Ptk. szovege nem tesz kiilonbséget kézi- €s jelzalogjog kozott,
amelybdl elvileg az kovetkezik, hogy ez a fajta tulajdonosi zalogjog barmilyen moédon
1étrejohet. Lattuk azonban, hogy régi maganjogunk ezt csak jelzalogjog esetében ismerte el.
Kézizadlogjognal a tulajdonosi zalogjog elismerése gyakorlati nehézségeket okozna, amelyeket
a megvaltozott birtok fogalom alapjan csak nehezen lehetne feloldani.*” Kézizalogjognal
valdjaban csak az a helyzet lenne kezelhetd, ha nincs tobb zalogjogosult.

Kérdés emellett az is, hogy a végrehajtasi eljarasban, illetve a felszamolasi eljarés
soran hogyan tudja a zalogkoételezett tulajdonos ezt a sajat zalogjogot érvényesiteni. Ennek
megnyugtatd rendezéséhez a fizetésképtelenségi eljarasok szabdlyait is sziikséges lenne
modositani.

Korabbi maganjogunkban a részteljesitéshez kapcsoldddan - a jelzalogjog és a
kovetelés részleges atszallasa soran - a hitelezd fennmaradd jelzélogjoga és a tulajdonosra
atszallo részjelzalogjog kozotti rangsort a T.R. 27. §-a rendezte. Ez a szabaly hatalyos jogunk
szerint is iranyadd. Az Inyvhr. 90. §-a ugyanis kimondja, hogy mas megallapodas vagy
jogszabaly eltérd rendelkezése hianydban a jelzalogjog részleges atszéllasa esetén a
bejegyzésben azt kell feltiintetni, hogy az atszallott részjelzalogjogot a fennmarado
jelzalogjog rangsorban megeldzi.

Végiil arra is utalni kell, hogy a Ptk. 5:142. § (2) bekezdése nem vonatkozik arra az
esetre, amikor a kovetelés kielégitésére a zalogjog érvényesitése soran kertil sor. Ilyen esetben
a zalogkotelezett tliri a zalogtargyra vezetett birdsagi végrehajtast, az ellene inditott
felszamolasi eljarast, vagy a zalogjog birdsagi végrehajtason kiviili érvényesitését. Ezekben
az esetben a zalogtargy kikeriil a zalogkdtelezett tulajdonabol és azon vagy a zdlogjogosult,

vagy egy kiviilall6 harmadik személy szerez tulajdonjogot. Kiilondsen ez utobbi esetben a

% A Ptk. 5:3. § (1) bekezdése alapjan a Ptk. rendszerében a birtok nem tény, hanem alanyi jog. A

birtokatruhazas pedig egy dologi jogi ligylet.
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polgari jognak biztositania kell a tehermentes tulajdonszerzést. Ettd] fiiggetleniil is, a mas
személy tulajdonaba keriild zalogtargyon azért sem maradhat fenn a zalogjog, mert az Uj
tulajdonosnak nincs olyan megtéritési igénye, amelynek biztositékdul a zalogjognak fenn
kellene maradnia. Ilyen megtéritési igénye kizardlag a zalogkotelezettnek lesz, 6 azonban
ebben az esetben elvesziti azt a zalogtargyat, amelyet a fennmarado zalogjog terhelhetne.

Mindebbdl azt a kovetkeztetést vonhatjuk le, hogy a zalogkotelezettet valasztasi

lehetdség illeti meg:

- vagy tlri, hogy a zalogjogosult érvényesitse zalogjogat és ebben az esetben
elvesziti a zalogtargyat, ¢és azzal egyiitt a zalogjog ra torténd atszallasdra sem
kertilhet sor,

- vagy teljesitéssel (fizetéssel, beszamitassal) megsziinteti a kovetelést, kielégiti a
hitelez6t, és az igy keletkez0 megtéritési igénye biztositdsara megszerzi a

fennmarad¢ zalogjogot, amely tulajdonosi zalogjogként szall 4t ra.

6.5.2. Konfuzio: a zalogjogosult €s a zalogkotelezett egy személybe vald egyesiilése

A Ptk. 5:142. § (3) bekezdése alapjan akkor is fennmarad a zalogjog a zélogjoggal biztositott
kovetelés biztositékaul, ha ugyanaz a személy lesz a zalogkdotelezett és a zalogjogosult. Ez a
helyzet tipikusan 6roklés, vagy a jogutddlas mas esetei kovetkeztében allhat eld. Ebben az
esetben a biztositott kovetelés a Ptk. 6:3. § b) pontja alapjan megsziinik, az azt biztositd
zalogjog azonban fennmarad.

Gardos Istvan ezzel kapcsolatban arra hivja fel a figyelmet, hogy ilyenkor a zalogjog
nem tudja betdlteni eredeti rendeltetését, hiszen a zadlogtargy mar nem jelent fedezetet az
idékozben tulajdonossa valt zalogjogosult kdvetelése szamdra. Ugyanakkor a zdlogjog még
ebben az esetben is bizonyos foku védelmet jelent mas dologi jogosultakkal szemben, és
kielégitési alapul szolgalhat, ha a kielégitési jog megnyilasaig hatralévd idoben a zadlogtargy
tulajdonosa ismét valtozik.**

Gardos ezzel kapcsolatban azt is kiemeli, hogy a korabbi szabalyozassal szemben, a

Ptk. egyértelmiien elismeri a tulajdonosi zalogjogot, azaz a zalogkdtelezett €s a zalogjogosult

"0 GARDOS Istvan: A zdlogjog. In: VEKAS Lajos — GARDOS Péter (szerk.): Kommentdr a Polgdri

Torvénykonyvhoz. 1. kotet, Wolters Kluwer, Budapest, 2014. 1169.
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egy személyben valo egyesiilése nem eredményezi a zadlogjog megsziinését. A szerzd szerint a
tulajdonosi zalogjog jelentds értékkel bir a jogosult szamara.*™!

Ez is azt tamasztja ala, hogy a jogalkotd a Ptk. altal elismert mindkét esetben teljes
értékii tulajdonosi zalogjogot kivant elismeri, amely a forgalom minden résztvevéjével
szemben abszolut, dologi hatallyal bir. Ez jelentds eltérés az 1959-es Ptk. 259. §-dban
szabalyozott esetekhez képest.

Az anyagi jogi szabalyozds mogiil ugyanakkor hidnyoznak a tulajdonosi zalogjog

érvényesitésére vonatkozo eljarasi szabalyok.

6. 6. Részosszefoglalas: a tulajdonosi zdlogjog és a jarulékossag elve

A tulajdonosi zdlogjog intézménye jelentds mértékben attori a jarulékossag elvét. Mivel sajat
magaval szemben senkinek sem lehet kdvetelése, ezért ebben az esetben valdjaban kdvetelés
nélkiili zalogjog all fenn. A tulajdonosi zélogjog 1éte ennek alapjan kétségkiviil a zalogjog
Onallosagat tamasztja ala.

Emellett azonban nyomos gazdasagi érvek szdlnak a jogintézmény elismerése mellett,
mindenekel6tt a jelzaloghitel mobilizalasdnak a ndvelése. A tulajdonosi zalogjog gyakorlati
elénye akkor mutatkozik meg, amikor a konfuzid allapota megsziinik és a zalogtargy
tulajdona masra szall, az eddigi tulajdonos pedig jelzalogos hitelez6vé valik. A volt
tulajdonos hitelezonek ekkor eminens érdeke, hogy korabbi rangsorat a tobbi jelzalogos
hitelezével szemben valtozatlanul fenntartsa.**

A tulajdonosi zélogjog intézménye ennek alapjan szorosan kapcsolodik a rangsor
kérdésehez. A korabbi jogirodalmi megitélés szerint a rangsorhoz kapcsoloddan feltlinden
domborodott ki a zalogjog onallosdga. Ezt azzal magyaraztak, hogy a rangsor sokkal nagyobb
mértékben tapad hozza a zalogjoghoz, mint a koveteléshez.*™ A rangsor atengedésével vagy
barmilyen mas modon torténd megszerzésével egylitt jar a zalogjog megszerzése is, amely
ebben a tekintetben 0Onalld jogtargyként szerepel, €és objektiv értékkel bir. Ebbdl az

elgondolasbol bontakozott ki az egészen kiilon rangsorjogra vonatkozé elképzelés.484

L GARDOS: i.m. 1169.

DEZSO: Fejezetek a zdalogjogtan korébdl, i.m. 123.

DEZzSO: i.m. 127.

Ennek kiilonosen erés megnyilvanuldsaval talalkozhatunk Agoston Péternél. Ld.: AGOSTON Péter: A zdlogjog
dltalanos tanai. Politzer-féle Konyvkiad6 Vallalat, Budapest, 1906. 67-121.
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A tulajdonosi zalogjog elismerése Osszhangban allt azzal a jogalkotdi torekvéssel,
hogy minél kreativabb jogi eszkozokkel probaljak meg eldsegiteni a hitelhez jutast. Egy
jellemzden tékehidnnyal kiizdd gazdasagnak, mint amilyen a magyar, olyan jogi eszkozoket
kell igénybe vennie, amelyek eldsegitik a hitelhez jutast és ndvelik a hitel, illetve a toke
mobilitasat. Ebbe a rendszerbe illeszkedik a tulajdonosi jelzalogjog intézménye is, amelyet
azonban a Ptk.-ban ennél részletesebben kellett volna szabalyozni. igy lehetett volna tisztazni
azt a kérdést is, hogy ez a konstrukcid kizarolag jelzdlogjog esetében johet 1étre. Az egy
tovabbi kérdés, hogy a zalogtargyra vezetett végrehajtas, vagy felszdmolas soran a tulajdonosi

jelzalogjoghoz fiizddnek-e barmilyen jogkdvetkezmények.

7. Osszefoglalas

A dolgozat egyik dogmatikai alapkérdése, hogy a zalogjogot fogalmilag jarulékos jogként
kell-e meghatarozni. Ebben a részben azokat a fontosabb eseteket vizsgaltuk meg, amelyeket
a magyar maganjog a jarulékossag elve aloli kivételként ismer el, és amelyekben a zalogjog
Onallosaganak a jelei nyilvanuknak meg.

A zédlogjog jarulékossaga aldl tett kivételek nem a magyar maginjog elszigetelt
jelenségei, ezekkel a kivételekkel ugyanis a hozzank kozel 4ll6 kontinentalis
jogrendszerekben is taldlkozhatunk. Emellett mar a romai jogban is szamos nyoma volt
annak, hogy a rémai jogaszok tobb-kevesebb Onallosagot ismertek fel a zalogjogban, mégha
ezt tudatosan nem is ismerték el, de hogy érezték, az szamos kazuisztikus dontésiikbol
kitfinik.**’

A kivételek szambavétele — terjedelmi korlatok miatt — nem lehetett teljes kort.
Kizarolag azokat a fontosabb eseteket mutattuk be, amelyek Uigy a hatalyos magyar jogban,
mint a régi magyar maganjogban megtalalhatdak voltak.

Szandékoltan maradtak ki ebbdl az attekintésbdl a jelzalogjog johiszemii
megszerzésének az esetkorei. Ezek régi maganjogunkban fontos kivételnek szamitottak a
jarulékossdg elve alol. Ennek azonban az volt a feltétele, hogy a maganjog kétféle
jelzalogjogot kiilonbdztessen meg egymastol: a forgalmi és a biztositéki jelzalogjogot. A
johiszemii jogszerzés elismerése a forgalmi jelzadlogjog esetében egyike volt azoknak a
pilléreknek, amelyek mentén a jelzalogjog Onalléan is megallt, a koveteléstdl elszakadt és

attol fiiggetlenné valt. Mai jogunk azonban a kétféle jelzalogjog kozotti kiilonbségtételt nem

> DEZSO: Jarulékos vagy onallo jog-e a zalogjog? i.m. 95.
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ismeri, igy a jelzalogjog johiszemii megszerzésére sem keriilhet sor olyan értelemben, miként
azt a Jt. 47. §-a szabalyozta. Mindezek alapjan erre a korabbi jogunk szerint fennallo kivételre
kiilon nem tértiink ki.

A jarulékossag aloli kivételek soraba tartozik az eléviilés kérdése is. A Ptk. 5:142. §
(1) bekezdésének e) pontja ezzel kapcsolatban azt mondja ki, hogy megszlinik a zalogjog, ha
a zalogjoggal biztositott kdvetelés eléviil. Az 1959-es Ptk. 264. § (1) bekezdése ezt kizardlag
jelzélogjog esetén mondta ki. Az 1959-es Ptk. 324. § (3) bekezdése alapjan azonban a
kovetelés eléviilése nem akadalyozta az azt biztosito kézizalogbol valo kielégitést.

Ezzel kapcsolatban egyrészt azt kell kiemelni, hogy az eléviilés nem szilinteti meg a
kovetelést, hanem csak arra jogositja fel a személyes adost, hogy a szolgaltatas teljesitését
megtagadja. A Ptk. 6:23. § (1) bekezdése alapjan az eléviilés legfontosabb joghatasa, hogy az
eléviilt kovetelést birosagi eljarasban nem lehet érvényesiteni. Ennél fogva azonban a
kovetelést biztositd jelzdlogjog sem sziinhet meg ipso iure a kovetelés eléviilése
kovetkeztében.*® A kovetelés esetén a jelzalogjog csupan megsziintethetd birdi Gton, pl.
torlési perrel.**” Emiatt mar jelzalogjognal sem érvényesiilhetne automatikusan a megsziinést
kimondo rendelkezés.

Dogmatikai szempontbol még inkdbb aggalyos azonban ennek a megsziinési
szabalynak a kézizalogjogra valo kiterjesztése. Kézizalogjognal ugyanis még élesebben valik
sz&t egymastdl a biztositott kovetelés, illetve a zdlogjog eléviilése. A magyar maganjog
hagyomanyos felfogisa szerint a kézizalogjog a kovetelés eléviilése esetén valtozatlanul

488
d.

fennmara Ezt még egyértelmiibben mondja ki az Optk. 1483. §-a, amely szerint a

kézizalogjog nem éviil el.**

A keézizalogjogra vonatkozd eltérd szabalyozas részben a zalogtargy birtokldsanak
tényével volt magyardzhatd. A masik ok, hogy az eléviilés a joggyakorlas bizonyos ideig
torténd elmaradasdhoz flizott jogkovetkezmény. Kézizdlogjog esetén azonban a hitelezd

részeérdl a joggyakorlds elmaradasa — épp a zalogtargy birtoklasa miatt — nem allapithatdo meg.

% INDOKOLAS T2., 234.

DEZSO: i.m. 108.

DEZSO: i.m. 108.

% Optk. 1483. §: ,,S0 lange der Gliubiger das Pfand in Hinden hat, kann ihm die unterlassene Ausiibung des
Pfandrechtes nicht eingewendet und das Pfandrecht nicht verjihrt werden.” Ennek alapjan a hitelezd akkor is
kielégitheti magat a zalogtargybol, ha a biztositott kdvetelés mar eléviilt. Ezt az osztrak jogirodalomban is egy
fontos kivételnek tekintenek a jarulékossag elve alol. Az Optk. 1479. §-a alapjan a biztositott kovetelés és a
jelzalogjog eléviilése is elvalik egymastol, vagyis az osztrak jog szerint a biztositott kovetelés eléviilése nem
eredményezi a jelzdlogjog megsziinését. Ld.: DEHN, Wilma: Verjihrungszeit. In: KOzIOL, Helmut — BYDLINSKY,
Peter — BOLLENBERGER, Raimund (Hrsg.): Kurzkommentar zum ABGB. 3. Auflage, Springer Verlag, Wien,
2010. 1769., 1773-1774.
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Ezzel A&llt oOsszefliggésben, hogy kordbbi magéanjogunk sem tekintette a kézizalogjog
megszliinési okanak a kovetelés eléviilését. A kovetelés eléviilése esetén a kézizalogjogot
mindaddig érvényesiteni lehetett, amig a kielégités lehetsége fennallt.**’

Megitélésiink szerint az eléviilési szabalyok — a Ptk.-ban tortént hibads szabalyozas
ellenére - tovabbra is igen erds €rvet nydjtanak a zalogjog 6nallosdganak igazolasadhoz.

Osszefoglalasként az is megallapithatd, hogy a jarulékossag elvének érvényesiilése,
illetve az alola tett kivételek elismerése jogpolitikai dontés fiiggvénye. A szigoru
jarulékossagra vald torekvés idOszakonként valtozik, €s az adott idészak gazdasagi és
tulajdoni viszonyaitol is fiigg. Az 1918 eldtti maganjogunk még elzarkédzott a jarulékossag
aloli kivételek szélesebb korii elismerése eldl, igaz a bemutatott kivételek mar a modern
magyar zalogjog létrejotte, vagyis az 1850-es, 1860-as évek ota fenndllnak. Abban azonban a
magyar jogalkotd kovetkezetes volt, hogy 1918 eldtt nem ismerte el a zalogjog nem-jarulékos
formait. A kovetkezd részben részletesebben is bemutatjuk azokat a gazdasagpolitikai
érveket, amelyeket a T1.-hez, illetve a T2.-hoz flizott indokolas a telekaddssaggal, valamint a
jelzéloglevéllel és a telekaddslevéllel szemben felhoztak.

Gyokeresen mas gazdasagi viszonyokkal szembesiilt azonban a magyar jogalkotd az
1920-as években. Ezzel is magyarazhat6, hogy a Jt., majd az Mtj. tovabb szélesitette a
jarulékossag elve aldl tett kivételeket és elismerték a telekadossagot, illetve szabalyoztak
annak értékpapirba foglalt alakzatat, a telekadoslevelet is. A cél a hitelhez jutés feltételeinek a
konnyitése, a zdlogjog forgalomképességének a novelése volt.

Ujabb jelentés atalakulasra 1945 utan, a szocialista jog idészakaban keriilt sor. A
jarulékossag a szocialista id0szakban kizardlagos jogelvvé valt, igy a jogalkotd az 1959-es
Ptk.-ban a jarulékossag aldl tett kivételeket a lehetd legsziikebb korre korlatozta.

A rendszervaltozas utdn ismét fontos gazdasagpolitikai célkitlizéssé valt a hitelhez
jutas olcsobba és kdonnyebbé tétele és ehhez kapcsolodoan a zélogjog forgalomképességének a
novelése. A jarulékossdg ezzel parhuzamosan ismét hattérbe szorult, a jogalkotod pedig Gjra
szabalyozta a zalogjog nem-jarulékos formajat, az 6nallo zalogjogot.

Harmathy Attila hivta fel a figyelmet arra, hogy a megvaltozott gazdasagi ¢és
tarsadalmi kortilmények kozott a jarulékossag elvének kizardlagossagat az eredeti forméaban

mér nem volt indokolt fenntartani.**!

0 RAFFAY: i.m. 126.
! HARMATHY Attila: 4 szerzédést biztosité mellékkitelezettségek. In: Petrik Ferenc (szerk.): Polgdri jog —
Kommentar a gyakorlat szamara, Budapest, HVG-ORAC Kiadd, 2009. 441.

149



Nizsalovszky Endre szerint amint egyetlen olyan, a zédlogjog fogalma alda esé
jogviszony van, amelyrdl ki lehet mutatni, hogy nem jarulékos, hanem 6nall6 dologi jogot
tartalmaz, ezzel a jarulékossag elmélete megddlt. Mindez szerinte arra utal, hogy a zélogjog
lehet jarulékos, de nem feltétleniil kell annak lennie. Nizsalovszky ennek alapjan a zalogjogot
nem tartotta fogalmilag jarulékos jognak.***

Dezs6 Gyula allaspontja szerint is szamtalan példat talalunk arra, hogy a zalogjog
elvalik a koveteléstdl, onallo 1étet nyer, megtelik €lettel, bens6 tartalommal, szemmel lathato
kiilsé ¢letnyilvanuldsai vannak, vagyoni értékkel bir, fogalom targya lehet, atruhazhato,
elidegenithetd, elzélogosithatd. SOt arra is vannak esetek, hogy zalogjog kovetelés nélkiil
keletkezik és arra is, hogy nem a zalogjog jaruléka a kovetelésnek, hanem forditva: a zalogjog
valik oncélla és a kovetelés lesz annak jaruléka, amely a zalogjogtdl fiigg és annak jogi
sorsaban osztozik. A zalogjognak ez a szerepe — hivta fel r4 a figyelmet Dezso — az eddigi
jogirodalomban érthetetlen médon el volt hanyagolva és csak itt-ott futolag érintették.*”

A megvizsgalt kivételek is azt tamasztjak ald, hogy a zalogjogot — szemben a
pandektajogi felfogassal® - nem tekintjiik fogalmilag jarulékos biztositéki jognak, hanem -
Grosschmid allaspontja alapjan a korlatolt (a zalogtargy erejéig fennalld) vagyoni helytallas
egy olyan megjelenési formajanak, amely lehet jarulékos, de lehet 6nallo is.**”

Ezt a tételt azonban azzal tudjuk a maga teljességében alatamasztani, ha a magyar
maganjogban eddig ismert nem-jarulékos zalogjogi alakzatokat is részletesebben bemutatjuk.
Erre keriil sor a kovetkezd részben. Tekintettel a zalogjog jarulékossaga aldl tett szdmos
kivételnek, ezeket a nem-jarulékos alakzatokat nem tekinthetjiik a zédlogjog intézményén

beliilli dogmatikai kovetkezetlenségeknek, sokkal inkdbb a zalogjog nyujtotta eldnyok

kihasznalasanak a gazdasagi igények kielégitése érdekében.

"2 NIZSALOVSZKY: Ertékjog és zdlogjog, i.m. 168.

DEZzS0: i.m. 98.

Ernst Demelius 1897-ben megjelent munkéajaban (Das Pfandrecht an beweglichen Sachen, nach
osterreichischen biirg. Recht, 114.) Ggy foglalt allast, hogy a zalogjog jarulékos természete kivétel nélkiili
szabaly, valdsagos jogi axioma. Ahol a zalogjog 6nalloan latszik megjelenni, ott szerinte vagy mégis van valahol
egy kovetelés elrejtve, vagy nincs zalogjog. Err6l 1d.: DEZSO: i.m. 96.

% 7SOGOD Bend: Fejezetek kitelmi jogunk korébdl. I1. kitet. Athenaecum Nyomda, Budapest, 1900. 895.
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IV. rész

Nem-jarulékos zalogjogi alakzatok a magyar maganjogban

1. Attekintés

A személyes kovetelés nélkiil fennalld dologi biztositéki konstrukciokkal a modern jogokban
is taldlkozhatunk. Amellett, hogy szinte valamennyi mai jog kivételeket allapit meg a
jérulékossag elve alol, szamos esetben elismerik a zalogjog kiilonb6zé nem-jarulékos
alakzatait is. Ezek egyik f6 jellegzetessége, hogy elvileg a jarulékossag egyik ismérvével sem
rendelkeznek, igy elképzelhetd, hogy 6nallo dologi adossagként, kezdettdl fogva személyes
kovetelés nélkiil allnak fenn. Ingok korében a ziloghdzak tevékenységi korébe tartozo
kézizalog-kolesoniigylet mellett ide tartozik a lombardhitel is. Ingatlanok korében a német
Grundschuld és a svajci Schuldbrief a két legjelentdsebb példa. Ide tartozik azonban a régi
magyar maganjogbdl ismert telekaddssag, valamint az 1959-es Ptk.-ban az 1. zalogjogi
novella 4ltal szabdlyozott 6nall6 zalogjog is.

Bar a Ptk. korabbi tervezetei a jelzadlogjog nem-jarulékos formadit nem ismerték, a
tervezetekhez fiizott indokolasok elismerték ezeknek a német gyokert jogintézményeknek a
gazdasagi elényeit. Mindemellett azonban a jelzdlogjog korében — szorosan kapcsolddva a
telekkonyvi elvekhez — a régi magyar maganjog is elismert olyan eseteket, amikor a zalogjog
kovetelés nélkiil allt fenn. Ilyen helyzet allt el példaul akkor, ha a biztositott kdvetelés mar
megszint, de a jelzalogjog telekkonyvi torlésére nem kertiilt sor. Egy ilyen kovetelés nélkiili
jelzélogjogot adott esetben johiszemil harmadik fél meg is tudott szerezni.

Régi jogunk szerint a jelzalogjog megszlinéséhez nmagéban a tartozas kifizetése nem
volt elegendd. A zalogtargy ugyanis mindaddig lekotve maradt, amig a zalogjogot a
nyilvantartdsbol nem tordlték. Ha az adds a jelzalogjogos kovetelést teljesitette, kérhette a
jelzalogjog torlését. Erre azonban nem volt koteles, vagyis, ha a telekkonyvi torlésre nem
keriilt sor, akkor a jelzdlogjog — kovetelés nélkiil is — fennmaradt, ami bizonyos tekintetben az
6nallosag jeleit viselte magan.*®

Kérdés volt azonban, hogy mit jelentett és pontosan milyen terjedelmii is volt ez az
onallonak tekintett jelzdlogjog. Volt olyan nézet, amely szerint az Onallosdg azt jelentette,

hogy a jelzalog tulajdonosa — aki az alapesetben személyes adds is volt — a nyilvantartasbol

% ZLINSZKY: 4 magyar maganjog mai érvényében, i.m. 331.
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nem torolt jelzadlogjogra Gjabb kdlcsont tudott felvenni. Mas nézet szerint erre csak akkor
keriilhetett sor, ha az adds eldbb a jelzdlogjogot magéra ruhaztatta. Zlinszky Imre szerint
azonban akik igy érveltek, figyelmen kiviil hagytak a zalogjog jarulékos jellegét. Nézete
szerint ugyanis az osztrak és a korabeli magyar jog csak a nyilvankonyvek €s a harmadik
johiszemi jogszerzok érdekében tett torvényi kivételt a jarulékossag elve alol. Ennek 1ényege
abban allt, hogy a mar elenyészett jelzalogjogot bizonyos harmadik johiszemi jogszerzok —
de csakis ezek — irdnyaban létezOnek tekintették. Amint azonban ez az indok megszlnt, a
helyzet kivételességének indoka is megsziint.**”’

Mindezek alapjan Zlinszky szerint a kovetelés teljesitése utan a nyilvantartasbol ki
nem torolt jelzdlogjog fennallasara alapitva csak azok a harmadik személyek érvényesithettek
jogokat, akikre a még fennallonak tekintett jelzalogjogot atruhdztdk, vagy akik arra
alzalogjogot szereztek.*®

Ehhez képest a nem-jarulékos zélogjogi formak csak annyiban jelentettek Gjdonséagot,
hogy ezek akdr létrejottiiktél kezdve nélkiilozhették a személyes kovetelést. Jellemzden
azonban ezek a nem-jarulékos alakzatok léte mogott is biztositéki cél allt, vagyis egy
meghatarozott kdvetelést biztositottak, de ettdl a koveteléstdl jogilag teljesen fiiggetlenek
voltak.

Modern maganjogunk két ilyen jogintézményt ismert: a Jt. a telekadossagot, az 1959-
es Ptk. pedig az 6nallé zalogjogot. Emellett 1étezett és 1étezik is az ingdkra vonatkozo
zéloghézi kézizalogkdleson-iigylet, amely egy 6nallo kézizalogjogi forma.*”® Attekintésiinket
ugyanakkor a feudalis magyar jog nem-jarulékos formdjanak, a zalogbirtok intézményének a
bemutatasaval kezdjiik. Megitélésiink szerint ugyanis feudalis maganjogunknak ez a sokszini

alakzata a modern zéalogjog 4ltal elismert forméakra nézve is szamos tanulsaggal szolgal.
2. A zalogbirtok
A nem-jarulékos zalogjogi alakzatok elsd megjelenési formdja a zélogbirtok intézménye volt.

Ez az alakzat azonban még nagyon messze allt a modern zélogjogokban ismert nem-jarulékos

konstrukcioktol, mai fogalmaink szerint zalogjogi jellege is erdteljesen vitathatd. A

7 ZLINSZKY: i.m. 331.

Zlinszky megallapitasai ugyanakkor kizarélag a korabeli hatalyos jogra vonatkoztak, mert ,,de lege ferenda” a
jelzalogjog onalldésaganak volt a hatarozott hive. Ld.: ZLINSZKY: i.m. 331.

499 Terjedelmi korlatok miatt a dolgozat részletesebben nem targyalja a zaloghazi kézizalogkolcson-iigyletet.
Errdl részletesebben 1d.: GARDOS Istvan: 4 zdloghdczi tigylet. Gazdasag és Jog, 2015/6. sz. 3-7.
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zélogbirtok bemutatasa ennek ellenére hasznos lehet a mai jogunk alaposabb megismerése ¢és

jobb megértése szempontjabol is.

2. 1. A zalogbirtok fogalma és tartalma

Ingatlanoknak a feudalis jog szerinti zalogba adéasa legfeljebb névrokonsagban all a polgari
korszakbol ismert jelzalogjoggal. A feudalis jogban ugyanis a zdlogbaadas azt jelentette, hogy
az ingatlan birtokat és hasznalatit - meghatarozott készpénzosszegért - a szerzodésben
kikotott idore, illetve a zélogos Osszeg teljes visszafizetéséig a hitelezonek atengedték. A
zalogbirtokos ennek alapjan hasznalati birtokossa valt.””

A zalogbirtok intézménye csak nemesi ingatlanokat érinthetett. Vérosi ingatlanok
esetén a betablazashoz kapcsolodé kezdetleges jelzalogjogi konstrukcié honosodott meg.™
Mivel pedig a jobbagyok csak birtokosai voltak a foldjeiknek, igy azzal nem is
rendelkezhettek, és zalogbirtokba sem adhattak.

A zalogbirtok €s a modern jelzalogjog kozott a hasonlosag csupan abban mutatkozott
meg, hogy a zdlogot mindkét esetben valamely addssag miatt adtak. Ahogy Frank Ignac
fogalmaz: a zalog addssag miatt lekotott joszag.” "

A romai jog ¢és a pandektatudomany altal feltételezett jarulékossag azonban a
zalogbirtoknal hianyzott. Ez azt jelenti, hogy bar volt adossag, a zalogbirtokos hitelez6t a
zalogbaado tulajdonossal szemben kovetelési jog nem illette meg. Alapul fekvd személyes
kovetelés tehat zalogbirtok esetén nem allt fen.

A zéalogbirtokban a kézizalogjog €s a haszonélvezet elemei keveredtek egymassal. A
kolcson fedezetéiil nem az ingatlan értékesitése sordn befolyt 0sszeg szolgalt, hanem az
ingatlan birtoka. A legtobb esetben a zalogbirtok visszaszolgaltatdsara a tartozéas teljes
kifizetéséig nem keriilt sor. A kdolcsont terheld kamatokra a hitelezd a haszndlati jog

gyakorlasaval tett szert. A birtoklas a kovetelés biztositdsat szolgalta, a hasznélat pedig a

>% Csehi Zoltén szemléletesen mutatja be a feudalis zalogjogot Jokai Mor, A régi j6 tablabirak cimfi regényébdl

vett idézettel. Ld.: CSEHI Zoltan: Werbéczy és a zalogos telek, mint ingosdg. In: CSEHI Zoltan — SZABO Istvan —
SCHANDA Balazs — VARGA ZS. Andras (szerk.): A Harmaskonyvv 500. évfordulojan. Pazmany Press, Budapest,
2015. 76-717.
' Az adossagi kovetelések betablazasarol az 1723. évi CVIL tc. rendelkezett. A betablazasrél késébb
részletesebb szabalyokat az 1840. évi XXI. tc. allapitott meg, amelynek kovetkeztében a betablazashoz
kapcsolodo elsébbségi jog a csddon kiviil is elismerést nyert. Az 1840-es évekre minden lehetdség adott volt a
mai értelemben vett telekkdnyv kiépiiléséhez. Erre azonban az abszolutizmus iddszakaban keriilhetett csak sor,
az osztrak jog atvételével. A T1.-hez fiizott indokolas ezzel kapcsolatban azt emelte ki, hogy a betablazasok nem
eredményeztek jelzalogjogot modern értelemben. Ld.: INDOKOLAS T1., 657.
302 FRANK Ignécz: 4 kézigazsag torvénye Magyarhonban. 1. rész, Magyar Kiralyi Egyetem, Buda, 1845. 365.
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kamat fejében illette meg a hitelez6t.”™ Zalog alatt ennek megfelelden a kolcson biztositasara,

a kamatok helyett a kikotott iddig, illetdleg a visszafizetésig birtok- és hasznalati jogaval
atadott ingatlant értettek.”

A hasznalati, haszonélvezeti jelleget emelte ki Grosschmid is, aki a zalogbirtokot
élvezeti, haszonszedési joggal kapcsolatos id6leges visszatartsi jognak nevezte.”” Ez a fajta
visszatartdsi jog a mai zalogjogban is meg van, de a koveteléssel jard kotelmi jogviszony
miatt nem mutatkozik meg olyan élesen. Ha azonban ilyen kdvetelés nincs és a zaloghitelez6
egyetlen joga a j6szag haszonélvezete és ennek gyakorldsdhoz a birtoklas, az egész intézmény
egyik legjellegzetesebb vonasava a tulajdonossal szembeni visszatartasi jog valik.>*

A feudalis magyar jog a nemesi ingatlanhoz szdmos hasznot hajtd jogot fiizott.
Mindezeket a jogokat a zéalogbirtokos is gyakorolhatta, tehat a jogok gylimoélcseit is
¢lvezhette. Ezek koziil kiilon is ki kell emelni a foldesuri haramlasi jogot. A foldesur
haramlasi és Oroklési jogat zdlogbaadds esetén nem a tulajdonos, hanem a zalogbirtokos
gyakorolhatta.>"’

A kikotott ido elteltével az ingatlant vissza kellett adni a tulajdonosnak, ha pedig a
hitelezd kart, vagy egyéb értékvesztést okozott, azokat meg kellett téritenie. A hitelezd
megtéritési kotelezettsége a szdndékosan, vagy vétkes gondatlansaggal okozott karokra terjedt
ki.® Azt a hitelez6t, aki az ingatlant erre irdnyulé birdi megintés utin sem adta vissza,
uzsorasnak tekintették, és mint ilyen sulyos biintetésre szamithatott.”"’

Felmertil a kérdés, hogy hogyan osztotta meg a feudalis magyar jog a zalogba adott
nemesi ingatlan kdzjogi eldnyeit és terheit a tulajdonos és a zalogbirtokos kozott. Az alapelv
az volt, hogy a folddel jard kozjogi terheket a zalogbirtokos viselje. Ot terhelte a hadiado,
vagyis az un. orszagos segedelem, a felkelés €és a katonaallitds kotelezettsége is. Ezeket a
terheket akkor is viselnie kellett a zalogbirtokosnak, ha nem volt nemes. Ezzel szemben
azonban az ingatlannal kapcsolatos jogok és kivaltsagok nem illették meg a zalogbirtokost. A

zélogbirtokost hazai jogunk még abban az esetben sem tekintette birtokos nemesnek, ha

% FRANK: i.m. 366.

% SUHAYDA Jénos: A4 magyar polgdri anyagi magdnjog rendszere az Orszdghirdi Ertekezlet dltal megallapitott
szabalyokhoz alkalmazva. Negyedik kiadas, Buda, Magyar Kiralyi Egyetemi Nyomda, 1868. 159.

205 7S6GOD Bend: Fejezetek kotelmi jogunk korébdl. 11. kotet. Athenaeum Nyomda, Budapest, 1900. 626.

06 ZALAN Kornél: A régi magyar zdlogbirtok és mai jogunk. A Budapesti Kir. M. Pazmany Péter
Tudomanyegyetem Maganjogi Szeminariumanak Kiadvanyai. 3., Dunanttl Rt. Egyetemi Nyomdaja, Pécs, 1931.
27.

M7 ZALAN: i.m. 53.

% OkrOSs Balint: Ataldnos magyar polgdri maganjog. Az 1848. évi térvényhozds és az Orszdgbirdi
Tandcskozmany modositasai nyoman. Masodik kiadas, Kiadja: Hackenast Gusztav, Pest, 1863. 592.
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egyébként nemes volt. Mindez azt tiikrozi, hogy bar maganjogi hatdsaiban a zalogbirtok a
tulajdon iddleges fajtijaként jelent meg, kozjogi szempontbdl feudalis jogunk tisztdn és

vilagosan fenntartotta a zalogbirtok és a tulajdon koz6tt fennallo elvi kiilonbségeket. "

2. 2. Elhatarolasi kerdések

2.2.1. A zalogbirtok és a dologi hitel elhatarolésa

A kozépkori german jogokban a dologi hitel kiemelkedd szerepet toltott be. Bar a dolog
tulajdonosanak személyes tartozasa is lehetett, ez a személyes kotelem azonban csak

511

mellékes, jarulékos természetli volt.” " Ez az alapeszme érvényesiilt a magyar ingatlanhitel

terliletén is. Ennek a kizarélagos dologi biztositéknak a klasszikus péld4ja a zéalogbirtok
volt.”"?

Ennek alapjan felmeriil a kérdés, hogy mi a kiilonbség a feudalis zalogbirtok és a
modern értelemben vett absztrakt dologi ad6ssag kozott.

A jarulékossdg ugyan mindkét jogintézmény esetében hidnyzik, a zalogbirtokhoz
azonban sem a lex commissoria, sem pedig a ius distrahendi nem tartozott hozza. Amig tehat
a modern zalogjog — ideértve a nem-jarulékos zalogjogi formakat is - jogosultjat megilleti az
értékesitési jog (,,elidegenitd hatalmassag”), addig a zalogbirtokos a mai értelemben vett
kielégitési jogot nem gyakorolhatott. A hasznok szedése, a tulajdonos akaratatol fiiggd
visszavaltds és az alzalogbaadas karpotolhatta ugyan a zalogbirtokost, a joszag allagabol
azonban sem tulajdonbavétellel, sem elidegenités révén pénzhez nem juthatott. Ha tehat a
jarulékossdg hianyatdl eltekintiink, a kielégitési jog hidnya teljes mértékben elvalasztja

egymastol ezt a két jogintézményt.”"

2.2.2. A zalogbirtok és az adasvétel elhatarolasa

Szamos korabeli szerzd, valamint az 1852. november 29-¢én kelt dsiségi nyilt parancs 19. §-a

is a zalogbirtokot ideiglenes adasvételnek tekintette. A zalogiigylet ideiglenes adasvételként

10 ZALAN: i.m. 58.
'Y A kozépkori german ingatlan- és jelzalogjogrol 1d.: BUCHHOLZ: Abstraktionsprinzip und Immobiliarrecht,
i.m.17-103.
2 ZALAN: im. 11,
1 ZALAN: i.m. 22.
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valo felfogasa a magyar jog 1848 eldtti miivel6i korében széles korben elterjedt nézet volt,
amely szerint az ingatlan elzélogositasa csak annyiban kiilonbozott az eladastol, hogy nem
véglegesen, hanem csak meghatarozott idére tortént az ingatlan atadasa.

Az 0Osi birtok eladasanal érvényesiild elvek ennek megfelelden elzalogositasnal is
iranyadoak voltak. Ha a felkinalas az osztadlyosoknak nem tortént meg, akiknek a zalogba
vételre eléjoguk volt, pert indithattak a hitelezdvel kotott zalogszerzédés megsemmisitése €s
az ingatlannak az 6 javukra torténd atruhazasa irant. Ugyanezt tehették azok a nem osztalyos
rokonok és szomszédok is, akiknek ajanlatat a zalogbaadd nem fogadta el.”™

Kétségtelen, hogy a zalogbirtoknak és az adasvételnek voltak kozos jellemvondsai.
Ezek a k6zos szabalyok azonban alapvetden az Osiség €s a Szent Korona joganak a védelmét
szolgaltak.’"

Ezeknél a kozos vondsokndl lényegesebbek voltak azonban a kiilonbségek. Az
adasvétel mindenekel6tt egy kotelmi szerzddés volt, a zédlogiigylet azonban a dolog
atadasaban megnyilvanuld dologi szerzddés, amelynek dologi hatdsai is voltak. Fontos
kiemelni, hogy mar a feudalis magyar jog is kiilonbséget tett kotelmi és dologi szerzddés
kozott. Ennek alapjan pedig a zalogbaadasnak az adasvétellel vald azonositisa nemcsak a
modern dogmatikaval, hanem a feudalis magyar jog felfogasaval is ellentétes.”'

Tovabbi Iényeges kiilonbség volt a két jogintézmény kozott, hogy amig az adasvétel a
tulajdonatruhdzas causaja volt mar 1848 elotti jogunkban is, addig a zadlogbaadas nem iranyult
a tulajdon atruhdzédsira. A zdlogbirtokos birtokos és dologi jogosult volt ugyan, de

semmiképp nem volt tulajdonos.”"”

2.2.3. A visszavasarlasi jog €s a zalogvisszavaltasi jog elhatarolasa

Mai jogunk szerint az ideiglenes adasvétel valdjaban visszavasarlasi joggal kombinalt
adasvételi szerzddés. Volt olyan 1848 eldtti jogirodalmi allaspont, amely szerint a mar akkor
is létezd visszavasarlasi jog a zalogbaadd tulajdonost megilletd visszavaltasi joggal volt
azonos.

Ezzel kapcsolatban azt kell kiemelni, hogy a visszavasarlasi jog nem alanyai jog,

hanem egyoldali hatalmassadg, amely alapjan az adasvétel a korabbi eladd egyoldalu

> ECKHART Ferenc: Magyar alkotmdny- és jogtorténet. Politzer Zsigmond és Fia kiadasa, Budapest, 1946. 378.
515 . .
ZALAN: i.m. 23.
ZALAN: i.m. 24.
FRANK: i.m. 237.
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jognyilatkozataval jon 1étre. A visszavésarlasi jog azonban nem dologi jog és még telekkonyvi
bejegyzéssel sem valik azza.

Ezzel szemben a zdlogbirtok visszavaltasa a tulajdonjog folyomanya volt, amely a
joszag mindenkori birtokosaval szemben volt hatalyos. A zalogvisszavaltasi jog dologi

keresettel érvényesitheté dologi jog volt.”'®

2. 3. Azalogszerzodes

A zélogbirtok tobbféle jogcimen alapulhatott, igy szarmazhatott zalogszerzddésbol, birdi
végrehajtasbol (birdi zalogjog) és torvénybdl is (torvényi zalogjog). Barmelyik jogcimen is
keletkezett azonban a zalogjog, az minden esetben egyiitt jart az ingatlan birtokdnak és
hasznalati joganak az atengedésével.

A zélogszerzddésre specialis formai eldirdsok vonatkoztak. Ennek alapjan a zélog
rendszerint hiteles felvallalas mellett tortént, ami azt jelentette, hogy a felek a zalogszerzodést
hiteles helyek el6tt és kozpecsét alatt kototték.”'” Amennyiben azonban a kolesondsszeg az 50
forintot meghaladta, Un. torvényes bevezetésre (statutio) keriilt sor. Ha pedig a teher az
ingatlan un. kdzbecsii arat is meghaladta, akkor kiralyi jovahagyasra volt sziikség.>*

A zalogbaadasnak bizonyos tartalmi feltételei is voltak. Ezeket torvényes (vagy
szabados) feltételeknek nevezték. Ezek kozé tartozott példaul, hogy a zalogtulajdonosnak
visszavaltasi szandékat legalabb egy negyed évvel korabban kifejezésre kellett juttatnia,
illetve, hogy a visszavaltasnak bizonyos napokon (pl. Szent Gyorgy vagy Szent Mihély
napjan) kellett végbe menni.>*’

Emellett voltak olyan un. térvénytelen (tilos) feltételek is, amelyek alapjan a

zélogszerzédés felbonthato volt.”*

Ilyen torvénytelen feltétel volt példaul, hogy 6si joszagot
hosszabb iddre, mint 32 év nem lehetett elzalogositani. Ezekre a torvénytelen feltételekre
keresetet lehetett alapitani a zdlogszerzddés un. megerdtlenitése irant.

Amennyiben a felek a zalogszerzddésben hatarozott idét nem kotottek ki, a zalogba

adott ingatlan feletti birtok- és hasznalati (korabeli kifejezéssel: élvezeti) jog mindaddig

18 7 ALAN: i.m. 26.

319 OKROSS: i.m. 590.
520 FRANK: 7.1m. 366.
321 OKROSS: i.m. 590.
S22 FRANK: i.m. 370.
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megillette a hitelez6t, amig az ados vagy jogutddai a kovetelést teljes mértékben vissza nem

fizették, és a zalogbirtokot vissza nem valtottak.

2. 4. Avisszavaltasi jog

crer

szemben megerdsiteni, pontosabban a nemzetségi vagyont kivanta megvédeni az
elzalogositasban rejlé elvonastol. Ennek a jogvédelemnek az egyik legerdsebb eszkdze a
visszavaltasi jog, illetve annak eléviilhetetlensége volt. A feudalis jog a zalogjog 1ényegét
ennek alapjan nem a hitelez6t megilletd kielégitési jogban, hanem a visszavalthatdsagban
latta. A visszavalthatosag a zalognak nem kovetkezménye, hanem eléfeltétele volt.”*

A visszavaltasi jogot sem kizarni, sem gyakorldsit megakadalyozni nem lehetett. A
zdlogszerz6dés minden olyan rendelkezése érvénytelen volt, amely a visszavaltasi jog
gyakorlasat megnehezitette volna. Ha azonban a zalogszerzddés a zalogid6t meghatarozta, a
zalogbaado ennek leteltét koteles volt megvarni, feltéve, hogy az 32 évnél nem volt hosszabb.
Ha a zélogszerzddés a jogviszony tartalmat nem hatarozta meg, az arra jogosult a joszagot
barmikor visszavalthatta.

Mindez nem jelentette azonban azt, hogy a zalogbirtokosnak azzal kellett szamolnia,
hogy a zélogot egyik naprol a masikra visszavaltjak. Mivel a feudalis Magyarorszagon a
pénzgazdalkodas még csak kezdetleges formaiban jelent meg, konnyii és gyors pénzszerzési
lehetdségek pedig nem voltak, ezért a nemesi ingatlanok visszavaltasa gyakran csak
évszazadokkal késébb, az 6rokosok részérél mehetett végbe.

A zalogszerzddésben kitlizott idopont mindig kezdd €s nem végzddési idopont volt.
Ennek megfelelden az id6pontnak, vagy idétartamnak az elmulasztdsa nem sziintette meg a
visszavaltasi jogot. Ez is azt tdmasztja ald, hogy a feudalis magyar jog nem ismerte a lex
commissoriat, vagyis az idOpont bedlltadval a joszdg nem ment at a zalogbirtokos
tulajdonaba.’*

A visszavaltasi jog a j0szag tulajdonosa mellett megillette a zadlogbaadd jogutddait is.
A jogutddok kozé tartoztak az 6rokosok €és az engedményes is. Engedményes az volt, akire a

tulajdonos a visszavaltasi jogot atruhazta. Jogutdd lehetett azonban a kirdlyi kincstér is,

példaul a haramlas jogén. A fiscus €és a zalogbaadd egyéb jogutddainak visszavaltasi joga

52 ZALAN: i.m. 31.
524 ZALAN: i.m. 86.
525 7 ALAN: i.m. 71.
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kozott azonban 1ényeges kiilonbség volt. A legfontosabb eltérés az volt, hogy a zalogbaado
utan haramlas cimén tulajdont szerzd kincstar nem volt koteles a jogeldd terhére megallapitott
zalogid6 leteltét kivarni, a joszadgot ugyanis azonnal kivalthatta. Ez alapvetden azzal volt
magyarazhato, hogy a fiscus a sajat jogan Iépett fel, nem pedig a zalogad6én, mivel nem volt
annak 6rokose.”*

A zalog-visszavaltdsi jog szorosan kapcsolodott a zéalogbirtokos hitelezd
kéveteléseinek felszamitasahoz.™®’ Ebb6l a szempontbol az Gn. zalogpotlék birt kiemelkedd
jelentéséggel. A zalogpotlék az ingatlanra felvett Gjabb kolcsont jelentette. A felek a
zélogszerzodésben megallapodhattak abban, hogy a hitelezé Gjabb kdlcsondsszeget nyujt az
adosnak, aki ennek fejében az eredetileg kikotott iddpontnal hosszabb ideig biztosit
zélogbirtokot a hitelez$ szamara.”*®

A zalogvaltasi keresettel szemben harmadik johiszemili szerzOk nem részesiiltek
védelemben. Ez régi jogunk ingatlanforgalméban o6ridsi jogbizonytalansagot eredményezett.
A feudalis magyar jog azonban a kiilsé tényekbe vetett bizalom védelmét nem ismerte, ami
6sszhangban volt azzal is, hogy nem létezett telekkonyv. >

A zélogbirtokos nem hivatkozhatott arra, hogy a zélogtargy -elpusztulasaért,
rongalddasaért, a benne esett karért 6t vétkesség nem terhelte. Ez egy 1ényeges kiilonbség mai
jogunkhoz képest, amely szerint a kézizalogos hitelezd vétkessége hidnyaban mentesiil a
kartéritési kotelezettség alol. Grosschmid szerint ez a szabaly azzal allt 6sszefliggésben, hogy
a korabeli felfogas a zalogbirtokban a tulajdon egy nemét latta. Itt tehat érvényesiilt a casus
nocet domino elve, a véletlen kart a tulajdonos viselte.”® Mai jogunkkal ellentétben tehat a
zélogbirtokos viselte a karveszélyt, vagyis a lehetetleniilés hatranyat nem harithatta at a
zélogbaadora.

Mas volt azonban a helyzet, ha a joszagot a zalogbirtokostdl elperelték. Ez kiviil esett
az Un. fizikai casus esetkorén, vagyis ilyenkor a teljes zalogdsszeget le kellett roni. Ha az
elperlésre a zalogjogviszony ideje alatt keriilt sor, akkor a zalogbirtokos az igy elvesztett rész

potlasat kovetelhette. Mindez arra utal, hogy a zalogbaadd szavatossaggal tartozott.”!

20 ZALAN: i.m. 61.
**7 SUHAYDA: i.m. 161-162.
>28 OKROSS: i.m. 589.
> ZALAN: i.m. 70.
30 730GOD: i.m. 634.
31 ZALAN: im. 76. Zaldn szerint a zalogkdtelezett szavatossagi kotelezettsége erre az esetre nézve (jabb
jogunkban is fennall, amely a zalogszerz6dés visszterhességének a kovetkezménye.
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A zalogbirtokos ellenkoveteléseinek a sordban fontos helyet foglaltak el a
beruhazasok, kiilonosen az épitkezések. A zalogbirtokos mindaddig nem volt koteles a
joszagot visszaadni, amig a beruhazasok koltségeit vissza nem kapta. Ehhez hasonld
visszatartdsi joga van Ujabb jogunkban a johiszemii birtokosnak, a dologra forditott

koltekezései erejéig.”

2. 5. A zalogbirtokos ellenkévetelései

Az elozoek alapjan a zalogbirtokos mindenekeldtt az elzélogositaskor atadott és a
zalogszerzOdésben feltiintetett zalogdsszeget kovetelhette vissza attol, aki 6t a zalog kiadasa
irant perelte. Ez alol kivételt képezett az az eset, ha a tartozas mar idékdzben megsziint.

A visszavaltds sordn a zdloghitelez0 mind az eredeti zédlogdsszeget, mind a
zalogpdtlékokat, mind pedig a sziikséges €s célszerli beruhazasok és javitdsok megtéritését
kovetelhette.” Kamatot azonban a hitelezd nem érvényesithetett, hiszen az ingatlan
hasznalata a kamat fejében illette meg 6t. A kovetelés Osszegét a zaloghitelezonek kellett
bizonyitani, ezt a teher kimutatasanak (/iquidatio) nevezték.>**

A zélogbirtokos a visszavaltdsi jog gyakorlasa sordn érvényesithette esetleges
ellenkoveteléseit. Mindenekel6étt az elzalogositaskor folyositott és a zalogszerzodésben
feltlintetett zalogosszeget kovetelhette vissza. Ha a zaloglevél a valdsagosnal nagyobb
Osszeget tartalmazott, akkor tévedés, vagy uzsora kovetkeztében a zalogbaadod csak a valdban
folyositott dsszeget tartozott megtériteni.”>

A zélogbaado csak akkor volt kételes a teljes zalogosszeget visszafizetni, ha a joszagot
a maga teljesességében a maga egészégében (in sua intergritate) visszakapta. Ha tehat az
ingatlan egy része a zalogtartd birtoklasa idején akar vis maior kovetkeztében is elveszett, a
zélogbirtokos csak az aranyosan leszallitott 5sszeget kovetelhette vissza.”*®
Ezzel kapcsolatban utalni kell arra, hogy mai jogunk ezt az elvet nem koveti. A

kézizalogos hitelezd kartéritéssel tartozik ugyan a zalogtargy elpusztulasaért €s a benne esett

mas karért, de ha bizonyitja, hogy a kar az ¢ vétkessége nélkiil is bekovetkezett volna, akkor

2 S7LADITS Kéroly: Dologi jog. Grill Karoly Konyvkiadévallalata, Budapest, 1930. 220.
>3 OKROSS: i.m. 591.

3 FRANK: i.m. 372.

35 ZALAN: i.m. 75.

> ZALAN: i.m. 75.
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mentesiil a kartéritési kotelezettség aldl.>” Az exculpatio lehetésége 1945 elbtti jogunk
szerint alzdlogbaadas esetén is megvolt.

Grosschmid szerint a feudalis jognak a mai jogtol eltérd fenti szabalya is arra utal,
hogy a zalogbirtokban a tulajdon egy nemét lattak. A zalogdsszeg aranyos csokkentése
ugyanis igy 6sszhangban allt a casus nocet domino elvvel.”>® Abbol tehat, hogy a feudalis
magyar jog a zalogtargy vétlen elvesztésének a karat a zalogbirtokosra haritotta, az tiinik ki,
hogy 6t tulajdonosnak tekintette.

Megtéritést kovetelhetett a zalogbirtokos azokért az Osszegekért is, amelyeket a
tulajdonos helyett kifizetett. Ez a megbizas nélkiili ligyvitel mai szabalyaira emlékeztet.
Kérdéses volt ugyanakkor, hogy sz lehetett-e sz6 megtéritésrdl, ha a fizetés a tulajdonos
akarata ellenére tortént. Ezt indokoltnak tartottak elismerni.”>”

A zélogbirtokos ellenkdveteléseinek a sordban fontos helyet foglaltak el a
beruhazasok, kiilonosen az épitkezések. A zalogbirtokos mindaddig nem volt koteles a
joszagot visszaadni, amig a beruhdzasok koltségeit vissza nem kapta. A beruhdzasok és az
épitkezések koltségeinek megtéritése a feudalis magyar jog legjobban kidolgozott részei kozé
tartozott, amely modern polgdri jogunk egyes szabdlyaiban is visszakdszon. Ilyen
rendelkezése volt feudalis jogunknak az a szabalya, amely szerint a zalogbirtokos mindaddig
nem volt koteles a joszadgot visszaadni, amig a zalogdsszeget jarulékaival — tehat a
beruhazasok koltségeivel egyiitt — vissza nem kapta. Modern jogunk szerint hasonlo
visszatartasi jog illeti meg a johiszemii birtokost a dologra forditott kéltekezései erejéig.”*

A feuddlis maginjognak a beruhdzdsok megtéritésére vonatkoz6 szabdlyai hirom
tételre voltak visszavezethetdek. A zalogbirtokos egyrészt nem volt koteles a joszadgot jobb
allapotban visszaadni, mint amilyenben atvette. Masodszor, mint johiszeml birtokost
nemcsak ius tollendi, hanem megtéritési jog is megillette. Harmadszor pedig ez a jog, illetve a
zalogbaad6 megfeleld kotelezettsége nem Olthetett olyan aranyokat, amelyek a visszavaltast a
zalogbirtokos szamara lényegesen megnehezitették volna. Altalanos szabaly volt emellett az
1s, hogy amiért nem jart megtérités, azt a zalogbirtokos magaval vihette, feltéve, hogy ez az

allag sérelme nélkiil lehetséges volt.”!

>3 S7LADITS: i.m. 280.

Z30OGOD: i.m. 634.

ZALAN: i.m. 78.

SZLADITS Kéroly: Dologi jog. Grill Karoly Konyvkiadovallalata, Budapest, 1930. 84.
ZALAN: i.m. 82.
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Osszességében megéllapithatd, hogy a feudalis magyar jog az idegen tulajdonban
fektetett koltségeket és munkat kiemelkedden nagyra értékelte. Régi jogunk egész rendszerén
végigvonul az az elvi felfogés, hogy a beruhdzas a dolog terhe, amely azt 4llanddan kiséri.
Aki tehat a dolgot barmely cimen megszerezte, az arra forditott koltséget koteles volt
megtériteni. Ennek a tételnek kiilondsen nagy jelentdsége volt a kreativ birtokjogi

rendszerben, amely az egyéni hatalom fo1é egy magasabb tulajdoni jogosultsagot helyezett.>*

2. 6. Alzdlogjog

A korabeli jog elismerte annak lehetdségét, hogy a zalogba vett ingatlant a hitelezd zalogba
tovabb adja.’* Ez az alzalogbaadds azonban csak az eredetinél nem nagyobb teherrel
torténhetett. A zaloghitelezd tehat az ingatlant alzadlog formajaban harmadik személyre
ruhazhatta, ez azonban nem okozhatott sérelmet a tulajdonosnak.

El6fordulhatott, hogy az ingatlan alzalogbaadas utjan olyan személy birtokdba keriilt,
akire utobb az eredeti elzalogositd jogai 6roklés utjan atszalltak. Az ilyen 6rokost el6zalogjog

illette meg, aki a zalogbirtokot jogosan megtarthatta.>**

2. 7. Részosszefoglalas

A zalogbirtok intézménye hatdlyos jogunk szempontjabol elsédlegesen a zéalogjog nem-
jérulékos formdinak tanulméanyozéasa szempontjabol szolgalhat tanulsagokkal. Alaposabb
vizsgdlodas alapjan azonban lathatd, hogy ez a konstrukcid6 — nevével ellentétben — nem
tekinthetd a mai értelemben vett zalogjognak. A zalogbirtoknal kétség kiviil hianyzott a
jarulékos jelleg, de ezzel egyiitt a zaloghitelezdt megilletd kielégitési jog (ius distrahendi) is.
Marpedig a modern zalogjognak épp ez a kielégitési elsébbség az egyik f6 fogalmi eleme. A
zélogbirtok sokkal inkabb tekinthetd egy ideiglenes tulajdoni alakzatnak, amely a birtoklas és
a haszonélvezet jogat is biztositotta a hitelezd szdmara.

Ennek ellenére nem haszontalan ennek a régi jogintézménynek a vizsgalata. Egyrészt
ugyanis ramutat arra, hogy a zdlogjog jelentése — a mindenkori tulajdoni és gazdasagi

viszonyoknak megfeleléen — id6szakonként jelentds valtozason ment keresztiil. Ravilagit arra

2 7 ALAN: i.m. 86.

>3 FRANK: 7.m. 366.
3 OKROSS: i.m. 592.
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is, hogy a zalogjogi szabdlyozast csakis a mindenkori tulajdoni viszonyok ¢és tulajdonjogi
szabalyok mentén vizsgalhatjuk.

A zélogbirtok elemzésén keresztiil emellett feltarul eléttiink a feudalis magyar jog
sokszinlisége, amely korantsem volt olyan primitiv, mint amilyennek a korabbi jogfelfogas
mindsitette. A feudalis magyar jog még sokkal kevésbé volt kitéve a kiilfoldi jogrendszerek
részérdl érkezd hatdsoknak — bar foként a hiteljog teriiletén mar ekkor is jelentds az osztrak
jog befolyasa — és ennek megfelelden az eredeti magyar jogi megolddsok és a
pandektatudomany el6tti magyar jogi gondolkodasmod még sokkal vilagosabban jelennek
meg elottlink. Mindez az 1848-49-es forradalom ¢és szabadsagharc leverése utan radikalis
megvaltozott, hiszen ezzel a torténelmi traumaval egyiitt a magyar jog szerves fejlodése is
megszakadt és hatarozott irdnyt vett a german jogcsaldd — az un. Deutsches Rechtsgebiet -

iranyaba.

3. A telekadodssag

3. 1. Elozmények

Az osztrak jog kozvetlen befolyéasa alatt fejlodé magyar maganjog tobb olyan alakzatot is
ismert, amikor a zéalogjog kovetelés nélkiil jelent meg. Ezek kiilondsen jelzélogjognal
jelentkeztek, kapcsolddva a telekkdnyv intézményéhez és elveihez. Addig azonban nem jutott
el 1918 eldtti maganjogunk, hogy a kovetelés nélkiili (jel)zalogjogot 6nalld jogintézményként
ismerje el. Korabeli magéinjogunk nem tette tehat azt lehetévé, hogy a jelzalogjogot
Htelekadossagkeént”, a szolgalmakhoz hasonléan a mindenkori ingatlantulajdonos gyokositett
kotelezettségeként hozzak létre a felek.™®

A Tl.-hez fiiz6tt indokolas ennek ellenére részletesen foglalkozott a telekadossag
intézményével. Fo jellegét abban latta, hogy a telekaddssdg 6nalldo jog. A jelzalogjogtol
leginkdbb abban kiilonbozott, hogy amig jelzalogjog esetén a hitelezd dologi joga az
ingatlanbol vald kielégitésre valamely személyes kovetelés fennallasatol fiiggott, addig a
telekadossag a személyes koveteléstdl teljesen fliggetlen. A felek megallapodhattak ugyan
abban, hogy a telekaddssaggal kovetelést fognak biztositani, de ez a megéllapodés a dologi

jog megalapitasdnak csupan indoka lehetett, de nem a kelléke. A hitelezd jogén ugyanis

3 IMLING: i.m. 662. Az ingatlan mindenkori tulajdonosat terhelé kotelezettségnek tekintették a telekkonyvbe
bejegyzett elévasarlasi-, visszavasarlasi- €s bérleti jogot. Ezek azonban az ingatlan mindenkori tulajdonosat
személyes teljesitésre kotelezték, amely jelzalogjog esetében nem allt fenn.
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semmit sem valtoztatott az, hogy a kovetelés ténylegesen 1étrejott-e, vagy sem, vagy, hogy
megszlnt. A tulajdonosnak ilyenkor csak személyi igénye volt a visszatéritésre a hitelezd
ellenében.>*®

Szemben a jelzélogjoggal, a telekaddssagnak nem valamely kovetelés biztositasa,
hanem 6nmaga volt a célja. A telekadossag eszkoziil szolgalt meghatarozott pénzdsszegnek az
ingatlanbol valé megszerzésére, tekintet nélkiil arra, hogy volt-e olyan személy, aki annak
fizetésére koteles. A hitelezonek feltétlen joga volt arra, hogy ezt a pénzosszeget végrehajtas
utjan az ingatlanbol megszerezze. A telekaddssag ebbdl a szempontbdl a tulajdonos jogainak
megsemmisitésére adott jogosultsdg volt, amely azonban 0&sszeegyeztethetd volt a
tulajdonjoggal, hiszen a tulajdonos az ingatlant fenyegetdé kényszervégrehajtast elharithatta
azaltal, hogy az adott pénzdsszeget kifizette, és igy felszabaditotta az ingatlant a telekad6ssag
terhe alol.>*’

Az indokolas szerint nagymértékben megkonnyithetjiik a jelzdlog-forgalmat, ha a jog
megengedi, hogy tekintet nélkiil valamely kdvetelésre, 6nallo jelzalogjogot, telekadossagot is
lehessen alapitani. Ebben az esetben a személyi addssagi viszonyt sem a telekkdnyvi
bejegyzésben, sem az ez iranti kérvényben nem sziikséges feltlintetni. A hitelezd perjogi
pozicidja is sokkal biztosabb, mint kozonséges jelzdlogjog esetében. Emellett pedig a
telekadossagot kiillonb6zo célokra is fel lehet hasznalni: nemcsak arra, hogy az ingatlan
tulajdonosa a hitelez6t6l bizonyos tokedsszeget kapjon, hanem arra is, hogy a tulajdonos azzal
mar meglévd addssagot torlesszen, vagy jovobeli torlesztést biztositson.>**

Az indokolas arra is kitért, hogy a jelzalogjog onallosagat, a személyes koveteléstdl
valo fiiggetlenitését, jarulékos jellegének elejtését jogilag meg lehet indokolni és a
telekadossag intézményét meg lehet konstrudlni. Ehhez elegendd, ha a tulajdonos nem tudja
érvényesiteni azt a kifogast, hogy a kovetelés érvénytelen vagy torlesztésre keriilt. A
telekkonyvi bejegyzésnek meg van az az ereje, hogy a jelzalogjogot annak atruhazésa utan
tamogassa ¢s meég akkor is fenntartsa, ha a kdvetelés érvénytelen vagy megsziint. Ebbdl pedig
az kovetkezik, hogy a bejegyzés azzal az erdvel is kell, hogy birjon, hogy a jelzalogjogot
kovetelés nélkiil lehessen 1étrehozni. Ha a jelzalogjog a személyi adossagtol elvalaszthato,
akkor nincs kiilonbség akozott, hogy az elvéalasztds mindjart a jog keletkezésekor tortént-e

meg, vagy csak utobb, a jelzdlogjognak harmadik személyre tortént atruhdzéasa utan.>*

>* INDOKOLAS T1., 670.

INDOKOLAS T1., 670.
INDOKOLAS T1., 671.
INDOKOLAS T1., 671.
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Mindezek utdn azonban az indokolas arra a megallapitasra jutott, hogy a vazolt
lehetéség még nem ok arra, hogy a telekadossdg intézményét az Altaldnos Polgari
Torvénykonyvbe felvegyék, mert ezt az adott viszonyok kozott sziikségtelennek és
feleslegesnek, sOt karoknak és veszélyesnek tartottdk. Utalt ugyan a német jogra, de a
telekadossag intézményét leginkabb a német jelzalogjog torténeti fejlodésével magyarazta.
Mindezek alapjan az indokoldsnak a telekadossdgra vonatkozd része ezzel zarul: ,,4
telekadéssag pedig mindlunk felesleges.”°

Ez a megallapitds azzal magyarazhatd, hogy a T1. készitéi talsdgosan konnyii
hitelszerzésre alkalmas eszkozt lattak a telekadossagban, amely a foldbirtok eladosodasat

eredményezte volna. A TI1. alapvetden hasonldé okok miatt nem vette at a telekaddssag

intézményét a német jogbol, mint amelyek miatt a jelzaloglevél intézményét sem recipialta.

3. 2. Atelekadossag szabdlyai a Jt.-ben

A két vilaghabori kozotti magyar maganjog kétségkiviil egyik legjelentdsebb ujitasa a
telekadossag intézményének megteremtése volt. Ez az ingatlan jelzdlogjog egy kiilon tipusa
volt, amelynél hidnyzott a jarulékos jelleg. Ezt a Jt. 81. § (1) bekezdése a kovetkezdképpen
fogalmazta meg: ,,Jelzdalogjogot akként is lehet alapitani, hogy az az ingatlant személyes
kovetelés nélkiil terhelje ugy, hogy a jogosult meghatarozott 6sszeg erejéig csak a jelzalogbol
kereshet kielégitést (telekadossag).”>

A telekadossag dogmatikai hattere azon alapult, hogy a biztositéki cél nem tartozik a
jelzalogjog 1ényegéhez és a jelzalogos hitelezonek az a joga, hogy a jelzalogul leko6tott dolog
eladasa utjan bizonyos Osszeget a maga szamara megszerezzen, Onallo jog alakjaban,
koveteléstdl fiiggetleniil is elképzelhetd. Ebben az esetben a személyes feleldsség valdjaban
megsziinik és az adoés csupan vagyonaval, illetve meghatirozott vagyontargyaval felel.”>
Ennyiben a telekaddssag egyik jellegzetes vondsa a fedezet korlatozasa volt. Emellett mivel a
telekadossag az ingatlanhoz tapadt, mindig azt a személyt kotelezte, aki éppen az ingatlannak

tulajdonosa volt.>>

> INDOKOLAS T1., 671.

Ugyanezt mondta ki az Mtj. 807. § (1) bekezdése is, azzal az eltéréssel, hogy az ingatlan kifejezés helyett a
telek kifejezést hasznalta.

2 NizSALOVSZKY Endre: A4 zdlogjogok és a telki teher néhdny fOkérdése. Budapest, Grill Karoly
Konyvkiadovallalata, 1928. 142.

>3 SzAszy Istvan: 4 magyar maganjog alapintézményei. Budapest, MEFESZ Jogasz Kor kiadasa, 1949.153.
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A telekadossag szabalyait a korabbi Ptk. tervezetek nem tartalmaztak ¢és ezzel
Osszefiiggésben tobb jel is arra utal, hogy ezt a jogintézményt utdlag, a tobbi jelzalogjogi
rendelkezéshez vald hozzaigazitas nélkiil illesztették a Jt.-be, illetve az Mtj.-be.”>* Ez tint ki
példaul abbol, hogy az Mtj. 773. §-a a johiszemi telekkonyvi szerzés védelme érdekében a
megszint kovetelés fennallasat feltételezte, holott erre a fikciora semmi sziikség nem lett
volna abban az esetben, ha a megszlint kovetelés tekintetében szerzett jelzdlogjogjognak
telekadossagga torténd atalakulasat elismerik. Ezzel ugyanazt a célt lehetett volna elérni.>>

A telekadossag elismerése ugyanakkor nem okozott feloldhatatlan elméleti torést a
korabeli magyar jogban. Ez alapvetéen azzal fliggott Ossze, hogy a kovetelést biztositd
jarulékos jelzalogjog esetében is a kovetelésnek és a jelzalogjognak az egyes életfazisai élesen
elkiiloniiltek egymastél. Igy mindenekeldtt kiilon keletkezett a kovetelés és a jelzalogjog.
Emellett jarulékos jelzalogjognal a hitelezd jogdnak gyakorlasa és az adds kotelezettségének a
teljesitése sem esett egybe a jelzalogjog gyakorlasaval, mert ezek a jogi tények csak jogcimet
adtak a jelzadlogjog torlésére. A jelzalogjog gyakorlasa a kovetelés érvényesitésétol
kiilonvalva is bekovetkezhetett a jelzalogi per meginditasaval. A jelzalogjog érvényesitése is
fiiggetlen volt a kdvetelés érvényesitésétél.”>

A telekadossag korabban sem volt ismeretlen a magyar maganjogban. Minden olyan
esetben ugyanis, amikor a jelzalogjog melldl a személyes kovetelés elmaradt, hasonld
konstrukci6é keletkezett. Olyan esetekkel pedig, amelyekben a jelzalogjog jarulékosbol
onallova valt, a korabbi magyar jogban is ismételten lehetett talalkozni. Igy példaul feltételes
vagy jovobeli kovetelés biztositasa esetén a jarulékos jelzdlogjog a kovetelés létrejottéig
6nallé jellegii jogként jelent meg.”’

A telekadossag intézménye ehhez képest csak annyiban jelentett Gjitast, hogy eszerint
a jelzélogjogot mar eleve Onallo jogként lehetett alapitani. Amig tehat a kozonséges
jelzalogjog legaldbbis keletkezésében jarulékos jog volt, addig a telekaddssag az ingatlannak
olyan 6nall6 megterhelését jelentette, amely mar megalapitasaban is fiiggetlen volt valamely

személyes tartozas fennallasatol.”® A telekadossdg megkiilonbdztetd sajatossaga ennek

>% A Jt. és az Mtj. két legfontosabb Gjitasa — a tulajdonosi jelzalogjog, valamint a telekadossag — a romai jogon,

valamint az ennek alapjan késziilt Optk. jelzdlogjogi rendszerén nevelkedett jogaszok szamara idegenszertinek,
sOt rejtélyesnek tlintek, amint arra Sichermann Bernat is utal. Ld.: SICHERMANN Bernat: A tulajdonosi
Jelzalogjogrol és a telekadéssagrol. TEBE Konyvtar 47. szam, TEBE Kiadévallalata, Budapest, 1928. 4.
> NIZSALOVSZKY: i.m. 145.
>0 NIZSALOVSZKY: i.m. 146.
**" ZACHAR: i.m. 204,
% SzLADITS Karoly: Dologi jog. A magyar magdnjog tankonyve, 11. Budapest, Grill Karoly
Konyvkiadovallalata, 1930. 369.
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alapjan nem a kielégités stadiumaban jelent meg, hanem a megalapitaskor, és abban a
lehetdségben nyilvanult meg, hogy a tulajdonossal szemben egyaltalan ne alljon fenn
személyes kovetelés.™

A telekadossag a koveteléstdl fliggetlenitett és 6nallositott jelzalogjog volt.”*® A It.
miniszteri indokolasa is utalt arra, hogy a telekadossag valgjadban nem volt mas, mint a tobbi
megjelenési formaiban jarulékos természetli jelzalogjog ©nalld jogviszonyként torténd
lehetové tétele. Emiatt talan helyesebb lett volna, ha a Jt. a telekadossdgot nem vonja a
jelzalogjog fogalma ala, hanem a német BGB.-hez hasonloan sui generis jogviszonyként
szabalyozza.™®'

Nizsalovszky Endre alldspontja szerint nemcsak a jelzalogjognak, hanem az ingdsagon
alapitott zalogjognak és a kdvetelésen alapitott zalogjognak is meg van a maga 6nallé alakja,
az pedig csak puszta esetlegesség, hogy a Jt. az 6nallo jelzalogjogot telekaddssag néven,
német mintara elismerte, az 6nallo ,,ingéadossagot” és a ,.jogadossagot” azonban nem. "

Nézete szerint emellett a személyes kovetelés hidny tette a telekaddssagot a
legtisztabb, leginkabb dologi értékjogga. Telekaddssag esetén ugyanis akar teljesen is
hianyozhatott a személyes kotelezettség, igy a tulajdonost csak az a nemleges kotelezettség
terhelte, hogy a terhelés targyabdl a kielégités keresését tlirje. Fizetési kotelezettség azonban a
telekadossag kotelezettjét nem terhelte. Jarulékos zalogjog esetén is ilyen a tulajdonos
helyzete, ha a biztositott kovetelésnek nem 6 a személyes adosa.”® Ennek alapjan a
telekadossag kotelezettje nem is eshetett késedelembe, igy telekaddssag esetén késedelmi
kamatrol sem lehetett s26.°%*

A telekadossag lényege az Un. puszta dologi addssag volt, esetleges személyes
adossagra valo tekintet nélkiil. A hitelezOnek ebben az esetben nem volt személyes adosa. Ha
az ingatlan tulajdonos az ingatlan tulajdonat masra ruhdzta at, 6 maga minden feleldsség alol
szabadult, kiilon tartozasatvallalas és a bank hozzéjaruldsa nélkiil.

Ennek alapjan harom kiilonb6zo tipust telekadossagrol lehetett szo: a) amely datium

in solutum modjara megsziintette az addig fennallott kovetelést, b) amelynél eldzetesen sem

> N1ZSALOVSZKY Endre: 4 telekadéssagrol. Jogallam, 1927/2-3. sz. 103.

ZACHAR Gyula: A magyar maganjog alaptanai. Negyedik kiadas, Budapest, Grill Karoly Kiaddvallalata,
1928. 222.

** NIZSALOVSZKY: i.m. 103.

22 NIZSALOVSZKY: 4 zdlogjogok és a telki teher, i.m. 147.

363 NI1ZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 662.

> Mas (volt) azonban a helyzet a német jogban, ahol a BGB 1146. §-a alapjan késedelmi kamattal a tulajdonos
is tartozhat. Ilyen rendelkezés a magyar jogban azonban nem volt. Ld.: GIERKE, Otto: Deutsches Privatrecht.
Zweiter Band, Sachenrecht. Verlag von Duncker & Humblot, Leipzig, 1905. 852.
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allt fenn semmilyen kovetelés, vagyis a telekadossag alapitdsa volt maga a juttatds, és c)
amely kovetelés biztositasara jott 1étre. A jarulékos jellege hianya azonban azt jelentette, hogy
a telekaddssag 1étében még akkor is fliggetlen volt a koveteléstdl, ha egyébként kovetelés
biztositasara alapitottak.®

Az a) as b) esetekben a telekaddssag megalapitasaval a szerz6do tulajdonos valdjaban
mar teljesitette is a maga kételezettségét.”

Az a tény, hogy a telekaddssdg nem volt személyes koveteléssel kapcsolatban, nem
jelentette azt, hogy a jogosultnak egyaltalan ne lett volna kovetelése. Ez a kdvetelés azonban
nem esett a személyes kovetelés fogalma ald.>®’

Nizsalovszky hibrid jogi helyzetnek tekintette azt az esetet, amikor a személyes
kovetelés a telekaddssag megalapitasa utan is megmaradt. Nézete szerint ebben az esetben a
kozonséges jelzalogjog és a telekaddssag kozotti hatarvonalak elhomalyosodtak.™®

Mivel az esetek tobbségében telekaddssag esetén is fennallt a személyes kovetelés,
ezért a telekaddssag valdjaban nem a megalapitdsat megel6z6 jogi helyzet tekintetében volt
fiiggetlen a személyes koveteléstl, hanem a megalapitas utdn valt azza. Ez els6dlegesen az
atruhazasnal jelent meg, a telekaddssag atruhdzasdhoz ugyanis 6nallo jogligyletre volt
sziikség. A telekkonyvon kiviili atruhazast a telekadoslevél biztositotta.

A telekaddssag ©Onallo jellege abban is megnyilvanult, hogy a kovetelésnek a
személyes adossal szembeni esedékessé valasa akkor is k6zombos volt, ha a telekaddssag
személyes kovetelést biztositott. A kielégitési jog gyakorlasdhoz ezért kiilon jogi aktusra,
felmondasra volt sziikség, amelyrdl a Jt. 83. §-a rendelkezett.

A Dbiztositott kovetelésé 1ététdl, illetve hidnyatdl kiilonb6z6é kérdés, hogy a
telekadossagnak is volt jogcime, vagyis jogi célja. A telekadossag a személyes kdveteléstol
valo fliggetlensége mellett sem ok nélkiil keletkezett, igy alapitdsa mogott valamilyen causa
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debendi kimutathat6 volt.”"” Ez a jarulékos jelzalogjoghoz hasonldéan rendszerint valamely

kovetelés biztositasa volt. A telekadossag megalapitdsa azonban teljesen fliggetlen volt ettdl a

%% NIZSALOVSZKY: i.m. 669.

*%® NIZSALOVSZKY: A telekadéssagrol, i.m. 106.

T NIZSALOVSZKY: i.m. 105. A személyes kovetelés fogalmahoz hozzatartozik, hogy az ados teljes vagyonaval
felel (teljes vagyoni feleldsség elve). Ilyen ados azonban telekaddssag esetén nem volt, mert a jogosult joga az
ingatlan elarverezésében mertilt ki. Ez egy 1ényeges hasonlosag volt a telekadossag kotelezettje, valamint a
kozonséges jelzalogjog azon kdotelezettje kozott, aki egyben nem volt személyes ados is.

*%® NIZSALOVSZKY: i.m. 103.

NIZSALOVSZKY: 4 jelzalogjog jogszabalyainak magyardzata, i.m. 278.

%70 KOLOSVARY: i.m. 260.
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jogeimtSl.””' Ennek megfelelden ezt a jogeimet a telekkdnyvi bejegyzésben sem kellett
megjeldlni.

A jogcimtdl valo fliggetlenség azonban nem volt akadalya annak, hogy a tulajdonos —
a telekkonyvi johiszem korlatai kozott — érvényesitse a telekaddssag causajaul szolgalo

72 A telekaddssag korében azonban szélesebb

jogviszony vagy alapitasi ligylet hianyossagait.
korben érvényesiilt a johiszemii jogszerzés lehetdsége, melyhez a kifogas-korlatozas
intézménye is szorosan kapcsolodott.

A kifogas-korlatozas a valtojogbo6l ismert szabaly, amelyet a Jt. 85. §-a mondott ki.
Eszerint a tulajdonos a telekaddssag tekintetében az alapul fekvd viszonybdl eredd jogokat
csak a kozvetlen szerzé ellen vagy ennek olyan jogutdda ellen érvényesithette, aki a
telekadossag szerzésekor az alapul fekvo jogviszonyt ismerte, vagy akinek szerzése ingyenes
volt (kifogés-korldtozas). A johiszemiiség hidnyzott akkor, amikor a telekadossag
megszerzdje a szerzéskor az alapul szolgald jogviszonyt ismerte. A johiszemiiséget azonban
nem sziintette meg Onmagaban annak az ismerete, hogy milyen jogviszony szolgalt a
telekadossag megalapitasanak alapjaul, hanem csak az, ha a szerzé fél az ellenjogot
keletkezteté momentumot is ismerte.””>

A Jt. 85. §-a alapjan — a johiszemii telekkonyvi szerzés korlatai kozott — mind a
telekadossagot alapitd jogiigyletre, mind pedig magara a telekadossagra vonatkozé
kifogasokat érvényesiteni lehetett.”

A telekadossag, bar hasonlitott a valtora, lényegesen kiilonbozott is attol,
mindenekel6tt a személyes kovetelés hidnya miatt. Ennek a kovetelés nélkiil fennalld
jelzalogjognak a tartalmét a pusztan az ingatlanbol valo kielégitéshez valé jog adta.’”

A telekadossagnak a kozonséges jelzalogjoggal szemben tobb eldnye is volt. Egyrészt
lehetdvé tette a tulajdonos szdmdara az ingatlanra korlatozott feleldsség vallalasat, személyes
feleldsség nélkiil. Lehetové tette tehat a hitel igénybevételét anélkiil, hogy a tulajdonos
személyes adossa és ezzel a tartozasért egész vagyonaval felel6ssé valt volna.’”® Olyan
tranzakcioknal volt elsésorban alkalmazhato, amelyeknél a felek kiilonféle okokbol dologi

kotelezettséget készek voltak véllalni, személyes feleldsséget azonban mar nem.

>7! SZLADITS: i.m. 370.
*2 NIZSALOVSZKY: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 277.
7 NIZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 673.
" NIZSALOVSZKY: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 287.
3 NIZSALOVSZKY: A zdlogjogok és a telki teher, i.m. 149.
*’® ZACHAR: i.m. 222.
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Masrészt a jogosult részére a zalogjog még nagyobb forgalomképességét biztositotta,
mert a zalogjogot fliggetlenitette a kdveteléstol és az abbol eredd minden kifogastol. Ennek
alapjan az alapul fekvd jogviszonybol szarmazd kifogasokat és ellenjogokat a johiszemii
szerzOvel szemben egyaltalan nem lehetett érvényesiteni. A korabeli megitélés szerint a
telekadossag kiilondsen hosszu lejaratt kolesonok helyettesitésére lett volna alkalmas, amikor
az ados személyes koriilményei egyébként sem voltak 1ényegesek.’’’ Személyes tartozas
hianyaban mentesitette a hitelezot a kielégités keresésekor a személyes kdovetelés
bizonyitasanak terhe alol.””®

A telekadossag mintdjaul a német Grundschuld szolgélt. A német jogtdl eltéréen
azonban telekadossagot eredetileg a tulajdonos javara nem lehetett alapitani. Kérdés volt
azonban, hogy mi torténik a telekadossaggal, ha a beldle ered6 jog — a hitelez6i mindség — a
jelzélog tulajdonaval egy személyben egyesiil. Ilyenkor két megoldas volt lehetséges. Az
egyik esetben a dologi addssadg konszolidacidé folytdn megsziint, de a tulajdonos a
megiiresedett ranghellyel rendelkezhetett. A masik lehetdség szerint az egyesiilés folytan a
telekadossag a tulajdonosra szallt at. A {6 kiilonbség a két megoldas kozott az volt, hogy az
ingatlan arverése esetén a ranghellyel valo rendelkezés hianyaban a tulajdonos nem kapott
volna semmit. A masik esetben azonban az arverési vételarbol a tulajdonosnak jart volna a
telekadossag Osszege. Szladits szerint az igazsag az utdbbi megoldast kivanna, de a térvény
rendszere inkabb az eldbbire utalt. A Jt. és az Mtj. szerint ugyanis a tulajdonosi jelzalogjog

szoros kivétel volt, amely csak valamely megtéritési igény jarulékaként allhatott el6.””

3. 3. Telekadossag és tulajdonosi jelzalogjog kapcsolata

A zédlogjog nem-jarulékos alakzatainak a megjelenése szorosan kapcsolddott két masik
jogintézmény kialakuldsahoz: az egyik a fix rangsor elve, a masik pedig a tulajdonosi
jelzalogjog elismére.

A fix rangsor (fix prioritas) elve azt jelenti, hogy a nyilvantartasba bejegyzett minden
teher a helyén marad, vagyis az el6z6 teher megsziintével a kovetkezd ipso iure nem 1ép eldre.

Ezzel egyiitt ugyanakkor a megszlint teher helyén a tulajdonos szerez (pontosabban

ST NI1ZSALOVSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 663.
*’® NIZSALOVSZKY: A telekadossagrdl, im. 102. Ez a bizonyitasi kotelezettség azonban néhany esetben
kozonséges jelzalogjog esetén is elmaradt. Kiilonosen a jelzalogjog johiszeml megszerzésének a Jt. 47. §-dban
szabalyozott esetében fordulhatott el hasonl6 helyzet.
7 SZLADITS: i.m. 371.

170



visszaszerez) jogot.”™ Ez utobbinak az elismerésére a Jt.-ben sor keriilt, az 1959-es Ptk.-ban
azonban nem. Az 0ndlld zélogjog szabalyozdsit ugyanakkor az 1959-es Ptk.-ban is a
ranghellyel valo rendelkezés széles korii joga egészitette ki.™™'

Tovéabbi szoros Osszefliggés mutathatdé ki a nem-jarulékos zalogjogi alakzatok,
valamint a tulajdonosi jelzalogjog kozott abban a tekintetben is, hogy mindketté a
tulajdonjogban benne rejlé forgalmi értékhez vald jog elkiilonitésének egy-egy sajatos
esetkore. Amennyiben a forgalmi értékhez vald jog ideiglenes elkiilonitésére és dologi
hatallyal valé felruhdzéasara valamely kovetelés biztositasa céljabol keriil sor, akkor ezt az
elkiilonitett jogot zalogjognak nevezziik. A tulajdonosi jelzalogjog esetében arrdl van csupan
sz6, hogy a tulajdonos a forgalmi értékhez valo, a tulajdonjogban benne foglalt jogot
elkiilonitett alakban is érvényesitheti.

Ennek alapjan a zalogjog, a tulajdonosi jelzdlogjog ¢és a telekaddssag targya is egy és
ugyanaz: mindegyik a dolog forgalmi értékéhez vald jogot ragadja meg és kiiloniti el a
tulajdonjogtol. Csupan céljaban kiilonbozik egymastdl ez a harom alakzat. Zalogjognal
ugyanis ennek az elkiilonitésnek a célja valamely kdvetelés biztositasa. Telekaddssagnal a cél
az, hogy maga a forgalmi értékhez valo jogot lehessen ideiglenesen atruhdzni. Tulajdonosi
jelzélogjognal ugyanakkor a forgalmi értékhez vald jognak sem biztositékul valo lekotése,
sem pedig atruhdzasa még nem tortént meg, hanem csupdn az elkiilonités valt realitassa,
azzal, hogy ez a jog még mindig a tulajdonos rendelkezése alatt 411.°%*

A tulajdonosi jelzdlogjog intézménye a német jogban fejlédott ki a legszélesebb
korben, igy nem véletlen, hogy a BGB-ben épp a kdvetelés nélkiili tulajdonosi jelzalogjog
elismerése volt a legnyomatékosabb oka a telekadossag (Grundschuld) elismerésének.”™

Azokban a jogrendszerekben, amelyek a tulajdonosi jelzalogjog fejlodése eldl
elzarkoztak (mint példaul az osztrak és a magyar), hasonld gazdasdgi funkciot a ranghellyel
valo rendelkezést biztositod intézmények toltottek be. Ennek alapjan ezekben a jogokban a fix
rangsor elve és a ranghellyel vald rendelkezés lehetdsége allt egymassal, illetve a zalogjog

nem-jarulékos alakzatainak esetleges elismerésével szoros kapcsolatban.

>80 SICHERMANN: i.m. 9-10.

Jelzalogjog elbzetes feljegyzése: 1959-es Ptk. 262. § (4) bekezdés; rendelkezés a megsziint ranghellyel,
illetve a megszlint ranghely fenntartasa: 1959-es Ptk. 264. § (2) bekezdés.
*%2 SICHERMANN: i.m. 17.
NIZSALOVSZKY: A4 zdlogjogok és a telki teher, i.m. 145.
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3. 4. Jelzalogadoslevél és telekadoslevél

A jelzélogadoslevél, a telekadodslevél, valamint a zaloglevél intézménye a kozonséges
jelzalogjog forgalomképességének fokozasat szolgaltdk. Bar a Ptk. tervezeteinek készitdi
fontos jogpolitikai célkitlizésnek tartottdk a jelzdlogjog forgalomképességének a
megteremtését, — a telekadossdghoz hasonldoan — sem a jelzdlogadodslevél, sem a
telekadoslevél intézményeit nem kodifikaltak. Erre annak ellenére sem keriilt sor, hogy a T1.-
hez fliz6tt indokolds nemcsak azt emelte ki, hogy a jelzaloglevél a jelzalogi forgalmat
konnyiti, hanem azt is, hogy megvédi az ingatlan tulajdonosat attél a veszélytdl, hogy a
hitelez6 az ellenérték kifizetése eldtt, vagy az addssag torlesztése utan a jelzalogjogot
harmadik johiszeml személyre ruhdzza at. Ez utobbit ugyanis megvédte a telekkonyv
kozhitelessége és igy a tulajdonos vele szemben nem tudta felhozni kifogéasait. Az indokolas
szerint csak a jelzéloglevél 1utjan volt lehetséges a jelzdlogjog intézményének olyan
kialakitasa, amelynél a kovetelés keletkezésével, atruhazasaval, megsziinésével egyidejiileg és
kapcsolatosan megtorténik a kovetelés biztositasara szolgald jelzalogjog szerzése, atruhazasa
vagy megsziinte:tése.584

A Tl1.-hez flizétt indokolas azt is elismerte, hogy ebben a rendszerben a jelzaloghitel
szilardabb alapokon nyugszik. A jelzaloglevél birtoka dnmagaban is biztositéka volt annak,
hogy a telekkonyvben bejegyzett kovetelés fennallt. Aki tehat a jelzalogjogra vonatkozoan
jogligyletet kivant kotni, a jelzaloglevél birtoka és tartalma nyoman egész biztonsaggal
meggydzddhetett anyagi jogallasa feldl, és nem volt kitéve annak, hogy ellene mint harmadik
személy elleni hatallyal is érvényesithetik azt, hogy a telekkonyv tartalma az anyagi
jogallasnak nem felel meg.”®

Egyetlen hatranyként az indokolds azt emelte ki csupan, hogy a telekkonyvi
jelzélogjog intézményénél a hitelezd nem volt kénytelen az okiratot olyan gondosan
megorizni, és nem érték Ot azok a hatranyok és koltségek, amelyekkel az okirat elvesztése
jart 5%

A Tl.-hez fizétt indokolds 1901-ben azonban mindezek ellenére még ugy foglalt

allast, hogy nemzetgazdasagi viszonyaink nem kivantdk meg a jelzaloghitel tulsagos

> INDOKOLAS T1., 667.

INDOKOLAS T1., 668.
INDOKOLAS T1., 668.
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megkonnyitését, illetve a jelzdlogi forgalom ilyen gyorsitasat. Ezen okok miatt a TI.
megmaradt a telekkdnyvi jelzalogjog rendszere mellett.”®’

Az elutasitas indokai csaknem egybeesnek a telekaddssaggal szembeni érvekkel. Az
indokolas szerint egyaltalan nem mutatkozott kivanatosnak, hogy nagyobb szamban olyanok
szerezzenek jelzalogjogot, akiknek a célja csupan az, hogy a jelzdlogos kovetelésen minél
elébb tuladjanak, akiknek tehat a jelzalogjog szerzése, a jelzdlogos kovetelés nyereséges
atruhdzasa, a jelzalogjoggal vald tizérkedés, iizletszeri foglalkozasuk. Ennek elkeriilése
érdekében az indokolas szerint az egészséges jelzaloghitel iranti igényt teljesen kielégitették a
zaloglevek, amelyekrél az 1876. évi XXXVL. tc. rendelkezett.”™®

Az 1. vildghdbort, valamint az azt kovetd gazdasagi dsszeomlas kellett ahhoz, hogy a
magyar jogalkoto erre a kérdésre teljesen mas valaszt adjon. Alig negyed szazaddal késébb a
Jt. mindazokat a jelzdlogjogi intézményeket atvette, amelyekt6l a Ptk. tervezetei még
idegenkedtek.

A Jt. rendszerében a jelzalogaddslevél és a telekadoslevél célja az volt, hogy a
kozonséges jelzalogjog, illetve a telekadossag telekkonyvon kiviili atruhazéasat telekkonyvi
hatalyiva tegye. A levél a tovabbi atruhdzésok szempontjabdl a telekkonyvet potolta és a
hitelez6i legitimacio kizardlagos eszkoze volt. A 1ényeg tehat mindkét esetben a telekkonyvi
jog egyik alapelvét alkotd bejegyzési elv all tett kivétel volt.”*’

Ennek megvaldsitasi modja az volt, hogy a telekkonyvi hatdsag a telekkonyvnek a
jelzélogjog szempontjabol jelentds tartalmardl kozokiratot allithatott ki. Az erre a kdzokiratra
ravezetett jognyilatkozatot a torvény azzal a hatéllyal ruhazta fel, mintha a jognyilatkozattal
célzott jogvaltozast a telekkdnyvbe is bejegyezték volna.” A jelzalogaddslevél esetében tehat
a kozonséges jelzalogjoggal biztositott kovetelés egy erre a célra létesitett, a telekkonyvi
hatosag altal kiallitott eszkoz révén valt a telekkonyvon kiviili, de mégis telekkonyvi hatalya
forgalomra alkalmassa.™"

A visszaélések elkeriilése érdekében a Jt. korlatozta azt a hitelezéi kort, amely

jelzélogadoslevél, illetve telekadosleveél kiallitasat kérhette a telekkonyvi hatdsagtol. Erre

*% INDOKOLAS T1., 668.

INDOKOLAS T1., 669.

A jelzalogjog telekkdnyvon kiviili jogiigyleti atruhdzasanak ugyanakkor nemcsak a levelesités eseteiben volt
helye. A telekkdnyvon kiviili atruhazast a Jt. viszonylag széles korben lehetévé tette. A bejegyzési elv
tulajdonképpen csak a nem levelesitett telekadossag esetében jutott teljes mértékben érvényre. Errél Id.
NIZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabalyainak magyardzata, i.m. 289-290.

** NIZSALOVSZKY: i.m. 289. A kiallitashoz a Jt. 89. §-a alapjan a tulajdonos irasbeli beleegyezé nyilatkozatara is
sziikség volt.

**! NIZSALOVSZKY: i.m. 791.
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ugyanis a Jt. 87. §-a alapjan csak olyan hitelintézet, vagy hitelintézet tagintézete volt jogosult,
amelynek alapszabalyat torvény allapitotta meg, vagy erdsitette meg, vagy kormanyhatosag
hagyta jova.

Mindkét jogintézmény célja a tOkebevonds Osztonzése volt. Nizsalovszky szerint a
magantokének a jelzaloghitel korében torténd bevonasara a telekadoslevél alkalmasabb
eszkdz volt, mint a jelzalogadéslevél.™®® Ez részben azzal is osszefiiggésben allt, hogy a
jelzélogadoslevél értékpapirjogi jellege vitds volt. Ezzel szemben a bemutatéra szo6ld
telekadoslevelet vitan feliil értékpapirnak ismerték el.””?

A kozonséges jelzalogjogrol kiallitott jelzalogaddslevél f6 elonyének azt tekintették,
hogy a kisebb vidéki pénzintézeteknek szamdra lehetdséget teremtett fizetéképességiik
fokozasara.®* Ennek érdekében a Jt. a részjelzalogadéslevél intézményét is bevezette,
amelyhez azonban a tulajdonos kiilon hozzéjarulasara volt sziikség (Jt. 97-98. §). Nizsalovszky
szerint a jelzdlogos kovetelés telekkonyvi megosztasa esetén az sem volt kizart, hogy csupan
az egyik részrol allitsanak ki (rész)jelzalogadoslevelet.””

A Jt. a jelzdlogadoslevél és a telekadoslevél esetében a kotelezd képviseletet is
szabalyozta. A képviselet keletkezése és jogi természete koriil mind a német, mind a svéjci
jogban széleskorli vita folyt. A Jt. ennek kapcsan abbdl indult ki, hogy a képviselet csak a
jelzélogjog és nem egyszersmind a kdvetelés tekintetében keletkezett. Mindazonaltal Jt.-nek a
kotelezo képviseletrdl szo16 szabalyai nem voltak teljesen Osszhangban a képviselet altalanos
szabalyaival.”*®

A jelzdlogadoslevél kiallitdsa nem valtoztatott a jelzalogjog eredeti tipusan, igy a
levelesitett jelzdlogjog nem volt kiilon jelzalogjogi forma.

A korabbi magyar jogban — az osztrdk joghoz hasonléan — a jelzilogjog un.
levelesitésének a leglényegesebb akadalyat a johiszemill telekkonyvi szerzés védelmét
korlatoz6 szabalyok jelentették. Mivel a johiszemi telekkdnyvi szerzés védelmének ezeket a

597

korlatait az Mt;. is fenntartotta,” " ezért a levelesitésnél gondoskodni kellett az alapul szolgélo

jelzalogjoghoz kapcsolodd bizonytalansadgok elharitasarol.

*% NIZSALOVSZKY: A telekadéssdgrol, i.m. 109.

NIZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabalyainak magyarazata, i.m. 292.

ZACHAR: i.m. 223. Erre mar a Ptk. 1915-0s bizottsagi szovegéhez fiizott jelentés is utalt.

NIZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. 792.

96 NIZSALOVSZKY: A zdlogjogok és a telki teher, i.m. 161., tovibba N1IZSALOVSZKY Endre: A telekkényvon kiviili
jelzalogos hitelezo képviselete. Kereskedelmi Jog, 1928/7. sz. 118.

7 Mtj. 941-942. §. Ez a mai magyar polgéri jogban is ismert telekkonyvi elbirtoklas intézménye.
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Ennek érdekében a Jt. €s az Mtj. kétféle biztonsagi szabalyt alkalmazott. Egyrészt
megtiltotta a jelzalogaddslevél kiallitasat, ha akar a kdvetelés, akar a jelzalogjog érvényessége
tekintetében bizonytalansdg allt fenn. Masrészt azonban kizarta a torvényes eldfeltételek
szerint kiallitott okirat alapjaul szolgalo jelzalogjog torlését.””

Nizsalovszky szerint azonban mindezek ellenére a gyakorlatban a jelzalogadoslevél és
a telekadoslevél tal nagy jelentéségre nem tett szert. igy a biréi gyakorlatnak nem is volt
alkalma, hogy a jelzaloglevéllel kapcsolatban megnyilatkozzon.™”

A jelzalogadoslevéltdl meg kell kiillonboztetni a zaloglevelet, amely joval nagyobb
gyakorlati jelentdséggel birt. Bar mindkettd a kdzonséges jelzalogjog forgalomképességének
fokozéasara szolgal, a zaloglevél alapvetéen abban tért el a jelzdlogaddslevéltdl, hogy a
zaloglevél birtokos nem egy meghatarozott jelzalogjog tekintetében toltdtte be a jelzalogos
hitelezd szerepét. A zaloglevelekben kifejezett kovetelés addsa az a hitelintézet volt, amely a
zélogleveleket kibocsatotta és amelynek mint hitelezOnek a javara keletkezett jelzalogjogok
alkottak a zaloglevél birtokosok biztositékat. A fedezetiil lekotott jelzalogjogokkal terhelt
ingatlanok tulajdonosai azonban a zaloglevél birtokosokkal nem dalltak kozvetlen
jogviszonyban.®”

Az ingatlan tulajdonosa szamara eldnyt jelentett, hogy a zdloglevelet kibocsato intézet
szilard gazdasagi alapokon nyugvd, allandé hitelezé volt. Ez az eldny rendszerint a
zalogleveles kolcson hossza lejarataban, illetve torlesztéses jellegében jutott kifejezésre. A
hitelezOre nézve viszont nagy elény volt, hogy a zéiloglevél ingatlanfedezet mellett,
viszonylag kis 0Osszegek kihelyezésére is modot nyujtott anélkiill, hogy a pénzzel
rendelkezOnek maganak kellett volna torddnie a hitelre szorulok felkutatdsaval €s a
jelzalogjog bejegyzésének formasagaival. Ezek az elonydok azonban csak akkor
érvényesiilhettek teljes mértékben, ha a forgalomban 1évé zaloglevelek mennyissége mindig
Osszhangban 4llt a pénzintézet javara fennalld és a kiilon fedezethez tartozd jelzalogos
kovetelésekkel. Emellett pedig biztositva volt, hogy a hitelezd javara fennalld, a zaloglevelek

biztositékaul lekotott jelzalogjogok a kovetelésre teljes fedezetet nyujtsanak.®!

% Mtj. 829. §

% NIZSALOVSZKY: i.nm. 791.
NIZSALOVSZKY: i.m. 794.
NIZSALOVSZKY: i.m. 795.
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A zéloglevelekrdl az 1876. évi XXXVI. tc. rendelkezett. Ezt egészitette ki az ipari
zéloglevelekrdl sz616 1928. évi XXI. tc.*”

4. Az 6nallo6 zalogjog

4. 1. Az onallo zalogjog torvenyi definicioja

Az 6nallo zalogjogot az 1. zalogjogi novella kodifikalta. Szabalyozasat utébb a 2. zalogjogi
novella pontositotta. Ez a pontositas tobbek kozott azt jelentette, hogy amig az eredeti
torvényi meghatarozds a személyes kovetelés nélkiili, Gn. izoldlt o6nalldo zalogjogrol
rendelkezett, addig a 2. zalogjogi novelldban mar az 6nallé zalogjog biztositéki jellege is
megjelent.

Lényeges kiilonbség volt a telekaddssaghoz képest, hogy ©6nalldo zalogjog targya
nemcsak ingatlan lehetett, hanem elvileg ingd dolog, illetve jog vagy kovetelés is.°”> Emellett
nemcsak jelzalogjogként, hanem kézizalogjog formajaban is alapithatd volt. Ennek ellenére a
gyakorlatban szinte kivétel nélkiill ingatlant terhelé jelzalogjog formajaban keriilt
alkalmazasra.

Az eredeti torvényszoveg altal szabalyozéasi mintanak tekintett un. izolalt 6nallo
zalogjog legfébb jellemzdéje az volt, hogy a jarulékossag egyetlen ismérvével sem
rendelkezett. Az 1959-es Ptk. 269. §-a alapjan az 6nallo zdlogjog jogilag teljes mértékben
fiiggetlenedett a biztositott koveteléstél. Mindenekeldtt hidnyzott a zalogjog létrejttéhez
kapcsolddo jarulékossag, hiszen a torvény szerint: ,.Zdlogjog ugy is alapithato, hogy az a
zdlogtargyat személyes kovetelés nélkiil terhelje.”

Ez azt jelentette, hogy 6nall6 zalogjogot - elvileg - biztositand6 kovetelés nélkiil is
létre lehetett hozni. Ez az izolalt zalogjog jogi értelemben nem biztositott semmit.®** A

zélogkotelezettre nézve ez azzal az eldnnyel jart, hogy nem terhelte 6t személyes addssag,

%2 Ebben a torvényben jelent meg eldszor a lebegd zalogjog, melyet az 1959-es Ptk. 266. §-a vagyont terheld

zalogjog néven szabalyozott. Ennek a sajatos alakzatnak az volt a Iényege, hogy a jelzalogjog a lekotott ingatlan-
és ingdvagyont mint egységes jogi egészet terhelte, anélkiil azonban, hogy az ingatlanokon kiviil a lekdtott
ingdvagyontargyak barmilyen nyilvankdnyvben feltiintetve lettek volna. Errdl 1d.: SZLADITS Karoly: Az ipari
zaloglevelek. Kereskedelmi Jog, 1928/7. sz. 114. KOHNER Arthur: Az ipari zaloglevelekrdl szolo torvényjavaslat.
Kereskedelmi Jog, 1928/4. sz. 59.
%% Z4logjog is lehetett 6nallo zalogjog targya (alzalogjog), azonban kizarolag a biztositott kvetelés nélkiil. Errél
1d.: ZAMBO Tamas: (4l)jelzdlogjog jogon. Kozjegyzok Kozlonye, 2000/9. sz. 7. Annak sem volt elvi akadalya,
hogy vagyont terheld zalogjogként hozzanak 1étre 6nall6 zalogjogot. Ld.: ZAMBO: A4 zdlogszerzddés, i.m. 137.
%04 ZAMBO Tamés: Ujabb zdlogjogi gondolatok. Kozjegyzok Kozlonye, 1998/4. sz. 2.
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helytallasa mar eleve csak a lekotott vagyontargyra korlatozddott.”™ A zalogjogosult szamara

pedig az jelentett nagy elonyt, hogy a torvény felmentette 6t a személyes kdvetelés
érvényesitésének, illetve bizonyitdsanak kotelezettsége alol.®

Roviden arra is utalni kell, hogy az 1959-es Ptk. 269. § (1) bekezdésének eredeti
szovege szamos félreértésre adott alapot. Az 0nalldo zélogjog intézményét létrehozd 1.
zalogjogi novella igy fogalmazott: ,,Zalogjog az alapul szolgalo kovetelés nélkiil vagy annak
megsziintetésével is alapithato.” Bar a jogalkotd szdndéka nyilvanvaléan nem erre irdnyult, a
gyakorlatban kialakult ennek a szakasznak egy olyan értelmezése, hogy az 6nalloé zalogjog
vagy csak személyes kovetelés nélkiil alapithatd, vagy az alapitassal egyidejiileg a személyes
kovetelést meg kell sziintetni.®®’

Ez az értelmezés volt az egyik oka annak, hogy a hitelezék kezdetben tartozkodtak az
onallo zélogjog alkalmazasatol, hiszen senki sem akarta a biztositandd kotelmi jogi
jogviszonyt az 0nalld zalogjog alapitdsaval egyidejiileg megsziintetni. Ezt az értelmezést
utobb a jogirodalomban ugy arnyaltak, hogy az alapszerz6dés fennmaradhatott a felek kozott,
az ebbdl eredd kovetelést azonban megsziintették €s a helyébe az 6nalld zalogjog 1épett. Nem
az alapszerzdés szfint tehat meg, hanem csak az abbol eredé kovetelés érvényesithetésége.

Megitélésiink szerint az 1959-es Ptk. 269. § (1) bekezdését a jogirodalom tobbsége
félreértette. A személyes kovetelés hianya, illetve megsziintetése ugyanis csak lehetdségként
¢s nem az Ondllo zadlogjog alapitasanak kotelezd elofeltételeként jelent meg a
normaszdvegben. Ebbdl a szempontbol is sokat segitett a helyzeten a 2. zalogjogi novella,
amely moddositotta az 6nalld zalogjog meghatdrozasat

Az 1959-e Ptk. eredeti definicidjdhoz kapcsoléddan felmeriil a kérdés, hogy mi
értelme lehet egy onmagaban 4ll0, izolalt zalogjognak. A gyakorlat azt mutatja, hogy nem
sok. Elméletileg el lehet képzelni, hogy valaki ilyen forméban kivan ajandékozni, vagy

609

esetleg gazdasagi tarsasdgba vagyont apportalni.” A biztositéki céli alapitastol eltérd céla

%95 7 AMBO: 4 zalogszerzdodes, i.m. 138.

LESZKOVEN Lészl6: 4 zdlogjog uj szabdlyai. Novotni Alapitvany, Miskolc, 2001. 122.

ZAMBO: A zdlogszerzédés, i.m. 140-141. A megsziintetésrdl 1d. tovabba: LESZKOVEN: i.m. 124.

%% SALAMONNE Dr. Solymosi Ibolya: A szerzédés biztositékai. Budapest, AGROCENT Kiadé, 1999. 108-109.
% A német gyakorlatban kivételesen eléfordul, hogy a nem-jarulékos jelzalogjog (Grundschuld) ajandékozas
targya, els6sorban akkor, amikor az ajandékozonak készpénze nem, csak ingatlanvagyona van. Emellett pedig
gazdasagi tarsasdgban apportalhatd vagyoni értékli jognak ismerik el. Ld.: WILHELM, Jan: Sachenrecht. 3.
Auflage, De Gruyter Verlag, Berlin, 2007. 663., tovabba: EICKMANN, Dieter: Die fiduziarisch gegebene isolierte
Grundschuld als Rangsicherungsmittel. Neue Juristische Wochenschrift (NJW) 11/1981. 545.
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alapitds lehetdségét a magyar jogirodalom is vizsgélta, a gyakorlatban azonban ez a
felhasznalasi mod nem tudott meghonosodni.®!”

Izolalt 6nalloé zalogjognal természetesen a jarulékossag mas esetkorei is hianyoztak, ez
a fajta dologi teher ugyanis a megszintéig biztositott kovetelés nélkiil allt fenn. Emiatt ezt a
fajta korlatolt dologi jogot aligha nevezhetjiik zalogjognak, illetve hitelbiztositéknak, hiszen
esetében hianyzik a biztositéki cél. A modern zalogjognak ezzel szemben fogalmi eleme,
hogy valamilyen pénzkdvetelést biztositasara szolgal.

Az izolalt, személyes kovetelés nélkiili zalogjog jellegzetessége, hogy a jogosultat egy
tiszta dologi értékjog illeti meg, amelyhez nem kapcsolodik biztositott (személyes) kovetelés.
Ez egy olyan tiszta dologi jogosultsag, amely alapjan a jogosult kielégitést kereshet a lekotott
vagyontargybol. Ez a fajta izolalt zalogjog tehat olyan dologi tehernek tekinthetd, amely
kielégitési jogot is biztosit a jogosult szdmara. Kérdés azonban, hogy a modern gazdasag
koriilményei kozott van-e olyan igény, amelynek kielégitésére egy ilyen, személyes kovetelés
nélkiili dologi értékjog lenne alkalmas.®"'

Az 0nallo zalogjog fogalma koriili torvényi meghatarozas bizonytalansagai is
ramutattak arra, hogy a gyakorlatban jellemzden az 6nallé zalogjog is egy alapul fekvd,
biztositott kovetelést feltételezett. Ennek oka, hogy az 6nall6 zalogjogot a gyakorlatban szinte
kizarolag biztositéki célra hasznaltak fel. Ezt azt jelentette tehat, hogy gazdasagi értelemben
az Onallo zalogjog létrejottének a hatterében is mindig valamilyen pénztartozas, valamilyen
adossag allt.

Ezt a pénztartozast az 6nallo zalogjog kotelezettje nem volt koteles kifizetni, hanem
elég volt tiirni a zalogtargybdl valod kielégitést. Annak természetesen nem volt akadélya, hogy
a jarulékos zéalogjog kotelezettjéhez hasonldan, az 6nallo zalogjog kotelezettje is megvaltsa a

tartozast, vagyis, hogy a zalogtargy megtartasa érdekében annak osszegét kifizesse.®?

®19 HARMATHY Attila: A szerzdést biztosité mellékkitelezettségek. In: PETRIK Ferenc (szerk.): Polgdri jog.

Kommentar a gyakorlat szamara. Budapest, HVG-ORAC, 2009. 447., tovabba: LESZKOVEN: i.m. 123.
1Y A kdzépkorban fennallt ilyen gazdasagi igény, amely részben az egyhazi kamattilalommal fiiggdtt Sssze.
Emellett a kozépkorban a személyi hitel még alig 1étezett, a hitel ugyanis dontéen dologi természetii volt. Ez azt
jelentette, hogy az ingatlan tulajdonost személyes fizetési kotelezettség nem terhelte. Ezzel magyarazhatd, hogy
a kozépkori német (és részben a magyar) jogban a dologi hitelt megtestesité dologi terhek szamos tipusa alakult
ki. Errdl 1d. GIERKE, Otto: Deutsches Privatrecht. Zweiter Band: Sachenrecht. Verlag von Duncker&Humblot,
Leipzig, 1905. 713-720. Tovabba: FUCHSLOCHER, Julius: Vom Rentengeschdft des dlteren deutschen Rechtes zur
Rentenschuld des Biirgerlichen Gesetzbuches. Carl Georgi Universitdts-Buchdruckerei und Verlag, Bonn, 1906.
11-31. A Todsatzung az erdélyi szaszok korében is ismert volt. Werbdczy Istvan ezt a konstrukciot olyan
hasznosnak talalta, hogy amikor a Harmaskonyvben a hazai jogélet fejletlenségérdl ir, a Todsatzungot ajanlja a
kozonséges zalogbirtok helyett, amelyet uzsoranak bélyegez. Errél 1d.: AGOSTON Péter: A magyar zdlogjog
torténete. Budapest, Politzer-féle Konyvkiadé Vallalat, 1905. 41.
*1 ZAMBO: i.m. 2.
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Tekintettel arra, hogy a gazdasagi szereplok igényeit sem a torvényi megfogalmazas,
sem a jogirodalmi értelmezések nem elégitették ki, ezért sziikségessé valt az 6nallé zalogjog
fogalmanak pontositdsa. Erre a 2. zéalogjogi novelldban keriilt sor. Ezt kdvetden a
torvényszoveg mar nem szolt a személyes kovetelés megsziintetésérdl. A 2. zalogjogi novella
tehat — figyelemmel a gazdasagi realitdsokra - mar nem az izolalt, hanem a biztositéki célu
onallé zalogjogot tekintette mintdnak. Az 0Onalld zalogjog biztositéki célu alapitasa
természetesen nem sziintette meg az alapjogviszonyt.®'?

Az 6nallo zalogjogot a Ptk. ugyan mar nem szabalyozza, mivel azonban a korabban

alapitott 6nallo zalogjogok egy jelentds része ma is fenndll, az erre vonatkozd szabalyozas

még jo néhany évig, vagy akar évtizedig is alkalmazasra fog keriilni.*"*

4. 2.  Szerzddéses jarulékossag?

A biztositéki célu 6nalld zalogjog esetében a jarulékossag egyes elemei fennalltak. igy
példaul volt biztositott kdvetelés. Mas elemek ugyanakkor hidnyoztak, igy mindenekel6tt az
6nallo zalogjog a biztositott kdvetelés nélkiil is atruhdzhatd volt, és annak megsziinése utan is
fennmaradhatott.

A jarulékossag hianyat a gyakorlatban mas kisegitd intézményekkel probaltdk meg
ellensilyozni. A minta a német banki gyakorlat volt, ahol ennek mar tobb évtizedes
hagyomanyai voltak.

A német jogban a torvényi jarulékossag hianyat egy kotelmi jogi megallapodas, az tn.
biztositéki szerzddés potolja. A biztositéki szerzodés ennek megfelelden az érvényesitéshez
kapcsolddo jarulékossag hidnyat is potolja. Ez azt jelenti, hogy a biztositeéki szerzodés alapjan
a hitelez6 a biztositéki jogat csak akkor érvényesitheti, ha a biztositott kdvetelés esedékessé
valt és az ados a tartozasat nem teljesitette. Ha ez nem 4all fenn, akkor a kdtelezett erre ugyan

kifogas formajaban hivatkozhat, ez a kifogas azonban mar nem a koveteléshez, hanem a

13 | ESZKOVEN: i.m. 125.

A 2008-as vilaggazdasagi valsag eldtti években a magyar piacon tevékenykedd harom jelzalogbank mintegy
1400 milliard Ft értékben alkalmazta az 6nallé zalogjogot. Az 6nallod zalogjognak tehat kiemelkedd szerep jutott
a kereskedelmi bankok jelzaloghitel-intézetek altal torténd refinanszirozasaban. Ennek feltételeit a Jht. 2001.
julius 18-ai hatallyal tortént modositasa teremtette meg.
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biztositéki joghoz kapcsoldédik. Ezt a német jogirodalomban egyfajta szerzodéses
jarulékossagnak tekintik.®'?

A szerzddéses jarulékossag kifejezés ugyanakkor felveti azt a kérdést, hogy vajon a
jarulékossagot kizardlag torvényi-jogszabalyi kategoriaként kell-e/lehet-e meghatarozni.
Véleményiink szerint igen, vagyis szerzodéssel csak egy specialis jarulékossag-potlék hozhatod
létre, amely kizarolag a felek kozotti viszonyban valt ki joghatast. Egy ilyen megallapodas
nem tudja 1étrehozni azt a fajta tartds és atfogd, kozvetlen kapcsolatot a biztositott kdvetelés
¢s a biztositéki jog kozott, mint a torvényi jarulékossag. A biztositéki szerzodés tehat csak egy
részleges hatést kifejtd, az adott biztositéki jognak ugyanakkor immanens részét nem képzo
jarulékossag-potléknak tekinthet6.®'®

Az 0nall6 zalogjoggal szemben ellenvéleményt megfogalmazd magyar szerzok szerint
emellett a szerzddéses jarulékossag — amely az 1959-es Ptk.-ban nem szabélyozott biztositéki
szerzddésen alapszik — nem akadalyozta meg a zalogjogosultat abban, hogy a zalogtargybodl
kovetelés hianyaban, vagy azt meghaladdé mértékben is kielégitést keressen. A zalogkotelezett
ilyen esetben csak kotelmi Gton — szerzodésszegés cimén, vagy jogalap nélkiili gazdagodasra
hivatkozva — 1éphet fel a zalogkdtelezettel szemben. Ez alapjan tekintik az 6néllé zalogjogot
egy fiducidrius konstrukcionak, mivel a zalogjogosultat megilletd dologi jog tagabb, mint az,

amire kotelmi jogilag jogosult.®'’

Bar a biztositéki szerzédés szerepével a magyar jogirodalom is foglalkozott,'® az a

hazai gyakorlatban nem terjedt el.

4. 3. A kifogas-korlatozas

A biztositéki céli 6nallo zdlogjog lényege a forgalomképességben és az ahhoz szorosan

619

kapcsolodo  kifogéas-korlatozasban volt megragadhato. Ennek megfeleléen az 06nalld

zélogjog szabdlyozasanak egyik legfontosabb sajatossaga az Un. kifogas-korlatozas volt,

®° STOCKER, Otmar: Die grundpfandrechtliche Sicherung grenziiberschreitender Immobilienfinanzierungen —

Die Eurohypothek — ein Sicherungsinstrument mit Realisierungschancen. Zeitschrift fir Wirtschafts- und
Bankrecht Wertpapier-Mitteilungen (WM), 41/2006. 1947.

*1° HABERSACK, Mathias: Die Akzessorietit — Strukturprinzip der europdischen Zivilrechte und eines kiinftigen
europdischen Grundpfandrechts. Juristen Zeitung (JZ), 18/1997. 864.

®17 Cs1zMAZIA Norbert - GARDOS Istvan: A zdlogjog. In: VEKAS Lajos (szerk.): Szakért6i Javaslat az ij Polgdri
Torvénykonyv tervezetéshez, Budapest, Complex Kiado, 2008. 657.

% NEMES Andris: A zdlogjogra, a hitelbiztositékokra vonatkozé térvényi szabdlyozds médositdsa. Jogi
Téjékoztato Fiizetek, 98. Magyar Kereskedelmi és Iparkamara Jogi Tagozat, Budapest, 2000. 15.

®1% ZAMBO: 4 zalogszerzodes, i.m. 139.
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amely alapjan a zalogkotelezett altal felhozhat6 kifogasok korét a torvény jelentds mértékben
korlatozta.

Err6l az 1959-es Ptk. 269. § (3) bekezdése szolt: ,,4 zdlogkotelezett az onallo zalogjog
alapjaul szolgadlo jogviszonybol eredo jogait és kifogasait csak az onallo zdlogjog kozvetlen
megszerzoje vagy ennek olyan jogutodja ellen érvényesitheti, aki az onallo zalogjogot
ingyenesen szerezte, vagy a szerzéskor az annak alapjaul szolgalo jogviszonyt ismerte.”**

Fontos kiemelni, hogy a kifogés-korlatozas kizarolag az alapjogviszonybdl szarmazé
(kotelmi jellegl) kifogasokra és jogokra terjedt ki. Nem érintette azonban a zalogjogbol
szarmazo6, ahhoz kapcsolddo (dologi jellegli) kifogasokat.

A kifogas-korlatozas 1ényege — csakigy, mint a valtdjogban — a forgalomképesség
novelése volt. Az atruhdzhatdosagon alapuld forgalomképesség adta az alapjat annak a
jogirodalomban megjelent nézetnek, amely szerint ezt a forgalomképességet az értékpapirba
foglalassal kellett volna a jogalkoténak teljessé tennie.®*! Kétségtelen, hogy mivel az 6nallo
zalogjog egy valtdszerli jogviszony volt, igy az értékpapirba foglalds egy sziikségszeri ¢€s

622

kivéanatos 1épés lett volna.”” Eddig azonban a magyar jogalkoté — bar az erre iranyuld tervek

készen voltak - sem 1996-ban, sem pedig 2000-ben nem jutott el.®>

Az 6ndllo zalogjog forgalomképessége ugyanakkor az értékpapirba foglalas nélkiil is
biztositott volt, a hitelez6 ugyanis az 6nalldé zalogjog értékesitésével mar a lejarat elott
konnyen pénzhez juthatott. Az 6nallo zalogjogot konnyen at lehetett ruhazni, ehhez ugyanis
elegendd volt az egyszerii engedményezés.

Az atruhazéshoz és a kifogéas-korlatozashoz ugyanakkor egy komoly jogi probléma is

kapcsolodott, az Un. kétszeres teljesités veszélye. Ennek az volt a lényege, hogy ha a

zélogjogosult az 6ndllé zdlogjogot atruhdzta és a zalogjog Uj megszerzdje johiszemil volt,

%20 Az 1959-es Ptk. 269. § (3) bekezdésének az 1. zalogjogi novella altal megallapitott eredeti szovege ettdl

némileg eltért: ,,4z onallo zdlogjog dtszallasa esetén a zdlogjog megszerzojével szemben a zdlogkételezett a
zalogjog alapjaul szolgalo kévetelésbol szarmazo kifogasait csak akkor érvényesitheti, ha a zdlogjog
megszerzoje rosszhiszemii volt, vagy red nézve a szerzésbdl ingyenes elony szarmazott.”
21 7 AMBO: Ujabb zdlogjogi gondolatok, i.m. 2. Zambé azt is kiemelte, hogy az értékpapirba foglalasnak 1996-
ban is féként az ingatlanfedezetnél lehetett volna jelentOsége, mert az értékpapirba foglalt jogot ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés nélkiil lehetett volna dologi hatallyal atruhazni.
%22 Az 1. zélogjogi novellat kovetd jogirodalomban részletesen foglalkoztak azzal, hogy 6nalld zalogjog esetén
lényegében ugyanaz az absztrakt tartozas allt el6, mint amikor az idegen valtot a cimzett elfogadja, illet6leg
amikor a sajat valtot legalabb egyszer atforgatjak. Ld.: ZAMBO: i.m. 2., tovabba LESZKOVEN: i.m. 122-123.
Fontos azonban kiemelni, hogy amig a valto egy személyes kovetelést testesit meg, addig erre 6nallé zalogjog
esetében nem feltétlentil keriilt sor.
2 A Ptk. alapjan elvileg sor keriilhetne az 1959-es Ptk. alapjan keletkezett 6nallo zalogjogok értékpapirba
foglalasara. A Ptk. 6:565. §-a ugyanis nem irja eld, hogy értékpapir csak az lehet, amit jogszabaly annak mindsit.
Igy elvileg nem elképzelhetetlen, hogy egy fennallo 6nalld zalogjog jogosultja — eleget téve a Ptk. 6:565. § (5)
bekezdésében foglalt tartalmi kovetelményeknek — értékpapirnak mindsiilé okiratot bocsatson ki az 6nalld
zalogjogarol. Kérdés természetesen, hogy erre a piacon mutatkozna-e barmilyen igény.

181



vagy ellenérték fejében szerezte meg az 6nalldo zéalogjogot, akkor a zéalogkotelezett adott
esetben mind az eredeti jogosultnak, mind pedig az 6 jogutddjanak kénytelen lett volna
teljesiteni. A zalogjog megszerzdje akkor mindsiilhetett johiszemiinek, ha nem ismerte az
alapul fekvo jogviszonyt €és annak fogyatékossagait.

A zélogkotelezett az eredeti jogosultnak kotelmi alapon teljesitett, hiszen koztiik — az
1959-es Ptk. 269. § (1) bekezdésének megfogalmazasa ellenére is — fennallt egy kotelmi jogi
jogviszony (altalaban hitel-, vagy kdlcsonszerzodés). Az 6nalldé zalogjog atruhazasa esetén
azonban — figyelemmel a kifogas-atruhazas intézményére — az 6nallé zalogjog megszerzoje is
érvényesithette zalogjogat, dologi jogi alapon. Amennyiben a zalogkdtelezett a kovetelést a
zalogjog elsdé jogosultja (az atruhazo) felé kotelmi jogeimen mar teljesitette, akkor erre a
tényre kifogasként nem hivatkozhatott a zalogjog uj jogosultjaval szemben. Ennek alapjan
eldallhatott az a helyzet, hogy mind kotelmi, mind pedig dologi jogi jogcim alapjan
teljesitenie kell. Egészen pontosan: kotelmi jogi jogcimen teljesitette a biztositott kdvetelést,
dologi jogi jogcimen pedig tirni volt koteles, hogy az 06nallo zalogjog 1Uj (johiszemii)
jogosultja a kielégitési jogat gyakorolja a zalogtargy felett.

Ez ellen a veszEly ellen a jogalap nélkiili gazdagodads csak korlatozott, iddben

elhuzodé és meglehetdsen kétséges eszkoz lett volna a zalogkételezett kezében.

4. 4. A felmondas, atalakithatosag, utalo szabaly

A felmondas intézményére azért volt sziikség, mert az 6nallé zalogjog lejarta és ezaltal
érvényesithetdsége nem kapcsolddott automatikusan a biztositott jogviszony lejartdhoz, illetve
esedékess¢ valashoz. Jarulékos zalogjog esetén az alapjogviszony lejarta — az adods
teljesitésének a hidnyaban — a torvény erejénél fogva a biztositéki jogra is kihat, vagyis a
zélogjog is érvényesithetévé valik.® Tlyen kapcsolat azonban a kovetelés és a biztositéki jog
kozott onallo zalogjog esetében nem allt fenn, ezért — a telekaddssaghoz hasonldan - sziikség
volt egy specialis megsziinési okra.

Erre tekintettel az 1959-es Ptk. 269. § (2) bekezdése alapjan a zalogjogosult

kielégitéséhez — ha a felek masként nem allapodtak meg — az 0Onallo zilogjognak a

®2* Nincs tudomasunk arrél, hogy ilyen visszaélésekre széles korben sor keriilt volna, erre vonatkozd konkrét

birdsagi dontés nem all rendelkezéstinkre.
®° Ez a jogérvényesitéshez kapcsolodo jarulékossag jelenik meg a Ptk. 5:126. § (1) bekezdésében is. Ennek
alapjan a zalogjogosult kielégitési joga a zalogjoggal biztositott kovetelés esedékessé valasakor, a teljesités
elmulasztisa esetén nyilik meg.
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zélogkotelezett, vagy a zalogjogosult altali felmondésara volt sziikség. A felmondas ideje —
eltéré megallapodas hianyaban — hat honap volt. A felek a felmondasi id6t lerdvidithették, s6t
a felmondas jogat ki is zarhattak, ebben az esetben azonban valamilyen més mechanizmusban
kellett megallapodniuk, amely révén az 6nallé zélogjog érvényesithetoveé valt.

Fontos rendelkezés volt emellett az 1959-es Ptk. 269. § (4) bekezdése is, amely az
onallo zalogjog atalakithatosagardl szolt. Eszerint: ,,Az 6nadllo zdlogjog — ranghelyének
megtartasa mellett — kévetelést biztosito zalogjogga, ez utobbi pedig onallo zalogjogga a felek
erre iranyulo megallapodasdaval — ha a zdlogjogot a nyilvantartas tartalmazza, ugy a
megallapodason feliil a nyilvantartasba torténo bejegyzésével — atvaltoztathato. Az
atvaltoztatashoz nincs sziikség a rangsorban azonos vagy hatrabb allo zdlogjogosultak
hozzajarulasara.”

Az 1959-es Ptk. 269. § (5) bekezdése alapjan végiil az 6nallo zalogjogra egyebekben a
251-268. §-okban foglalt rendelkezéseket — vagyis a jarulékos zélogjog szabdlyait - kellett
megfeleléen alkalmazni. Ezt az utald szabalyt a magyar jogirodalomban részletesebben nem
vizsgaltak, holott korantsem volt egyértelmii, hogy — a toérvényi jarulékossagot kimondo
szabalyok mellett - melyek voltak azok az altalanos rendelkezések, amelyeket 6nallo zalogjog

esetén nem lehetett alkalmazni.®*°

4.5.  Ondllé zdlogjog a Polgari Torvénykonyvrél szolé 2009. évi CXX. torvényben

Az 1 polgari jogi kddex kodifikacioja soran 2009-ben az Orszaggytilés elfogadta a Polgari
Térvénykonyvrél szolé CXX. torvényt, amely azonban sosem 1épett hatalyba.’ Témank
szempontjabol azonban relevanciaval bir, hiszen amellett, hogy elismerte az ©nallo
zalogjogot, azt az 1959-es Ptk.-t0l 1ényegesen eltérd tartalommal kivanta szabalyozni.

A 2009. évi CXX. torvény 4:164. §-a szerint 6nalldé zalogjogot kizardlag ingatlant
terheld jelzalogjog formajaban lehetett volna alapitani. Ennek alapjan ingatlanon jelzalogjog

ugy is alapithatdé lett volna, hogy az az ingatlant a biztositott kovetelés fennallasatol

®2¢ Onallo zalogjog esetén ennek alapjan az 1959-es Ptk. 262. § (3) bekezdése sem keriilhetett alkalmazasra. A
zalogkotelezettnek emiatt szerzOdéses uton kellett megteremtenie az ehhez hasonld tartalmi hivatkozas
jogalapjat. Err6l 1d.: ANKA-GARDOS-NEMES: i.m. 29. A német jogirodalomban ezzel szemben részletesebben is
foglalkoztak ezzel a kérdéssel. Err6l 1d.: GOERTZ, Alexander — ROLOFF, Sebastian: Die Anwendung des
Hypothekenrechts auf die Grundschuld. Juristische Schulung (JuS), 8/2000. 762-768.

7 Az Alkotmanybirésag 51/2010. AB hatarozataban mondta ki, hogy a Polgari Térvénykonyvrdl szol6 2009.
évi CXX. torvény hatalybalépésérol és végrehajtasarol szold 2010. évi XV. torvény 1. § (1) bekezdése, valamint
208. §-a alkotmanyellenes, ezért azokat — a hatarozat kozzétételének a napjan — megsemmisitette. Ennek
kovetkeztében a 2009. évi CXX. torvény sosem lépett hatalyba.
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fliggetleniil terhelje. Az 6nallé zalogjog altal biztositott kovetelés megjeldlését az ingatlan-
nyilvantartds nem tartalmazta volna. A kovetelés Osszegét azonban — az ingatlan-
nyilvantartdsi szabalyoknak megfeleléen — tovabbra is be kellett volna jegyezni a
nyilvantartasba. Ez azért is lett volna fontos, mert a térvény 4:168. § (1) bekezdése alapjan a
zélogjogosult legfeljebb a nyilvantartdsba bejegyzett Osszeg erejéig gyakorolhatta volna
kielégitési jogat és kereshetett volna kielégitést a zalogtargybol.

Az 1959-es Ptk.-t0l valo jelentds eltérésként a torvény 4:165. §-aban kiilon kodifikalta
a biztositéki szerzodést. A biztositéki szerzodés f6 funkcidja azt lett volna, hogy
meghatarozza a zalogjogosultat megilleté kielégitési jog mértékét. A jarulékossag hianya
miatt ez ugyanis nem igazodott volna automatikusan a biztositott kovetelés aktudlis
mértékéhez. Ezért a torvény kimondta, hogy a zalogjogosult az ingatlanbol kizéardlag a
biztositéki szerzddés feltételei szerint kereshet kielégitést.

A biztositéki szerz0dés jelentdségére tekintettel csak akkor lett volna érvényes, ha azt
kozokiratba vagy ligyvéd (jogtanacsos) altal ellenjegyzett maganokiratba foglaljak.

A torvény - példalozo jelleggel - a biztositéki szerzodés fobb tartalmai elemeit is
meghatarozta. Ennek alapjan a biztositéki szerzddés kiilonoésen az 0nallo zalogjog
alapitasanak céljat, a felmondas gyakorldsanak modjat és a felmondasi id6t, az 6nallo
zalogjogbol wvald kielégités mértékét, valamint a zéalogkotelezettet megilletd jogok
gyakorlasanak feltételeit tartalmazza. Végiil a torvény azt is rogzitette, hogy a zalogkotelezett
az Onallo zalogjog mindenkori jogosultjaval szemben hivatkozhat azokra a kifogasokra,
amelyek Ot a biztositéki szerzddés alapjan megilletik.

A kifogasok felhozataldnak a szabdlyat a torvény az 6nalld zalogjog atruhazasahoz
kapcsolddoan is megismételte. A 4:167. § (2) bekezdése azt mondta ki, hogy a biztositéki
szerzOdés alapjan a zalogkotelezettet megilletd kifogasokat a zalogkdtelezett az Onallo
zalogjog atruhazésa esetén az 0j jogosulttal szemben is felhozhatja. Ennyiben a torvény —
szemben az 1959-es Ptk. 269. § (3) bekezdésével — nem tette volna lehetévé az 6nallo
zélogjog johiszemii, kifogasoktdl mentes megszerzését, igy a kifogéds-korlatozas intézményét
sem tartotta volna fenn.

Az atruhdzashoz kapcsolodoan a térvény azt is kimondta, hogy az 6néllé zalogjog a
biztositott kovetelés nélkiil, valamint részletekben is atruhazhatdé. Ennek megfeleléen a
zélogjogosult igényelhette volna az 6nallé zalogjog megosztasat az ingatlan-nyilvantartasban.

A torvény 4:166. §-a az 6nallod zalogjog atvaltoztatasarol rendelkezett. Ezek nagyrészt
az 1959-es Ptk. 269. § (4) bekezdésében foglaltakat ismételték meg. Ennek alapjan az 6nallo
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zélogjog kovetelést biztositd zalogjoggd, ez utdbbi pedig 6nalldo zalogjoggd a felek erre
iranyuld megallapodésaval és az atvaltoztatas ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzésével
atvaltoztathatd lett volna. Az atvaltoztatashoz nem lett volna sziikség a rangsorban azonos
vagy hatrabb 4ll6 zalogjogosultak hozzdjarulasara. Az atvaltoztatds a zalogjog eredeti
ranghelyét nem érintette volna.

A torvény 4:168. § (2) bekezdése alapjan az 6nallo zalogjog érvényesitéséhez —
csakugy, mint az 1959-es Ptk. szerint - felmondasra lett volna sziikség. A felek eltérd
megallapodasa hianydban a zalogjogosult kielégitéséhez az 0©nalldé zalogjognak a
zélogkotelezett vagy a zalogjogosult altali felmondasara lett volna sziikség. A felmondas ideje
— a felek eltéré megallapodésa hidnyaban — hat honap lett volna. Ezek megegyeztek az 1959-
es Ptk. 269. § (2) bekezdésében foglalt szabalyokkal. Uj rendelkezésként azonban a torvény
azt is kimondta, hogy a felmondasi jogot nem lehet kizarni.

Az 0nallo zalogjog érvényesitéséhez kapcsoldddan a térvény 4:168. § (1) bekezdése
azt is kimondta, hogy az ©6nall6 zalogjog alapjan a zalogjogosult legfeljebb az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett 0sszeg erejéig kereshet kielégitést a zalogtargybol.

A torvény alapjan a biztositéki szerz6dés az 6nallo zalogjog megsziinésekor is jelentds
szerepet jatszott volna. A 4:169. § szerint ugyanis, ha az 6nall6 zalogjog alapitdsdnak a
biztositéki szerzédésben megjeldlt célja véglegesen meghiusult, a zalogjoggal biztositott
kovetelés megszlnt, illetve a biztositéki szerzodésben foglalt mas megsziinési ok vagy feltétel
bekovetkezett, a zalogjogosult a zalogkotelezett irdsbeli felszolitdsara koteles lett volna
hozzajarulni ahhoz, hogy az 6nallé zédlogjogot harmadik személy javara jegyezzék at vagy
toroljék az ingatlan-nyilvantartasbol.

A torvény 4:170. §-a - némileg pontositva - az 1959-es Ptk. 269. § (5) bekezdésében
foglalt utaldo szabalyt vette 4t. Eszerint, ha a biztositott kovetelés fennallasatol vald
fiiggetlenségbdl mas nem kovetkezik, az o©nalld zalogjogra egyebekben a zalogjogra
vonatkoz6 rendelkezéseket kell megfelelden alkalmazni.

Megitélésiink szerint, bar néhany kérdésben még pontositasra lett volna sziikség, az
onallé zalogjognak a 2009. évi CXX. torvényben foglalt szabalyai megfeleltek volna a
hitelezOk gazdasagi igényeinek, emellett pedig megvédték volna a zéalogkdtelezettet a
kétszeres teljesitéssel szemben, hiszen kizartdk volna az 6nallo zalogjog kifogasoktol mentes,
johiszemii megszerzésének a lehetdségét. Ez a modell az 6nallo zalogjog egy esetleges

ujraszabdlyozasa esetén feltétleniil mintaként szolgalhat.
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4. 6. Részosszefoglalas

A nem-jarulékos zélogfajtak szabalyozasa soran az egyik legfontosabb kérdés a biztositott
koveteléshez vald viszony meghatarozasa. A Jt. 6ta vitatott volt, hogy a nem-jarulékos
zélogjog megalapitasa miként hat az alapkovetelésre. Azt a telekadossag kapcsan is
elismerték ugyan, hogy az alapjogviszonyt nem kellett sziikségszerlien megsziintetni, de ha a
hitelezének a telekaddssag alapitdsa utan is maradt személyes kovetelése, az ,,hibrid jogi
helyzetet” eredményezett.®*®

A korabeli jogirodalomban tobben vitattak a telekaddssag biztositéki jellegét.
Elismerték ugyan, hogy a telekaddssdg mogott is valamilyen kovetelés allt, rendeltetése
azonban nem az volt, hogy ezt a kovetelést megerdsitse, biztositsa, hanem az, hogy annak

helyébe 1épve, megsziintesse azt.*’

Ehhez hasonldéan a Jt. miniszteri indokoldsa meg sem
emlitette azt az esetet, hogy a személyes kdvetelés esetlegesen a telekadossaggal egyiitt is
fennallhat.

Nizsalovszky Endre véleménye szerint az idedlis az volt, amikor a telekadossag
megalapitasakor nem is allt fenn személyes kovetelés, vagy azt a telekaddssag alapitdsaval
egyidejiileg a felek megsziintették.”® Ezt a felfogast tikrozte az 1. zalogjogi novella is,
amelyet azonban a hitelélet nem tudott elfogadni.

Ezt a problémat a jogalkotd is észlelte és a 2. zalogjogi novella mar némileg
precizebbé tette az 1959-es Ptk. szovegét. A korrigdlt normaszdvegbdl mar nem kovetkezett,
hogy az alapjogviszonyt meg kellett volna sziintetni, s6t a torvény a biztositéki jelleget is
elismerte. Ennek alapjan az 6nallo zalogjog lényegét nem lehetett abban latni, hogy nem volt
mogotte kovetelés, hiszen az szinte az Osszes esetben fennallt, az 6nallo zdlogjog azonban a
zélogtargyat a biztositott kovetelés nélkiil terhelte.®’

Az 06nallé zalogjog valdjaban csak a 2. zalogjogi novella, valamint a Jht. 2001-es

modositasa®? utan terjedt el a hazai gyakorlatban. A Jht. 2001-es modositasa teremtette meg a

lehetdségét annak, hogy a jelzdlog-hitelintézet mas hitelintézettdl megvasarolja a

®28 NIZSALOVSZKY: A telekadéssagrol, i.m. 103.

ZACHAR: i.m. 223.

NIZSALOVSZKY: A4 zdlogjogok és a telki teher néhany fokérdese, i.m. 103.

NEMES: i.m. 14-15.

A Jht. modositasara a pénziigyi targyt torvények modositasarol sz616 2001. évi L. torvénnyel keriilt sor.
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Magyarorszag teriiletén 1€év6 ingatlanon alapitott 6nallo zalogjogot, ezzel refinanszirozva az
altala nyujtott kélesont.*

Ennek a viszonylag nehézkes meghonosodasnak az egyik indoka kétségkiviil az volt,
hogy a nem-jarulékos zalogjog konstrukcidja meglehetésen idegen volt a magyar maganjog
dogmatikai alapjaitol. 1996-ban a Jt.-ben szabalyozott telekadossagra mar nem sokan
emlékeztek. A jogirodalomban emellett még a 2. zalogjogi novella utan is az elterjedés egyik
f6 okaként a hianyosnak tartott torvényi szabalyozast jellték meg.**

Az 1959-es Ptk. kétségkiviil ados maradt egy fontos kérdés rendezésével: a kétszeres
teljesités elkertilését célzd eszkoz(ok) szabalyozasaval. A magyar jogalkotd mentségére
szolgaljon, hogy ezt a kérdést a német BGB sem rendezi. A német jogalkalmazoi
gyakorlatnak is tobb évtizedébe keriilt, mire a kétszeres teljesités veszélye ellen igénybe
veheté jogintézményeket kidolgozta.””> Mas kérdés, hogy tényleges védelmet a
zalogkdtelezett szamara a német jog sem tudott biztositani, igy nem véletlen, hogy 2008-ban a
német jogalkot6 a kifogas-korlatozds BGB-beli szabdlyainak jelentds sziikitésével probalta a
tulajdonosvédelmet erésiteni.”® Ezzel azonban elveszett a nem-jarulékos zalogjog egyik
legfontosabb eldnye, a forgalomképesség.

Az 1959-es Ptk. mdsik nagy hidnyossdga a kifogds-korladtozas némileg feliiletes
szabalyozasa volt. A 2. zalogjogi novella a kifogas-korlatozast kimond6 rendelkezést is
modositotta. Ennek alapjan a rosszhiszemi kifejezést felvaltotta ,,az alapul fekvo jogviszonyt
ismerte” fordulat. Ezt a megoldast a jogirodalomban biraltak: a kifogasok felhozataldnak a
kizardsdhoz nem volt elegendd az, ha a zdlogjog késObbi megszerzdje egyszeriien csak
ismerte az alapjogviszonyt. Vele szemben ugyanis a kifogasok csak akkor voltak
felhozhatoak, ha az 6néllé zalogjog alapjaul szolgald jogviszony hibdjarol, hidnyossagardl is
tudomasa volt.*’

Ezt a kérdést sajnos sem a magyar jogirodalom, sem a birdi gyakorlat nem vizsgélta

meg alaposabban. Ez azért egy nagy hianyossag, mert a kifogéds-korlatozas intézménye az

®3 Errél 1d.: GELLEN Klara: Az 6ndllé zdlogjog alkalmazdsa a jelzdlog-hitelezés gyakorlatdban. Jogelméleti

Szemle, 2002/4. sz. 1.

%34 ZAMBO Tamés: A zdlogjog néhdny j szabalydrol. Gazdasag és Jog, 2002/1. sz. 7.

Ezek részletesebb bemutatasara az V. rész 3. pontjaban keriil sor.

Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvenstitionen verbundenen Risiken (Risikobegrenzungsgesetz). Vom
12. August 2008, Bundesgesetzblatt Jahrgang 2008, Teil I. Nr. 36. 1666. Ez a térvény 0j bekezdéssel egészitette
ki a BGB 1192. §-at. Ennek részletesebb kifejtésére az V. rész 4. pontjaban keriil sor.

7 LESZKOVEN: i.m. 131. Ehhez hasonloan foglalt allist Zdmbé Tamds is, rosszhiszemiiség alatt ugyanis szerinte
is azt kellett érteni — a Jt.-hez hasonldan -, hogy a jogszerzd ismerte az alapjogviszony fogyatékossagait. Ld.:
ZAMBO Tamas: Reform a zalogjogban — az 1996. évi XXVI. térvénnyel bevezetett uj zalogjogi szabdlyok. Magyar
Jog, 1997/1. sz. 18.
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onallé zalogjog egyik kozponti jelentdségli eleme volt, amely a kétszeres teljesités
probléméjadhoz is szorosan kapcsolodott. Ezzel szemben a német jogirodalom és birdi
gyakorlat részletesen elemezte a Grundschuld johiszemi (kifogdsmentes) megszerzésének az
esetkoreit.**®

Az 6nallo zalogjog szabalyozasa és gyakorlati alkalmazéasa kapcsan végiil arra is utalni
kell, hogy néalunk a biztositéki szerzédésnek sem alakult ki az a gyakorlata, mint a német
jogban.

Véleményiink szerint ezeknek a hianyossagoknak az ellenére is hiba volt a Ptk.-bol
kiiktatni ezt a nem-jarulékos zalogjogi alakzatot. Az ugyanakkor tagadhatatlan, hogy a
konstrukcié megoérzése mellett a torvényi szabalyozas korrekcidjara is sziikség lett volna. Az
onallo zéalogjog intézményének korrigalt fenntartasa mellett mindemellett gazdasagi érvek és
statisztikai adatok is szoltak. Szamos gazdasagi igény, hitelezési sziikséglet egyszeriibben,
rugalmasabban ¢és koltségkimélobb modon lenne kielégithetd 6nallé zalogjog Utjan, mint
jarulékos zalogjoggal. Mindezt jol tiikkrozi az 6nalld zalogjog Osszevetése a Ptk. egy rendkiviil
felemas megoldasaval, a kiilonvalt zalogjoggal.

A Ptk.-hoz fiiz6tt miniszteri indokolés szerint az Ujraszabalyozott jarulékos zalogjog
kielégiti a hitelpiac egészséges mitkddését szolgalod igényeket. A nem jarulékos biztositéki
jogok esetén ezzel szemben fenndll a biztositott kovetelés és az attol elvald kielégitési jog
onallosulasanak, azaz a kétszeri kielégitésnek a veszélye. Az indokolds ehhez azt is
hozzateszi, hogy a dologi jogi 6nallosag és a szerzddéses jarulékossag kettdssége miatt az
onallé zéalogjog ellentétes a Ptk.-nak azzal a jogpolitikai céljaval, amely a fiduciarius
biztositékok alkalmazasat — a beldliik fakado jogbizonytalansag elkeriilése érdekében — vissza
kivanja szoritani. A jogalkoté emellett nem latott olyan finanszirozasi igényt, amelyet
jarulékos zalogjog alapitadsaval ne lehetett volna megoldani.639

Megitélésiink szerint az indokoldsnak ez az érvelése félrevezetd. Kétségtelen tény,
hogy a jarulékos zalogjog alkalmas a gazdasdgban felmeriilo valamennyi finanszirozasi igény
kielégitésére. A kérdés inkdbb az, hogy vannak-e olyan esetek, amikor a jarulékos
zalogjoghoz képest az 6nallo zadlogjog alkalmazisa a hitelélet szdmara rugalmasabb, ezért

koltség- és idokiméld megoldast jelent. Vitathatatlan, hogy vannak ilyen esetkorok.

% GARTNER, Alex: Die Sicherungsgrundschuld im Spannungsfeld zwischen Eigentiimerschutz und

Verkehrsfihigkeit. Inaugural-Dissertation, Rechtswissenschaftliche Fakultit der Westfilischen Wilhelms-
Universitit zu Miinster, 2005. 221. p.
%39 INDOKOLAS Ptk., 532.
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Az ehhez kapcsolodo alapvetd kérdés tehat az, hogy megengedheti-e magéanak egy
olyan nyitott gazdasdgu orszag, mint a magyar, amely allando tOkeimportra szorul, masfél
szdz éve tokehiannyal kiizd, hogy kelléen ala sem tdmasztott dogmatikai érvek miatt
megfosztja a gazdasagi ¢€let szerepldit egy olyan finanszirozasi eszkoztol, mint az 6nalld
zélogjog. Hatdrozott véleményiink, hogy nem. A jogalkot6 egy olyan jogintézményt szilintetett
meg tudomanyosan és gazdasagi adatokkal ala nem tdmasztott modon, amely rengeteg
potencialis lehetséget rejtett magaban. A nem-jarulékos zalogjogi alakzatok sokszinliségét a

német jog példajan keresztiil, az V. részben részletesebben is bemutatjuk.

S. A kiilonvalt zalogjog

5. 1. Szabalyozdasi hattér, a fiducia tilalom

Az 1j kodex fontos jogpolitikai célja volt, hogy a zalogjogot emelje az elsédleges dologi
biztositéki formava, a szabalyozds kozéppontjadba pedig a lex commissoria tilalmat

640

helyezze.”™ Ehhez szorosan kapcsolodva keriilt sor a fiduciarius biztositékok tilalménak

kimondasara (Ptk. 6:99. §), amely hosszii jogirodalmi vitat zart le.**'

Leszkoven Laszlo ezzel kapcsolatban azt emelte ki, hogy a Ptk. 6:99. §-anak a cime és
a normaszovege kozotti kapcsolat nem egészen pontos. A jogalkotdé nem hatdrozta meg és a
jogtudomany sem képvisel egyértelmii allaspontot abban a kérdésben, hogy mit kell
konkrétan fiduciarius biztositék alatt érteni. A Ptk. 6:99. §-a tételesen meghatirozott
igyleteket sjt érvénytelenségi jogkdvetkezménnyel, ezek viszont nem Olelik fel a fiduciarius
biztositékok teljességét. Ez a jogalkotéi megoldas pedig a jovében szdmos problémat fog
okozni.**?
A Ptk. 6:99. §-a kizarolag a pénzkovetelés biztositasa céljabol torténd tulajdonjog, mas

jog vagy kovetelés atruhazasat, illetve vételi jog alapitasat mindsiti semmisnek. Ez azt jelenti,

hogy mas kovetelés biztositasa céljabol ilyen tipusu iigyletkotésre tovabbra is sor keriilhet.

9 MENYHARD Attila: 4 dologi jog szabdlyozasanak sarokpontiai a Polgdri Torvénykonyvben. Jogtudomanyi

Ko6z16ny, 2013/11. sz. 527.
1 A Ptk. altal felhivott unios jogszabaly a pénziigyi biztositékokrél sz616 megallapodasokrol sz6l6 2002/47/EK
iranyelv. Ezzel kapcsolatban 1d.: BANKUTI Agnes: 4 fiducidrius biztositékok tilalma aloli kivételek az ij Ptk.-
ban, kiilonés tekintettel a Pénziigyi Biztositéki Iranyelv esetkoreire. Gazdasag és Jog, 2014/10. sz. 9-14. A
magunk részérdl veszélyesnek tekintjiik a Ptk. 6:99. §-aban foglalt kivétel bévitésére iranyuld gyakorlatot. Ez
ugyanis jogbizonytalansaghoz vezet, hiszen végsd soron a birdsag fogja azt megallapitani, hogy a felek kozotti
szerz6dés a 2002/47/EK iranyelvben meghatarozott biztositéki megallapodasnak tekinthet6-e. Emellett a
felhivott iranyelv targyi hatalyanak a meghatarozasa korantsem egyszertii jogalkalmazo6i feladat.
®2 LESZKOVEN Laszlo: Szerzédéses biztositékok valtozdsa az ij Ptk.-ban. Gazdasag és Jog, 2014/2. sz. 4.
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Barmilyen olyan kdvetelés biztosithato tehat a felsorolt atipikus biztositékokkal, amely nem
mindsiil pénzkovetelésnek. Ebbol a szempontbdl a pénzkovetelés fogalmat megszoritdan kell
értelmezni. Ez azt jelenti, hogy az a kdvetelés nem mindsiil pénzkovetelésnek, amely
eredetileg nem ilyen jellegli volt, csupan a szerzodésszegés kovetkezményeként alakult at
kartéritési igénny¢.

A fiduciarius biztositékok kiiktatasara vald torekvés a zdlogjogi szabalyozas
struktirdjara és tartalmara is hatdssal volt. A jogalkotd eredeti elképzelése az volt, hogy a
zélogjogot egy jarulékos dologi hitelbiztositékként szabalyozza. Ennek kovetkeztében sziint
meg az Onalldo zalogjog konstrukcidja is. Az egy masik kérdés, hogy az erre irdnyulo
jogalkotoi torekvés ellenére a jarulékossag elvét a Ptk.-ban sem sikertilt teljes kortien érvényre
juttatni — ezt kivantuk bemutatni a jarulékossag elve aldl tett kivételekrdl szolo II1. részben.

A Ptk. azonban nemcsak a jarulékossag elve aldl tesz szdmos kivételt, de a fiduciarius
biztositékok tilalmat sem érvényesiti kdvetkezetesen. Kisebb mértékben a jarulékossag elvét,
nagyobb mértékben azonban a fiduciarius biztositékok tilalmat tori 4t a Ptk. egy 0 zalogjogi
alakzata, a kiilonvalt zalogjog intézménye. Ennek alaposabb bemutatasa azért is szlikségszera,
mert a kiilonvalt zalogjog eredeti célja az lett volna, hogy atvegye a megsziint 6nallo zalogjog

szerepét.643

5. 2. A kiilonvalt zalogjog létrejotte és tartalma

A Ptk. indokolasa szerint a kiilonvalt zalogjog szabalyozasa mogott az a jogalkotoi torekvés
allt, hogy a jelzaloghitel-intézetek mitkddése tovabbra is zavartalan maradjon.®** Ennek
érdekében a jogalkotd létrehozott egy jarulékos, azonban fiducidrius jellegii sajatos zalogjogi
alakzatot.

A torvény alapjan a kiilonvalt zalogjog lényege, hogy egy eredetileg jelzalogjogként
alapitott zalogjog atmeneti idOre elvalik a biztositott kdveteléstdl annak érdekében, hogy egy
masik kovetelést biztositson. Ennek kovetkeztében az eredeti biztositott kovetelés jogosultja
és a zalogjogosult személye iddlegesen kiilonvalik egymadstol, ez azonban a zéilogjog
tartalmara nem hat ki. A jelzdlogjog az atruhazas kovetkeztében elvalik a biztositott
koveteléstdl, vagyis a kiilonvalt zalogjog jogosultja és a biztositott kdvetelés jogosultja két

kiilonbozo személy lesz.

3 GARDOS Istvan: 4 zdlogjog. In: VEKAS Lajos — GARDOS Péter: Kommentdr a Polgdri Torvénykonyvhiz. 1.

kotet, Wolters Kluwer, Budapest, 2014. 1099.
% INDOKOLAS Ptk., 532.
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A Ptk. 5:100. §-a kiilonvalt zalogjog esetén jelzalogjogrdl beszEl, a torvény miniszteri
indokoldsa azonban ingatlanon alapitott jelzalogjogot emlit. Ennek alapjan felmeriil a kérdés,

> esetében sor

hogy ingo-jelzalogjog, illetve jogon és kovetelésen fennallé jelzalogjog®™
keriilhet-e az eredeti biztositott kdvetelés jogosultja, valamint a zalogjogosult személyének az
idoleges kiilonvalasara. A hitelbiztositéki nyilvantartasrol szolo 2013. évi CCXXI. torvény
24. § (3) bekezdése ugyanakkor kifejezetten rendelkezik a kiilonvalt zalogjog jogosultja altal
tett hitelbiztositéki nyilatkozatokrél. Ennek alapjan kiilonvalasra ingd-jelzalogjog, ingatlan-
jelzalogjog, valamint jogon és kovetelésen fennallo jelzalogjog esetében is sor kertilhet.

A Ptk. 100. § (1) bekezdése alapjan a jelzalogjog jogosultja — szerzddéssel,
tartozasanak biztositékaul — a biztositott kovetelés nélkiil is atruhdzhatja a zalogjogot a vele
szembeni kovetelés jogosultjara. A kiilonvalt zalogjog alapjan a zalogjogosult jogai a
zalogjog megszerzdjét (a kiilonvalt zalogjog jogosultjat) illetik meg. A jarulékossag aldl tett
kivétel sziiken tartdsa érdekében azonban a Ptk. csak egyszer engedi meg a jelzilogjog
biztositott kovetelés nélkiili atruhazasat. A kiilonvalt zalogjog jogosultja tehdt mar nem
ruhdzhatja tovabb a jelzadlogjogot. Ez aldl az egyetlen kivétel, hogy a kiilonvalt zalogjog
jogosultja a kiilsnvalt zalogjogot az eredeti zalogjogosultra barmikor visszaruhazhatja.®*¢

Annak azonban nincs akadélya, hogy a kiilonvalt zélogjog altal biztositott kovetelést a
kiilonvalt zalogjog jogosultja engedményezze. Kérdés, hogy ebben az esetben a kovetelést
koveti-e a kiilonvalt zalogjog. Ezt indokolt elismerni, rdadasul a Ptk. 5:99. § (1) bekezdésébol
is ez kovetkezik.**

Egy ehhez kapcsolodo masik kérdés, hogy ha az eredeti zalogkotelezett engedményezi
az Ot megilletd kovetelést, akkor ezzel egyiitt a kiilonvalt zalogjog is atszall-e. Ennek
kimondasa a kiilonvalt zalogjog jogosultjdnak az érdekeit veszélyeztetné, hiszen adott esetben
akarata ellenére szlinne meg a zalogjoga. Indokoltabb tehat az a megoldas, amely szerint ilyen
esetben az eredeti biztositott kdvetelés jelzalogjog nélkiil szall at. Ez azonban ellentétes a Ptk.
5:99. § (1) bekezdésével és nyilvanvaldan sérti az eredeti biztositott kovetelést megszerzo

engedményes érdekeit. Emellett ebben az esetben — az eredeti kovetelés atruhazasa miatt — a

*> A Ptk. a jogon vagy kovetelésen fennalld zalogjogot jelzdlogjognak és nem kiilonallo zalogjogi tipusnak

tekinti. Ezzel 0sszefiiggésben a Ptk. 5:93. § (1) bekezdésének b) pontja kimondja, hogy a jelzdlogjogot jog és
kovetelés esetében a hitelbiztositéki nyilvantartasba kell bejegyezni. Ez alol csak az az eset jelent kivételt,
amikor az adott jog fennallasat kozhiteles nyilvantartdas (Un. lajstrom) tantsitja. Ilyen jogok esetében a
jelzalogjog megalapitasahoz a megfeleld lajstromba valo bejegyzés sziikség.
**® GARDOS: i.m. 1101,
7 Ezt az allaspontot képviseli Gdrdos Istvan is. Ld. GARDOS: i.m. 1101.
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jelzalogjog kiilonvalasanak az indoka is megsziinik, igy ekkor a kiilonvalasanak is meg
kellene sziinnie. Ezt a kérdést azonban a Ptk. nem rendezi.

A jogosulti személyazonossdg dtmeneti megsziinésétdl eltekintve a zalogjog tartalma
nem valtozik és az minden tekintetben megoOrzi jarulékos jellegét. A jarulékos jelleg
kifejezésre jut abban is, hogy a kiilonvalt zalogjog tovabbra is annak az eredeti kdvetelésnek a
mindenkori tartalméhoz igazodik, amelynek biztositdsara alapitottdk. A zéalogkdtelezettel
szemben a kiilonvalt zalogjog alapjan is csupdn az eredeti biztositott kovetelés
érvényesithet8.**® A zalogjog atruhdzasa a zalogkételezettet igy nem teszi ki annak a
kockazatnak, hogy vele szemben a kovetelés kétszeresen érvényesithetd legyen.

A kiilonvalt zalogjog az eredeti zalogjogosult hitelezdje szamaéra biztositékul
atruhazott zalogjog. A kiilonvalt zalogjog azaltal szolgal a két zalogjogosult kozott fennallo
kovetelés biztositékdul, hogy a zalogjog érvényesitésébdl befolyd bevétel a zalogjogot
atruhazassal megszerzé személy kovetelésének kielégitésére is szolgal. A kiilonvalt zalogjog
érvényesitése egyszerre eredményezi az eredeti biztositott kovetelés és a zalogjogot
atruhazassal megszerz6 személy kovetelésének kielégitését.®*” Ennyiben a kiilonvalt zalogjog
hasonlosdgot mutat ahhoz az esethez, amikor ugyanazt a zdlogtargyat egyidejlileg tobb
zdlogjog is terheli. A zalogjogok Osszeiitkdzése esetén ugyanis, ha az egyik zdlogjogosult
kielégitési jogat gyakorolja, az a tobbi zalogjogosultra is hatassal lesz, és ennek soran elvileg
az 6 kovetelésiik kielégitésére is sort kell keriteni.

Jelzalogjogot kiilonvalt zalogjogként alapitani nem lehet, a kiillonvalasra csak késébb
kertilhet sor. Ez azt jelenti, hogy a késdbb kiilonvalo jelzalogjogot a Ptk. 5:89. §-a alapjan
meg kell alapitani, majd annak a Ptk. 5:88. §-a alapjan 1étre kell jonnie.

Ezzel kapcsolatban a gyakorlatban felmeriilt a kérdés, hogy az 1959-es Ptk. alapjan
1étrejott jelzdlogjog vonatkozaséban sor keriilhet-e a kiillonvalasra. Erre egyértelmii valaszt a
pénziigyi intézmények fogyasztdi kolcsonszerzédéseivel Osszefiiggd, valamint egyéb
maganjogi targya térvények modositasarol szold 2015. évi II. torvény 2. § (4) bekezdése
adott. Ennek alapjan ugyanis a Ptk. hatalybalépése eldtt kotott zalogszerzodéssel létrejott
jelzélogjogot a zalogjogosult a Ptk. hatalybalépését kovetden - a kiilonvalt zélogjogra
vonatkoz6 szabdalyok szerint — a biztositott kovetelés nélkiil is atruhazhatja. Az ilyen médon

atruhdzott jelzélogjogra a kiilonvalt zalogjog szabalyait kell alkalmazni. A kiilonvalt zalogjog

%8 INDOKOLAS Ptk., 532.

9 GARDOS: i.m. 1100.
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jogosultja azonban kielégitési jogat birdsagi végrehajtason kiviil csak akkor gyakorolhatja, ha
arra az eredeti zalogjogosult jogosult volt, vagy abban a felek megéallapodtak.®*

A kiilonvalas csakis a mar 1étrejott jelzalogjog fennéllasa alatt mehet végbe. Ennek
Iényege, hogy a jelzalogjog elvalik a biztositott koveteléstol. Ez a kiilonvalas azonban célhoz
kotott: a jelzalogjog jogosultja kizarolag a vele szembeni kdvetelés jogosultjara — vagyis a
sajat hitelez6jére — ruhazhatja at a kovetelés nélkiili jelzdlogjogot. Ezt a célhoz kotott
atruhazast a Ptk. 5:100. § (1) bekezdése kifejezetten ki is mondja. Az 6nall6 zalogjog esetében
fennallo szabad atruhazhatosag tehat erdteljesen korlatozasra keriil, hiszen csak az szerezheti
meg a kovetelés nélkiili kiilonvalt jelzalogjogot, aki az eredeti zalogjogosultnak a hitelezoje.

A kiilonvalt zalogjog atruhazéasara szerzddéssel keriilhet sor. Az atruhdzas jogcime
azonban nem adasvétel — mint az 6nall6 zalogjognal -, hanem biztositékadas. A kiilonvalt

zélogjog emiatt egy torvényi kivétel a biztositéki célu atruhdzas tilalma alol.®!

A zélogjog
atruhazasara szolgalé — irasba foglalt - szerzddésben emellett meg kell hatarozni azt a
kovetelést is, amelyet a kiilonvalt zalogjog biztosit. Ez a kovetelés természetesen nem a
jelzélogjog altal eredetileg biztositott kovetelés, hanem az a tartozas, amely az eredeti
zdlogjogosult és az & hitelezdje (a kiilonvalt zalogjog jogosultja) kozott jott létre. A
jelzélogjog atruhazasa emellett nem érinti a zalogjog eredeti ranghelyét, azt ugyanis a
jelzalogjog megorzi.

Kiilonvalt zalogjog esetében egyrészt kétféle jogosultat kell egymastol
megkiilonboztetni, masrészt kétféle kovetelést kell egymadstol elhatarolni. Az eredeti
zalogjogosult mellett megjelenik a kiilonvalt zalogjog jogosultja, az eredeti biztositott
kovetelés mellett pedig az eredeti zdlogjogosultat a kiilonvalt zalogjogosulttal szemben
terheld tartozas. Ez utobbinak a terjedelme ugyanakkor nem befolydsolja a zalogkotelezett
helyzetét, 6 ugyanis a zalogtarggyal csak az eredeti biztositott kovetelés mértékéig tartozik
helytallni. A kiilonvalt zalogjog jogosultjanak tehat az all érdekében, hogy az 6 kovetelése az
eredeti zalogjogosulttal szemben kevesebb legyen, mint az eredeti biztositott kdvetelés

0sszege.

% Ennek kimondasara azért volt sziikség, mert az 1959-es Ptk. és a Ptk. alapjan jelentésen eltérnek egyméstol a

zalogjog érvényesitésére vonatkozd szabalyok. Az 1959-es Ptk. rendszerében a birdsagi végrehajtas volt a
zalogjog érvényesitésének az alapveté modja, amelytdl azonban a felek k6z6s megallapodassal eltérhettek. Ezzel
szemben a Ptk. 5:126. § (3) bekezdése alapjan a kielégitési jog gyakorlasa a zalogjogosult valasztasa szerint
birdsagi végrehajtas utjan vagy birdsagi végrehajtason kiviil torténhet. Ez azt jelenti tehat, hogy a Ptk. alapjan a
zélogjogosult egyoldali dontési szabadsagaba tartozik a kielégitési jog gyakorldsanak a meghatarozasa.
! GARDOS: i.m. 1100.
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A kiilonvalt zalogjog alapjan a zalogjogosult jogai a zalogjog megszerzdjét — a
kiilonvalt zalogjog jogosultjat — illetik meg. Ebbol az kovetkezik, hogy az eredeti
zalogjogosult a kiilonvalas id6tartama alatt nem gyakorolhatja a zalogjogbdl szarmazo jogait.
Azt azonban nem tiltja meg a torvény, hogy az eredeti hitelezd a biztositott alapiligyletbdl
szarmaz6 kotelmi jogait gyakorolja. Ebben az esetben tehat elvalnak egymastdl a biztositott
alaptigyletbdl, illetve a jelzalogjogbdl szarmazo jogok. Eldbbieket az eredeti zalogjogosult (a
hitelez3) gyakorolhatja, utébbiak azonban a kiilsnvalt zalogjog jogosultjat illetik.®>

Kérdés, hogy a =zalogkotelezettel szemben kinek kell fellépnie. Az eredeti
zélogjogosult a Ptk. 5:100. § (1) bekezdésének masodik mondata alapjan nem gyakorolhatja
zalogjogosulti jogait, hiszen azok mar nem 6t illetik meg. A zalogkotelezettel szemben ebbdl
kovetkezoen a jelzalogjog kiilonvaladsanak idOtartama alatt a kiilonvalt zalogjog jogosultja
1éphet fel. Ennek alapjan felmeriil a kérdés, hogy a zdlogkotelezett és a kiilonvalt zalogjog
jogosultja kozott 1étre jon-e valamilyen jogviszony, amelynek barmely fél részérdl torténd
megszegésére az altalanos szabalyok iranyadoak. A valasz a Ptk. 5:100. § (4) bekezdése
alapjan adhaté meg.

A Ptk. 5:100. § (4) bekezdése kimondja, hogy a kiilonvalt zalogjog jogosultja a
zalogjogbdl folyd jogait ugy koteles gyakorolni, hogy ne veszélyeztesse az eredeti biztositott
kovetelés megtériilését. Ez a kotelezettség abbdl kovetkezik, hogy az eredeti zalogjogosult €s
a kiilonvalt zalogjog jogosultja kozott bizalmi viszony all fenn, az eredeti zalogjogosultnak
pedig varomanya van a zalogjogra. Ez alapjan a bizalmi viszony alapjan az 0j zalogjogosult a
zalogjogbol eredd jogainak gyakorlasa sordn koteles az atruhazo érdekeire is tekintettel lenni
¢s ugy eljarni, hogy az eredeti biztositott kovetelés fedezete ne vesszen el, a kovetelés ne
valjon behajthatatlannd. Mindez Osszefliggésben all azzal, hogy a zédlogjog atruhéazasa,
kiilonvalasa biztositéki céllal és az e cél altal meghatarozott iddre torténik. Ebbdl kdvetkezden

pedig a kiilsnvalt zalogjoggal kapcsolatban kettés jogi helyzet jon létre.*>

Ez a kettds jogi
helyzet valojaban a fiducidrius tigyletek jellegzetessége, amelyekhez valoban szorosan
kapcsolodik egy belsd bizalmi viszony a hitelezd €s az ados kozott.

A zéalogjogosultak kozott fenndlld bizalmi viszony alapjan a kiilonvalt zalogjog

jogosultja az eredeti zalogjogosult torvényes képviseldjeként jar el. Ennek sordn pedig a

2 A Ptk. 5:100. § (1) bekezdésébél az is kovetkezik, hogy a zalogjogosultat terheld kételezettségek tovabbra is

az eredeti zalogjogosultat terhelik. Kérdés, hogy ez a gyakorlatban miként fog miikddni. Pomeisl Andras szerint
ezt a problémat a Ptk. 5:100. § (4) bekezdésébdl kovetkezden a szerz6do felek egyiittmiikodési kotelezettsége
hivatott feloldani. Ld.: POMEISL: i.m. 177.

*3 GARDOS: i.m. 1101.
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kielégitési jog gyakorlasara is jogosult. Bar a zalogkdtelezett és a kiilonvalt zalogjog
jogosultja kozott nincs szerzOdéses jogviszony, ha a zalogkotelezett a zalogszerzddést
megszegi, torvényes képviseloként a kiillonvalt zalogjog jogosultja 1éphet fel vele szemben ¢€s
gyakorolhatja a szerz0désszegés esetén a zalogjogosultat megilletd jogokat.

Kérdés ugyanakkor, hogy a zalogkdtelezett kivel szemben 1éphet fel. Véleményiink
szerint a képviseleti jog arra az esetre is kiterjed, ha az eredeti zalogjogosult kdvet el
szerzOdésszegést a zalogkotelezettel szemben. A zalogjogosulti bizomanyos szabalyai
korében a Ptk. 5:96. § (6) bekezdése azt is kimondja, hogy a zalogjogosult a zalogjogosulti
bizomanyos magatartasaért ugy felel, mintha maga jart volna el. Ilyen felelosségi szabalyt a
kiilonvalt zalogjog jogosultja terhére a Ptk. nem mond ki. Megitélésiink szerint azonban mivel
6 az eredeti zalogjogosult torvényes képviseldje, ezért indokolt, hogy a kozremiikodoért vald
felelosség szigorubb szabdlyait (Ptk. 6:148. §) vele szemben is alkalmazzék. Ezt megalapozza
az a tény, hogy a kiilonvalt zalogjog jogosultja €és az eredeti zalogjogosult kdzott szerzodéses
jogviszony all fenn.

Az 10 kodex biztositania kivanta, hogy a kiilonvalt zalogjog jogosultja harmadik
személyek szamara is ismertté véaljon. Ennek érdekében a Ptk. 5:100. § (3) bekezdése
nyilvantartdsba vételi, illetve értesitési kotelezettséget ir eld. A jelzdlogjog atruhdzasa ugyanis
harmadik személyekkel szemben csak attdl az idéponttél hatalyos, amikor a kiilonvalt
zalogjog jogosultjat a megfeleld nyilvantartasba bejegyezték. Az ingatlan-nyilvantartasrol
sz6l6 1997. évi CXLI. torvénynek a 2013. évi CCIV. torvénnyel tortént modositasa
ugyanakkor még nem tartalmazza azokat a rendelkezéseket, amelyek az ingatlan jelzalogjog
kiilonvalasanak a bejegyezését lehetdvé tennék.

A nyilvantartasi bejegyzést helyettesiti, ha a harmadik személy — az engedményezésrol
valo értesités szabalyainak megfeleld alkalmazasaval — a zélogjog atruhazasarol értesitést
kapott. Ezt a Ptk. 6:197. §-a alapjan az engedményezésrdl valo értesitésnek és nem teljesitési
utasitasnak kell tekinteni.

A jarulékossag aldl tett kivétel sziiken tartasa érdekében tovabbi kiilonvalast a térvény
nem tesz lehetdvé, vagyis nem engedi meg a kiilonvalt zalogjog tovabbi atruhdzasat. A Ptk.
5:100. § (5) bekezdésének masodik mondata ezzel kapcsolatban kimondja, hogy a kiilonvalt
zalogjogot egyébként csak a kiilonvalt zalogjoggal biztositott koveteléssel egyiitt lehet

atruhdzni. A zalogjog biztositott kovetelés nélkiili 6nallé atruhdzasa ennek megfeleléen csak
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egyszer lehetséges, a kiilonvalt zalogjog jogosultja mar nem ruhédzhatja tovabb a

zalogjogot.®*

5. 3. A kielégitési jog gyakorlasa kiilonvalt zalogjog esetén

A Ptk. 5:126. § (2) bekezdése specialis szabalyokat mond ki a kiilonvalt zalogjog jogosultjat
megilletd kielégitési jog gyakorlasara. Kiilonvalt zalogjog esetén kiilonbséget kell tenni az
eredeti biztositott kovetelés, valamint az eredeti zadlogjogosultat a kiilonvalt zalogjog
jogosultjaval szemben terheld tartozas kozott. Ennek a két kovetelésnek az esedékessége
elvalhat egymastol.

A zalogjog atruhdzasaval biztositott kovetelés, vagyis az eredeti zalogjogosultat
terheld tartozas esedékessé valdsa és teljesitésének elmulasztisa nem eredményezi a
kielégitési jog megnyiltat. Kizardlag az eredeti biztositott kdvetelés lejarttd valasa alapozza
meg a kielégitési jog gyakorldsat. Ilyen esetben a kiilonvalt zalogjog érvényesitését nem
akadalyozza az, hogy a jelzalogjog atruhdzasaval biztositott kovetelés még nem valt
esedekessé.

Mindez a jarulékossag elvébdl kovetkezik és azt a célt szolgalja, hogy a kiilonvalt
zalogjog terjedelmét tovabbra is az eredeti biztositott kovetelés hatdrozza meg. A
zalogkotelezettel szembeni fellépésre tehat csak akkor keriilhet sor, ha az eredeti biztositott
kovetelés lejart és a személyes ados lejaratkor nem teljesit. A kiilonvalt zalogjog jogosultja
nem léphet fel a zalogkotelezettel szemben akkor, ha az eredeti kovetelés még nem, csupan
a zalogjog atruhazasaval biztositott kovetelés valt esedékessé.

A kétféle kovetelés ellenére kiilonvalt zalogjog esetén sem all fenn kétféle kielégitési
jog. A kiilonvalt zalogjog atruhazdjat az eredeti zalogjogosulttal szembeni, az atruhazassal
biztositott kovetelése alapjan nem illeti meg egy kiilon kielégitési jog. Ennek az lenne a
feltétele, hogy a kiilonvalt zalogjog jogosultjat az eredeti zadlogjogosulttal szemben zalogjog
illesse meg. Kielégitési jog ugyanis csak zalogjoghoz kapcsolodhat. A kiilonvalt zalogjog
jogosultjat azonban zalogjog — és ezzel egyiitt kielégitési jog — kizarolag a zalogkotelezettel
szemben illeti meg. Az eredeti zalogjogosulttal szemben csak kovetelése all fenn, amelyet
ugyan az atruhazott jelzdlogjog biztosit, de ez a zalogjog nem a két zalogjogosult kdzotti

viszonyban all fenn, hanem a zalogkdtelezett €s a kiilonvalt zalogjogosult kozott.

% GARDOS: i.m. 1101.
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Ennek alapjan a kiilonvalt zalogjog jogosultja a zélogjog érvényesitésébdl szarmazo
bevételt az eredeti zalogjogosulttal szembeni kdvetelése kielégitésére nem akkor fordithatja,
ha vele szemben a kielégitési joga megnyilt (mert ilyen joga nincs is), hanem akkor, ha ez a
masodik kovetelés is esedékesse valt és az eredeti zalogjogosult a teljesités elmulasztotta.

Ebbdl a szempontbol allaspontunk szerint a Ptk. 5:126. § (2) bekezdésének a szovege
félrevezetd, illetve pontatlan. A normaszoveg ugyanis a kiillonvalt zalogjogbdl fakado
kielégitési jogrdl ir. Ez azonban valdjdban azonos az eredeti jelzalogjoghoz kapcsolddod
kielégitési joggal. Nincs szo tehat kétféle kielégitési jogrol, csak egyrdl, amely azonban a
kiilonvalt zalogjog jogosultjat illeti meg.®>

Az egy ettdl fiiggetlen kérdés, hogy a kiilonvalt zalogjoggal biztositott kovetelés —
amely tehat az eredeti zalogjogosult és a kiilonvalt zalogjog jogosultja kozott all fenn —
esed¢kessé valasa és teljesitésének elmulasztdsa, nem eredményezi a kielégitési jog
megnyilasat. A kiilonvalt zalogjog jogosultja is csak akkor gyakorolhatja kielégitési jogat —
hasonloan a kozonséges jarulékos jelzalogjog jogosultjdhoz -, ha az eredeti biztositott
kovetelés esedékessé valt és azt elmulasztottak teljesiteni.

Fdszabaly szerint a kielégitési jog gyakorldsa a zdlogjogosult szdmara egy lehetdség,
de nem kotelesség. Ezzel szemben a kiilonvalt zdlogjogbol fakado kielégitési jog megnyilta
esetén a kiilonvalt zalogjog jogosultja koteles kielégitési jogat gyakorolni, vagy a zalogjogot
visszaruhdzni az eredeti zalogjogosultra.

Kiilonvalt zalogjog esetén is alkalmazni kell a Ptk. 5:126. § (3) bekezdésében foglalt
szabalyt, vagyis a zalogjogosult ebben az esetben is egyoldaluan donthet a kielégitési jog
birdsagi végrehajtason kiviili gyakorlasarol. Alkalmazni kell tovabba a Ptk. 5:127. §-at is,
amely alapjan a kielégitési jog birdsagon kiviili gyakorlasara a zalogjogosult valasztisa
szerint keriil sor, a zdlogjogosult pedig a kielégitési jog érvényesitésének valasztott modjarol

masikra térhet at.
5. 4. A kiilonvalt zalogjog megsziinése
Kiilonvalt zalogjog esetén meg kell kiilonboztetni egymastdl a zalogjog, illetve a zalogjog

kiilonvalasdnak a megsziinését. Ha az eredeti zélogjogjogosult és a kiilonvalt zalogjog

jogosultja ugyanazon személy lesz, megszinik a zalogjog kiilonvalasa, és a tovabbiakban a

5 Gardos Istvdn is kétféle kielégitési jogrol ir, szerinte ugyanis a kiilonvalt zalogjog jogosultjat sajat kiilon

kielégitési jog illeti meg. Ld.: GARDOS: i.m. 1144-1145.
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zalogjogra az 4ltalanos szabalyok lesznek iranyadok.®>® Ehhez hasonléan, a kiilonvalt
zalogjoggal biztositott kdvetelés megsziinésével is csak a jelzalogjog kiilonvalasa sziinik meg.
A jelzalogjog azonban ebben az esetben sem sziinik meg, hanem a kiilonvalt zalogjog
visszaszall az eredeti zalogjogosultra, fliggetlentil attol, hogy a kiilonvalas (atruhazas) alapjaul
szolgal6 kovetelés fennall-e még.

A kiilonvalt zdlogjog jogosultja a zalogjogot a biztositott kovetelés megsziinését
megeldzden is visszaruhdzhatja az eredeti zéllogtjogosultra.65 7 A Ptk. 5:99. § (2) bekezdése
lehetové teszi a biztositott kovetelés egy részének az atruhazasat. Az Inyvhr. ezt jelzalogjog
esetében is lehetove teszi. A Ptk. a kiilonvalt zalogjog visszaruhazasa esetén azonban nem utal
erre a lehetdségre. Kérdés tehat, hogy a kiilonvalt jelzalogjog csak egyben ruhdzhatd vissza az
eredeti zalogjogosultra, vagy erre részletekben is sor keriilhet. Indokolt lenne a részletekben
torténd visszaruhazas lehetdségét is elismerni.

A kiilonvalt zalogjog is jarulékos jellegli, ezért megsziinésére a Ptk. 5:142. §-ban
foglaltak irdanyadok. Az altalanos megsziinési okok kozott szerepel, hogy megsziinik a
zalogjog akkor, ha a zalogjogosult kielégitési jogat gyakorolva a zalogtargyat értékesiti vagy a
zalogtargy tulajdonjogat megszerzi. A kiilonvalas idOtartama alatt a jelzélogjogot a kiilonvalt
zdlogjog jogosultja érvényesitheti. Mivel a kielégitési jog a kiilonvalt zalogjog jogosultjat
illeti, ezért az érvényesitésbdl szarmazo bevétel is els6sorban az 6 kovetelését fedezi. A
zalogjog érvényesitésébol befolyd bevétel tehat elsddlegesen nem az eredeti zalogjogosult,
hanem a zéalogjogot atruhazéassal megszerzd személy kovetelésének kielégitésére szolgal.

A kiilonvalt zalogjog érvényesitése — tekintettel annak fiduciarius jellegére -
ugyanakkor egyszerre eredményezi mindkét zalogjogosult kovetelésének a kielégitését. Ez azt
jelenti, hogy az érvényesités soran befolyt 0sszeg erejéig az eredeti zalogjogosult kovetelése,
valamint a kiilsnvalt zilogjog jogosultjanak a kovetelése is megsziinik.®® A Ptk. 5:104. § (8)
bekezdése ezt azzal egésziti ki, hogy a kiilonvalt zalogjog érvényesitése eredményeként a
kiilonvalt zélogjog jogosultjdhoz befolyt pénzdsszegen vagy mas vagyontargyon a zalogjog

atruhazasara okot ado kovetelést biztosito kézizalogjog keletkezik.®

% GARDOS: i.m. 1101.

Kérdés, hogy a visszaruhdzashoz sziikség van-e szerzddésre, vagy azt egyoldalu jognyilatkozattal is
megteheti a kiilonvalt zdlogjog jogosultja. Pomeis! Andras szerint a kiilonvalt zalogjog jogosultja ezt egyoldali
jognyilatkozattal is megteheti. Ld.: POMEISL: i.m. 178.

**® GARDOS: i.m. 1100.

Ez a pénzosszeg tipikusan ovadékként szolgal az eredeti zalogjogosulttal szembeni kdvetelés biztositékaul.
Ld.: GARDOS Istvan: 4 zalogjog mint dologi biztositék az uj Ptk.-ban. Jogtudomanyi K6z16ny, 2014/1. sz. 6.
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Kérdés, hogy mi torténik abban az esetben, ha az eredeti biztositott kovetelés elobb
szinik meg, mint a kiilonvalt zalogjoggal biztositott kovetelés. Ebben az esetben a Ptk. 5:142.
§ (1) bekezdésének d) pontja alapjan a kiilonvalt zédlogjog is megszlnik. Ez nyilvan
kockazatot jelent a kiilonvalt zalogjog jogosultja szamara.

A Ptk. 5:144. § (3) bekezdése alapjan a kiilonvalt zalogjog jogosultja koteles a
zalogjog megsziinésekor és az eredeti zélogjogosultra vald visszaszallasakor az eredeti

zéalogjogosulttal elszdmolni. Az elszamolasra a Ptk. 5:135. §-ban foglaltak az irdnyadok.

5.5. A kiilonvalt zalogjog és az énallo zalogjog elhataroldasa

Az 1959-es Ptk. 269. §-aban szabalyozott 6nallé zalogjog egy nem-jarulékos zalogfajta volt.
Onall6 zalogjognal hianyzott a biztositéki jog és a biztositott kovetelés kozotti az a szoros
kapcsolat, amely a torvényi jarulékossagban oOlt testet. Az 6nalld zdlogjog jogi sorsa ennek
alapjan nem filiggott a biztositott kovetelés jogi sorsatol. A biztositott kovetelés
érvénytelensége sem hatott ki az 6nallé zalogjog érvényességére, vagyis dnmagaban az alapul
fekvé kolcsonszerzddés semmissége nem eredményezhette az Onalldo (jel)zalogjog
érvénytelenségét, nem adhatott alapot annak a nyilvantartasbol valo torlésére.*®

A mai magyar gazdasagi viszonyoknak megfelelden a felek o©néllo zalogjogot
jellemzéen személyes koveteléssel egyiitt, annak biztositdsa céljabol alapitottak. A
gyakorlatban tehat az 6nallo zalogjog is személyes kovetelés(ek) biztositdsara szolgalt, de a
torvényi jarulékossag hianya miatt egy joval rugalmasabb biztositéki eszkdz volt, mint a
jarulékos zéalogjog. A rugalmassag mellett az 6nalldo zdlogjog masik fontos sajatossaga a
forgalomképesség, amelyet a kifogasoktol mentes atruhdzhatdsag biztositott.

Kiilonbség a kétféle zalogjogi alakzat kozott, hogy amig 6nallod zalogjogot barmilyen
zalogfajtaként 1étre lehetett hozni, addig kiilonvalt zalogjog csak jelzdlogjog esetén johet 1étre.

Onallé zalogjogot barmilyen jogcimen lehetett alapitani, bar a gyakorlatban szinte

kizarolag biztositéki céllal alkalmaztak. Kiilonvalt zalogjog azonban csak biztositéki célbol

*° Erre tekintettel dogmatikai szempontbol nem helytalloak azok a birosagi dontések, amelyek az alapul fekvo

deviza alapt kdlcsonszerzdés teljes semmisségének a megallapitasa esetén az azt biztositd onallo zalogjogot is
érvénytelennek mindsitik. A  Miskolci Torvényszék 2.P£21.032/2013/2. szamu itéletében a birdsag
megallapitotta, hogy érvénytelen szerzodést szerz6dést biztositd mellékkdtelezettséggel érvényesen biztositani
nem lehet, ezért a felek kozott 6nallo zalogjogot alapitd szerzédés is érvénytelen. Ugyanezt a téves érvelést
tartalmazza a FOvarosi Torvényszék Gazdasagi Kollégiumanak 32.G.41.675/2012/20. szamu itélete. Az itélet
indokolasa szerint érvénytelen szerz6désbol eredd kovetelés zalogjoggal valo biztositdsa semmis. A birdsag ezért
a biztositéki célbdl kotott onalld zalogjogot alapitd szerzodés érvénytelenségét is megallapitotta. Egyik idézett
birdsagi itélet sem vette figyeleme az 6nalld zalogjog nem-jarulékos jellegét.
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johet létre, mégpedig tgy, hogy a jelzdlogjog atruhdzasanak nem adasvétel, hanem
biztositéknyujtas a jogcime.

Az 6nalld zadlogjog egy forgalomképes dologi jog volt, amely a biztositott kdvetelés
nélkil - akar tobbszor is — atruhazhatd volt. A kiilonvalt zalogjogot azonban a jogosult csak
koveteléssel egylitt ruhazhatja at, a jelzalogjog kovetelés nélkiili atruhazasara csak egy
alkalommal keriilhet sor. Ezt tiikrozi a Ptk. 5:100. § (5) bekezdésének utolsé mondata, amely
szerint a kiilonvalt zalogjogot egyébként csak a kiilonvalt zalogjoggal biztositott kdveteléssel
egylitt lehet atruhazni. Ez azonban nem az eredeti kovetelés, hanem az eredeti
zélogjogosultnak a kiilonvalt zalogjog jogosultjdval szemben fennallé tartozasa. A kiilonvalt
zalogjog atruhazasara tehat nem az eredeti biztositott koveteléssel egyiitt keriil sor — hiszen az
nem is illeti meg a kiilonvalt zalogjog jogosultjat -, hanem a két zalogjogosult kozott fennalld
koveteléssel egyiitt.

Az 4truhdzashoz, a forgalomképességhez szorosan kapcsolodik a kifogasok
felhozatalanak a kérdése. Az 1959-es Ptk. 269. § (3) bekezdése a valtéjogbol ismert kifogas-
korlatozast mondott ki. Ennek alapjan a zalogkotelezett az alapul fekvd jogviszonybol
szarmaz0 jogait és kifogasait csak az 6nallo zdlogjog kdzvetlen megszerzdjével vagy ennek
olyan jogutddjaval szemben érvényesithette, aki az 0nallo zalogjogot vagy ingyenesen
szerezte, vagy a szerzéskor az annak alapjaul szolgalo jogviszonyt ismerte, tehat rosszhiszemii
volt.

Kiilonvalt zalogjognal a kifogasok kérdése azért nem meriilhet fel, mert a kovetelés
nélkiili jabb atruhdzast maga a térvény zarja ki. Mivel pedig a kiilonvalas a zalogkdtelezett
jogi helyzetében nem eredményez valtozast, ezért a zalogkotelezett a kiilonvalt zalogjog
jogosultjaval szemben is ugyanazokat a jogokat és kifogasokat érvényesitheti, mint amelyeket
az eredeti zdlogjogosulttal szemben érvényesithe‘[.661

Az 06nallo zalogjog nemcsak létrejottét és fennallasat tekintve volt fliggetlen az alapul
fekvo koveteléstdl. Ez a fiiggetlenség az 6nallo zalogjog megsziinésekor is fennallt. Ez azt
jelenti, hogy a biztositott kovetelés esedékessé valasaval nem nyilt meg automatikusan az
onallé zalogjog jogosultjanak a kielégitési joga. Ehhez az 6nallo zalogjog felmondasara volt
sziikség.

Ezzel szemben a kiilonvalt zalogjog jogosultjat megilletd kielégitési jog gyakorlasa

akkor nyilik meg, amikor a jelzdlogjog altal biztositott eredeti kovetelés esedékessé valik

oo Megitélésiink szerint a zalogkotelezett kizardlag a sajat ellenkOveteléseit szamithatja be a jogosulttal

szemben, a személyes ados ellenkdveteléseit azonban nem.
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[Ptk. 5:126. § (2) bekezdés]. Az eredeti zalogjogosult kovetelésének megsziinésével egylitt
pedig a kiilonvalt zalogjog automatikusan visszaszall az eredeti zalogjogosultra.
Osszességében megallapithato, hogy a kiilonvalt zalogjog az 6nalld zalogjog altal
nyujtott elényok egyikével sem rendelkezik. A kiilonvalt zalogjogot ugyanis sem a
rugalmassag, sem pedig a forgalomképesség nem jellemzi. Az egyszeri, korlatolt

atruhazhat6sag messze elmarad az 6nalld zalogjoghoz kapcsolddo forgalomképességtol.

5. 6. A kiilonvalt zalogjog és az alzdalogjog elhatarolasa

A kiilonvalt zalogjogot nemcsak az 0nallé zalogjogtol, hanem az alzalogjogtol is el kell
hatérolni. Az alzalogjogrol a jarulékossag aloli kivételek korében mar volt sz6. Korabbi
maganjogunk szerint az alzalogjog lényege az volt, hogy az alzdlogjog jogosultjat a
fézalogjog nem illette meg, azt ugyanis tovabbra is az eredeti zalogjogosult gyakorolhatta.*®*

Amennyiben az alzdlogjogot a Ptk. alapjan is igy hatarozzuk meg, akkor a két
konstrukcio kozotti leglényegesebb kiilonbség, hogy amig a kiilonvalt zalogjog jogosultja az
eredeti zalogjogosultat megilletd jelzalogjoggal rendelkezik, addig az alzalogjog jogosultjat a
f6zalogjog nem illeti meg. A hasonlosag ellenére fontos kiemelni, hogy kiilonvalt zalogjog
esetén nem arrdl van sz6, hogy az eredeti zalogjogosult elzalogositja a zalogjogat, hanem
arrol, hogy éatruhazza azt.

Az elzalogositas és az atruhazas kozott elvileg fontos kiilonbségek vannak, annak
ellenére, hogy a végeredményt tekintve meglehetdsen kozel éllnak egymaéshoz. Ezzel
kapcsolatban mar leirtuk azt az allaspontunkat, amely szerint a jogok elzalogositasara — erre
vonatkoz6 kifejezett torvényi rendelkezés hidnydban is — az atruhdzasukra iranyado
szabalyokat kell alkalmazni.

A kiilonvalt zalogjog jogosultja kozvetleniil fordulhat a zalogkdtelezett ellen, ellene
pert és végrehajtasi eljarast is indithat, vagyis kozvetleniil hozzaférhet a zalogtargyhoz. Ezzel
szemben az alzalogjog jogosultja a zalogkotelezett ellen kozvetleniil nem fordulhat, neki a
sajat adosat, a f6zalogjog jogosultjat kell perelni, illetve ellene kell végrehajtast inditania. Az
alzadlogjognak ugyanis — szemben a kiilonvalt zalogjoggal — nem az eredeti zalogtargy a
targya, hanem az azt terheld f6zalogjog. Ennek megfeleléen az alzdlogjog jogosultja altal

inditott végrehajtasi eljaras is a zalogjogra €s nem a zalogtargyra iranyul.

2 IMLING: 4 zdlogjog, i.m. 632.
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A felszamolasi eljarasnal mar nem ennyire egyértelmii a kiilonbség a két konstrukcio
kozott. A kiilonvalt zalogjog jogosultja ugyanis zalogjogosult hitelezéként nem Iéphet be az
eredeti zalogkotelezett elleni felszamoldsi eljarasba. Ezt fOszabaly szerint az alzalogjog
jogosultja sem teheti meg.

Kiilonvalt zalogjog kapcsan ugyanakkor kérdés, hogy ha a zalogkotelezett elleni
felszamolasi eljarasba a kiilonvalt zalogjog jogosultja nem Iéphet be, akkor a biztositott
kovetelése alapjan megteheti-e ezt az eredeti zalogjogosult. A problémat az jelenti, hogy a
kiilonvalt zalogjog jogosultjanak a zalogkdtelezettel szemben nincs kovetelése, van azonban
zélogjoga, az eredeti zalogjogosultnak azonban nincs zalogjoga — hiszen azt atruhazta -, van
azonban kovetelése.

A kérdés megnyugtatd rendezéséhez sziikséges lenne modositani a Cstv.-t. A hatalyos
szabalyok szerint ugyanis a kovetelés nélkiili kiilonvalt zalogjogot nem lehet érvényesiteni a
felszamolasi eljarasban, ez ugyanis egy jarulékos zélogjog, nem pedig 6nallod zalogjog. A Ptk.
5:100. § (4) bekezdése alapjan ugyan a kiilonvalt zalogjog jogosultjat az eredeti zalogjogosult
torvényes képviseldjének tekinthetjiik, ez a képviseleti jogkér azonban az alapjogviszonybol
szarmaz6 jogokra nem terjed ki. Igy a kiilonvalt zalogjog jogosultia nem tud belépni
hitelez6ként a zalogkdtelezett elleni felszamolasi eljarasba. A koveteléssel rendelkezd eredeti
zalogjogosult ugyanakkor nem tarthat igényt privilegizalt besorolasra a zalogkotelezett elleni
felszamolasi eljarasban, hiszen zalogjogat a kiilonvalt zalogjog jogosultjara korabban mar
atruhazta.

Még nehezebben megvalaszolhato az a kérdés, hogy mi torténik akkor, ha nemcsak a
zalogkotelezett, hanem az eredeti zalogjogosult ellen is felszamolési eljaras indul. A kiilonvalt
zélogjog jogosultja ebbe a felszdmolasi eljarasba hitelezOként beléphet, hiszen kovetelése all
fenn az eredeti zalogjogosulttal szemben, amelynek biztositékaként kertilt sor a jelzalogjog ra
torténd atruhazasara. Ez a zalogjog azonban nem a két zalogjogosult kozott all fenn, hanem a
zélogkotelezett és a kiilonvalt zalogjog jogosultja kozott. Ennek alapjan azonban a kiilonvalt
zalogjog jogosultjat nem illeti meg zalogjog az eredeti zalogjogosulttal szembeni kovetelése
biztositékaként. Igy, ha a kiilonvalt zalogjog jogosultja az eredeti zalogjogosult elleni
felszamolasi eljarasba hitelezoként be kivan Iépni, ezt kizardlag a kovetelése alapjan teheti
meg, zalogjog hidnyaban viszont nem tarthat igényt privilegizalt besorolasra.

Ettdl jobb helyzetben van az alzdlogjog jogosultja a f6zalogjog jogosultja — vagyis az
6 zalogkotelezettje — elleni felszamolasi eljaras soran. O ugyan az eredeti zalogkotelezettel
szemben nem léphet fel, de a f6zalogjog jogosultja elleni felszamolasi eljarasban privilegizalt
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besorolasra tarthat igényt, hiszen a fézalogjog jogosultjaval szemben nemcsak kovetelése, de
zalogjoga (alzdlogjog) is van. Ennek a targya pedig a biztositott kdvetelés és a zalogjog
egyiitt. Igy végsé soron a biztositott kovetelés lejartta tételével elérheti az eredeti
zélogkotelezettnél 1évo zalogtargy kiadasat, még ha kozvetleniil nem is fordulhat az eredeti
zélogkotelezett ellen.

Ez az elhatarolés ugyanakkor csak abban az esetben iranyadd, ha az alzalogjog eredeti
fogalmébol indulunk ki. A Ptk. 5:140. §-a azonban kimondja, hogy ha a zalogjog targyaul
szolgald kovetelés zalogjoggal vagy kezességgel van biztositva, a zalogjogosult a kovetelés
jogosultjanak a zalogjogbol, illetve kezességbdl fakadd jogait is gyakorolhatja. Ennek alapjan
viszont az alzalogjog jogosultja kozvetleniil is felléphet a zalogkotelezettel szemben. Igy
azonban nehezen hatarolhatd el egymastol az alzalogjog ¢és a kiilonvalt zalogjog. Valdjaban
egyetlen kiilonbség all csak fenn: az alzalogjog jogosultjanak nemcsak kovetelése, hanem
zalogjoga is van az eredeti zalogjogosulttal (a f6zalogjog jogosultjaval) szemben. Ez egy nagy
elény akkor, ha a f6zalogjog jogosultja ellen felszamolasi eljaras indul.

A fentiek alapjan harom kiilonb6zo alakzatot kell egymastol elhatarolni:

- azdlogjog rendes — koveteléssel egyiitt torténd atruhdzasat: Ptk. 5:99. §;

- a jelzdlogjog kiilonvalasat, vagyis korlatok kozott érvényesiild atruhdzasat

(kovetelés nélkiili atruhazas): Ptk. 5:100. §; és

- azalogjog elzalogositasat (alzalogjog): Ptk. 5:140. §

A kiilonvalt zalogjog a zalogjog korlatok kozott érvényesiild atruhdzéasa, amely sem a
rendes — koveteléssel egyiitt torténd — atruhdzéssal, sem az alzadlogbaadassal nem
azonosithatd. Kérdés azonban, hogy van-e olyan finanszirozasi igény, amelynek kielégitésére
a zélogjogosult alzilogjog alapitasa helyett megelégszik a jelzalogjog ra torténd
atruhdzasaval. Szamara ugyanis az alzalogjogosulti pozici6é eldnydsebb, mintha a kiilonvalt
zalogjogosultként jegyzik be a megfeleld nyilvantartasba.

Mindez azt tdmasztja ald, hogy a kiilonvalt zalogjog konstrukcidja egyrészt nem képes
atvenni az 6nallo zalogjog szerepét, masrészt az alzalogjog intézménye sincs kdvetkezetesen

végiggondolva a Ptk.-ban.
6. Osszefoglalas
Ebben a részben maganjogunk altal eddig ismert és szabalyozott nem-jarulékos zalogjogi

alakzatait tekintettiik a4t. Ezek utan felmeriil a kérdés, hogy sziikség van-e a magyar jogban
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egy ilyen tipusu, nem-jarulékos zalogjogi konstrukcidra. A Ptk. kodifikatorai erre a kérdésre
nemleges valaszt adtak.

A kérdés megvalaszoldsa soran elsddlegesen a gazdasagi igényekbdl kell kiindulni.
Maisodsorban pedig azt kell megvizsgalni, hogy azokban a kiilféldi jogrendszerekben,
amelyekben ismertek nem-jarulékos zalogjogi konstrukciok, ott ezek hogyan miikodnek.

Megitéléslink szerint a magyar gazdasagi szerepldi részérél lenne igény egy
Ujraszabalyozott 6ndllo zalogjog irant. A Ptk.-ban 1j intézményként megjelent kiillonvalt
zélogjog ugyanis nem képes betolteni azt a szerepet, amelyet korabban az 6nall6 zéalogjog
jatszott. Ennek egyik f6 oka, hogy a kiilonvalt zalogjog sem a zélogkdtelezett, sem pedig az
eredeti zalogjogosult elleni felszamolasi eljarasban nem nyujt valodi fedezetet a kiilonvalt
zalogjog jogosultja szamara. A kiilonvalt zdlogjog azonban val6jaban a felszamolasi eljarason
kiviil sem nyljt tényleges biztositékot az eredeti zalogjogosult hitelezdjének. A kiilonvalt
zdlogjog jogosultja is csak akkor élhet ugyanis a kielégitési jogaval, ha a kotelezett nem
teljesit. A kotelezett azonban nem neki, hanem az eredeti zalogjogosultnak fog teljesiteni.
Hidba szegi meg tehat az eredeti zalogjogosult a hitelezdjével szembeni szerzédést, a hitelezd
nem fog hozzajutni a pénzéhez, mert a személyes kotelezett szerzOdésszegése hidnyaban a
zélogjogbol fakadé kielégitési joga nem nyilik meg.®®

Amellett, hogy a Ptk. krealt egy meglehetdsen kétséges biztositéki értékkel bird uj
zalogjogi format, a jogalkoto a kodexhez flizott indokolasban lefektetett jogpolitikai célokkal
is szembe ment. A kiilonvalt zalogjog ugyanis egy fiducidrius zélogjogi konstrukcio, a
kiilonvalt zalogjogra vonatkozé térvényi rendelkezések jelentds része pedig arra iranyul, hogy
kezelje az atruhazas fiduciarius biztositéki jellegét, és biztositsa azt, hogy az atruhdzas
kovetkeztében sem az eredeti zalogjogosult biztositéki jogai, sem pedig a zalogkdtelezett
érdekei nem sériilnek.*%*

A kovetkezd részben azt kivanjuk bemutatni, hogy a nem-jarulékos (jel)zalogjogi
format tobb mint szaz éve ismerd német jogban melyek azok az alapvetd jogpolitikai
kérdések, amelyek ennek a jogintézménynek az alkalmazasa soran felmeriiltek. Megitélésiink
szerint ezeknek a kérdéseknek, illetve az erre adott valaszoknak a bemutatdsa a magyar

jogalkotd szdmara is nagy jelentéséggel birhat.

®3 POMEISL Andras: 4 zdlogjog. In: WELLMANN Gyorgy (szerk.): Az ij Ptk. magyardzata, 1V/VI. Polgdri jog.

Dologi jog. 2. kiadas, HVG-ORAC Kiadd, Budapest, 2014. 175.
%% GARDOS: i.m. 1100.
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V. rész

A zalogjog nem-jarulékos alakzata a német maganjogban: a Grundschuld
1. A biztositéki Grundschuld jogi jellege
1. 1. A Grundschuld tipusai

A BGB meglehetdsen szlikszaviian szabalyozza a jelzalogjog nem-jarulékos formajat. A BGB
1191. §-a alapjan a Grundschuld ingatlant®® terheld korlatolt dologi jog, amely alapjan a
jogosultat meghatarozott pénzosszeg illeti meg az ingatlanbdl.®®® A 2008-as modositasig a
BGB kizarolag a Grundschuld fogalmat hatarozta meg, a Sicherungsgrundschuldra sem
meghatarozast nem adott, sem magat a kifejezést nem hasznalta.®®” Ennek hatterében az allt,
hogy a torvényalkotd a Grundschuldnak a biztositott koveteléstdl valo teljes fliggetlenségét
kivanta kiemelni, ezt szénta jellegadé ismérvnek.®®® A biztositéki Grundschuld a gyakorlatban
kifejlédstt jogintézmény, amely valojaban attori a dologi jogi tipuskényszert.®®

A Grundschuldnak a német jogban két forméja létezik: az un. izolalt Grundschuld
(isolierte Grundschuld) és a biztositéki Grundschuld (Sicherungsgrundschuld).®” Izolalt
Grundschuld egy olyan személyes kovetelés nélkiili, tiszta dologi értékjog, amely kizarolag
dologi feleldsséget testesit meg, és amely alapjan a jogosult kizarolag a lekotott ingatlanbol
kereshet kielégitést, a tulajdonos mas vagyontargyaibol azonban nem (dingliches

Verwertungsrecht). Biztositéki Grundschuld esetében ehhez a dologi kielégitési joghoz egy

> A jarulékos jelzalogjoghoz hasonléan ingatlanon kiviil Grundschuld targyai lehetnek azok a jogok is,

amelyek az ingatlannal azonos elbiralas ald esnek (pl. épitményi jog). Ko6zos tulajdoni hanyad is lehet
Grundschuld targya. A Grundschuld emellett - a jarulékos jelzalogjoghoz hasonldéan — kiterjed a tartozékokra, az
alkotorészekre és a terményre is. Ld.: WILHELM, Jan: Sachenrecht. 3. Auflage, De Gruyter Verlag, Berlin, 2007.
674.
¢ BGB 1191. § (1) bekezdés: ,.Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dass an denjenigen, zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, eine bestimmte Geldsumme aus dem Grundstiick zu zahlen ist
(Grundschuld).”
®7 A biztositéki Grundschuld elnevezés a biztositéki tulajdonatruhazassal allithato parhuzamba. Ld.: LWOWSKI,
Hans-Jiirgen: Das Recht der Kreditsicherung. 8. Auflage, Erich Schmidt Verlag, Berlin, 2000. 703.
88 BAUR, Fritz: Lehrbuch des Sachenrechts. 15. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 1989. 406.
669 EICKMANN, Dieter: Grundschuld, Rentenschuld. In: Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch.
Band 6. Sachenrecht. 5. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2009. 2386. Ez a gyakorlati alkalmazas azonban
nem contra legem, hiszen a BGB-hez fiizott indokolas is kiemeli, hogy a Grundschuld kdvetelések biztositasara
is felhasznalhato. Ennek alapjan ez egy legitim biztositéki forma, amelynek kialakitasa a gyakorlati igényekhez
igazodik. Ebbdl a szempontbdl nagy a hasonlosag a biztositéki Grundschuld és a biztositéki tulajdonatruhazas
kozott.
®7% ROHE, Mathias: Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld. In: BAMBERGER, Heinz Georg — ROTH, Herbert:
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 2., 2. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2008. 2420.
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biztositando kovetelés is jarul. A biztositéki jelleg hianya ellenére az izolalt Grundschuld
alapitasanak, mint juttatisnak is van valamilyen jogi oka, kauzaja.®”"

Az izolalt Grundschuld-hoz kapcsolodoan a német jogirodalomban felmertilt a kérdés,
hogy ez a konstrukci6é egyaltalan zalogjognak tekintheté-e. Ha zalogjog kozds fogalmi
ismérve, hogy a megterhelt vagyontargybol egy meghatarozott pénzosszeg iranti hozzaférést
biztosit a jogosult szdmara, akkor ebbdl kiindulva az izolalt Grundschuld is zélogjognak
tekinthetd, azzal, hogy a hitelez6t ez a kdzvetlen dologi értékesitési jog biztositott kdvetelés
nélkiil illeti meg.®”

Amennyiben azonban egy meghatarozott kdvetelés biztositasa is a zalogjog fogalmi
eleme, akkor ennek hidnya miatt az izolalt Grumndschuld zélogjognak nem, hanem egy
specialis dologi realtehernek tekinthetd. A német jogirodalom tobbségi allaspontja szerint
azonban a jarulékossdg nem fogalmi eleme a zalogjognak, hiszen adott esetben a jarulékos
Hypothek is megszerezhetd biztositott kovetelés nélkil.°”® A zalogjog sokoldalusaga a
biztositott koveteléshez vald kapcsolatban is megmutatkozik, amely bizonyos esetekben egy
kotelmi jogi megallapodasban is testet lthet. Emiatt a Grundschuld — az izolalt Grundschuld
is — zalogjognak tekinthet6.%”

A biztositéki Grundschuld zalogjogi jellege egyértelmii, hiszen ez tobb vondsaban is
kozelit a jarulékos jelzalogjoghoz, azon beliil is a forgalmi jelzalogjoghoz.®” A biztositéki
Grundschuld ebbdl a szempontbdl tehat nem a biztositéki jelzalogjog (Sicherungshypothek)
megfelelsje.”

A személyes kovetelés nélkiil fennallo izolalt Grundschuld alapitasara nagyon ritkan
keriil sor. Ezt kordbban az ajandékozas egy specialis tipusadnak tekintették, amikor is az
orokhagyonak készpénze nem, csak ingatlanvagyona volt. Emellett azonban — igaz
meglehetdsen korlatozott mértékben — az izolalt Grundschuldnak is lehet gazdasagi szerepe,

677

példaul egy gazdasdgi tarsasagba apportalhatd vagyoni elemként.””’ Elképzelhetd végiil az

alkalmazasa a ranghely eldzetes biztositasa kapcsan is, ha a ranghely fenntartds intézménye

671

WILHELM, Jan: Sachenrecht. 3. Auflage, De Gruyter Verlag, Berlin, 2007. 663.

WEBER, Hansjorg: Kreditsicherungsrecht. 8. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2006. 277.

Erre a BGB 1138. §-a alapjan keriilhet sor, amely a telekkonyv kozhitelességének a védelmérdl szol.
EICKMANN: i.m. 2385.; WESTERMANN, Harry: Sachenrecht. 7. Auflage, C.F Miiller Verlag, Heidelberg, 1998.
806-807.

®”> Ezen hasonlésag ellenére a biztositéki Grundschuld valdjiban a szigortian jarulékos biztositéki jelzalogjog
(Sicherungshypothek) funkcioit vette a gyakorlatban. Emiatt a biztositéki Grundschuld elnevezés nem feltétleniil
szerencsés, mert a kdvetelés és a jelzalogjog kozotti kiilondsen szoros kapcsolatra utal. Errdl Id.: BAUR: i.m. 407.
®’® WILHELM: i.m. 663.

877 WILHELM: im. 663.; illetve EICKMANN, Dieter: Die fiduziarisch gegebene isolierte Grundschuld als
Rangsicherungsmittel. Neue Juristische Wochenschrift, 11/1981. 545.
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nem alkalmazhat6 (mert nincs mas bejegyzett jog) és a tulajdonosi Grundschuld a ré
vonatkoz6 korlatozasok miatt nem lenne ésszerti megoldas.®”

A gyakorlati alkalmazas hidnya ellenére, dogmatikai szempontbol az izolalt
Grundschuld a legegyszerlibb és legletisztultabb ingatlant terheld biztositéki forma.®”

Személyes kovetelés nélkiili, izolalt Grundschuld a tulajdonosi Grundschuld
(Eigentiimergrundschuld) is. Ez azonban abban a pillanatban biztositéki Grundschuldda
alakul 4t, amint a tulajdonos azt a hitelezére 4truhazza.®®

A telekkonyvi bejegyzés alapjan a Grundschuld tovabbi két tipusa kiilonboztethetd
meg egymastol: a telekkonyvbe bejegyzett Grundschuld (Buchgrundschuld), valamint az
okiratba foglalt (levelesitett) Grundschuld (Briefgrundschuld). A Briefgrundschuld alapitasa
esetén csak az alapités és a levél kiallitas ténye keriil bejegyzésre a telekkonyvbe, az atruhazas
telekkonyvon kiviil zajlik, a levél birtokbaadasa Utjan. A Grundschuld-levél értékpapirjogi
jellege ugyanakkor vitatott a német jogban.

Az okiratba foglalt Grundschuld egy sajatos esetét szabalyozza a BGB 1195. §-a.

Eszerint lehetéség van arra, hogy az okiratot annak birtokosa nevére allitsak ki.**'

1. 2. Ajarulékossag hianya

A Dbiztositéki Grundschuld egy nem-jarulékos jelzélogjog, amely azt jelenti, hogy a
Grundschuld jogilag elvalik a biztositott kdveteléstdl. Masként megfogalmazva a kotelmi jogi
iigylet — az alapjogviszony -, amelybdl a biztositandd kovetelés szarmazik és a dologi jogi
igylet, amely a Grundschuld alapitaséra iranyul, jogilag fiiggetlen egymastol.

A nem-jarulékos jelleg természetesen nem all ellentétben a biztositéki céllal. A
Grundschuld biztositéki funkcidjanak azonban nincsenek jelzalogjogi — vagyis dologi jogi —
konzekvenciai.®*

A jarulékos jelleg hianya megjelenik a biztositeki Grundschuld alapitasanal,
fennalldsanal, az atruhdzéas soran €s a megsziinésnél is. Az alapitds nem fligg a biztositott

kovetelés létrejottétd]l. Megsziinés esetén a jarulékossag hianya tobbek kozott azt jelenti, hogy

78 EICKMANN: Grundschuld, Rentenschuld, i.m. 2386.

7 LWOWSKI: i.m. 701.
*9 BAUR: i.m. 402,
! A gyakorlatban az Inhabergrundschuld szinte alig keriil alkalmazasra, mert azt teljesen kiszoritotta a
Inhaberschuldverschreibung intézménye. Ez utdbbi a biztositott kdvetelést és az azt biztositd biztositéki
jelzalogjogot egylittesen testesiti meg. Ld.: WILHELM: i.m. 664.
**2 BAUR: i.m. 400.

207



sor keriilhet a biztositott kovetelés cseréjére, vagyis, hogy ugyanazzal a Grundschulddal egy
teljesen mas kdvetelést biztositsanak a felek. Emellett arra is lehetdség van, hogy ugyanaz a
Grundschuld a hitelez6 egy masik adosaval szemben fennallo kovetelését is biztositsa.®™

Megsziinés esetén a jarulékossag hidnya azt jelenti, hogy a kovetelés lejarta foszabaly
szerint nem hat ki a Grundschuldra, vagyis azt kiilon fel kell mondani.

A biztositott koveteléstdl valo fliggetlenség megkonnyiti a hitelezd szaméra dologi
kielégitési joganak az érvényesitését is.®**

A biztositéki Grundschuld és a jarulékos Hypothek kozos jellemvonasa, hogy mindkét
esetben fennall egy biztositott személyes kovetelés. A kiilonbségek azonban ennél
lényegesebbek, amelyek nem is az alkalmazasbol, hanem inkébb abbol fakadnak, hogy a
torvény eltéréen alakitotta ki a kovetelés és a jelzalogjog kozotti kapcsolatot.®™ Ezt a
kapcsolatot - a jarulékos jellegbdl kovetkezden - Hypothek esetén a torvény rendezi. A
biztositéki Grundschuldnal azonban sziiksége van egy kotelmi jogi megéllapodasra, egy Un.

biztositéki szerzodésre. Biztositéki Grundschuld esetén ennek alapjan lehet egy sajatos

kételmi jogi koveteléshez kotottségrél beszélni.®™

1. 3. A biztositéki szerzodés jogi jellege és tartalma

A Dbiztositéki szerzddés elsddleges feladata, hogy kotelmi jogi kapcsolatot teremtsen a
Grundschuld és a biztositott kdvetelés kozott. A biztositéki szerz0dés hatarozza meg azt, hogy
a Grundschuld mely koveteléseket biztosit, illetve, hogy milyen statuszba kell keriilnie a
kovetelésnek ahhoz, hogy a Grundschuld érvényesitéséhez sziikséges biztositéki esemény
bealljon (esedékesség, vagy ezzel egyiitt adosi késedelem, stb.).®*’

Tagabb értelemben a biztositéki szerz6dés hatdrozza meg azt a célt — a biztositéki célt
-, amelyet a Grundschuld szolgail.688 A biztositéki szerz6dés emellett a jogcime, vagyis a

kauzalis ligylete az absztrakt jellegli jelzalogbejegyzésnek.

83 BAUR: i.m. 403.

%% WEBER: i.m. 280.
685 WESTERMANN: i.m. 807.
°% WEBER: i.m. 280.
*7 HECHT, Johannes: Der Verlust von Einreden auferhalb des Sicherungsvertrags durch Grundschuldzession —
ein vernachldssigtes Risiko? In: Prof. Dr. HAGER, Johannes (Hrsg.): Verbriefung und Zession im Recht der
Grundschuld. Schriften zum Notarrecht. Band 30. Nomos Verlag, Baden-Baden, 2012. 26.
688 .
BAUR: i.m. 408.
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A biztositéki szerzddés egy alakszertiségi eldirasoktdl mentes megallapodas, amelyet
viszonylag konnyen lehet utélag modositani, igaz ehhez valamennyi résztvevo beleegyezése
sziikséges.**’

A biztositéki szerzddésben az ados kotelezettséget vallal arra, hogy egy, vagy tobb
kovetelés biztositasa céljabol Grundschuld-ot alapit. Ezzel szemben a hitelez6 kotelezettséget
vallal arra, hogy ezt a biztositékot csak a szerzOdésben meghatarozott feltételek teljesiilése
esetén veszi igénybe. A biztositéki szerzédés ennek alapjan egy kotelmi jogi jarulékossag-
potlo eszkoz, amely hasonld célokat szolgal, mint a térvényi jarulékossag. Emiatt a jarulékos
jelzalogjog és a Grundschuld kozott a felek egymas kozotti viszonyaban nincs kiillonbség, ez
csak kifelé, harmadik személyek felé nyilvanul meg.690

A biztositéki szerzodésben foglalt kotelezettségek megsértése kartéritési igényt alapoz
meg. Amennyiben tehat a biztositékot nyudjté fél mégsem alapitja meg a jelzalogjogot, ezért a
BGB 280. § alapjan kartéritési felelésség terheli.*!

A biztositéki szerz0dés hidnya, érvénytelensége vagy késobbi megsziinése a BGB 812.
§-an alapul6 jogalap nélkiili gazdagodasi igényt alapoz meg a tulajdonos szamara. Ebben az
esetben is megilleti a tulajdonost a Grundschuld visszaruhazasara iranyul6 igény. Onmagaban
tehat a biztositéki szerz0dés — valamint a biztositott kovetelés - hidnya vagy érvénytelensége
nem érinti a Grundschuld 1étrejottét.**>

A biztositéki szerzodés tartalmat torvény nem hatarozza meg, az a gyakorlatban
fejlédott ki és altaldban az alapul szolgald jogligyletnek — a kolcsonszerzodésnek — képezi a
részét. A személyes ados ebben a biztositéki megallapodasban kotelezi magat arra, hogy a
fizetési igény biztositasara Grundschuldot fog alapitani.

A kialakult gyakorlat szerint biztositéki szerzddés tartalmazza a jelzdlogjog
bejegyzésére vonatkoz6 igényt, a biztositéki cél meghatdrozasat, valamint a kielégitési jog
gyakorlasanak feltételeit. A biztositéki célt massal nem lehet felcserélni, vagyis a

Sicherungsgrundschuld kizarolag hitelbiztositékként hasznalhato fel.**

*% ROHE: i.m. 2426.

% WILHELM: i.m. 667.

WESTERMANN: i.m. 811.

BAUR: i.m. 409-410. Ett6] azonban meg kell kiilonboztetni azt az esetet, ha a Grundschuld bejegyzésére
iranyul6 (dologi jogi) nyilatkozat érvénytelen.

593 WILHELM: i.m. 666.

691
692
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A Dbiztositéki szerz0dés érvényességét is érintd altalanos elvaras, hogy a
biztositéknyujtasbol szdrmazo rizikd a tulajdonos (biztositékot nyujtod fél) szdmara atlathatod
kell, hogy legyen.®*

A banki gyakorlatban a biztositéki szerzodések rendszerint altalanos szerzodési
feltételként, blankettaszerzodésekként jelennek meg, amelyek tovabbi jogi problémékhoz

vezethetnek.®”’

1. 4. A biztositando kévetelés meghatarozasa

A biztositéki cél meghatarozasabol kdvetkezik, hogy a biztositéki szerzédésben a biztositando
kovetelést is meg kell hatarozni.””® Ez azért fontos, mert a biztositott kovetelés terjedelmén
tulmenden a jelzalogjogot nem lehet igénybe venni, vagyis ezt meghaladd6 mértékben a
jogosult nem kereshet kielégitést az ingatlanbol.

Béarmilyen pénzkdvetelés biztosithatd Grundschuld altal, a jovébeni és feltételes
kovetelések is. Ervénytelen azonban a biztositéki szerzodésnek a jovSbeni kovetelések
Grundschuld altali biztositdsara vonatkozd kikotése, ha a tulajdonos nem azonos a
hitelfelvevé személyes adéssal.®®’

A tobbségi vélemény szerint olyan kdvetelés, amely utobb pénzkoveteléssé alakulhat
at, nem lehet Grundschuld targya.®®

Tobbféle kovetelés egyidejlileg is biztosithatd Grundschuld altal, akéar olyan modon is,
hogy a Grundschuld kiilonb6z6 jogcimen fenndllo, eltérd nagysdgu koveteléseket biztosit.
Gyakori, hogy a felek a bankkal fennall6 iizleti viszonyukbdl szdrmazd Gsszes kovetelést
biztositjak Grundschulddal.®”

A Grundschuld tehat meghatarozott pénzkovetelések biztositékaul szolgal, amelyet a

hitelezd csak akkor érvényesithet, ha a biztositott kovetelést esedékességkor az ados nem

9 ROHE: i.m. 2432.

EICKMANN: i.m. 2392.; WILHELM: i.m. 669-674.

A biztositott kovetelés Gsszegét a telekkdnyvbe is be kell jegyezni, a biztositéki cél azonban nem jegyezhetd
be. Ld.: WEBER: i.m. 282.

7 WEBER: i.m. 280.; BGH NJW 1997, 2320.

% Erre kézizalogjog esetében a BGB 1204. §-a ad lehetSséget, amely kovetelésrdl, de nem pénzkovetelésrol
szOl. Wolfsteiner szerint azonban barmilyen kovetelés biztosithatd Grundschulddal, nemcsak a pénzkdvetelések.
Ld.: WOLFSTEINER: §§ 1113-1203 (Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld). In: WIEGAND, Wolfgang (Red.): J.
von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Sellier —
de Gruyter, Berlin, 2009. 876.

% WEBER: i.m. 277.
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teljesiti. A hitelezdnek a Grundschuld érvényesitése soran is tekintettel kell lennie a
biztositéki célra, vagyis tartani kell magat a biztositott kdvetelés szabta korlatokhoz.

Vitatott, hogy azokra a kovetelésekre is kiterjed-e a jelzalogjog, amelyek az alapul
fekvo jogviszony valamilyen rendellenessége (pl. a kdlcsonszerzddés megszegése) folytan az
eredeti pénzkovetelés helyébe Iépnek (pl. kartéritési igény, jogalap nélkiili gazdagodasi
igény). Egy Un. kiterjesztett biztositéki megallapodas lefedi ezeket a masodlagos igényeket is,
igy mindenckel6tt a kolesdnszerz8dés érvénytelensége soran fellépé gazdagodasi igényt.”*
Ez az elv a biréi gyakorlatban kovetkezetesen érvényesiil.”’! A biztositék azonban nem terjed
ki azokra a kartéritési és gazdagodasi igényekre, amelyek az alapul fekvd jogviszonnyal
semmilyen dsszefiiggésben nem éallnak.”**

A biztositéki Grundschuld rugalmas jellege abban is megnyilvanul, hogy lehetdséget
biztosit a biztositott kovetelés cserélodésére. A biztositott kovetelés kibodvitéséhez,
modositasdhoz, vagy cseréjéhez azonban a tulajdonos beleegyezése is sziikséges, épp ugy,
mint ahhoz, hogy a Grundschuld altal biztositott kovetelést egy harmadik személy
atvallalja.””

Eléfordulhat, hogy a jelzdlogjog bejegyzése és a biztositéki szerzddés fennallasa
ellenére nem jon 1étre a biztositott kdvetelés (Nichtvalutierung). Ha a kovetelés véglegesen
nem jon létre, a biztositéki cél nem érhetd el, a jelzdlogjog pedig visszakovetelhetévé valik.
Erre rendszerint a biztositéki szerzédésen alapuld visszaszolgaltatasi igény nyujt lehetdséget,
annak hianya, vagy érvénytelensége esetén pedig a BGB 812. §-a. A kotelmi jellegii
visszaszolgaltatasi igény akkor is fennall, ha a biztositott kovetelés utolag sziint meg.”**

Amennyiben a biztositott jogviszony megszint €s ennek kovetkeztében é€letre kelt a

visszaszolgaltatdsi igény, a biztositékot nyujté félnek Ilehetdsége wvan arra, hogy a

Grundschuld visszaszolgéltatdsa - és ezéltal megsziinése - helyett egy ujabb kovetelést

7 A BGB nem hataroz meg kiilon specialis jogkdvetkezményeket a szerzédés érvénytelensége esetére, igy a
BGB 812. §-aban foglalt jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint lehet igényt érvényesiteni. Erdemes
kiemelni, hogy a német jogban az alaptalan gazdagodas szabalyat sokkal szélesebb korben alkalmazzak, mint a
magyar jogban.

' BGH NJW 2004, 159. A hatérozat indokolasabol: “Eine Sicherungsabrede, die formlos und konkludent
getroffen werden kann und die den Entschluss zum Abschluss des zu sichernden Vertrags entscheidend fordert,
erfasst namlich auch ohne entsprechende ausdriickliche Vereinbarung regelmdfig nicht nur die eigentlichen
Erfiillungsanspriiche, sondern auch diejenigen, die als typische Folgeanspriiche fiir den Fall einer sich im Laufe
der Vertragsabwicklung herausstellenden Unwirksamkeit der Erfiillungsanspriiche entstehen. Nur bei Vorliegen
besonderer  Griinde, die ausnahmsweise gegen die Einbeziehung der Folgeanspriiche in die
Sicherungsvereinbarung sprechen kénnten, kann etwas anderes gelten.”

72 WESTERMAN: i.m. 813.

7% WEBER: i.m. 278.

7%* EICKMANN: i.m. 2389.
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biztositson ugyanazzal a jelzalogjoggal. Ez jarulékos jelzalogjog esetén a BGB 1180. §-a
alapjan nem lehetséges. Ennek a koveteléscserének a feltétele viszont, hogy ezt az un.
ujratdkésitést (Revalutierung) a biztositéki szerz6désnek le kell fednie, vagyis azt utobb
megfelelden modositani kell.””> Ennek hianyaban a feleknek egy uj megallapodast kell
kotniiik. Amennyiben a Grundschuld és a biztositott kovetelés Osszege fedi egymast, a
Grundschuld 6sszegszertsitésre keriilt (Valutierung).

Az Ujratokésités ennek megfelelden kozvetlen befolyassal van a visszaszolgéltatasi
igényre. Ez tiikr6z0dik abban is, hogy ujratokésitésre csak akkor keriilhet sor, ha a
biztositékot nyujté fél a visszaszolgaltatdsi igénnyel szabadon rendelkezhet. Ez nem
allapithatdo meg akkor, ha ezt az igényt korabban mar engedményezte, vagy elzalogositotta.
Ilyen esetben az ujratékésitéshez sziikség van a jogosult — ideértve az engedményest és a
zalogjogosultat is — beleegyezésére. Amennyiben a Grundschuld éltal utobb biztositando
kovetelés mégsem jon létre, a biztositéki cél nem valik elérhetévé, igy az ingatlan tulajdonosa

a BGB 812. §-a alapjan a jelzalogjog visszaszolgaltatasat kérheti.”"

1. 5. Az atruhazas

Dogmatikai szempontbdl a német zalogjogi szabalyozdsban is a legtobb kérdés a
jelzélogjoggal Dbiztositott kovetelések atruhdzasdhoz kapcsolodik. Az atruhdzas soran
jelentkezik legélesebben a szabalyozas két f6 jogpolitikai elve: a tulajdonosvédelem, valamint
a forgalomképesség, vagyis a hitelezd azon érdekének az elismerése, amely a biztositéki
Grundschuld johiszemi, kifogasoktol mentes megszerzésére iranyul.”®”’

A Dbiztositott koveteléstdl vald fliggetlensége miatt a Grundschuld onalléan is
atruhazhato. Ezt jarulékos jelzalogjog esetében a BGB 1153. §-a kizarja.””® Természetesen
annak sincs akadalya, hogy a Grundschuld és a kovetelés egyiittesen keriiljon atruhazasra, a
banki gyakorlatban ez is a megszokott forma.

Az 4truhazas szabdlyai aszerint kiilonboznek egymastol, hogy Brief-, vagy

Buchgrundschuld engedményezésére keriil-e sor. Mindkét esetben sziikség van azonban az

atruhdzasra iranyuld dologi jogi megallapodésra (Einigung) is. Briefgrundschuld esetén az

705 WESTERMANN: .m. 813.
796 WESTERMANN: i.m. 813.
" HECHT: i.m. 23.
"% BGB 1153. § (1) bekezdés: ,,Mit der Ubertragung der Forderung geht die Hypothek auf den neuen Gliubiger
tiber.” BGB 1153. § (2) bekezdés: ,,Die Forderung kann nicht ohne die Hypothek, die Hypothek kann nicht ohne
die Forderung iibertragen werden.”
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okirat ataddsa is az atruhéazas feltétele. Lehetdség van a Grundschuld részleges atruhazasara
1,709

Mindkét esetben érvényesiil azonban az a szabaly, hogy a kovetelés atruhazasat nem
koveti automatikusan (ex lege) a Grundschuld atruhézéasa. Emiatt fennall a lehet0sége annak,

hogy a biztositott kovetelés, valamint a Grundschuld kiilonb6zo személyekre keriiljon

, ; 1
4truhazasra.”'’

Ez ellen a veszé€ly ellen a kotelezett csak oly mddon tud védekezni, hogy a felek a

biztositéki szerzodésben megallapodnak abban, hogy a hitelezd a kovetelést €s a jelzalogjogot

U Az ezzel ellentétes izolalt

12
1.’

kizar6lag egyiittesen ruhazhatja at és egylittesen érvényesitheti.
atruhdzas esetén bekdvetkezik a visszaszolgdltatasi igény létrejottéhez sziikséges feltéte
Ez azonban csak kotelmi hatéllyal bir, az engedményezés érvényességét nem érinti, vagyis ha
a hitelezd ezt a kotelezettségét megszegi csak kartéritésre kotelezhetd.

A két jogligylet egymastol vald szétvalasztasa révén fennall tehat a lehetdsége annak,
hogy a hitelez6 mind a biztositott kovetelés alapjan, mind pedig a Grundschuld alapjan
igénybe vegye az ingatlan tulajdonosat. Némileg bonyolultabb a helyzet abban az esetben, ha
a tulajdonos és a személyes adés nem azonos személyek. A hitelezd a jogiigyletek onallosaga
miatt akkor is igénybe veheti a tulajdonost, ha a biztositott kovetelés nem, vagy mar csak
részlegesen all fenn. Ennek kovetkeztében fennall a jogosulatlan, kétszeres teljesités veszélye.

A jogirodalomban kiilonbséget tesznek a kielégitési jog megnyilta eldtt, illetve utani
atruhdzas kozott. Az utobbi érvényességével kapcsolatban nem meriilt fel kétely, ez a
Grundschuld érvényesitése korébe tartozd szabad kézbdl torténd értékesitést jelenti. A
kielégitési jog megnyilta eldtti atruhazas érvényessége azonban vitatott. Van olyan allaspont,

amely szerint ebben az esetben sziikség van a biztositékot nyujto fél beleegyezésére.”"”

1. 6. A kifogasok felhozatalanak a kérdése

1.6.1. Az atruhazas ¢€s a kifogasok felhozatala kozotti 6sszefliggés

7% Ennek a hatterében az 4ll, hogy a Grundschuld megoszthato, amelyhez nincs sziikség a tulajdonos

beleegyezésére. Ld.: ROHE: i.m. 2423., 2436.
"9 BAUR: i.m. 403.

"M WEBER: i.m. 283.

72 ROHE: i.m. 2430.

"1 EICKMANN: i.m. 2405.
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A német jogirodalom értékelése alapjan a tulajdonos-adoést a Grundschuld elsd jogosultjaval
(az eredeti hitelezével) szemben megilletd védekezési lehetdségek kielégité védelmet
jelentenek szdméra a jogosulatlan, kétszer igénybevétellel szemben.”"*

Teljesen mas azonban a helyzet akkor, amikor sor keriilt a Grundschuld atruhazasara.
A hianyz6 jarulékossag miatt a hitelezé atruhazhatja a biztositott kovetelést a Grundschuld
nélkdl is, megteheti azonban azt is, hogy a Grundschuld-ot ruhdzza 4t a biztositott kdvetelés
nélkiil (izolalt atruhdzés). A legbonyolultabb, egyben a legritkabb eset az, amikor a hitelez6 a
kovetelést és a Grundschuld-ot egyszerre, de két kiillonb6zo jogosultra ruhazza at. Ez utobbi
esetben mas lesz a kovetelés ¢és mas a Grundschuld engedményese. Az atruhédzas
érvényességére a biztositéki szerzddésnek nincs hatdsa, a kotelezett legfeljebb kartéritési
igényt érvényesithet az engedményezdvel szemben a biztositéki szerz6dés megszegése
miatt.”"”

Ha a Grundschuld és a kovetelés az atruhazas utan is egy kézben marad, akkor a
tulajdonos-adds jogi helyzete nem valtozik meg. Ebben az esetben mind a kdvetelésre, mind
pedig a jelzalogjogra vonatkoz6 kifogasokat felhozhatja a jogszerzovel szemben, azzal a
korlatozassal, hogy a jelzalogjog vonatkozasaban érvényesiil a johiszemil jogszerzés védelme,
vagyis csak azok a jelzélogjogra irdnyuld kifogdsok gyakorolhatdak, amelyeket a jogszerzd
ismert, illetve amelyek a telekkonyvben vagy a Grundschuld-levélen feltiintetésre keriiltek.”'®

Mas azonban a helyzet a Grundschuld izolalt — kovetelés nélkiili — atruhazésa esetén.
Ebben az esetben a kovetelésbdl szarmazo kifogasokat a tulajdonos nem tudja érvényesiti,
kizarolag a jelzalogjogra irdnyuld ellenjogok gyakorolhatdak, a johiszemil jogszerzés és a
BGB 1157. §-anak korlatai kozott.”"”

A BGB 2008-as moédositasa elott a fOszabaly tehat az volt, hogy a tulajdonos a
biztositéki szerzddésbdl szarmazo kifogasokat érvényesithette ugy az eredeti hitelezdvel,
mind a Grundschuld ) megszerzdjével szemben. Probléma akkor merilt fel, ha az 0j
jogszerz0 nem valt a biztositéki szerzdédés alanyava, mert ebben az esetben kérdéses volt,
hogy fel lehetett-e vele szemben hozni a biztositéki szerz0désbdl szarmazd kifogasokat. Az is

kérdéses volt, hogy ha az ingatlan tulajdonosanak a személye megvaltozott, akkor az uj

714 WESTERMANN: i.m. 815.

GARTNER, Alex: Die Sicherungsgrundschuld im Spannungsfeld zwischen Eigentiimerschutz und
Verkehrsfihigkeit. Inaugural-Dissertation, Rechtswissenschaftliche Fakultdt der Westfédlischen Wilhelms-
Universitdt zu Miinster, 2005. 6.

" BAUR: i.m. 413.

BAUR: i.m. 415.
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tulajdonost is megillették-e ezek az kifogasok. Amennyiben az 0j tulajdonos a biztositéki

megallapodas alanyava valt, akkor ez a joga biztositott volt.”"®

1.6.2. A kifogésok tipusai

A kifogasok gyakorlasanak a célja a Grundschuldnak a biztositéki célra vald sziikitése.
Kérdés, hogy ez 6nallé kifogasként is érvényesitheté-e.””

A Grundschuld érvényesitése soran a tulajdonos-adds — a jarulékos jelzdloghoz
hasonloan - tobbféle kifogast is felhozhat a hitelezdvel szemben.”*® Ezek részben kdzvetleniil
a dologi joghoz kapcsolodnak, részben azonban kotelmi jellegliek. A kotelmi kifogasok a
tulajdonos ¢és a hitelezd kozotti jogviszonybdl szarmaznak és dontden a biztositéki
szerzOdésen alapulnak.

A dologi jogi kifogasok azonosak a jarulékos jelzdlogjog esetén gyakorolhatd
kifogasokkal, hiszen ezek kizarolag a dologi jogi jogviszonyt érintik, ebben a tekintetben
pedig nincs kiilonbség a Grundschuld és a Hypothek k6zott. Ebben a korbe tartozik példaul a
dologi jogi rendelkezd iigylet érvénytelenségére iranyul6 kifogas, a dologi joghoz kapcsolodo
halasztd vagy bontd feltételre épiilé kifogas, a telekkonyvi bejegyzés érvénytelenségére

r . 721
vonatkozo kifogas.’

A kozvetlenlil a dologi jogra iranyuld kifogasok a Grundschuld
megszerzOjével szemben is felhozhatoak.

A kifogasok masik csoportjadba a kotelmi jellegli kifogasok tartoznak. Jarulékos
jelzélogjog esetén a kotelmi jogi kifogasokrél a BGB 1137. §-a rendelkezik. Ennek alapjan a
tulajdonos egyrészt a személyes adost, masrészt a kezest megilletd kifogasokat is felhozhatja
a hitelezovel szemben. Ez a szakasz azonban Grundschuld esetén nem keriilhet alkalmazasra,
ami a kotelmi kifogasok érvényesitését ugyan nem zarja ki, de sziikségessé tette egy mas

jellegli mechanizmus kialakitasat. Grundschuld esetén ezek a kotelmi kifogasok dontden a

7'8 WESTERMANN: i.m. 815.

" Wilhelm szerint a Grundschuldnak a biztositéki célra valo sziikitése egy 6nallo kifogas, amely a telekkdnyvbe
is bejegyezhet. Ebben az esetben kizart a Grundschuld johiszemii megszerzése. WILHELM: i.m. 680. Ehhez
hasonldéan Lopau szerint is bejegyezhetd a telekkdnyvbe az az altalanos kifogas, amely szerint a hitelezd
jelzalogjogat kizarolag a biztositott kovetelésbdl valo kielégités céljabol gyakorolhatja. Ld.: LOPAU, Eberhard:
Die Nichtakzessorietdit der Grundschuld. Juristische Schulung, 9/1972. 503. A tdbbségi vélemény szerint
azonban egy ilyen kifogas nem jegyezheto be a telekkonyvbe. Ld.: WESTERMANN: i.m. 817., valamint BGH WM
1984, 1078.

72 Jarulékos jelzalogjognal a kifogasokrol a BGB 1137. és 1157. §-ai rendelkeznek. Szemben a BGB 1137. §-
aval, amely a jarulékos jelleghez kapcsolodik, a BGB 1157. §-a Grundschuld esetén is alkalmazandé. Ld.:
WILHELM: i.m. 678.

"2 EICKMANN: i.m. 2402., 2404
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biztositéki szerzddésben rogzitett biztositéki cél meghitisulasara épiilnek és a BGB 1157. §-
anak korlatai kozott érvényesithetéek. '

Biztositéki Grundschuld esetén a kotelmi jogi kifogasok vagy a biztositéki
szerz0désbol, vagy az alapjogviszonybol, vagy egyéb kiegészitd megallapodasokbol
szarmazhatnak. A biztositéki szerzédésen alapuld kotelmi jogi kifogasok a biztositott
kovetelésre vonatkoznak, vagyis a kovetelés fennallasara, vagy behajtasara irdnyulnak. Ezzel
szemben az egyéb kotelmi jogi kifogasok teljesen figyelmen kiviil hagyjdk a kovetelést és
kdzvetleniil a dologi jog érvényesitését érintik (pl. sortartas kifogasa). >

A leggyakoribb kotelmi jogi kifogasok a kovetkezok: az alapligylet, illetve a
biztositéki szerzodés érvénytelenségére vonatkozo kifogés, az Osszegszeriisités (biztositott
kovetelés) hidnyara vonatkozo kifogds, az izolalt atruhazés tilalmara vonatkoz¢ kifogas, a
fizetési haladékra iranyuld kifogés, a hibés teljesitésre alapuld kifogas, az alapiigylet, vagy a
biztositéki szerz6dés megtamadasara, illetve megsziinésére vonatkozo kifogas.”*

A biztositott koveteléshez kapcsolédd kifogasok gyakorlasa tekintetében sincs
valtozas atruhdzas esetén, figyelemmel arra, hogy a kovetelésekhez kapcsolddodan a johiszemi
jogszerzés a német jogban sem elismert. A BGB 404. §-a erre az esetre is iranyado, ez alapjan
pedig az engedményessel szemben felhozhatdéak azok a kifogasok, amelyek a kdvetelés
atruhazasanak az idopontjaban a korabbi hitelezével szemben fennalltak (a német szoveg
pontosan igy fogalmaz: meg voltak alapitva).”

A legfontosabb kifogasok biztositéki szerzddésbdl szarmaznak. Ilyen példaul az
Osszegszeriisités hianyara (a kovetelés hianyéara) vonatkozo kifogés, a biztositott kdvetelés
megszinése esetén a Grundschuld visszaszolgaltatasara iranyulo igény, a fizetési halasztassal
kapcsolatos kifogas, illetve az egyidejii teljesités kifogasa’*® is. Ebbe a korbe tartoznak
azonban azok a kifogasok is, amelyeket a biztositott koveteléshez kapcsolodoan gyakorolhat a

727

tulajdonos-ados. Ilyen példaul a biztositott kovetelés esedékességének a hidnydra

r1.: r 2
vonatkozo kifogas.”®

722 BICKMANN: i.m. 2402.

HECHT: i.m. 26.

EICKMANN: i.m. 2404. Ezeknek az érvényesitése valt szélesebb korlivé a BGB 2008-as modositasa utan.

> BGB 404. §: ,,Der Schuldner kann dem neuen Gldubiger die Einwendungen entgegensetzen, die zur Zeit der
Abtretung der Forderung gegen den bischerigen Gldubiger begriindet waren.”

72 Ez azt jelenti, hogy a biztositéki szerzGdés alapjan a hitelezd koteles a kovetelést és a jelzalogjogot
egyidejlileg érvényesiteni. Ez a kifogas az engedményessel szemben is felhozhatd, feltéve, hogy rosszhiszemii
volt, vagyis ismerte ezt a konkrét kifogast, vagy az a telekkonyvbe be volt jegyezve. Ld.: WEBER: i.m. 284.

72" GARTNER: i.m. 4.

ROHE: i.m. 2429. A biztositéki szerz0dés alapjan a hitelezd csak a biztositott kovetelés esedékessé valasa utan
jogosult a biztositékot érvényesiteni.
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Kérdés, hogy ezeken kiviil a tulajdonos hivatkozhat-e a hitelezdvel szemben a
személyes adost megilletd kifogasokra is? Baur szerint nem, mivel a BGB 1137. §-a
Grundschuld esetén nem alkalmazhato.”*

A biztositéki szerzodésbol szarmazo kifogasok a tulajdonost akkor illetik meg, ha
alanya ennek a megallapodasnak. Ennek hianyaban is felhozhatja ezeket a kifogasok, ha egy
kiegészitd biztositéki szerzodés jon létre a tulajdonos és a hitelezd kozott. Egy masik
lehetdség, hogy a személyes adds a hitelez6vel a biztositéki szerzédést a kifogasok
szempontjab6l harmadik személy (a tulajdonos) javara koti meg.””’ Lehetéség van emellett
arra is, hogy a tulajdonos belépjen a biztositéki szerzodésbe, vagy, hogy az abbol szarmazo
jogokat — azonban nem magukat a kifogdsokat - a biztositékot nyujtdo fél a tulajdonosra
ruhazza 4t.”>' Hasonlé eredményre vezet, ha a jogosult felhatalmazza a tulajdonost a
kifogasok gyakorlasara.’*?

Azt az esetet, amikor a tulajdonos nem alanya a biztositéki szerz6désnek a BGB 2008-

as modositasa fényében is vizsgalni kell, mert ilyenkor az 0j szabalyozas alapjan is lehetdség

van a Grundschuld kifogasoktol mentes, johiszemii megszerzésére.”*
1.6.3. A kovetelés hianyabol szarmazo kifogas

A Dbiztositéki szerz6désbdl szarmazo kifogasok koziil a legjelentésebb a gazdagodassal
kapcsolatos kifogés, amely a hianyzo Osszegszeriisités esetén illeti meg az adost. Ez akkor
fordulhat eld, ha a Grundschuld érvényesitésére annak ellenére kertil sor, hogy a biztositott
kovetelés vagy l1étre sem jott, vagy mar visszafizetésre kertilt.

Az engedményessel szemben felhozhato kifogasok koziil is a leglényegesebb a
hidnyz6 Osszegszerlsités kifogasa (Einrede der Nichtvalutierung). Ennek alapjan a hitelez6
nem érvényesitheti a Grundschuld-ot, ha a biztositott kovetelés nem 4ll fenn. Mivel ez a
kifogas a biztositéki szerzédésen alapszik, a Grundschuld megszerzdjével szemben is fel lehet
hozni. Ebben az esetben azonban — szemben a kdvetelésekkel — mar érvényesiil a johiszemii
jogszerzés védelme. Ezt a kifogdst — minden mas biztositéki szerz6désbdl szarmazo

kifogassal egylitt — csak akkor lehet a jogszerz6 harmadik személlyel szemben gyakorolni, ha

" BAUR: i.m. 404,
%% WILHELM: i.m. 679.
GARTNER: i.m. 4. Wilhelm szerint ugyanakkor maguk a kifogasok is atruhazhatoak. Ld.: WILHELM: i.m. 679.
WILHELM: i.m. 679.
BULOW, Peter: Aussschluss gutgldubig-einredefieien Erwerbs der Grundschuld (§ 1192 Abs. la BGB) bei
Interzession. Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier-Mitteilungen, 7/2012. 289.
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az a telekkonyvben, vagy a Grundschuld-rdl kiallitott okiratban feltlintetésre kertilt, vagy az
engedményes szamara a jogszerzés idopontjaban ismert volt. A telekkdnyvbe azonban csak a
biztositéki szerz6désbél szarmazé kifogasok jegyezhetéek be.”**

Ehhez kapcsoloddéan mar a BGB hatélybalépésétol kezdve vitatott ennek a kifogasnak
a pontos terjedelme, illetve az, hogy a BGB 1157. §-anak alkalmazasa soran a jogszerzonek
pontosan milyen ismeretekkel kell rendelkeznie ahhoz, hogy rosszhiszemiinek mindsiiljon.

Kérdésként meriilt fel, hogy az 0sszegszertsités hidnyara vonatkozé kifogast konkrét-
egyedi kifogasként kell-e kezelni, vagy ez része egy a Grundschuld biztositéki karakterébol
szarmaz6 altalanos (globalis) kifogasnak. Egy ilyen, a biztositéki szerzdédéshez kapcsolodod
globalis kifogés esetén ugyanis a jogszerzO rosszhiszemiiségének a megallapithatosagahoz
elegendd a Grundschuld biztositéki jellegének az ismerete. Ezzel szemben az 0sszegszeriisités
hianyara vonatkoz6 konkrét kifogds ismerete szigorubb kovetelményeket tdmaszt a
jogszerzdvel szemben, vagyis az engedményes nehezebben valik rosszhiszemiivé.

A BGB 1157. §-anak nagyvonalibb értelmezése és ezzel egyiitt a jogszerzd
ismeretével  szembeni  enyhébb  kovetelmények — tdmasztasa a  Grundschuld
forgalomképességének a novelését szolgalja, mig ezzel szemben az engedményes ismeretére
vonatkoz6 szigoribb elvarasok megfogalmazasaval a biztositéki szerep, és ezaltal az ingatlan
tulajdonos érdekei keriilnek el6térbe.””> Ennyiben tehat a kifogasoknak, illetve az ahhoz

kapcsolodo johiszemi jogszerzés értelmezésének is fontos jogpolitikai szerep jutott.

1. 7. A Grundschuld érvényesitése

A hianyz6 jarulékossag miatt a biztositott kovetelés megszlinése nincs kozvetlen hatassal a
Grundschuldra. Jarulékos jelzalogjog esetén a BGB 1163. § (1) bekezdése alapjan, ha a
biztositott kovetelés nem jon létre, vagy megsziinik, a jelzalogjogot a tulajdonos szerzi meg
(tulajdonosi jelzalogjog). Grundschuld esetén ez a rendelkezés nem keriil alkalmazasra.”®

Ilyen esetben azonban a biztositéki cél megsziinik, a biztositeékot nyujtd felet ezért egy

% Maga a biztositéki szerzédés a telekkdnyvbe nem jegyezhetd be. Ld.: ROHE: i.m. 2425. Az azonban vitatott,

hogy a Sicherungsgrundschuld megnevezés a telekkonyvben feltiintethet6-e. Baur szerint nem. Ld.: BAUR: i.m.
410. Ezzel azonos allaspont: ROHE: i.m. 2426. Mas vélemény szerint azonban ez a megnevezés nem ellentétes a
dologi jogi tipuskényszerrel és ezért a telekkonyvbe feltiintethetd. Ld.: EICKMANN: i.m. 2401.; WILHELM, Jan:
Sicherungsgrundschuld und FEinreden gegen den Dritterwerber. Juristenzeitung, 19/1980. 625. A biztositéki
szerzédésen alapuld kifogasok telekkonyvi bejegyezhetdségéhez kapcsoloddan részletesebben 1d.: NEEF,
Andreas: Zur Eintragungsfihigkeit sicherungsvertraglicher Einreden bei der Grundschuld. Duncker & Humblot,
Berlin, 2004, 167. p.

73> GARTNER: i.m. 10.

736 WESTERMANN: i.m. 821.
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kotelmi jellegli visszaszolgaltatasi igény illeti meg. Ez alapjan a biztositéki szerz6désbol
szarmazo igény alapjan — valasztasa szerint — kérheti a Grundschuld ré torténd
visszaruhazasat, az arrdl vald lemondast, illetve annak a torlését.

A hitelez6t a kdvetelés megsziinése ellenére tehat mindaddig megilleti a Grundschuld,
amig azt Ot terheld visszaszolgaltatasi kotelezettségnek eleget nem tesz. Ez alatt az id6szak
alatt fennall annak a veszélye, hogy a hitelezd rendelkezik a Grundschulddal. Amennyiben a
jogszerz0 johiszemi volt, vagyis nem tudott a kovetelés megsziinésérél €és ezt sem a
telekkonyv, sem az okirat nem tlintetette fel, kifogasoktdl mentesen szerzi meg a
Grundschuldot. Az ebbdl fakado kétszeres teljesités veszélyével szemben a tulajdonos elvileg
Gigy védekezhet, ha a telekkdnyvbe eléjegyezteti a visszaszolgaltatasi igényét.”’

A kovetelés megsziinése esetén két dolgot kell vizsgalni a jogkdvetkezmények
szempontjabol. Egyrészt annak van jelentsége, hogy az ingatlan tulajdonosa ¢és a kovetelés
kotelezettje azonos személyek-e, masrészt az is lényeges kérdés, hogy a fizetés a
Grundschuldra, vagy a kovetelésre tortént.”®

A Grundschuld érvényesitéséhez kapcsoldodik a felmondds intézménye is. A nem-
jarulékos jelleg miatt a biztositott kovetelés esedékessége nem hat ki a Grundschuldra, igy
torvény alapjan nem valnak egyiitt esedékessé, mint a jarulékos jelzalogjog. Egy ilyen tipusu
egyiittes esedékessé valasban a felek természetesen megallapodhatnak, erre a BGB 1193. §
(2) bekezdése lehetdséget ad. A biztositott kdvetelés és a Grundschuld egylittes esedékessé
valasara vonatkozd megéllapodas a biztositéki szerz6dés részét képezi.739 Ilyen megallapodas
hidnyaban a Grundschuldot fel kell mondani.

A BGB 1193. §-aban szabdlyozott felmondastol meg kell kiilonboztetni a biztositéki

szerzOodés felmondasat.

1. 8. Avisszaszolgaltatasi igény (Riickgewdhranspruch)

A biztositéki cél megszlinése esetén a tulajdonost visszaszolgaltatasi igény illeti meg, amely

vagy a biztositéki szerzddésen, vagy annak hianydban a jogalap nélkiili gazdagodas

77 WESTERMANN: im. 819. A visszaszolgaltatasi igény telekkonyvi eléjegyzésére a BGB 883. §-a nyujt

lehetdséget. A tulajdonos szamara egy masik lehetséges védekezési eszkdz, ha a biztositéki szerzédésben egy
felfiiggesztd feltételben allapodnak meg, miszerint a kdvetelés megsziinésével egyiitt megsziinik a Grundschuld
is. Ehhez azonban egyrészt sziikség van a hitelezd beleegyezésére, masrészt ez a johiszemi jogszerzével
szemben kifogasként nem hozhato fel. Ld.: EICKMANN: i.m. 2408.

738 WEBER: i.m. 284.

739 WESTERMANN: i.m. 812.
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szabalyain (BGB 812. §) alapszik.”*® A biztositéki cél akkor sziinik meg, ha nincs olyan
kovetelés, amelyre a Grundschuld kiterjedne. Ennek alapjan a visszaszolgaltatasi igény a
biztositott kdvetelés megsziintétdl (hianyatol), mint felfiiggesztd feltételtdl fiiggd kotelmi jogi
igény.”! A visszaszolgaltatasi igény a Grundschuld érvényesitése soran sziinik meg.

A visszaszolgaltatasi igény alapjan a tulajdonost valasztasi jog illeti meg. A
Grundschuld visszaszolgaltatasa mellett igényelheti ugyanis azt is, hogy a jogosult mondjon
le a jelzalogjogrol, illetve, hogy azt toroljék. A visszaszolgaltatas esetén a tulajdonos szerzi
meg a Grundschuldot, amely a tovabbiakban mint tulajdonosi jelzalogjog all fenn.’*?

Lemondas esetén sem sziinik meg a Grundschuld, hiszen ez harmadik személy javara
sz0l, vagyis egy 0j jogosult 1ép be a jogviszonyba.”* A visszaszolgaltatasi igény azonban
mindharom esetben egy olyan kifogas, amely a Grundschuld érvényesitését megakadalyozza.
Ez azt jelenti, hogy a visszaszolgaltatdsi igényre tekintettel a biztositékot nyujté felet
visszatartasi jog illeti meg.”**

Ez a kételmi jogi igény rendelkezés targya lehet, vagyis 4t lehet ruhazni,”* el lehet
zalogositani,”*® illetve végrehajtasi eljaras soran lefoglalhato.”*” Az nem vitatott, hogy az
alapjogviszony megszlinése utdn a tulajdonos szabadon rendelkezhet a visszaszolgéltatasi
igényével. Kérdés azonban, hogy megteheti-e ugyanezt mar a jogviszony megsziinése elott is.
Baur szerint ennek a lehetdségét is el kell ismerni, mert bar ebben az esetben egy jovobeli
igényrél van sz6, de ez mar ekkor megfelelden meghatarozottnak tekinthet.”*® Wilhelm
szerint a biztositékot nyajtdo fél mar a Grundschuld bejegyzése eldtt is rendelkezhet a
visszaszolgaltatasi igényével.”*

A visszaszolgaltatasi igény atruhdzasa (engedményezése) ahhoz vezet, hogy ennek az
igénynek a teljesitése — vagyis a Grundschuld visszaruhazéasa - kovetkeztében nem jon létre

tulajdonosi jelzélogjog, hiszen a visszaruhdzas jogosultja mar nem a tulajdonos lesz.

7 WILHELM: Sachenrecht, i.m. 667. A visszaszolgaltatasi igény azonban csak akkor illeti meg a tulajdonost, ha

egyuttal 6 a biztositékot nyujto fél is.

" ROHE: i.m. 2442.

7*2 WEBER: i.m. 286.

3 Wilhelm szerint a lemondas a tulajdonos javéra torténik. Ld.: WILHELM: i.m. 706. Ezzel kapcsolatban azonban
felmertiil a kérdés, hogy mi a kiilonbség a lemondas és a visszaszolgaltatasi igény teljesitése kozott.

7 WILHELM: i.m. 668.

™ BGH WM 1991, 723., tovabba ECKELT Ernst: Umfafit die Abtretung des Anspruchs auf Riickgewdihr einer
Sicherungsgrundschuld auch den Zinsanspruch? Zeitschrift fir Wirtschafts- und Bankrecht, Wertpapier
Mitteilungen, 17/1980. 454-455.

6 A BGB 1273. §-a alapjan, mint jogot.

™7 A ZPO 857. §-a alapjan. Ld. DEMPELWOLF, Giinter: Die Pfindung eines Anspruchs auf Riickgewdihr einer
Sicherungsgrundschuld. Neue Juristische Wochenschrift, 13/1959. 556-560.

"*® BAUR: i.m. 418.

7% WILHELM: i.m. 669.
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Kiilonésen gyakori, hogy a rangsorban hatrabb allo6 hitelezOk javara keriil sor a
visszaszolgaltatasi igény engedményezésére. Ennek oka az éaltalanos jelzélogjogi
szabalyokban rejlik. A hatrabb allo jogosultakat ugyanis a torvény alapjan torlési igény illeti
meg bizonyos esetekben (Loschungsanspruch).” Ezt azonban a visszaszolgaltatasi igény
atruhdzéasa soran nem tudjak gyakorolni, igy a sajat jogi helyzetiik megerdsitése érdekében
igénylik a visszaszolgéltatasi igény engedményezését. Ezt a torlési igény megerdsitése
érdekében  torténd  atruhazasnak is nevezik (Abtretung zur Verstirkung des
Loschungsanspruch).”' A visszaszolgaltatasi igény ilyen jellegli atruhazasa széles korben
elterjedt a német banki gyakorlatban.’?

Az engedményezés még egy masik kovetkezménnyel is jar: a tulajdonost eredetileg
megilleté valasztasi jog is az engedményesre szall at. Ha azonban az engedményezd mar
gyakoroltja a valasztasi jogot, ez az engedményest is koti.”

Kérdés, hogy ez a visszaszolgaltatasi igény, mar az alapul fekvd, biztositott jogviszony
megsziinése elétt is atruhazhatd-e. Baur lehetségesnek tartja ezt.”*

Amennyiben a biztositéki cél megvalosult, vagy megvaldsuldsa végérvényesen
elmaradt, a tulajdonost megilleti a visszaszolgéltatasi igény.”>> Ha tehat a Grundschuld
barmilyen okbdl kifolydlag biztositéki cél nélkiilivé valt — mivel masra ezt a konstrukcidt nem
lehet felhaszndlni — a tulajdonos érvényesitheti a Grundschuld visszaszolgaltatasara
vonatkoz6 igényét. Ez az igény azonban csak akkor illeti meg 6t, ha egyben 6 volt a
biztositékot nyujto fél is.”®

A visszaszolgaltatasi igény akkor is létrejon, ha a biztositéki szerzédés érvénytelen,
ebben az esetben a BGB 812. §-4n, vagyis a jogalap nélkiili gazdagodas szabélyain alapul ez
az igény.”’ Amennyiben a kovetelés még nem all fenn, de az késébb érvényesen 1étrejohet,

visszaszolgaltatasi igény nem keletkezik. Ha azonban a kovetelés utobb sem tud mar

érvényesen létrejonni, akkor vagy a biztositéki szerz6dés, vagy a BGB 812. §-a alapjan

750
751
752

WILHELM: i.m. 702.

WESTERMAN: i.m. 819.

FRECKMANN, Peter: Der Riickgewdhranspruch bei Sicherungsgrundschulden in der Bankpraxis. Zeitschrift
fiir Bank- und Kapitalmarktrecht, 4/2012. 133-141.

7> EICKMANN: i.m. 2413.

7 BAUR: i.m. 418.

3 Eickmann szerint a visszaszolgaltatasi igény mar a biztositéki szerz6dés megkotésével egyidejiileg létrejdn,
de a biztositéki cél megsziinésétdl, mint felfliggesztd feltételtdl fiiggden. Ld.: EICKMANN: im. 2411. A
visszaszolgaltatasi igény bejegyezhetd a telekkonyvbe, eléjegyzés (Vormerkung) formajaban. Ld.: BGH NJW,
1975, 1356.

76 WILHELM: i.m. 667.

5T WILHELM: i.m. 667.
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fennall ez az igény.””® A biztositott kovetelés 1éte és Gsszegszertisége tehat kozvetlen hatassal
van a visszaszolgaltatasi igényre.

A Grundschuld engedményezése soran problémat okozhat, hogy a visszaszolgéltatasi
igény automatikusan nem terheli az engedményest. Erre csak akkor keriil sor, ha az
engedményes a biztositéki szerzddésbe belép, vagy ettdl fiiggetlenil is atvallalja a
visszaszolgaltatasra irdnyuld kotelezettséget. A tulajdonos azonban a BGB 1157. §-énak
korlatai kozott kifogasként felhozhatja az engedményessel szemben a biztositott kdvetelés
megszinése utan fennalld visszaszolgaltatasi kotelezettséget. A johiszemi jogszerzét azonban
ebben a korben is védi a torvény. A tulajdonost ugyanakkor ebben az esetben is megilleti a

visszatartasi jog, amelyet arra hivatkozéssal gyakorolhat, hogy a kdvetelés mar megsziint.”>’

1. 9. Tulajdonosi jelzalogjog a mai német maganjogban

A német dologi jogban kiilon kategoriat képeznek a sajat dolgon fennall6 jogok (Rechte an
eigener Sache). Ezek 1éte szorosan kapcsolodik ahhoz, hogy a legtobb korlatolt dologi jog egy
meghatarozott ranghelyen all fenn, ezek 0sszessége pedig rangsort alkot. Ennek kiilondsen a
birdsagi végrehajtas, illetve a kényszerértékesités mdas eseteiben van kiemelkedd szerepe.
Ebben a rangsorban — meghatarozott feltételek mellett — a dolog tulajdonosanak is részt kell
vennie.”®
A sajat dolgon fennalld korlatolt dologi jogok tobbféle mddon is 1étrejohetnek:

a) ingatlant terheld valamennyi jog esetében a korlatolt dologi jog és a tulajdonjog

761

egybeolvadasa ezt eredményezi (BGB 889. §)” — ing6 dolgok esetében ez az elv azonban

I3 r 7 . 2
csak korlatozottan érvényesiil;’®

7% WEBER: i.m. 287. A BGB 812. § és a visszaszolgaltatasi igény kapcsolatara vonatkozoan eltéré véleményt

Id.: LETTL, Tobias: Das Enstehen des Riickgewdhranspruchs bei Sicherungsgrundschulden. Zeitschrift flir

Wirtschafts- und Bankrecht, Wertpapier Mitteilungen, 45/2002. 791.

7% EICKMANN: i.m. 2413. Tovéabbi kérdések meriilnek fel a visszaszolgaltatasi igénnyel kapcsolatban akkor, ha a

megterhelt ingatlant értékesitik. Ebben az esetben az j tulajdonost ez az igény csak akkor illeti meg, ha az el6z6

tulajdonos, aki rendszerint alanya a biztositéki szerzodésnek, felhatalmazast adott neki ennek gyakorlasara, vagy

engedményezte ra ezt az igényt.

7O BAUR: i.m. 21.

7' BGB 889. § Ausschluss der Konsolidation bei dinglichen Rechten: ,,Ein Recht an einem fremden Grundstiick

erlischt nicht dadurch, dass der Eigentiimer des Grundstiicks das Recht oder der Berechtigte das Eigentum an

dem Grundstiick erwirbt.”

7%? Ennek alapjan foszabaly szerint megsziinik az ing6d dolgot terhelé haszonélvezeti jog, ha a haszonélvezd és a

tulajdonos ugyanaz a személy lesz, kivéve, ha a tulajdonosnak jogi érdeke all fenn az irant, hogy a

haszonélvezeti jog tovabbra is fennmaradjon. Ld. BGB 1063. § (1) ,,Der Niefsbrauch an einer beweglichen

Sache erlischt, wenn er mit dem Eigentum in derselben Person zusammentrifft.”” (2) ,,Der Niefbrauch gilt als

nicht erloschen, soweit der Eigentiimer ein rechtliches Interesse an dem Fortbestehen des Nieffbrauchs hat.”
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b) az ingatlant terheld jelzalogjogok esetében szamos esetben, pl. amikor a biztositando
kévetelés nem jon létre, vagy megsziinik (BGB 1163. §);’%

c) amikor a tulajdonos az ingatlanara egy sajat maga javara fennallé Grundschuld-ot alapit
(BGB 1196. §).”%

A német jogirodalomban ennek alapjan azt a lehetdséget is elismerik, hogy a
tulajdonos — a Grundschuld mint4jara — mas korlatolt dologi jogokat is alapithat a sajat maga
javéra (pl. tulajdonosi szolgalom, tulajdonosi haszonélvezet).®

A sajat dolgon fennall6 jogok kiilonb6zo esetei koziil a fentiek alapjan meglehetdsen
gyakori, amikor a tulajdonos-adost jelzalogjog illeti meg. A jelzalogjog foszabaly szerint egy
masik személyt megilletd, idegen jog (Fremdgrundpfandrecht), a német jogban azonban - a
megiiresed0 ranghelyhez kapcsolodoan - széles korben elterjedtek a sajat jelzalogjog
kiilonb6z6 esetei is. Ennek lényege, hogy a tulajdonos a sajat maga szamara biztositja a
jelzélogjog ranghelyét. Ez egy lényeges eltérés a kézizdlogjoghoz képest, amelynél ezt a
lehetéséget a BGB nem ismeri el.”®

A tulajdonosi jelzalogjog egy masik fontos eldonye, hogy megfelelden figyelembe tudja
venni a tulajdonos titoktartas irdnti érdekét is, nem mindegyik tulajdonos szeretné ugyanis
nyilvanossa tenni, hogy hitelt vett fel. Ezért az esetek tobbségében a tulajdonosi Grundschuld
un. levelesitett jogként, Briefgrundschuldként jon 1étre. Ennek az az elénye, hogy kifelé¢ nem

jelenik meg, hogy a tulajdonos hitelt vett fel.”®” A hitelezd szdmara is jarhat azonban

Ugyanazt mondja ki a BGB kézizalogjog esetén is. Ld. BGB 1256. §. Kézizalogjog esetén azonban akkor sem
sziinik meg a zalogjog, ha a zalogjog altal biztositott kovetelés egy harmadik személyt megilleté joggal van
megterhelve. BGB 1256. § (1) ,,Das Pfandrecht erlischt, wenn es mit dem Eigentum ein derselben Person
zusammentrifft. Das Erloschen tritt nicht ein, solange die Forderung, fiir welche das Pfandrecht besteht, mit dem
Recht eines Dritten belastet ist.” (2) ,,Das Pfandrecht gilt als nicht erloschen, soweit der Eigentiimer ein
rechtliches Interesse an dem Fortbestehen des Pfandrechts hat.”
7 ABGB 1163. §-a a jarulékos jelzalogjog tulajdonost megilletd alakzatarol szol (Eigentiimerhypothek). BGB
1163. § (1) ,,Ist die Forderung, fiir welche die Hypothek bestellt ist, nicht zu Entstehung gelangt, so steht die
Hypothek dem Eigentiimer zu. Erlischt die Forderung, so erwirbt der Eigentiimer die Hypothek.”
7% A BGB — a mecklenburgi és a porosz jog hatdsira — elismerte az eredeti tulajdonosi Grundschuld
intézményét. A BGB 1196. § (1) ,,Eine Grundschuld kann auch fiir den Eigentiimer bestellt werden.”
" BAUR: i.m.294., 302.
7% BAUR: i.m. 534. A német jog kézizalogjognal nem ismeri el a tulajdonosi zalogjog létrejottét akkor, ha a
biztositott kovetelés nem jon 1étre, illetve, ha megsziinik. Ez irant ugyanis nem all fenn semmilyen igény, hiszen
ritkan fordul el6, hogy ugyanazt a vagyontargyat tobb kézizalogjog is terheli. Abban az esetben sem jon azonban
létre tulajdonosi zalogjog, ha a tulajdonjog és a kézizalogjog egy személyben egyesiil. Err6l 1d. BGB 1256. §-at.
Az idézett szakasz ugyanakkor két kivételt allapit meg a zalogjog megsziinése alol: ha a biztositott kovetelés egy
harmadik személyt megilletd joggal van terhelve, illetve, ha a tulajdonosnak jogi érdeke all fenn az irdnt, hogy a
kézizalogjog fennmaradjon.
77 WEBER: i.m. 289.
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elonyokkel ez a fajta rejtett hitelezés, hiszen személye nem jelenik meg a telekkonyvben, igy
nem valik megismerhet3vé a konkurencia szamara.”®
Végiil az is a tulajdonosi jelzalogjog elonyei kozé tartozik, hogy a tulajdonos ezzel a
sajat jogosultagaval rendelkezhet is, igy engedményezheti vagy elzalogosithatja azt. Ennek
alapjan arra is van lehet0ség, hogy az ingatlan tulajdonosa — egy hitelb6l szarmazo
kovetelés(ek) biztositasa érdekében - a hitelezdjére ruhdzza at sajat jelzalogjogat. A hitelezo
ebben az esetben ugyanolyan jogot szerez, mint ami a tulajdonost megilleti. Ez azt jelenti,
hogy abban az esetben is tulajdonosi Grundschuld-ot szerez, ha egyébként a telekkonyvben
még jarulékos jelzalogjog (Hypothek) szerepel.”®’
A német jogirodalomban a tulajdonosi jelzdlogjog létrejottének négy f6 esetkorét
kiilonboztetik meg:
- a) a legegyszerlibb esetkor, amikor a tulajdonos a sajat maga javara alapit
Grundschuld-ot (eredeti tulajdonosi Grundschuld: BGB 1196. §);
- b) a masodik csoportba a biztositott kovetelés 1étrejotte, illetve a jelzalogjogrol
kiallitott okirat (értékpapir) atadasa koriili hidnyossagok tartoznak (BGB 1163. §);
- ¢) a harmadik csoportba a kovetelés megsziinésének (a személyes ados altali
teljesitésének), a személyes adostol kiilonbozd dologi kotelezett 4ltali
teljesitésnek,”’” valamint a jelzalogjogrol valé lemondasnak az esetei tartoznak;
- d) a negyedik csoportot a konszolidacié esetei alkotjak (pl. BGB 1177. §).”"!
Lathatd, hogy a tulajdonosi jelzalogjog az esetek egy részében a torvény erejénél
fogva jon létre. Igy példaul a masodik csoportba tartozo esetben, a BGB 1163. §-a alapjan
tulajdonosi Hypothek csak akkor jon 1étre, ha a biztositott kdvetelés nem jott 1étre, vagy utdbb
megszint. Ha tehat a biztositott kovetelés teljesités kovetkeztében megsziint, a Hypothek
rendszerint az ingatlan tulajdonosara szall 4t. Ez a tulajdonosra atszallo jarulékos jelzalogjog
azonban a torvény erejénél fogva (BGB 1177. §) azonnal tulajdonosi Grundschuld-a alakul
at.””> A BGB 1177. §-a alapjan tehat, amennyiben az ingatlan feletti tulajdonjog és jelzalogjog

jogosultjava ugyanaz a személy valik, tulajdonosi Grundschuld jon 1étre. Ennek ugyanakkor

az is feltétele, hogy a tulajdonos a biztositott kdvetelésnek ne legyen jogosultja.

7% WILHELM: i.m. 675.

7% GABERDIEL, Heinz — GLADENBECK, Martin: Kreditsicherung durch Grundschulden. 7. Auflage, Erich
Schmidt Verlag, Berlin, 2008. 125.

7 A BGB 1143. § (1) bekezdése alapjan, ha a tulajdonos (dologi kotelezett) nem személyes adés, amilyen
meértékben a hitelez6t a tulajdonos kielégiti, a kovetelés atszall ra. A BGB 1153. § (1) bekezdése alapjan pedig a
kovetelés atszallasaval egyiitt a jelzalogjog is atszall az 0j hitelezore.

"' BAUR: i.m. 332.

772 GABERDIEL-GLADENBECK: i.m. 125.

224



Sajatos mddon a tulajdonosi jelzalogjog alaptipusa a BGB-ben nem a tulajdonosi
Hypothek, hanem a tulajdonosi Grundschuld.”” Az eredeti tulajdonosi Grundschuld a BGB
1196. §-aban keriilt szabalyozasra, a szarmaztatott alakzatot pedig a BGB 1177. §-a ismeri
el.””* Ez lényegében a konfuzio esete.

Annak nincs akadélya, hogy egy tulajdonosi Hypothek tulajdonosi Grundschuld-a
alakuljon at, az ellenkezé iranyu 4talakulas azonban nem lehetséges.””” Ett6] eltér6 esetkor, ha
a tulajdonosi Grundschuld rendes, idegen Grundschuld-4 alakul at. Ebben az esetben
visszafelé torténd alakulasra is sor keriilhet. Ilyen atalakulasra keriil sor példaul akkor, ha a
tulajdonos a hitelezéjére ruhazza at a sajat Grundschuld-at.”"®

A tulajdonosi Grundschuld egy olyan vagyoni értékjog a tulajdonos kezében, amely
akar elézetesen — tehat mar a kovetelés létrejotte elott -, akar annak fennallasa alatt is
1étrejohet. El6zetesen a tulajdonosi Grundschuld harom esetben johet 1étre:

- j6vobeli vagy feltételes kovetelések biztositasa esetén;

- ha a biztositando kovetelés még nem jott 1étre;””’

- ha a Grundschuld-rél kiallitott okiratot (Brief) még nem adtak at.

Ezekben az esetekben a tulajdonost egy bontd feltételhez kotott tulajdonosi
Grundschuld illeti meg. Ez a masik oldalrdl nézve egy varomany, amely a jelzalogos hitelez6t
illeti meg, hiszen a feltételek teljesiilése esetén a tulajdonosi Grundschuld automatikusan
jarulékos jelzalogjogga alakul at. Ennek a jelzalogos hitelezot megilletd teljes jognak a
1étrejottét a tulajdonos idokodzben tett rendelkezései (pl. elzdlogositis) nem érinthetik.”’®

Elézetesen a tulajdonos megfeleld nyilatkozata és a telekkdnyvi bejegyzés altal johet

létre ez a konstrukcid. Létrejohet azonban gy is, hogy az eredetileg rendes (Un. idegen)

73 WILHELM: i.m. 664.

"M BGB 1177. § (1) ,,Vereinigt sich die Hypothek mit dem Eigentum in einer Person, ohne dass dem Eigentiimer
auch die Forderung zusteht, so verwandelt sich die Hypothek in eine Grundschuld. In Ansehung der
Verzinslichkeit, des Zinssatzes, der Zahlungszeit, der Kiindigung und des Zahlungsorts bleiben die fiir die
Forderung getroffenen Bestimmungen mafigebend.”

" BAUR: i.m. 423.

GABERDIEL-GLADENBECK: i.m. 122. Egyetemleges Grundschuld esetén arra is van lehet0ség, hogy egy része
tulajdonosi Grundschuld, egy masik része pedig idegen Grundschuld.

7”7 Van azonban olyan jogirodalmi allaspont és birdi itélet is, amely szerint ebben az esetben nem tulajdonosi
Grundschuld, hanem rendes (idegen) Grundschuld jon létre. Ld. KLEE, Hans-Joachim: Eigentiimergrundschuld
oder Fremdgrundschuld? Neue Juristische Wochenschrift, 13/1951. 579.

778 BAUR: i.m. 424-425. A német gyakorlatban elismert annak a lehetdsége, hogy a tulajdonos ezzel az eldzetes
¢és feltételhez kotott jogaval rendelkezzen. Ennek megfelel6en a tulajdonos engedményezheti is ezt az eldzetes
jogosultsagat, un. athidalo hitel felvétele esetén.

776
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Grundschuldként bejegyzett jog érvényesen meégsem jott létre. Ha azonban megfelel a
tulajdonosi Grundschuld feltételeinek, ilyen formaban él tovabb.””

Valojaban minden jarulékos jelzélogjog mogott all egy tulajdonosi Grundschuld,
illetve annak létrejottének a lehetdsége. igy példaul a kovetelés megsziinése, a tulajdonos altal
a Grundschuld-ra teljesitett torlesztés, vagy az arrol vald lemondas esetén Iétrejohet a
tulajdonosi Grundschuld. Kérdés, hogy a tulajdonos rendelkezhet-e ezzel az 6t a jovében
esetlegesen megilletd jogosultsdggal. Ezt a gyakorlat nem ismeri el, a vonatkozd birdsagi
itéletek indokolasa azonban meglehetdsen ingadozo.”™

A tulajdonosi Grundschuld gazdasagi jelentoségére utal, hogy manapsag a legtobb
rovid-, illetve kozepes futamidejii hitelt tulajdonosi Grundschuld itjan biztositanak.”'

A tulajdonosi jelzalogjog ugyanakkor szamos veszé€lyt rejt magaban, mindenekel6tt a
rangsorban hatrdbb all6 hitelezOk szédmara. Taldn ezzel is indokolhat6, hogy szdmos
jogrendszerben — ilyen a magyar és az osztrdk is — a ranghelyhez kapcsoldodd
jogintézményeket hasznaljak fel ugyanezeknek a gazdasagi céloknak az elérésére és a
tulajdonosi jelzalogjogot vagy egyaltalan nem, vagy csak nagyon sziik korben ismerik el.

Ezeknek a veszélyeknek az elkeriilése érdekében a BGB 1197. §-a is tartalmaz néhany

(782
korlatozast.

Ennek megfelelden a jogosult tulajdonosi Grundschuld alapjan — szemben a
tulajdonosi Hypothek-kel - nem kezdeményezhet végrehajtasi eljarast.”® Ez azt jelenti, hogy
az ingatlan tulajdonosa sajat Grundschuld-jat az ingatlanara vezetett végrehajtasi eljarasban
nem tudja gyakorolni.”**

A BGB 1197. § (2) bekezdése alapjan tulajdonosi jelzalogjog esetében a kamatok
beszamitasara is csak kivételes esetben (Zwangsverwaltung) keriilhet sor. Ez azt jelenti, hogy
ha a kényszerértékesitésre (Zwangsversteigerung) egy masik hitelezd kérelmére kertil sor,
akkor a tulajdonos az értékesités soran befolyt bevételbdl az 6t megilletd sajat Grundschuld-ja
utan kamatra nem tarthat igényt. Ervényesithetdvé vélik azonban a kamat, ha a tulajdonos

idékozben engedményezi a Grundschuld-jat.”™>

77 KLEE: i.m. 579.

" BAUR: i.m. 425.

' WEBER: i.m. 289.

72 BGB § 1197. § (1) ,.Ist der Eigentiimer der Gliubiger, so kann er nicht die Zwangsvollstreckung zum Zwecke
seiner Befriedigung betreiben.”

8 Errél részletesebben 1d.: BORRIES, Siegfried: Das Eigentiimerpfandrecht, insbesondere in der
Zwangsvollstreckung. Buchdruckerei Fritz & Rappert, Ochenfurt a.M., 1938. 69. p.

78 GABERDIEL-GLADENBECK: i.m. 122.

785 GABERDIEL-GLADENBECK: i.m. 123.

226



Ezen korlatozasokat leszdmitva azonban a tulajdonosi Grundschuldra is a rendes

786

Grundschuld szabalyait kell alkalmazni, igy természetesen rendelkezés targya is lehet.”™ Arra

azonban nincs lehetdség, hogy a tulajdonosi Grundschuld jarulékos tulajdonosi jelzalogjogga

alakuljon at.”’

2. A Grundschuld gyakorlati alkalmazasa soran felmeriilt alapvetd jogpolitikai

kérdések

2. 1. Tulajdonosi érdekvédelem versus forgalomképesség

A német gyakorlatban a biztositéki Grundschuld alkalmazasa soran felmeriild jogpolitikai
kérdések dontden a kétszeres teljesités elkeriiléséhez kapcsolodnak. Ezek egy része a
biztositéki szerzddéshez, illetve annak jogi jellegéhez kotddik. A kérdések egy madsik
csoportja pedig a tulajdonos-személyes adds altal a hitelezOvel szemben felhozhato
kifogasokra iranyul. Ez utobbi kérdéskor kiillondsen a Grundschuld atruhézasa soran bir nagy
gyakorlati relevancidval, kiilonos tekintettel a johiszemi jogszerzét megilletd védelemre.

Az alébbiakban a kifogasok kérdésére tériink ki részletesebben. Ennek magyarazata,
hogy a BGB 2008-as modositasa alapvetden érintette a kifogasok felhozatalat, széles korben
lehetové téve azok érvényesithetéségét a Grundschuld megszerzojével szemben. Ez azt
jelenti, hogy a 2008-as moddositast kovetden sziikebb korre szorult vissza a Grundschuld
johiszemil megszerzésének a lehetdsége.

A kifogasok felhozatalanak a kérdése jogpolitikai szempontbol ugy kozelithetd meg,
hogy a jogalkot6 melyik félre telepiti a kétszeres, jogosulatlan igénybevételnek a rizikojat.
Amennyiben ugyanis a tulajdonos-adds széles korben érvényesithet kifogasokat a hitelezdvel,
illetve annak jogutddjaval szemben, akkor a kétszeres teljesités veszélyes csekély, sot
gyakorlatilag a nullara redukdlodik. Ebben az esetben azonban a Grundschuld
forgalomképessége radikalisan csokken. Ezzel szemben, ha a hitelezOvel és a jogutodjaval
szemben felhozhatd kifogdsok korlatozva vannak, akkor a tulajdonost terheld kétszeres
teljesités kockdzata megnd. Ez azonban eldnyds helyzetet teremt a Grundschuld

forgalomképessége szempontjabol.

8 BGH NJW 1975, 1357.
"8 BAUR: i.m. 423.
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A kérdést tehat ugy is fel lehet tenni, hogy a jogalkotd melyik jogpolitikai célt részesiti
elényben: a Grundschuld forgalomképességét tartja fontosabbnak, vagy pedig a tulajdonosi
érdekek védelmét részesiti eldnyben.

Hosszt idon keresztiil a gyakorlat és a jogirodalom a Grundschuld forgalomképessége
mellett foglalt allast. Voltak ugyan olyan elméleti nézetek, amelyek ez ellen foglaltak allést,
azok kisebbségben maradtak. Ez az elmult évtizedben fokozatosan megvaltozott, majd 2008-
ban a német jogalkotd olyan mdédon dontdtte el ezt a jogelméleti vitat, hogy hatarozottan a
tulajdonos érdekeinek a fokozottabb védelme mellett foglalt allast. Hogy ez miként érinti a
Grundschuld gyakorlati alkalmazasat, igy a banki hitelezési gyakorlatot, ma még nem teljesen

lathato.

2. 2. A Grundschuld johiszemii megszerzése és az engedményessel szemben felhozhato

kifogadsok kére

Mar a BGB megsziiletésekor kozponti jelentdségti volt az a kérdés, hogy a Grundschuld
kovetelés nélkiili, izolalt atruhazéasakor a jelzalogjogot megszerzé engedményessel szemben a
tulajdonos mikor hozhatja fel a kifogasait. Masként megfogalmazva: mikor keriilhetett sor a
Grundschuld  johiszemii megszerzésére, amelyb6l kovetkezoen a tulajdonos az
engedményessel szemben nem érvényesithette kifogasait, és ezaltal fennallt a kétszeres
teljesités veszélye.

A kérdés azaltal valt még Osszetettebbé, hogy a telekkonyv nem minden esetben
tikkrozte a valds jogi helyzetet. Eléfordult példaul, hogy a Grundschuld biztositéki jellegét —
vagyis azt, hogy az kovetelés(ek) biztositdsara jott létre — sem a telekkdnyv, sem a

Grundschuld-rol kiallitott okirat nem tiintette fel.”®®

Felmertilt a kérdés, hogy johiszemiinek
mindsiilhet-e az az engedményes, aki Ugy szerezte meg a Grundschuldot, hogy nem volt
tudomasa annak biztositeki karakterérol.

Ezen kérdésekhez kapcsolodoan a birdi gyakorlatnak eldszor azt kellett eldontenie,
hogy a BGB 1192. §-ban foglalt utald szabaly alapjan (biztositéki) Grundschuld esetében is
alkalmazni kell a jarulékos jelzalogjogra iranyad6 BGB 1157. §-t.

A BGB 1157. §-a szerint a tulajdonos a jelzalogjog 10 jogosultjdval szemben is

felhozhatja azokat a kifogasokat, amelyek 6t a kozte és a korabbi jelzalogjogosult kozott

788 A német jogirodalom a mai napig megosztott abban a kérdésben, hogy a Grundschuld biztositéki karakterét

fel lehet-e tiintetni a telekkonyvben.
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fennallo jogviszony alapjan, a jelzalogjogra vonatkozoan megilletik. Ezeknek a kifogasoknak
az érvényesitésére azonban alkalmazni kell a BGB 892, 894-988. és 1140. §-aiban foglalt
rendelkezéseket. Ez utobbi szakaszok a telekkonyv nyilvanossagara és kozhitelességére
vonatkozdan tartalmaznak olyan szabalyokat, amelyek sziikitik a kifogdsok érvényesitésének
a lehetdségét.

Ugyancsak korlatozza a kifogasok felhozatalanak a lehetdségét a johiszemii jogszerzés
elve. A johiszemi jogszerzésrol a BGB 892. §-a tartalmaz rendelkezéseket. Ehhez
kapcsolédoan mar a 20. szazad elején felmeriilt a német jogirodalomban a kérdés, hogy a
jogszerzonek pontosan mire vonatkozdan kell ismeretekkel rendelkeznie ahhoz, hogy a BGB
892. §-a alapjan rosszhiszemi legyen. A jelzalogjogi szabalyokkal 6sszhangban a kérdés ugy
hangzott, hogy a jelzalogjog megszerzdjének ismernie kellett-e az ellene (illetve a jogelddje)
ellen felhozhato kifogasokat, valamint az alapul fekvé jogviszonyt.”®’

A korabeli jogirodalom abbdl indult ki, hogy a BGB 892. §-a alapjan a
rosszhiszemuség akkor allt fenn, ha a jogszerzo a telekkdnyvi allapot nem valdsagos voltarol
tudott, akkor azonban nem, ha a telekkdnyvi bejegyzés alapjaul szolgald tények
valdtlansdgarol volt csak tudomésa. A telekkonyvi bejegyzés sordn a tények ellendrzése a
telekkonyvi hatosag feladata, ezért a jogszerz6tdl nem vérhatd el, hogy a bejegyzés alapjaul
szolgalé tényeket helyesebben biraja el, mint a hatosag.””

Kiilonbséget kellett tehat tenni akozott az eset kozott, amikor az engedményes a
Grundschuld biztositéki jellegérdl ugyan tudott, az abbol szdrmazd konkrét kifogasokat — igy
példaul azt, hogy az még nem, vagy csak részben keriilt 6sszegszerlisitésre, illetve, hogy a
kovetelés mar megsziint — nem ismerte. A birdi gyakorlat altal is kovetett korabeli jogirodalmi
allaspont szerint a mindennapi élettapasztalat alapjan ki lehetett azt jelenteni, hogy aki a
kifogas alapjaul szolgald tényt vagy koriilményt ismerte, az tisztdban volt az abbol szdrmazé
jogkovetkezményekkel is. Ha tehat az engedményes a Grundschuld biztositéki karakterérdl

tudoméssal birt, akkor szamolnia kellett az ebbél szarmazo kifogasokkal is.”"

8 KRAMER, Giinther: Grundschuld und Schuldgrund. Fr. Biihlersche Buchdruckerei/Inh. Dr. Otto Weise, Urach

(Wiirttbg.), 1932. 56.

70 KRAMER: i.m. 57.

' HEMPEN, Karl: Die Briefgrundschuld im Bankverkehr und Handel. Buchdruckerei Orthen, K&ln, 1938. 33.
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2. 3. A német birdi gyakorlat fejlodése

A német legfelsébb birosagi gyakorlat kezdetben a BGB 1157. §-dnak nagyvonali
értelmezése mellett foglalt allast, amely az ingatlan tulajdonos érdekeinek fokozottabb
figyelembevételét jelentette, hatranyos volt azonban a johiszeml jogszerzé, igy a
Grundschuld forgalomképessége szempontjabol.

Az engedményes rosszhiszemiségének megallapitasdhoz szlikséges ismeretek
részletes kifejtésére el6szor a Reichsgericht egy 1917-es itéletében keriilt sor.”’” Eszerint a
Grundschuld 4truhdzasa esetén a jogszerzé engedményes rosszhiszemiiségét mar 6nmagaban
az a tény megalapozta, ha a Grundschuld biztositéki (fiduciarius) karakterérdl tudott. Az
ebbdl szarmazéd konkrét kifogasrél azonban az 0j jogosultnak nem kellett tudnia. fgy a
rosszhiszemiiség megallapithatosdgahoz azt nem kellett vizsgalni, hogy a jogszerzd tudott-e
arrdl, hogy a biztositéki Grundschuld ténylegesen Osszegszerlsitésre keriilt-e, illetve, hogy
fennallt-e a biztositanddo kovetelés. Még kevésbé kellett tudoméssal birnia az
engedményesnek arrdl, hogy pontosan milyen Gsszegli volt a biztositandd kovetelés. Az 6
johiszemiiségét mar 6nmagaban az a tény kizarta, hogy tudott a Grundschuld biztositéki-
fiduciarius jellegérdl, vagyis arrol, hogy az meghatarozott kdvetelés(ek) biztositasara szolgalt.
Ebben az esetben a tulajdonos érvényesithette kifogasait a rosszhiszemii engedményessel
szemben.’”?

A Grundschuld biztositéki jellegérdl vald tudomas a RG szerint azért zarta ki az
engedményes johiszemiiségét, mert a biztositéki karakter alapjan azt is tudnia kellett, hogy a
biztositéki szerz6désben meghatarozott biztositéki cél teljesiilése utan a tulajdonos kdvetelheti
a Grundschuld ra torténd atruhdzéasat. Adott esetben az sem birt jelentdséggel, hogy a
biztositott kovetelés megsziinésére csak a Grundschuld engedményezése utan keriilt sor.””*

Egy esetben fordulhatott eld, hogy a Grundschuld biztositéki jellegérél tudomassal
bir6 engedményes nem volt tisztdban az ebbdl szarmazo jogkovetkezményekkel, mégpedig
akkor, ha ebben a vonatkozasban tévedésben volt.”” A tévedés feltételeit azonban

mindenegyes esetben kiilon kellett vizsgalni, igy abban az esetben is, ha a jogszerzd a

722 Urteil v. 24. November 1917 (Rep. V. 196/17.). In: Entscheidungen des Reichsgerichts in Zivilsachen (RGZ),
91 (1918), 218-226.
P RGZ 91, 224-225.
*RGZ 91, 225.
" RGZ 91, 224.
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telekkonyvi bejegyzés alapjaul szolgald valamely tény valotlansagardl tudott. Ha a tévedés
feltételei fennalltak, a jogszerzé johiszemiinek minésiilt.”®

Mindebbdl az is kovetkezett, hogy altalanossdgban nem kellett megvalaszolni azt a
kérdést, hogy egy kifogasokkal terhelt biztositéki Grundschuld megszerzdje rosszhiszemiinek
mindsiilt-e akkor, ha magarol a kifogasrél ugyan nem, de a kifogast megalapoz6 tényrdl, vagy
jogviszonyrdl tudomassal birt.

A RG 1917-es itéletében lefektetett gyakorlat szerint egy Grundschuld johiszemii
megszerzését kizarta az a tény, ha a jogszerz0 tudomassal rendelkezett arr6l, hogy a
Grundschuld jogelddje javara biztositékként lett alapitva, vagyis fiduciarius jellegli volt. Ezt a
RG gyakorlatot a jogirodalom utdbb hevesen kritizalta. Ennek hatasara 1969-ben elészor a
kolni tartomanyi birésag (OLG Koln) hozott egy olyan dontést, amely mar eltért a korabbi
biroi gyakorlattol.”’

Az itélet indokolasa szerint a Grundschuld nem-jarulékos jellegével nem egyeztethetd
az 0ssze, hogy a biztositéki szerzodésbol szarmazo kotelmi jogi kifogasokat a BGB 1157. §-a
alapjan az engedményessel szemben is érvényesitsék. A BGB 1157. §-a kizardlag azokra a
dologi jogi kifogasokra iranyado, amelyek kozvetleniil a Grundschuld dologi jogi jellegét
érintik, azokra azonban nem, amelyek a biztositott koveteléshez kapcsolddnak. Amennyiben
ugyanis a BGB 1157. §-a a kotelmi jogi kifogasokra is alkalmazhatd lenne, akkor a
Grundschuldnak a koveteléstl vald fiiggetlenségét kimondo torvényi alapelv keriilne
feladasra. Mindez nem zarja ki azt, hogy a tulajdonos az engedményessel szemben a BGB
812. §-ara alapitott jogalap nélkiili gazdagodasi igényt érvényesitsen, ha ennek feltételei
fennallnak.

Az OLG Koln ezen itélete szerint nem all fenn olyan jogpolitikai indok, amely a
kotelmi jogi kifogas érvényesithetdségét lehetdvé tenné az engedményessel szemben. Egy
német birdsag ezaltal megtette az elsd 1épést a korabbi birdi gyakorlat altal kizarolagossa tett
tulajdonosvédelemtél valo eltérés iranyéban.””

Némileg eltérd indokolassal, de az OLG Koln 1969-es itéletében foglaltakat erdsitette
meg a Német Szovetségi Legfelsobb Birosag (BGH: Bundesgerichtshof) 1972-ben sziiletett

itélete.””’

796 KRAMER: i.m. 57.

7 OLG K&lIn Beschluss vom 4.3.1969. K6zzétéve: Betriebs-Berater 1970. 1233.

%8 GARTNER: i.m. 17.

7 BGH Urteil vom 21.4.1972 — V ZR 52/70. Kozzétéve: Neue Juristische Wochenschrift, 33/1972. 1463-1464.
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A BGH megitélése szerint is a RG kordbbi gyakorlata szemben allt az ujabb
jogirodalom tobbségi véleménnyel. Az 1970-es évekre kialakuld Gjabb jogfelfogés szerint
ugyanis a tulajdonos a Grundschuld megszerzdjével szemben csak akkor érvényesithetett
kifogast (a jelzalogjog visszaruhazasara irdnyuld igényt), ha az engedményes nemcsak a
Grundschuld biztositéki karakterével, de egyuttal azzal is tisztdban volt, hogy a Grundschuld
sszegszertisitésére még nem keriilt sor.*”

Ez azt jelenti, hogy a BGH szerint a rosszhiszemiiség megallapitasdhoz 6nmagéban az
mar nem volt elég, hogy a jogszerz6 a Grundschuld biztositéki-fiducidrius karakterérdl tudott.
Tudnia kellett ugyanis arrél is, hogy milyen konkrét kifogds szarmazik ebbdl a ténybdl, igy
mindenekel6tt arr6l, hogy a Grundschuld éltal biztositott kovetelés még 1étre sem jott (a
Grundschuld nem lett 6sszegszerusitve), vagy esetleg mar megsziint.

Ez azt jelenti, hogy a tulajdonos csak akkor érvényesithet kifogast az engedményessel
szemben, ha az engedményes a Grundschuld biztositéki jellege mellett az ebbdl szarmazd
konkrét kifogasokkal, illetve ezen kifogasok feltételeivel is tisztdban volt. Ilyen feltételnek
mindsiil, ha az engedményes tudomassal birt arr6l, hogy a Grundschuld altal biztositott
kévetelés még nem keriilt dsszegszeriisitésre. ™"

A BGH szerint a Grundschuld megszerzdje a rosszhiszemiiség korabbi értelmezése
alapjan rosszabb helyzetbe keriilt, mint egy forgalmi jelzalogjog (Verkehrshypothek)
megszerzdje. A forgalmi jelzalogjog johiszemili megszerzdje ugyanis a BGB 1156. §-a alapjan
a jelzélogjogbol szarmazd jogokat akkor is megszerezte, ha a személyes kovetelés teljesités
kovetkeztében megsziint. Az RG koradbbi gyakorlata szerint azonban egy Grundschuld
megszerzje nemcsak a személyes kovetelésre nem tett szert, hanem a biztositéki
Grundschuld érvényesitésének a lehetOségét is elveszitette. A BGH érvelése szerint ennek
kovetkeztében a nem-jarulékos Grundschuldot teljesen megfosztottdk a benne rejld
forgalomképességtdl és a szigortan jarulékos biztositéki jelzalogjog (Sicherungshypothek)
felé kozelitették.*”

A BGH szerint a korabbi gyakorlat emellett azért is modositasra szorult, mert annak
alapjan az engedményezé rosszhiszemii eljarasanak kockéazatat teljes egészében az

engedményes viselte. Ezt a rizik6t azonban a BGH szerint a tulajdonosnak kell viselnie, mivel

0 Ezt az elvet a BGH mar egy kordbbi itéletében is kimondta. Ld.: WM 1967, 566-567. Ezzel ellentétes
allaspontot képvisel Lopau, aki szerint a RG korabbi gyakorlata tekinthetd helyesnek. Ld.: LOPAU, Eberhard: Die
Sicherungsgrundschuld im Spannungsfeld von Eigentiimer- und Verkehrsinteressen. Juristische Schulung,
9/1976. 555-556. Ezzel azonos allaspontot 1d.: WILHELM: Sicherungsgrundschuld, i.m. 631.

' BGH, NJW 1972, 1464.

2 BGH, NJW 1972, 1464.
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0 a biztositéki szerzédés révén az engedményezéhoz sokkal kozelebb all, mint az
engedményes. A tulajdonos ennek alapjan szerz6déses uton regressz igényt érvényesithet az
engedményezével szemben, amelyet a BGH kielégité védelmi eszkdznek tekintett.**

A BGH értelmezése jelentés mértékben kibdvitette a johiszemil jogszerzés korét,
ezaltal pedig szlikitette a tulajdonos altal az engedményessel szemben érvényesithetd
kifogasok lehetdségét.™*

A BGH egy 1973-as dontésében megerdsitette az 1972-es itéletben foglalt 1)
gyakorlatat. Ennek az itéletnek a tényallasa annyiban kiilonbozott az 1972-es esettdl, hogy a
biztositott kovetelés teljesités kovetkeztében torténd megszinésére a Grundschuld
engedményezése utan keriilt sor. Az engedményesnek a Grundschuld biztositéki jellegérol
ugyan volt tudomasa, de arrél nem, hogy a tulajdonos-adoés a kdlesont visszafizette. Ennek
megfelelden nem teljesiilt az a feltétel, hogy az engedményes a konkrét kifogasrol, illetve
annak feltételeirdl is tudomadssal rendelkezzen. Mivel pedig az engedményes ebben az esetben
johiszemiinek mindsiilt, az altala az ingatlanra inditott végrehajtasi eljaras a BGH allaspontja
szerint jogszerti volt.**

Ugyancsak a biztositott kovetelésnek a Grundschuld atruhdzasat kovetden sorra keriild
megszlinése volt a kérdés a BGH egy 1976-os dontésében is. Ebben a BGH ismét
megerodsitette, hogy az engedményes rosszhiszemiiségét 6nmagaban az még nem alapozza
meg, ha a Grundschuld biztositéki karakterét ismerte.**°

Egy 1976-ban hozott masik itéletében azonban BGH némileg finomitotta a fenti
dontéseiben kifejtett allaspontjat. Ennek alapjan az engedményes nem tarthat igényt a BGB
1157. §-aban foglalt védelemre, amennyiben gazdasagilag egy részletvételi ligylet részese €s
az ugyletbdl szarmazo6 vételar-kovetelést egy Grundschuld biztositja. Ebben a specialis
esetben a BGH eltekintett a konkrét kifogds ismeretének a kovetelményétdl. Ezt alapvetden a
részletre vevd, illetve a biztositékot nytjtd fél védelme tette indokoltta. Ilyen esetben tehat az

engedményes rosszhiszemiiségének a megallapitasdhoz elengedd, ha tudomadsa volt arrol,

hogy a Grundschuld a részletvételbdl szarmaz6 kovetelések biztositdsara szolgalt. Ebbol

83 BGH, NJW 1972, 1464.

8% Lopau szerint ugyanakkor ez az itélet csak az Gsszegszeriisités hianyéra vonatkozé kifogast érinti, nem ad
azonban valaszt arra a kérdésre, hogy az egyéb kifogasok felhozatala esetén milyen feltételeknek kell
teljesiilnitik. Ld.: LOPAU: i.m. 556.

8% BGH Urteil vom 18.5.1973. Kozzétéve: Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht - Wertpapier Mittelungen,
1973, 840.

*% BGH Urteil vom 11.3.1976. Kézzétéve: WM 1976, 665.
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kovetkezden a tulajdonos az engedményessel szemben is eredményesen érvényesitheti azt a
kifogasat, hogy az engedményezés idépontjaban a kovetelés mar nem allt fenn.®”’

Egy 1982-es itéletében a BGH a BGB 404. § és 1157. §-ai kozotti elhatarolas
kérdésével foglalkozott.*”® Ebben kimondta, hogy a BGB 1157. §-a azokra a kifogasokra
iranyado, amelyek a Grundschuld engedményezésének az idopontjaban mar 1étrejottek és a
tulajdonost megilletik. Ezzel szemben a BGB 404. §-anak alkalmazasdhoz elengedd, ha a
kifogas az engedményezés idépontjadban megalapitasra keriilt, de nem feltétel, hogy 1étre is
j6jj6n. Megalapitottnak akkor tekinthetd egy kifogas, ha az engedményezés idopontjaban a
jogalapja mar fennall, vagyis fennall az a jogviszony, amelybdl az egyes kovetelések utobb
engedményezésre keriilnek. A BGB 1157. §-a azonban ennél tovabb megy és a jogalap
mellett a kifogast létrehozo tény fennallasat is megkivanja.*” Ennek alapjan a Grundschuld
engedményese ellen olyan kifogésra nem lehet hivatkozni, amelynek csak a jogalapja — a
biztositéki szerz6dés — all fenn.®"

Ritka kivétel a BGH egy 1986-0s dontése, amelyben megallapitotta az engedményes
rosszhiszemuségéhez sziikséges feltételeket. Ebben az esetben az engedményes ugyanis
nemcsak a Grundschuld biztositéki jellegét, de a konkrét kifogast is ismerte. Ennek a
kifogasnak pedig az engedményezéskor nemcsak a jogalapja allt fenn, hanem maga a kifogas
is. Ennek megfelelden a BGH kizartnak tartotta az engedményes johiszemiiségét.®!!

Egy 1986-bol szarmaz6 masik itéletében a BGH a mar rogzitett feltételek hianya miatt
ismételten elutasitotta egy, a biztositéki szerzddésen alapuld kifogds engedményessel
szembeni felhozataldnak a lehetc’iségét.812

Egy 1988-as itélettben a BGH tovabb pontositotta a johiszemii engedményessel

szemben tamasztott kovetelményeket. A dontés szerint ugyanis nem 4allapithatdé meg az

engedményes johiszemiisége, ha a konkrét kifogast ugyan nem ismerte, de tudatosan gy jart

87 BGH Urteil vom 26.3.1976. Kozzétéve: Neue Juristische Wochenschrift, 1976, 1093.
8% A BGB 404. §-a a kivetelések atruhdzasa soran az adost megilletd kifogasokrél szol. Eszerint az adés az ]
hitelezdvel (engedményessel) szemben is felhozhatja azokat a kifogasokat, amelyek a kdvetelés atruhazasanak az
idépontjaban az el6z6 hitelezével szemben mar megalapitisra keriltek. (Der Schuldner kann dem neuen
Gldubiger die Einwendungen entgegensetzen, die zur Zeit der Abtretung der Forderung gegen den bisherigen
Gldubiger begriinget waren.)
8% Lopau szerint egyértelmii, hogy a BGB 1157. §-a mellett a jelzalogjogra vonatkozo kifogasokra a BGB 404.
§-a nem alkalmazhaté. Ld.: LOPAU: i.m. 555.
*1% BGH Urteil vom 26.11.1982. Kézzétéve: NJW 1983, 752. A dontés értékelésérsl 1d.: WILHELM, Jan: Die
mayfigebliche Einrede bei der Anwendung des § 1157 BGB auf die Sicherungsgrundschuld. Neue Juristische
Wochenschrift, 51/1983. 2917-2920.
"' BGH Urteil vom 25.3.1986. K6zzétéve: NJW 1986, 2108.
*2 BGH Urteil vom 4.6.1986. Kozzétéve: NJW 1987, 139.
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el, hogy a Grundschuldot kifogasmentesen szerezze meg. Ez pedig fennall akkor, ha az
engedményes a tudomasszerzést sajat konnyelmii magatartdsa miatt mulasztotta el.

A korabbi gyakorlatot folytatva, egy 1989-es BGH dontés is azt emelte ki, hogy a
jogszerzének a BGB 1157. § (2) bekezdése, valamint a BGB 892. §-a értelmében vett
rosszhiszemuiségéhez egyrészt a Grundschuld biztositéki karakterének az ismerete, masrészt

azonban az is sziikséges, hogy tudomésa legyen arrél, hogy az atruhdzas idOpontjaban a

koleson milyen mértékben keriilt mar visszafizetésre.*'*
2.4. A BGH gyakorlatanak jogirodalmi értékelése

A német jogirodalomban a BGH-nak a BGB 1157. §-a értelmezésére iranyuld, 1972 ota
kovetett gyakorlatat Ggy értékelik, hogy az a tulajdonos-adds védelmét hattérbe szoritva
egyértelmilen a hitelez6nek kedvez.!'> A gyakorlatban ugyanis rendkiviil ritka, hogy az
engedményes a Grundschuld biztositéki jellege mellett a konkrét kifogéasokat, illetve az
azokat megalapozé tényeket is ismerje.*'® Ennek alapjan pedig az esetek tbbségében az
engedményes johiszemiinek mindsiil, vagyis vele szemben nem lehet a biztositéki
szerz6désbol szarmazo kifogasokat érvényesiteni.®'’

Emellett azt is figyelembe kell venni, hogy hitelfelvevéi oldalon szinte kivétel nélkiil
maganszemélyek, vagy kis- €s kozepes vallalkozasok allnak, akik rendszerint csekély jogi
ismeretekkel rendelkeznek. Hitelezdi oldalon ezzel szemben egyre nagyobb szamban jelennek
meg professzionalis hitelintézetek. Ugyanaz figyelhetd meg az engedményesi oldalon is.

Ezt egésziti ki az a tény, hogy azok az esetek, amelyekben a birésagok a BGB 1157. §-
at alkalmazzak, kevésbé a realhitel, sokkal inkabb a magan- ¢€s {izleti célu hitelek korében

meriilnek fel.8'®

3 BGH Urteil vom 15.1.1988. Kdzzétéve: Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht (ZIP), 1988, 903.

814 BGH Urteil vom 7.12.1989. Kozzétéve: WM 1990, 305.

#1° Ehhez kapcsolodoan ki kell azt is emelni, hogy a joggyakorlat megvaltozasaval nagyjabol egyidében a
biztositéki Grundschuld nagyaranyt elterjedése a gyakorlatban és a jarulékos jelzalogjog kiszoritasa.

#1° Az engedményezd, aki az esetek tobbségében maga is finanszirozasi nehézségekkel kiizd, 4ltalaban nem
tajékoztatja az engedményest a biztositott kovetelés aktualis mértékérdl. Ezzel ugyanis a sajat maga altal felvett
hitelt veszélyeztetné, amelynek biztositasa érdekében a korabban az 6 javara alapitott Grundschuldot atruhazta.
A sziikséges felvilagositast az engedményes a tulajdonos-ados részérdl sem kapja meg, hiszen 6 jellemz6en nem
tud a Grundschuld atruhdzasarol. Végil maga a jogszerzOt sem terheli tajékozodasi, felvilagositas kérési
kotelezettség a biztositott kovetelés Osszegére vonatkozodan. Ld.: GARTNER: im. 31. Ehhez kapcsolodoéan
Wilhelm csak abban az esetben tartja johiszemlinek a jogszerz6t, ha megbizonyosodott a biztositott kovetelés
aktualis allapotarél. Ld.: WILHELM: Sicherungsgrundschuld, i.m. 631.

*" GARTNER: i.m. 32.

818 GARTNER: i.m. 33.
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Mindezek alapjan az ujabb német jogirodalomban megjelent allaspont szerint a
résztvevd felek védelmi igényének szempontja alapjan a hitelez6i érdekeket a BGB 1157. §-
anak szikito értelmezése révén eldtérbe helyezd mai biroi gyakorlat aggalyosnak tekinthetd.
Ezen nézet szerint a BGB 1157. §-dnak ez a megszoritd birdi értelmezése feliiletes, a
tulajdonost a szerzddésszegd engedményezdvel szemben megilletd regressz igényre torténd
altalanos utalas pedig elég tavol all a valosagtol. Ez a megtéritési igényt ugyanis sokszor az
engedményezd fizetésképtelensége hiusitja meg. Ezen allaspont szerint a tulajdonos-ados
védelmének ennél sokkal nagyobb teret kellene kapnia.®"”

Ehhez kapcsolédoan a német jogirodalomban mar 2005-ben megjelent olyan allaspont,
amely a Grundschuld szabalyainak modositasara iranyult.

Itt kell azonban arra is utalni, hogy a johiszemi jogszerzést a korabbi gyakorlat szerint
csak akkor ismerték el, ha arra kereskedelmi forgalomban keriilt sor. Nem tekintették
kereskedelmi forgalomban kotott ligyletnek az atruhazast, ha az engedményes és az
engedményezd kozott személyazonossag vagy nagyon szoros gazdasagi Osszefonddas allt
fenn. Az ugyanakkor vitatott volt, hogy kizart-e az ligylet kereskedelmi forgalmi jellege, ha az
engedményezd €és az engedményes koziil valamelyik fél gazdasdgi értelemben uralja a
masikat. A gazdasagi 6sszefonddast akkor azonban egyértelmiien megéllapitottak, amikor a
két vallalkozas kozott konszernjogi kapcsolat allt fenn.**

Arra mar tortént utalds, hogy a johiszemiiséget akkor is kizartnak tekintették, ha a
jogszerzd a telekkonyvi allapot valdtlansagardl pozitiv ismeretekkel ugyan nem rendelkezett,
de az ennek alapjaul szolgald tényrdl, vagy koriilményrdl tudott. Ilyenkor ugyanis a
telekkonyvi bejegyzés valodtlansagat mintegy ,.kézzel foghatonak™ tekintették ¢€s abbol
indultak ki, hogy egy kortltekintden eljard személy az ebbdl fakado kovetkeztetéseket nem
hagyhatja figyelmen kiviil. Mindez még nem jelentette azt, hogy az engedményesnek
kotelessége lett volna betekinteni a telekkonyvbe, vagy mas modon informalddnia kellett
volna, de a sziikségszerti kovetkeztetéseket tudatosan nem hagyhatta figyelmen kiviil. A biroi
gyakorlatban volt olyan eset, amely ezzel kapcsolatban elegendonek ismerte el az

engedményes részérél, ha koriiltekintSen érdeklddott.*!

819 GARTNER: i.m. 35.; LOPAU: i.m. 557.

820 SCHWINTOWSKI/SCHANTZ, NJW 2008, 476.
821 OLG Dresden, VIZ 2003, 429.
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3. A kétszeres teljesitéssel szemben a tulajdonost megilleté védelmi eszkozok

Az 1972 6ta kovetett BGH gyakorlat jogirodalmi kritikdja indokoltta teszi annak vizsgalatat,
hogy a német jogban a biztositéki Grundschuld-hoz kapcsoloddan az ingatlan tulajdonost
milyen védelmi eszkozok illetik meg a jogosulatlan igénybevétellel szemben. Kérdés az is,
hogy a joggyakorlatban, illetve a jogirodalom szintjén felmeriilt védelmi eszk6zok képesek-e
atfogo6 védelmet nytjtani a tulajdonos szamara.

A német gyakorlatban az aldbbi fobb eszkozok alkalmazasaval probaltak a tulajdonos
szdmara nagyobb védelmet biztositani:

- avisszaszolgaltatasi igény eldjegyzése a telekkdnyvben;

- egy ellentmondas bejegyzése a telekkdnyvbe;

- engedményezési tilalom bejegyzése a telekkonyvbe;

- megallapodas egy feltételhez kotott biztositéki Grundschuldban;

- egyidejii teljesités és visszatartasi jog.***

Az Ujabb jogirodalomban az az 4alldspont jelent meg, hogy ezek a megoldési
lehetdségek egyrészt elméleti szinten sem tudnak teljes védelmet garantalni a tulajdonos-ados
szamara a jogosulatlan igénybevétellel szemben, masrészt ezek egyike sem keriil széles
korben alkalmazésra a gyakorlatban. Ezeknek a védelmi lehetdségeknek egy része elméleti
sikon is vitathatd, a gyakorlati alkalmazas hidnya pedig alapvetéen arra vezethetd vissza,
hogy hatranyosak a hitelezd szamara. Ennek fényében nem helytallé az az érvelés, miszerint a
BGB 1157. §-4nak megszorito, a jogszerzore nézve kedvezd értelmezése azért nem jelent
nehézséget a tulajdonos-adods szdmara, mert mas modon megfeleld védelemben részesitheto a
jogosulatlan, kétszeres igénybevétellel szemben.>

Kérdés, hogy a BGB 2008-as modositasat kovetden a tulajdonos-adds helyzete
mennyiben valtozott, illetve, hogy ez a mddositasat hogyan érintette a biztositéki Grundschuld

gyakorlati alkalmazésat.
4. A biztositéki Grundschuld szabalyai a BGB 2008-as modositasat kovetoen

4. 1. Jogpolitikai vita

822 Bekrél részletesebben 1d.: GARTNER: i.m. 46-70.

GARTNER: i.m. 71. Ehhez hasonldéan: LOPAU: i.m. 557.; WILHELM: i.m. 627.
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Az észlelt szabalyozéasbeli hidnyossagok és visszaélési lehetésége miatt 2007-t6l
Németorszagban heves politikai és jogpolitikai vita bontakozott ki a kdvetelésvasarlasrol. Ez
a vita sokszor nélkiilozte a szakmai ismereteket és a sajtohiradasokban szerepld esetekrdl a
pontos informacidkat is.*** Mivel azonban a fogyasztok széles korét érintette, a jogalkotd ugy
érezte, hogy 1épnie kell.

Ezt csak erdsitette az a masik tény, hogy a vallalkozasok korében is egyre nétt az
aggodalom amiatt, hogy a bankkal szemben fennallo tartozasaikat a bank értékesiti. Oket
elsésorban az aggasztotta, hogy a vevd az altala megvasarolt kovetelésekkel egyiitt az
adosokra vonatkozo adatokat is megszerezhetett, amelyek révén befolyast gyakorolhatott az

érintett vallalkozasokra.®>

4. 2. A Risikobegrenzungsgesetz célja

Minderre tekintettel a német jogalkoté 2008. augusztus 12-én megalkotta a pénziigyi
befektetésekkel — Osszefliggd  kockéazatok  csokkentésérdl — szold  torvényt  (un.
Risikobegrenzungsgesetz).*** A jogszabaly célja nem a kovetelésvasarlas ellehetetlenitése,
vagy megnehezitése volt, annak gazdasagi jelentdségét ugyanis maga a torvény indokolasa is
elismeri.*’

A jogalkotd szeme eldtt sokkal inkabb a kolcsonfelvevok fokozottabb védelme
lebegett, kiillonds tekintettel arra az esetre, amikor a hitelez6t megilletd kovetelés -
biztositékkal egyiitt - engedményezésre keriil. A kolcsonadosok védelme soran els@sorban a
mezOgazdasagi termeldk €s a kis- €s kozepes vallalkozasok helyzetének biztositasat helyezte

828

elétérbe a jogalkotd.”™ Ezt részben a hitelezdt terheld tajékoztatasi kotelezettség szintjének

emelésével kivantak elérni, részben pedig a felmondasi szabalyok szigoritasaval.**

24 DORRIE, Robin: Immobilienfinanzierungen und Verkauf von Kreditforderungen nach Inkrafitreten des

Risikobegrenzungsgesetzes. Zeitschrift fir Bankrecht und Bankwirtschaft, 5/2008. 293.

%25 Ehhez kapcsolododan kell utalni arra, hogy a BGH egy 2007.02.27-én hozott dontésében kimondta, hogy a
kovetelések bankok altali atruhazasa nem sérti a banktitkot és nem all ellentétben az adatvédelmi térvénnyel.
Ld.: BGHZ 171, 180. A dontéssel kapcsolatban kritikus véleményt fogalmaz meg: SCHWINTOWSKI /SCHANTZ,
NJW 2008, 472-476.

826 Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvenstitionen verbundenen Risiken. Vom 12. August 2008,
Bundesgesetzblatt Jahrgang 2008, Teil I. Nr. 36. 1666.

**" DORRIE: i.m. 293.

828 DERLEDER, Peter: Die neue Sicherungsgrundschuld. Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht, 47/2009. 2221.

829 LANGENBUCHER, Katja: Kredithandel nach dem Risikobegrenzungsgesetz. Neue Juristische Wochenschrift,
44/2008. 3170-3171.
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Az 1 torvény szamos jogszabalyt modositott, igy tobbek kozott az értékpapir-
kereskedelemrdl szolo torvényt, a részvényekrdl szolo torvényt és egyéb értékpapirjogi
normakat is. Valtozasokra keriilt sor a birosagi végrehajtas szabalyait illetden is.

A legnagyobb jelentéségli azonban a BGB rendelkezéseinek a modositasa volt. A
BGB-t érint6 valtozasok alapvetden a jelzalogjoggal biztositott kolcsonszerzddéseket
érintették, Osszefiiggésben a fogyasztoi hitelszerzddésekre iranyadd rendelkezésekkel. A
torvény emellett a Grundschuld egyes szabalyait is modositotta. Valtozatlan maradt azonban a

biztositott kvetelésre vonatkozo jogi szabalyozas.*’

4. 3. A johiszemii jogszerzés lehetoségeének korlatozasa

A Risikobegrenzungsgesetz 6. cikkének 7. pontja egy 0j bekezdéssel egészitette ki a BGB
1192. §-at. Az ) 1192. § (la) bekezdése igy szol: ,,Ha a Grundschuld-ot kovetelés
biztositasara hoztak létre (biztositéki Grundschuld), a tulajdonos az ot a biztositéki szerzodés
alapjan a kordabbi jogosulttal szemben megilletd azon kifogdsait, amelyek vagy a
Grundschuld-al szemben hozhatok fel, vagy a biztositéki szerzodésbol szarmaznak, a
Grundschuld késobbi megszerzdivel szemben is érvényesitheti. A BGB 1157. § (2) bekezdése
ebben az esetben nem keriil alkalmazdsra. Egyebekben a BGB 1157. § véltozatlan marad.”™'

Ennek a moddositasnak a hatterében az a jogalkotoi félelem allt, amely szerint a
hitelez6 a Grundschuldot izolaltan, biztositott kovetelés nélkiil is atruhdzhatja. Ezzel szemben
korabban azt az érvet hoztdk fel, hogy a banki gyakorlatban a hitelintézet a tulajdonos
beleegyezése nélkiill a Grundschuldot csak a biztositott koveteléssel egyiitt, a kovetelés

mindenkori mértékének megfelelden ruhdzza at.*?

Tekintettel azonban az Ujabb
finanszirozési struktirdkra ez az érvelés a német jogalkotot nem gydzte meg. A térvényhozo
ezzel szemben arra az allaspontra helyezkedett, hogy a biztositékot nyu;jto felet meg kell 6vni
azoktol a veszélyektdl, amelyeket a Grundschuld 1zolalt engedményezése rejt magaban. Ezek
a kockézatok akkor realizalédtak, amikor az engedményezd az 0j jogszerzOt nem tajékoztatta

a biztositéki szerz0dés tartalmarol, illetve, ha nem léptette be 6t a biztositéki szerzddésbe.

%30 REDEKER, Philipp: Renaissance der Hypothek durch Abschaffung des gutgliugigen einredefreien Erwerbs bei
der Grundschuld? Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht, 5/2009. 209.

$31'§ 1192 (1a) Ist die Grundschuld zur Sicherung eines Anspruchs verschafft worden (Sicherungsgrundschuld),
konnen Einreden, die dem Eigentiimer auf Grund des Sicherungsvertrags mit dem bisherigen Gliubiger gegen
die Grundschuld zustehen oder sich auch dem Sicherungsvertrag ergeben, auch jedem Erwerber der
Grundschuld entgegengesetzt werden; § 1157 Satz 2 findet insoweit keine Anwendung. Im Ubrigen bleibt § 1157
unberiihrt.

2 BGH NJW 1972, 1464.
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Marpedig ezt a koveteléseiket atruhdzo bankok gyakran az addssal kotott kolcsonszerzddés,
illetve biztositéki szerzé6dés megszegése aran sem tették meg.**>

Ha az engedményes nem tudott a biztositéki szerzédés tartalmarol, akkor — tekintettel
a BGH mar idézett 1972-es itéletében foglaltakra — johiszemi jogszerzének mindsiilt, vagyis
vele szemben a tulajdonos kifogasait nem érvényesithette. Johiszemii jogszerzés esetén pedig
fennallt a lehet6sége annak, hogy az engedményes a Grundschuld alapjan ugy indit
végrehajtast az ingatlanra, hogy a kdlcsondsszeg az adésnak még nem lett atadva, illetve a

kolcson részben vagy egészben mar vissza lett fizetve (az 6sszegszerlsités hianya). Az adds

rrrrr

. 834
rendelkezésre.®

Ezt a veszélyt a Risikobegrenzungsgesetz tigy probalta meg kizarni, hogy lehetové
tette a tulajdonost megilletd kifogasok érvényesitését az 01j (johiszemil) jogszerzével szemben
is. Ennek nem feltétele az sem, hogy a jogszerzd a Grundschuld biztositéki karakterérdl
tudoméssal birjon.*> A kifogasok felhozatalanak csupan az a feltétele, hogy azok a
Grundschuld ellen iranyuljanak, illetve a biztositéki szerz0désbol szarmazzanak.
Elsddlegesen az 0Osszegszerlisités hidnyara iranyuld kifogds, a biztositott kdvetelés
megsziinésére vonatkozod kifogas, illetve az engedményezés érvénytelenségét allitd kifogas
jOhet szdba.

Kérdés azonban, hogy a kifogasok felhozatalanak feltétele-e az, hogy azok az
engedményezés idOpontjdban mar fennalljanak? A német jogirodalom allaspontja ebben a
kérdésben nem egységes. A tobbségi vélemény a kordbbi, 2008 eldtti jogi helyzethez
kapcsoléddan az volt, hogy a BGB 1157. §-a — az abban szerepld kifejezés
(,,zusteht/megillet”) alapjan - csak azokat a biztositéki szerzédésbdl szarmazo kifogasokat
fogja at, amelyek esetében a létrejovetelhez sziikséges Osszes tényallasi elem a Grundschuld
atruhdzasakor mar teljesiilt. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a biztositott kdvetelés utdlagos
megsziinésére vonatkozo kifogast az engedményessel szemben nem lehet érvényesiteni.**

Az 1 szabalyozas szempontjabdl ennek a kérdésnek azonban mar azért nincs

jelentdsége, mert a torvény csak azt a feltételt irja eld, hogy a kifogasok a biztositéki

%33 LANGENBUCHER: i.m. 3172.

3¢ LANGENBUCHER: i.m. 3172.

35 LANGENBUCHER: im. 3172. A 2008-as moédositas tehat joval tovibb megy a RG 1917-es itéletében
meghatarozott szinten, hiszen a kifogasok felhozatalat teljesen fliggetleniti a jogszerz rosszhiszemiiségétol.

86 BuLow, Peter: Die Sicherungsgrundschuld als gesetzlicher Tatbestand. Zeitschrift fir das Juristische
Studium, 1/20009. 4.
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szerz6désbdl szarmazzanak, a kifogas létrejottének idépontja azonban irrelevans.®*’ A
torvényjavaslat indokolasa kifejezetten utal is arra, hogy a jogalkotd azoknak a kifogasnak az
érvényesitését is lehetové kivanta tenni, amelyeknél az Osszes tényalldsi elem csak a
Grundschuld atruhdzasa utan jon 1étre. A jogalkotd természetesen elsddlegesen a biztositott
kovetelésnek a Grundschuld atruhdzéasa utan bekovetkezd megsziinésére vonatkozo kifogast
tartotta szem el6tt.™®

A BGB uj 1192. § (la) bekezdésébdl az kovetkezik, hogy az engedményes a
biztositéki Grundschuldot akkor is a biztositéki szerz6désbol szarmazo kifogasokkal terhelten
szerzi meg, ha egyébként johiszemiinek mindsiil. Ez azt jelenti, hogy vele szemben ezeket a
kifogasokat a tulajdonos akkor is felhozhatja, ha az engedményes még a Grundschuld
biztositéki jellegérél sem tudott. EbbOl pedig az kovetkezik, hogy az engedményes a
kifogasokkal terhelt Grundschuldot nem ruhazhatja 4t kifogasmentesen.*® Az wj szabalyozés
tehat egyértelmiien korlatozza a Grundschuld johiszem{i megszerzésének a lehet6ségét. ™

A kiegészitett torvényszoveg kapcsan arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy a BGB-
ben ezen modositdas nyoman jelentek meg eldszor a biztositeki  Grundschuld
(Sicherungsgrundschuld) és a biztositéki szerz6dés (Sicherungsvertrag) kifejezéseket. A
Grundschuld biztositéki jellegét a német biréi gyakorlat mar 1917-ben elismerte,**' az
altalanos megitélés szerint azonban a biztositéki karaktert a telekkdnyvbe nem lehetett
bejegyezni.®** Az 0 szabalyok alapjan nemcsak a biztositéki szerz6désbél szarmazo, mar
fennallo kifogasokat lehet bejegyezni a telekkonyvbe, hanem a Grundschuld biztositéki
jellegét, st a biztositéki szerz0dés lényeges tartalmi elemeit is. Mindez azonban csak egy
lehetdség, nincs ugyanis olyan jogszabalyi eldirds, amely a Grundschuld biztositéki
karakterének nyilvanossagra hozatalat kotelezové tenné. ™

A BGB uj 1192. § (1a) bekezdésével kapcsolatban arra is utalni kell, hogy ez az uj
szakasz a torvényjavaslat eredeti szovegében még egyaltalan nem szerepelt. Ez a modositas a
német parlament felsOhdza (Bundesrat) altal az alséhaznak (Bundestag) visszakiildott

észrevételekben jelent meg el0szor. A Bundesrat altal visszakiildott anyagba pedig a Bajor

837 REDEKER: i.m. 210. A szerz ezzel kapcsolatban a torvény indokoléasat is idézi.
% MEYER, André: Die Regelung der Sicherungsgrundschuld in § 1192 Abs. la BGB — ein nicht durchdachter
Schnellschuss des Gesetzgebers. Zeitschrift fir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier Mittelungen, 2/2010. 59.
9 BULOW: i.m. 5.
%0 REDEKER: i.m. 210.
¥ RGZ 91, 223.
%2 MEYER: i.m. 62. Masként itélték meg azonban a biztositéki jelleggel Ssszefiiggd, mar fennalld, konkrét
kifogasokat, amelyeknek a telekkonyvbe torténd bejegyezhetdségét elismerték.
5 MEYER: i.m. 62.
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Szabadallam képviseldi altal tett inditvany nyoman keriilt be a BGB 1192. §-anak
modositasara iranyuld szovegrész, amelyet ezt kovetden a Bundestag pénziigyi bizottsdga az
utols6 pillanatban vett csak fel a Risikobegrenzungsgesetz végleges szovegjavaslataba. A
torvényalkotési folyamat ezen fordulatara tekintettel az 0j szabalyozasra tett javaslatot nem

el6zte meg szakértéi értékelés.

4. 4. A felmonddas szabalyainak kogenssé tétele

A Grundschuld szabalyozasat érintd tovabbi valtozas, hogy a torvény 6. cikkének 8. pontja
egy mondattal kiegészitette a BGB 1193. § (2) bekezdését. A BGB 1193. §-a a Grundschuld
felmondasarol rendelkezik. Ennek (1) bekezdése szerint a Grundschuld esedékessé valasahoz
felmondasra van sziikség. A felmondasi jog a tulajdonost és a jogosultat egyarant megilleti. A
felmondasi id6 6 honap. A (2) bekezdés kordbbi szovege szerint az (1) bekezdésben
foglaltaktol érvényesen el lehetett térni. A (2) bekezdés kiegészitése szerint, ha a Grundschuld
pénzkdvetelés biztositasara szolgal, akkor az (1) bekezdésben foglaltaktol nem lehet eltérni.**

Ez a kiegészités azért jelent 1ényeges valtozast, mert érvénytelennek mindsiti a banki
gyakorlatban korabban hasznalt szerzddéses kikotéseket, amelyek a felmondasi 1d6 nélkiili,
azonnali felmonddst és ezen keresztil a Grundschuld azonnali esedékessé¢ valasat
rogzitették. 5

A modositast kdvetden a Grundschuld felmondasi ideje kotelezden 6 honap, amelytdl
a felek megallapoddsukban nem térhetnek el. Ebbdl a szempontbol a BGB 1193. § (2)
bekezdése preventiv funkcidt 1at el. Az izolalt, nem biztositéki jellegli Grundschuld esetében
azonban a korabbi gyakorlat szerinti felmondasi kikétések valtozatlanul megmaradhatnak.>*’

Ez a felmondéds rendes felmondasnak tekintendd, amelyet nem kell indokolni.
Masrészt azonban ez a felmondasi jog erre iranyul6 kiilonds ok nélkiil is gyakorolhato. Ezt a
jogirodalomban arra hivatkozassal kritizaltak, hogy a felmondés védelmi funkcidjéval az lett

volna dsszeegyeztethetd, ha a felmondast tételesen meghatarozott okokhoz kétik.**®

* MEYER: i.m. 59.

5 BGB 1193. § (2) bekezdés:” Dient die Grundschuld zur Sicherung einer Geldforderung, so ist eine von
Absatz 1 abweichende Bestimmung nicht zuldssig.”

846 L ANGENBUCHER: i.m. 3172., MEYER: i.m. 59. 12. 1abjegyzet

%7 DERLEDER: i.m. 2223.

%% DERLEDER: i.m. 2225.
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Mas kérdés, hogy a felek a kamat esedékessé tételében ettdl eltéré modon, kiilon is
megallapodhatnak.**® Az 0j szabalyozas tehat a kamat és a mellékszolgaltatisok

. o . 850
esedékességére nincs hatassal.®

4. 5. A modositasok értékelése

4.5.1. A torvény altalanos értékelése

Altalanos az a jogirodalmi nézet, amely szerint az j rendelkezések meglehetésen
atgondolatlanok.®' Ennek egyik oka, hogy az 0j szabalyozds nem terjed ki a jarulékos
forgalmi jelzalogjog (Verkehrshypothek) johiszemi megszerzésére. A forgalmi jelzalogjogot a
jogirodalomban megjelent értékelés szerint mindenképp be kellett volna vonni az yj

. . Lt dle s 852
szabalyozas hatdkorébe.

Emellett az 1) rendelkezések nem terjednek ki arra az esetre sem,
ha a Grundschuld éltal biztositott kovetelés visszafizetésre keriilt és ennek kovetkeztében a
Grundschuld a jogosultto] visszakdvetelhetévé valik.*>

Az 1) szabalyozas kovetkeztében az a nem kivant helyzet allt eld, hogy a forgalmi
jelzélogjogot tovabbra is meg lehet szerezni johiszemiien, kifogasoktdl mentesen, mikdzben
erre a nem-jarulékos biztositéki Grundschuld esetében nincs tobbé lehetdség.

Kérdés, hogy ez mennyire felel meg a jelzadlogjogok szabalyozasa sordn a BGB
megalkotasakor szem eldtt tartott rendszernek. A jelzdlogjogok eredeti szabalyozasi
koncepcidja szerint mind a mérsékelten jarulékos forgalmi jelzdlogjog, mind pedig a
Grundschuld esetén biztositott volt a jelzalogjog johiszemii megszerzésének a lehetdsége. ™
Az 1) szabalyozas biztositéki Grundschuld esetén ezt a lehetdséget megsziintette. Ennek révén
azonban az az ellentmondasos helyzet allt eld, hogy az eredetileg joval forgalomképesebb
jogkeént statualt Grundschuld a hatalyos szabalyok szerint a biztositéki szerzddésen keresztiil
szorosabban kapcsolddik a biztositott koveteléshez, mint az egyébként jarulékos forgalmi

jelzalogjog.*> A szorosabb jarulékossag kovetkeztében a Grundschuld - a BGB eredeti

koncepcidjaval szemben — forgalomképességébdl drasztikusan veszitett, az 0j szabalyozas

5 LANGENBUCHER: i.m. 3172.

550 DERLEDER: i.m. 2224.

51 WOLFSTEINER: i.m. 875.

592 MEYER: i.m. 60.

3 HABERSACK, Mathias: Die Vollstreckungsunterwerfung des Kreditnehmers —im Lichte des
Risikobegrenzungsgesetzes. Neue Juristische Wochenschrift, 44/2008. 3176.

%54 Ennek alapjat a BGB 1157. §-a jelentette.

855 MEYER: i.m. 62.
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hatdsara ugyanis a forgalmi jelzalogjog mar egy forgalomképesebb alakzatnak tekinthetd,
mint az 0 biztositéki Grundschuld. Az 10 szabélyozéas alapjan a biztositéki Grundschuld
sokkal inkdbb a szigortian jarulékos biztositéki jelzdlogjog (Sicherungshypothek)
intézmény¢hez keriilt kdzelebb, amelynél a johiszemii jogszerzés a BGB 1185. §-a alapjan
kezdettél fogva kizart.™® Van azonban olyan jogirodalmi értékelés is, amely szerint a
forgalomképesség szempontjabol az 11j szabalyozas révén a biztositéki Grundschuld valdjaban

a biztositéki jelzalogjognal is kedvezétlenebb megitélés ala esik.®’

Mindezek alapjan pedig
az allapithatd meg, hogy a BGB 1) 1192. § (la) bekezdése ellentmond a jelzalogjogi
szabalyozas eredeti koncepcidjanak.®®

Az 1j rendelkezések célja az volt, hogy az ingatlan tulajdonosa szamara biztositsak
azt, hogy a Grundschuld engedményezésekor a biztositott kdveteléshez kapcsolodo
ellenjogait, kifogéasait ne veszitse el. Emellett ki akartadk zarni, hogy a Grundschuld johiszemii
megszerzdje dologi jogat annak ellenére érvényesithesse, hogy a biztositott kovetelést az ados

859

szerzddésszerlien teljesiti.” Masképpen megfogalmazva: a jogalkoté a kétszeres teljesités

veszélye ellen kivanta védelemben részesiteni a tulajdonost. A jogalkotdé ennek alapjan az
ingatlantulajdonos védelmét még a forgalomképesség rovasara is elétérbe kivanta helyezni.*®

Kérdés azonban, hogy ezzel a BGB alapkoncepciojaval ellentétes, rendszeridegen
megoldéassal a jogalkotonak sikeriilt-e elérnie eredeti céljat? Ennek megvalaszolasa soran
abbol kell kiindulni, hogy ha a bankok tovabbra is egy relative forgalomképes biztositékot
kivannak alkalmazni, akkor lehetdségiik van 4tdllni a forgalmi jelzdlogjogra
(Verkehrshypothek). A biztositékok alkalmazdsdban torténd ilyen jellegli valtas korantsem
kizart. A Grundschuld ugyan az 11 szabalyozas ellenére tovabbra is egy rugalmas biztositéki
forma, amely azonban forgalomképességbdl jelentdsen veszitett. A mai banki gyakorlatban a
refinanszirozasi lehetdségek minél hatékonyabb és koltségkimélobb kihaszndlasa tolt be
kézponti szerepet. EbbOl a szempontbol pedig a biztositék forgalomképessége és
atruhdzhatosdga fontosabb cél annal, minthogy a biztositéki cél megvaltoztatasaval,

kicserélésével rugalmas legyen. Ha pedig a bankoknak a rugalmassag €s a forgalomképesség

kozott kell valasztaniuk, akkor a mai gazdasagi viszonyok kozott nagyobb a valdszinilisége

536 A BGH 1972-es itéletében ez volt az egyik érv, amikor a RG korabbi gyakorlatatol eltért. A BGH szerint
ugyanis a korabbi gyakorlat valéjaban kizarta a Grundschuld johiszemii megszerzésének a lehetéségét, amely
ellentmondott a Grundschuld nem-jarulékos jellegének. Ld. BGH NJW 1972, 1464.
%7 WOLFSTEINER: i.m. 876.
%> REDEKER: i.m. 211. tovabba MEYER: i.m. 61.
59 HABERSACK: i.m. 3176.
0 BuLow: i.m. 4.
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annak, hogy a forgalomképesség mellett dontenek.*®' A Grundschuld helyett a forgalmi
jelzélogjogra torténd atallas tehat egy nagyon is valoszinii lehetdség.

Tovabbi probléma, hogy mivel a forgalmi jelzdlogjog esetében az 1j szabalyozas
alapjan is fennall a johiszemi jogszerzés lehetOsége, igy adott esetben fennallhat a kétszeres
teljesités veszélye is. A jogalkotonak nyilvan nem ez volt a szdndéka. Erre tekintettel a BGB
uj 1192. § (la) bekezdése nemcsak rendszeridegen, de ezen keresztiil valdjaban az eredeti
jogalkotéi célt sem sikeriilt elérni.*®

Ezt az értékelést a német jogirodalomban azzal is kiegészitik, hogy a jogalkotashoz
vezetd alapprobléma megoldasa valojaban nem az anyagi ingatlanjogban, hanem az eljarasi
szabalyokban keresendd. A birdsagi végrehajtasi szabalyok teszik ugyanis lehetévé a
Grundschuld megszerz6je szamara az ingatlanra vezetett azonnali végrehajtast. Ezen a
lehetdségen azonban a BGB uj 1192. (la) bekezdése nem valtoztatott semmit. Az
alapproblémét a felmonddsra vonatkoz6 1 szabalyok és a végrehajtdsi rendelkezések
modositasa sem oldotta meg. Részben azért sem, mert az 0j felmondési szabalyok a
Grundschuld absztrakt jellegével nem igazan egyeztethetéek Ossze.*®> Ehhez képest a
jogalkotonak azt a lehetdséget kellett volna kizéarnia, hogy a Grundschuld engedményese az
azonnali végrehajtasra iranyul6 alavetéssel élni tudjon.®**

A BGB 1j 1192. § (1a) bekezdésével kapcsolatban arra is ramutatnak, hogy az uj
865

szakasz nyelvileg is pontatlan, rosszul megfogalmazott.

A fenti indokok alapjan a német jogirodalomban a Grundschuld szabalyozéasat 2008-

crer

4.5.2. A j6hiszemii jogszerzés kizarasanak értékelése

Az el6zdek alapjan lathato, hogy a BGB 0j 1192. § (1a) bekezdése gyakorlatilag kizarta a
biztositéki Grundschuld johiszemli megszerzésének a lehetdségét. Ennek az 1) bekezdésnek
az alaposabb értékeléséhez azonban ismételten a banki gyakorlatbol kell kiindulni. A banki
gyakorlatot egyrészt az jellemzi, hogy a Grundschuld és a biztositott kovetelés egymastol

elvalasztott atruhdzasira rendszerint nem keriil sor, vagyis a bank a Grundschuldot

8! REDEKER: i.m. 211.

82 REDEKER: i.m. 211.

83 DERLEDER: i.m. 2225.
84 MEYER: i.m. 60.

85 MEYER: i.m. 63.

866 WOLFSTEINER: i.m. 876.
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jellemzden a koveteléssel egylitt engedményezi. Az altalanos gyakorlat szerint emellett az
engedményezd bank a Grundschuld atruhadzésakor rendszerint belépteti az engedményest a
biztositéki szerzédésbe. Ennek alapjan pedig a biztositéki szerzédésben az engedményezdvel
szemben fennallo korlatozasok az engedményesre is iranyadoak lesznek. Ilyen korlatozas
példaul, hogy a biztositott kovetelés esedékessége eldtt a Grundschuld nem atruhazhat6.
Minderre tekintettel az engedményes nem mindsiilhet johiszemil jogszerzonek. Amennyiben
az engedményezd bank ett6l a gyakorlattol mégis eltérne és a biztositéki szerzédésben
foglaltak megszegve ruhazna at a Grundschuldot, a tulajdonos kartéritési igényt érvényesithet
vele szemben. Ez azonban még nem teszi az engedményest johiszemiivé.™’

Erre a banki gyakorlatra tekintettel — nem kizarva azt az elméleti lehetdséget, hogy a
bank a Grundschuldot a kovetelés esedékesség valdsa eldtt, izolaltan ruhazza at - az uj
szabéalyozas gyakorlati hasznossiga valojaban igen csekély.*®™ A jogirodalom értékelése
szerint megoldas lett volna, ha a jogalkotd azt rdgziti, hogy az engedményes
rosszhiszemiségét Onmagaban megalapozza az, ha tudott a Grundschuld biztositéki

karakterérsl 3%

A Risikobegrenzungsgesetzben foglalt megoldéssal a jogalkot6 csupan azt érte
el, hogy a Grundschuld forgalomképességének a rovasara a tulajdonos védelmét helyezte az
elétérbe.””® A tulajdonos védelme akkor is elsédleges, ha az engedményes a Grundschuld
biztositéki jellegérdl esetlegesen nem tudott.

A tulajdonos védelmének ilyen mértékli elétérbe allitdsa — amely joval tilmegy a
Reichsgericht korabbi gyakorlatan — azzal a kovetkezménnyel jart, hogy nemcsak a biztositéki
Grundschuld, de altalaban a Grundschuld fogalomképessége és atruhazhatdsaga is jelentds

mértékben korlatozasra keriilt, anélkiil, hogy erre kifejezett jogpolitikai igény vagy sziikséglet

mutatkozott volna.®”’
4.5.3. A felhozhato kifogasok kore
Arra is tortént mar utalds, hogy az 10 szabalyozéas alapjan az engedményessel szemben

felhozhato kifogasok Ilétrejottének az iddpontja tobbé nem relevans. Ebbdl pedig az is

kovetkezik, hogy a tulajdonos azokat a kifogasokat is érvényesitheti az engedményessel

87 MEYER: i.m. 60.
868 HABERSACK: i.m. 3176.
89 MEYER: i.m. 60.
70 ByLow: i.m. 4.
8 MEYER: i.m. 61.
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szemben, amelyek ahhoz kapcsoldédnak, hogy a biztositott kovetelés teljesitésére - az
engedményezés utan - a kordbbi jogosult, engedményezd javara keriilt sor. Ez azt jelenti,
hogy az 0j szabalyozas szerint az engedményessel szemben az engedményezés utan keletkezd
kifogasok is érvényesithetéek.*’

Abbol, hogy a torvény a biztositéki szerzdédésbol szarmazd kifogasokrol beszél,
logikusan kovetkezik, hogy a johiszemii jogszerzés kizarasa nem érinti azokat a kifogasokat,
amelyek nem a biztositéki szerz6désbdl szarmaznak. Ez azt jelenti, hogy minden olyan
kifogasra nézve, amely nem a biztositéki szerz6désbol szarmazik, a johiszem, kifogasoktol

mentes jogszerzés lehetdsége tovabbra is fennall. Kétséges, hogy a kifogasok kozotti ilyen

jellegii kiilonbségtétel mennyire indokolhato.®”?

4.5.4. A biztositéki szerz6dés nevesitése

A német jogirodalomban a BGB 1j 1192. § (1a) bekezdésével kapcsolatban problémasnak
tartjak azt is, hogy bar a torvény nevesiti a biztositéki szerzddést, azt nem tekinti a biztositéki
Grundschuld fogalmi elemének.*”

A biztositéki szerz6dés nevesitésének mindazonaltal van egy fontos kovetkezménye.
Ez pedig az, hogy ennek a megéllapodasnak az abszolut hatdlya sokkal egyértelmiibbé valt,
mint amilyen a korabbi jog alapjan volt. Kérdés azonban, hogy ezzel Osszefiiggésben
megallapithato-e az engedményez6 terhére az a kotelezettség, hogy a biztositéki szerz6désbe
az engedményest beléptesse. Erre a jogirodalomban nemleges vélaszt adtak, amelyet azzal
indokolnak, hogy a biztositéki szerzddés €s az ahhoz kapcsolddo jogi kotderd most mar a
térvény alapjan all fenn.*”

Kérdés emellett az is, hogy a biztositéki szerzédés modositdsa a Grundschuld
megszerzOjével szemben hatdlyos-e? A jogalkotod altal szem el6tt tartott cél, a tulajdonos
védelme egyértelmiien ezt indokolna. A térvény megfogalmazasabol azonban ezt nem lehet

kiolvasni.’®

872 REDEKER: i.m. 210.
873 DERLEDER: i.m. 2222.
84 MEYER: i.m. 64.

875 MEYER: i.m. 64.

86 MEYER: i.m. 65.
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4.5.5. A tulajdonos alavetési nyilatkozatanak mindsitése

Nem sokkal a Risikobegrenzungsgesetz hatalyba 1épése utdn a Landesgericht Hamburg egy
olyan itéletében az ingatlan tulajdonosanak azt a kozjegyzoi okiratba foglalt nyilatkozatat
vizsgalta, amelyben a tulajdonos aldvetette magat az azonnali végrehajtasi eljarasnak
(Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung). Ennek soran a LG Hamburg azt
allapitotta meg, hogy ez az aldvetési nyilatkozat a kdlcsonnyujtd szamara abban az esetben
egyoldaltian indokolatlan eldnyt biztosit, ha a kdlcsonkdvetelést a bank biztositékkal egyiitt
ruhédzza at egy harmadik személyre. Az erre vonatkozé szerzdodéses kikotés tehat a BGB 307.
§ (1) bekezdése alapjan érvénytelen.

Az itélet a német jogirodalomban vitat valtott ki. Az itélet azért is valtott ki nagy
visszhangot, mert a BGH kordbban tobb dontésében is érvényesnek ismerte el a banki
iizletszabalyzatoknak azokat a rendelkezéseit, amelyek a tulajdonos részérdl az azonnali
végrehajtasra iranyulo aldvetési nyilatkozat tételét kivantik meg.®”’

Az eldzbek alapjan lathato, hogy a német jogalkot6 a kdvetelésvasarlashoz kapcsolddo
problémékat nem ugy kivanta megoldani, hogy érvénytelennek mindsitette az azonnali
végrehajtasra irdnyuld aldvetési nyilatkozatot, vagy annak érvényesitését az engedményes
szamara kizarta. Az ingatlan tulajdonosanak védelmét ezzel szemben mas védelmi eszkdzok
beiktatdsa révén kivanta elérni, mint példaul a felmondas kogens szabdlyozasaval. Az 1j
kogens rendelkezés célja, hogy a tulajdonosnak kelld ideje legyen felkésziilni a végrehajtasi
eljarasra és esetlegesen reagalni arra.®”®

Mindebbdl pedig az is kovetkezik, hogy a LG Hamburg értelmezésével ellentétben, a
tulajdonosnak az azonnali végrehajtasra vonatkoz6 aldvetési nyilatkozata tovabbra is
érvényes. Egy ilyen kikotés tehat nem iitkozik a tisztességtelen altaldnos szerzddési feltételek

tilalmaba.?”®

77 HABERSACK: i.m. 3174. Habersack szerint a LG Hamburg értelmezésével ellentétben, a tulajdonosnak az
azonnali végrehajtasra vonatkozo alavetési nyilatkozata tovabbra is érvényes. Egy ilyen kikotés tehat nem
utkozik a tisztességtelen altaldnos szerz0dési feltételek tilalméba.

578 HABERSACK. i.m. 3176.

%79 HABERSACK: i.m. 3177.
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5. Osszefoglalas: a német jogfejlédésbél levonhaté kovetkeztetések

A jelzdlogjog nem-jarulékos formdja a német jog egy sajatos alkotdsa. Ennek kozvetlen
jogtorténeti elézményei a kozépkori german jogokban, mindenekeldtt az észak-német
kereskeddvarosok jogaiban mutathatok ki. Lényeges hatdssal birt azonban az absztrakcids
dogma 19. szdzadi megjelenése, valamint a telekkdnyv és ahhoz kapcsolodoan a formalis
bejegyzési elv is.*** Ez a sajatos konstrukci6 az észak-német térségben a késd kozépkor ota
kiemelkedd szerepet toltott be a tokeforgalomban, célja pedig az ingatlanban rejld érték
mobilizalasa volt.

A Grundschuld elterjedéséhez elsddlegesen azok az elénydk jarultak hozza, amelyeket
ez a konstrukci6 a jarulékos jelzdlogjoggal szemben nyujtani képes. Ez egyrészt a
rugalmassag, masrészt a forgalomképesség.

A 21. sz4zad elején a nemzetkozi téke- és hitelpiacokon 1) tendencidk jelentek meg. A
Grundschuld ezekhez az 0j finanszirozasi struktirakhoz is tokéletesen alkalmazkodott, az j
igényeknek a kielégitésére is megfeleld eszkoznek bizonyult. Az 0 korilmények kozott
azonban a Grundschuld 3altal kinalt eldnyok mellett megjelentek a hianyossagok is,
mindenekeldtt a nem teljesen kielégitd tulajdonosvédelem. A német jog ugyan preciz védelmi
eszkozoket dolgozott ki a tulajdonos szamara, ezek azonban a Grundschuld engedményezése
— kiilonosen a biztositott kovetelés nélkiili, izolalt atruhazasa — esetén nem minden esetben
képesek betdlteni a funkciojukat. Kiilondsen a tulajdonos altal az engedményessel szemben
felhozhato kifogasok jelentds mértékili korlatozésa, illetve a johiszemi jogszerzés széles korii
elismerése bizonyult hatranyosnak, amelyet a német birdi gyakorlat kozel 50 éven keresztiil
biztositott a hitelezd, illetve az engedményes szamara.

A német jogirodalomban megjelent birdld vélemények, illetve az ehhez kapcsolddod
jogpolitikai vita utdn a német jogalkotd 2008-ban moddositotta a BGB-nek a Grundschuldra
vonatkozé szabalyait. A BGB 2008-as modositasa jelentOsen sziikitette a kifogéas-korlatozast,
vagyis szélesitette a tulajdonos altal a johiszemii engedményessel szemben felhozhato
kifogasok korét. A torvénymodositast kdvetden a tulajdonos valamennyi olyan kifogast

felhozhat a jogszerzdvel szemben, amely a biztositéki szerz6désbdl szdrmazik. Ebben az

¥9 Errgl 1d.: WIEACKER, Franz: Pandektenwissenschaft und industrielle Revolution. In: ERDSIEK, Gerhard

(Hrsg.): Juristen-Jahrbuch, 9. Band, Verlag Dr. Otto Schmidt KG, Kéln-Marienburg, 1968/69. 2., tovabba:
BUCHHOLZ, Stephan: Abstraktionsprinzip und Immobiliarrecht — Zur Geschichte der Auflassung und der
Grundschuld. Klostermann Verlag, Frankfurt a. M., 1978. 3-8.
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esetben az engedményes johiszemiisége irrelevans.*®' Mindez ugyan nem zarja ki teljes
mértékben a johiszemi jogszerzést, de jelentds mértékben korlatozza azt.

A megvaltozott gazdasagi koriilmények kozott elsdként az a — magyar jogalkotd
széamara is relevansnak tekinthet6 - kérdés meriil fel, hogy fenn lehet-e még tartani azt a szinte
korlatozasmentes forgalomképességet, amely kezdettél fogva a Grundschuld 1ényegét
jelentette. A német jogalkotd allaspontja szerint nem, vagyis a tulajdonosvédelem a jovoben
joval inkdbb el6térbe keriil, a forgalomképesség rovasara. A Grundschuld természetesen —
miként a jarulékos jelzalogjog is — tovabbra is atruhazhat6 lesz, de a cél az, hogy a kdvetelés
nélkiili atruhazas megszlinjon.

Emellett azonban megmaradt a Grundschuld rugalmassaga, vagyis az a lehetdség,
hogy a felek szabadon megvalasszak azt a kdvetelést, illetve kovetelésallomanyt, amelyhez
ezt a biztositékot kapcsoljak. Kérdés azonban, hogy a hitelezOk szamara a rugalmassag jelent-
e dnmagaban annyi eldényt, hogy tovabbra is a Grundschuld alkalmazésa mellett dontsenek,
vagy a jovOben a német hitelintézetek inkabb atallnak a forgalmi jelzélogjogra.

Az ettdl valo kezdeti aggodalmak ellenére ugy tiinik, hogy a német bankok kitartanak
a biztositéki Grundschuld alkalmazasa mellett és keresik az Uj szabalyozas nyujtotta
lehetdségeket. Ezek alapvetden arra épiilnek, hogy a 2008-as BGB modositas soran a
jogalkotd kizardlag a biztositéki szerz6désbdl szarmazé kifogasok szabalyozasat tartotta szem
elétt. Ebbol kdvetkezden az ezen a kordn kiviili kifogasok (in. tulajdonost érintd kifogasok)
vonatkozasdban tovabbra is érvényesiil a kifogéas-korlatozas és igy a johiszemii jogszerzés
lehetésége is fennall.**

Neéhany év tavlatabol mar azt mondhatjuk, hogy a kezdeti kritikus hangok ellenére
mindez nem tekinthetd jogalkotasi hibanak, vagy kovetkezetlenségnek. A német jogalkoto a
2008-as BGB moddositassal a tulajdonost a kétszeres teljesités veszélyétdl kivanta megvédeni.
Az 0j szabalyozas azt kivanja megakadalyozni, hogy a kovetelés szerzddésszerli teljesitése
ellenére egy johiszemii engedményes ne tudja a Grundschuld altal biztositott teljes dsszeget
dologi joga alapjan a tulajdonostdl ismételten kovetelni. Ebbdl a szempontb6l azonban a
tulajdonos védelmét mar nem szolgalta volna a Grundschuld johiszemii megszerzésének

atfogd és altalanos tilalma, amely a tulajdonost érint kifogasokra is kiterjed.®™

! Ennek magyarizata az, hogy a modositas kizarta a BGB 1157. § mésodik mondatanak, és ahhoz

kapcsolodoan a johiszemiiségrol szol6 BGB 892. §-anak az alkalmazasat. Ld.: HECHT: i.m. 25.
882 ;

HECHT: i.m. 31.
% HEcHT: im. 31.
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A Grundschuld forgalomképességét a 2008-as BGB moddositas érzékenyen érintette
ugyan, de nem sziintette meg. A biztositéki szerzodésen alapuld kifogasok korén kiviil az
atruhazas sordn tovabbra is érvényesiil a kifogas-korlatozds €s a johiszemii jogszerzés
lehetdsége is biztositott. Az engedményes akkor tekinthetd rosszhiszemiinek, ha a konkrét
kifogasrol pozitiv ismeretekkel rendelkezett. A rosszhiszemiiséghez megallapitasanak
azonban nem feltétele az, hogy az engedményes a Grundschuld biztositéki karakterét is

ismerje, hiszen ezek a kifogasok a biztositéki szerz6déstél teljesen fiiggetlenek. ™

84 HECHT: im. 31.
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VI. rész

Europai jogi Kkitekintés: az egységes eurdpai jelzalogjogra vonatkozo elképzelések

1. Gazdasagi és jogi mozgatorugok

A jelzalogpiacok integralasara iranyuld eurdpai kozosségi jogalkotdi 1épéseknek az egyik
Iényeges kovetkezménye az euro-jelzalogjog megalkotéasat célul tiz6 torekvések megjelenése
¢és megerdsddése volt. Az 0j finanszirozasi lehetéségek és struktarak 1étrejotte szempontjabol
a hataron atnyulé hitelezés kiemelkedd szerepet jatszik, ebben pedig az ingatlanvagyonnak
van dontd jelentSsége.™

Ezeket a torekvéseket tovabb erdsitették a hatarokon atnyalé finanszirozasi
igyletekhez kapcsolodd nemzetk6zi magéanjogi problémak. Amennyiben ugyanis egy
jelzélogjoggal biztositott hiteliigylet tobb jogrendszert is érint, szdmos nemzetkdzi maganjogi
(kollizios jogi) kérdés meriil fel. Jelzaloghitelek esetén a legfontosabb probléma az, hogy a
jelzalogjogra, illetve a biztositott kovetelésre iranyadd jog elvalhat egymastol.**® Ezek a
kérdések eddig tipikusan konzorcialis hitelnyujtas soran jelentkeztek,®’ de amint névekszik a
hataron atnyulé hitelezésen beliil a fogyasztoi hitelszerzodések aranya, azoknal is hasonld
problémak fognak felmertilni.

Egy egységes eurdpai szabalyozas utjan a hataron atnyulé hiteliigyletekhez kapcsolodo
kollizios jogi kérdések jelentds részét ki lehetne iktatni. Mivel a rendkiviil kiilonb6zo
tagallami jelzdlogjogok harmonizalasaval belathato idon beliil redlisan nem lehet szamolni,
ezért mas megoldasi lehetdség hianyaban az EU-n beliili anyagi jogegységesités tiinik a
leggyorsabban elérhetd eredménynek. Ez a jogegységesités kezdetben kizardlag a hataron
atnyulo — vagyis tobb tagallamot is érintd - hiteliigyleteket biztosito jelzadlogjogot érintené, az
egy tagallamon beliili ligyletek biztositdsat azonban nem. Mar dnmagaban ez is elegendd

volna azonban ahhoz, hogy a tagallamok koz6tti, hataron atnyulo hitelezésben a hitelezdk és a

%5 WEHRENS, Hans: Uberlegungen zu einer Eurohypothek. Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht
Wertpapier-Mitteilungen, 14/1992. 557.

%6 Errl részletesebben 1d.: SCHAFER: Grenziiberschreitende Kreditsicherung an Grundstiicken, im. 31. Az
ujabb német jogirodalombol: Ernst, Ulrich - Guski, Roman: Grenziiberschreitende Mobiliarsicherung in
Europa: das deutsch-polnische Beispiel. Recht der Internationalen Wirtschaft, 7/2009. 451-461. Magyar nyelvl
attekintést 1d.: BODZASI Balazs: Az eurdpai jelzdlogpiacok integrdldsa és az ehhez kapcsolodo nemzetkozi
maganjogi kérdések. Kiilgazdasag - Jogi Melléklet, 2010/3-4. sz. 23-46.

7 SCHUCKING, Christoph: Das Internationale Privatrecht der Bankenkonsortien. Zeitschrift fiir Wirtschafts-
und Bankrecht Wertpapier-Mitteilungen, 7/1996. 281-289., valamint WENZEL, Jens: Rechtsfragen
internationaler Konsortialkreditvertrige — deutsches und englisches Recht. Nomos, Baden-Baden, 2006. 405-
428.
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hitelfelvevok szamara egy forgalomképes és sokoldaltian felhasznalhat6 ingatlan-jelzélogjog
alljon rendelkezésre.**®

A késObbiekben természetesen, amennyiben erre a hitelintézetek részérdl igény
mutatkozik, az Eurohypothek-ot a belfdldi hiteléletben is fel lehetne hasznalni.*®® Lényeges
azonban, hogy az Eurohypothek-ot olyan forméban kell a tagallami jogokba beilleszteni, hogy
az egységes szabdlyozas kiterjedjen a jelzalogjog alapitasatdl kezdve egészen a birdsagi

végrehajtasi eljarasig.®”

2. El6zmények

Egy egységes eurOpai jelzalogjog megteremtésének a sziikségességérdl eldszor a Claudio
Segré professzor altal vezetett bizottsag tett emlitést, 1966-ban készitett jelentésében. Ez
bizottsdg az eurdpai tOkepiac kiépitésének feltételeit vizsgalta és ennek alapjan jutott el a
jelzéloghitel-piac  egységesitésének  gondolataig. Rugalmassaga ¢és  koltségkiméld
alkalmazhatdsaga miatt a Segré-bizottsag jelentése a német Grundschuld-ot jeldlte meg az
egységes europai jelzalogjog szabalyozasanak mintédjaként.

Az egységes eurdpai jelzalogjog megvalosithatosagat vizsgalta a hamburgi székhelyli
Max-Planck Intézet szakvéleménye is, amely Ulrich Drobnig professzor vezetésével 1971-
ben késziilt el, és amelyet még ebben az évben az Eurdpai Bizottsag elé is benydjtottak.®’

1987-ben a Latin Kozjegyzok Nemzetkozi Szervezete (UINL) készitett egy tervezetet
az Eurohypothek-rol, amelynek alapjaul a svajci Schuldbrief szolgélt. A svajci Schuldbrief a
jelzalogjog olyan absztrakt formaja, amelyrél értékpapirt lehet kiallitani.***

Mikozben a bankszektor eurdpai szinten torténd egységesitése felgyorsult €s a belsd
piac kiépiilése a jelzaloghitelek vilagat is elérte, a tudoméanyos érdeklddés is megélénkiilt az
egységes eurdpai jelzalogjog irant. Az egyik elsd 1épés Otmar Stécker doktori disszertacioja
volt, amely 1992-ben jelent meg.*”* Ez egyértelmiien az Eurohypothek nem-jarulékos jellegii

kialakitdsa mellett foglalt allast. Szdmos olyan megéllapitast tesz, amely mind a mai napig

588 WEHRENS: i.m. 559.
%9 WEHRENS: i.m. 560.
0 WEHRENS: i.m. 560.
1 Max-Planck-Institut fiir auslindisches und internationales Privatrecht (Hamburg): Die Grundpfandrechte im
Recht der Mitgliedstaaten der Europdischen Gemeinschaften
¥2 A svijci jelzalogjogrol részletesebben 1d.: MUHL, Dorothee - PETEREIT, Wolfgang: Recht der
Kreditsicherheiten in europdischen Léindern. Teil V: Schweiz. Duncker & Humblot, Berlin, 1983. 238-372. A
Schuldrief-rdl részletesebben 1d.: LAREIDA, Eva: Der Schuldbrief aus wertpapierrechtlicher Sicht. Schulthess
Polygraphischer Verlag AG, Ziirich, 1986. 115. p.
%93 STOCKER, Otmar: Die ., Eurohypothek”, Duncker & Humblot, Berlin, 1992. 320. p.
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meghatarozza a tudomanyos gondolkodéas irdnyat. A német jogirodalomban megjelent
azonban olyan nézet is, amely az Eurohypothek-ot jarulékos biztositéki jogként képzeli el
kialakitani, az absztrakt jelleggel Osszefiiggd bizonytalansdgi tényezdk miatt. Ennek a
nézetnek a képviseldje Mathias Habersack professzor™” és Thomas Wachter is.**> A téméaban
megjelent eddigi legiijabb munka — Christof Kiesgen disszertacidja — a nem-jarulékos jelleg

mellett foglal 4llast.*

3. Az absztrakt felfogas

3. 1. Az egységes europai jelzalogjoggal szembeni elvarasok

A tervezett Uj jogintézmény elnevezésével kapcsolatban a szerzdk azt emelik ki, hogy annak
valamennyi tagdllamban jol érthetdnek, vildgosnak és konnyen lefordithatonak kell lennie.
Ebbl6l a szempontbdl kétség kiviil az Eurohypothek a leginkabb megfeleld elnevezés.
Alternativaként ugyan felmeriiltek francia elnevezések is (Hypothéque sur soi-méme;
Engagement foncier; dette financiere), ezek azonban az emlitett tulajdonsdgokkal nem
rendelkeznek.*’

Az Eurohypothek absztrakt felfogasanak hirdetéi az UINL tervezetében szerepld
célkitlizésekbol kiindulva a kovetkezd elvarasokat fogalmazzak meg egy egységes eurdpai
jelzalogjoggal szemben:**®
a) legyen értékpapirba foglalhato;

b) egyarant bevezethetd legyen azokban a tagallamokban, amelyekben a jelzdlogjogok mar a
kozjegyzOi okirat kiallitasa altal 1étrejonnek (Franciaorszag, Olaszorszag), illetve azokban is,
ahol ehhez telekkonyvi bejegyzésre van sziikség (Németorszag);

c) az értékpapir jelleg miatt a fentieken tal azokban a tagallamokban is alkalmazhato legyen,
amelyekben a jelzdlogjogok kozjegyzoi okiratba foglalasa nem alapitasi feltétel (Nagy-

Britannia, Irorszag, Dania);

%94 HABERSACK, Mathias: Die Akzessorietit — Strukturprinzip der europdischen Zivilrechte und eines kiinftigen

europdischen Grundpfandrechts. Juristen Zeitung, 18/1997. 857-865.

%5 WACHTER, Thomas: Die Eurohypothek — Grenziiberschreitende Kreditsicherung an Griindstiicken im
Europdischen Binnenmarkt. Zeitschrift fir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier-Mitteilungen, 2/1999. 49-70.

%96 KIESGEN, Christof: Ein Binnenmarkt fiir den Hypothekarkredit. Der Vorschlag zur Einfiihrung einer
Eurohypothek unter besonderer Beriicksichtigung des Sicherungsvertrages. JOSEF EUL VERLAG, Lohmar-
Kéln, 2004. 275. p.

7 WEHRENS: 7.m. 560.

% WEHRENS, Hans: Der schweizer Schuldbrief und die deutsche Briefgrundschuld. Ein Rechtsvergleich als
Basis fiir eine zukiinftige Eurohypothek. Osterreichische Notariatszeitung, 7/1988. 181.
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d) olyan modon legyen kialakitva, hogy alkalmazasat ne akadalyozza a tagallamok rendkiviil
eltérd ingatlan-nyilvantartasi rendszere.

Az absztrakt felfogas hivei kozott véleménykiilonbség mutatkozik abban a kérdésben,
hogy a felsorolt elvarasok figyelembevételével mely jogrendszert tekintsék az egységes
europai jelzalogjog szabalyozasi mintajanak. A szerzOk egy része a svajci Schuldbrief-et,
masok azonban a német Grundschuld-ot veszik alapul. Wehrens szerint a jelzalogjog
bejegyzése, az értékpapir jelleg, a jelzalogjog atruhazasa és forgalomképessége miatt a svajci
szabalyozas megfelelébbnek tiinik, mint a német.*”® Ezt az allaspontjat utobb azzal az
egyébként meggy6z6 érvvel egésziti ki, hogy a svéjci szabalyozas harom eurdpai nyelven
érhet el.””

A zélogjog létrejotte szempontjabol a svajci szabalyozast azért tiinik elénydsebbnek,
mert az alapjan a biztositéki jog mar a telekkonyvi bejegyzéssel 1étrejon, ehhez nincs sziikség
a telekkonyvi hatosag altal kiallitott okiratra. Ezzel szemben a német jog alapjan a jelzalogjog
csak akkor jon létre, ha azt bejegyezték és a telekkdnyvi hatdsag kiallitotta a Grundschuld-rol
sz0l6 okiratot (Grundschuldbrief), illetve az a jogosulthoz megérkezett.””’ A német jog
alapjan mindemellett a hitelezd két okiratot is kap: egyrészt a telekkonyvi hatdsag altal
kibocsatott Grundschuldbrief-et, masrészt a kozjegyz¢ altal kiallitott jelzalogjog bejegyzd
okiratot (Grundschuldbestellungsurkunde), amely amellett, hogy azonnal végrehajthato,
tartalmaz egy Un. absztrakt adossagigéretet is (abstraktes Schuldversprechen).”®*

A német gyakorlatban az absztrakt addssagigéret azért valt a jelzalogjog bejegyzd
okirat részévé, mert ez teszi lehetévé, hogy a hitelezé az ados teljes vagyondra végrehajtast
vezethessen.”” Ez egytttal elvezet a svajci és a német szabalyozas kozott fennallé masik
lényeges kiilonbséghez, mégpedig ahhoz, hogy a svdjci Schuldbrief magaban foglalja a
személyes kovetelést is, vagyis lehetdvé teszi az adds teljes vagyonara vezetett végrehajtast,
egyuttal feleslegessé egy tijabb okirat kiallitasat.”*

Egy ilyen absztrakt adossagigéretnek Stocker szerint az Eurohypothek esetében is fenn
kell allnia, amely a jelzdlogjoggal egyiitt egy értékpapirban kerlilne kiallitasra. Az

adossagigéret kotelmi jogcimet biztositana a jogosult szamara, a jelzalogjog pedig dologit. Az

%9 WEHRENS: Der schweizer Schuldbrief und die deutsche Briefgrundschuld, i.m. 189-191.

%% WEHRENS: Uberlegungen zu einer Eurohypothek, i.m. 559.

"' WEHRENS: Der schweizer Schuldbrief und die deutsche Briefgrundschuld, i.m. 189.

2 WEHRENS: i.m. 190.

993 Brrél részletesebben 1d.: GABERDIEL - GLADENBECK: Kreditsicherung durch Grundschulden, i.m. 140-153.
% WEHRENS: i.m. 190.
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értékpapirba foglalas 4ltal az okirat mind a kotelmi, mind pedig a dologi igényt
megtestesitené.”” Az absztrakt adossagigéret fontossagat Wehrens is elismeri.””

Az absztrakt addssagigéretnek az egységes eurdpai jelzalogjoggal Osszekapcsold
elképzelések mindazonaltal tovabbgondolast és alaposabb elemzést igényelnek, hiszen
azokban a tagéallamokban — ilyen példaul Magyarorszag -, ahol a belso jog ezt a fajta absztrakt

ror o r . . o1z L 9
adossagigéretet nem ismeri, kérdéses lehet az alkalmazhatosag.”’

3. 2. Az Eurohypothek és a tagallami jelzalogjogok viszonya

A jogirodalomban megjelent nézetek szerint az egységes eurdpai jelzalogjogot a tagallami
jogok altal mar ismert jelzadlogjogok mellé lehetne illeszteni, amely ennek megfeleléen nem
valtand fel a tagallami jelzalogjogokat. A hitelintézetek az eurdpai jelzdlogjogot a sajat
tagallamuk jelzalogjogai mellett, azokkal parhuzamosan valaszthatnak, amely altal szélesedne
a fennall¢ finanszirozasi lehetéségek kore.”*®

Stocker 1s abbol indul ki, hogy az eurdpai jelzalogjognak a tagallamok bels6
jogrendszerében mar fennall6 jelzalogjogok mellé kell tarsulnia, kiegészitd jelleggel. Ennek
példajat az eurdpai tarsasdgi jogbol meriti, amely teremtett mar olyan jogintézményeket,
amelyek a nemzeti jogok hasonlod intézményeivel parhuzamosan miikodnek (pl. eurdpai

részvénytarsasag).””

Ennek megfeleléen az ingatlanok az Eurohypothek ¢és a
jelzalogjogoknak a nemzeti jogrendszerek altal ismert formdi Utjan egyidejlileg is
megterhelhetdek lehetnének. Ennek megfelelden a rangsorban hatrabb allo egyetlen hitelezd
sem lenne koteles az Eurohypothek-ot valasztani, ha az elsé helyen ez keriilt bejegyzésre.
Ugyanigy senkit nem lehetne elzarni att6l, hogy eurodpai jelzalogjogot alapitson, ha az elsd

ranghelyen hazai jelzélogjog szerepel.”'°

995 STHCKER: Die ., Eurohypothek™, i.m. 280.
%6 WEHRENS: Uberlegungen zu einer Eurohypothek, i.m. 560.
%7 Kritikusan ir az absztrakt adossagigéretr6l a jarulékossig koncepcidjat képviselé Habersack is. Ld.:
HABERSACK: i.m. 862.
9% WEHRENS: Der schweizer Schuldbrief und die deutsche Briefgrundschuld, i.m. 181.
%% STOCKER: i.m. 272.
1% STOCKER: i.m. 282.
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3. 3. A hitelezo, az ados és a biztositékot ado fél kozotti jogviszonyok

Az Eurohypothek absztrakt felfogasat képviseld szerzOk szerint a hitelezd és az ados kozotti
jogviszony harom  kiilonb6z0 szintje lenne elkiilonithetd egymastol: a) a
hitel/k6lcsonszerzédés, b) a jelzalogjog (dologi felelosség/helytallasi kotelezettség), és ¢) a
biztositéki szerzddés.

A kolcsonszerzédés abban az esetben nem hatna ki az ingatlan tulajdonosara (a
biztositékot ado félre), ha 6 egyben nem a személyes ados. A kolcsonszerzodésnek kellene
tartalmaznia a kolcsOndsszeg nagysagara, a torlesztésre, a kamat mértékére, illetve a tartozas
megszlinésére iranyadd rendelkezéseket, valamint a hitelezé javara nyujtandé biztositékok
leirasat is. Ez azonban csupan a biztositékok megjeldlésére szoritkozna, a részletszabalyokat a
biztositéki szerzddés foglalna magaban.

A jelzalogjog létrejottével a hitelezd és a biztositékot nyujté fél — aki az esetek
tulnyomo tobbségében egyben a személyes adods is — kozott dologi jogi jogviszony is
keletkezne. Ez jogalapot teremtene a hitelezd javara a biztositékot nyjté fél tulajdonaban
1év0, biztositékként lekotott ingatlanra vonatkozoan, amelyet réviden dologi feleldsségnek
neveziink. Mivel azonban a jelzalogjog alapitasardl szolé — kozjegyzoi okiratba foglalt —
nyilatkozathoz egy in. absztrakt adossagigéret is jarulna, ezért a dologi felel6sség kiegésziilne
a személyes feleldsséggel is, vagyis a hitelez6 a személyes ados teljes vagyonara végrehajtast
vezethetne. A jelzalogjogot alapitdé okirathoz jaruldo absztrakt adossagigéretet ebbdl
kovetkezden a mindenkori személyes adds tenné.

A jogviszony harmadik eleme a hitelez6 és az ados kozotti biztositéki szerzddés lenne.
Ebbe természetesen be kellene vonni a biztositékot nyujtd felet is, amennyiben nem 6 a

hitelfelvevé.

3. 4. Az Eurohypothek dologi jogi tartalma

Az absztrakt nézet hivei szerint az egységes eurdpai jelzalogjogot dologi jogi szempontbol
ugy kell megalkotni, hogy az a biztositandd koveteléstdl fiiggetlen legyen, igy érhetd ugyanis
el a nagyobb foku rugalmassag és forgalomképesség.

A jelzélogjog létrejottéhez — gy a felek kozott (inter partes), mint kifelé harmadik
személyek iranyaban — vagy egy egységesen kialakitott formanyomtatvany kitoltésére, vagy
kozjegyzOi okiratba foglalasra, illetve ezekhez kapcsolédéan a tagallami ingatlan-
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nyilvantartasokba torténd bejegyzésre lenne szitkség.”'' Tulajdonosi jelzalogjog esetében el
lehetne keriilni a kozjegyz6i ut igénybevételét és elegendd lenne a tulajdonos irasbeli
nyilatkozata, valamint a nyilvantartasi bejegyzés. Lényeges azonban, hogy a jelzalogjog
l1étrejottéhez megkivant feltételek mindenegyes tagallamban egységesek ¢és azonosak
legyenek. Ez a kivdnalom kiilondsen az alapitasi koltségekre vonatkozna. Mivel az
Eurohypothek a nemzetkozi szinten tevékenykedd pénzintézetek altal keriilne felhasznalasra,
nem engedhetdé meg, hogy a jelzalogjog alapitdsdhoz kapcsolodd koltségek az egyes
tagallamokban kiilonbozdek legyenek. Ha egy egységes koltségszabalyozas nem is érheto el,
azt mindenképpen biztositani kellene, hogy az Eurohypothek és a nemzeti jelzalogjogok
alapitasara és létrehozatalara azonos koriilmények kozott keriiljon sor.”'? Az informacioigény
kielégitése érdekében meg kellene teremteni az egyes tagallamok nemzeti telekkonyvi
hatdsagai kozotti adatcsere lehetdségét is. Mindez még nem indokolnd egy egységes eurdpai
telekkonyv kialakitasanak a sziikségességét is, Stocker szerint ugyanis ezzel az igénnyel nem
kellene az Eurohypothek koncepcidjat megterhelni, hiszen az kétségteleniil késleltetné a
megvalositast.”"?

A jarulékossag hidnya természetesen szdmos kdvetkezménnyel jarna. Az absztrakt
jelleg miatt az Eurohypothek mind 1étrejottében, mind fennéllasaban, mind pedig megszlinését
tekintve fliggetlen lenne az alapul fekvo biztositott koveteléstdl. A kovetelés és a biztositéki
jog kozotti kapcsolatot egy kotelmi jogi megallapodas, a fent emlitett biztositéki szerz6dés
teremtené meg. Az erre vonatkozo tervek szerint ezt alaki kovetelmények nélkiil 1étre lehetne
hozni és médositani.”*

Az absztrakt Eurohypothek mar a kolcsondsszeg folyodsitasa elott is 1étrejohetne, sot a
tényleges kovetelés Osszegét meghaladoan is megalapithatdo és bejegyezhetd volna. A
telekkonyvi bejegyzésben feltiintetendé kamat mértéke is magasabb lehetne, mint a
bejegyzéskori tényleges ligyleti kamat. A jelzélogjog elézetes nyilvantartasi bejegyzését is
biztositaniuk kellene a tagallamoknak, annak érdekében, hogy egy késobb felmeriild igény
esetén a biztositékot fel lehessen hasznalni.

Az Uj biztositéki jog rugalmassagabol kovetkezik, hogy felhasznalhaté lenne

folydszamlahitelek, valamint kamatplafonnal ellatott in. ruliroz6 hitelek esetén is. Ezeket a

o STOCKER: i.m. 280.
912 STOCKER: i.m. 280.
913 STOCKER: i.m. 281.
914 STOCKER: i.m. 281.
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hiteleket az absztrakt jelzadlogjogot nem ismerd jogrendszerekben rendszerint keretbiztositéki
jelzélogjoggal biztositjak.

Az is elképzelhetd, hogy az Eurohypothek egyidejiileg tobb ados tartozasanak a
fedezésére szolgaljon. Emellett alkalmas lehet a hataron atnytld hiteliigyletben érintett
orszagok fizetdeszkdzeinek arfolyamaban bealld mozgasok megfeleld kezelésére is.”'> Ez a
szempont az euro bevezetésével azonban jelentésen veszitett jelentéségébdl.

Az absztrakt jelzalogjog jellegzetessége, hogy a biztositott kovetelés megsziinését
kovetden a jogosult ujabb hitelfelvételeknél is felhasznalhatja a mar korabban bejegyzett
jelzalogjogot. Az idétényezd ebbdl a szempontbdl kozombos, vagyis az Gjabb felhasznalasra
akar évekkel késobb is sor keriilhet, hiszen az idémulads kovetkeztében a jelzalogjog nem
sziinik meg.”'® Nem feltétel, hogy az ujabb kovetelés jogosultja azonos legyen a mar
megsziint kovetelés jogosultjaval, vagyis hitelez6i oldalon nem kell személyazonossagnak
fennallnia. Ha a mar bejegyzett jelzalogjoggal a felek egy masik hitelezd kovetelését kivanjak
biztositani, akkor a kordbbi hitelezének az 1j hitelezore kell atruhaznia az Eurohypothek-ot.
Ez az engedményezés a gyakorlatban feltételezi a régi hitelezd beleegyezd, atruhdzéd
nyilatkozatat, amelyet célszerli lehet kozjegyz6i okiratba foglalni. Emellett a régi hitelezd
koteles lenne atadni a jelzalogjogrdl kidllitott értékpapirt is. Wehrens szerint a jelzalogjog
atruhazasat a telekkdnyvbe is be kellene jegyezni, amely lényeges eltérés a svajci jogtol.”!” Az
atruhazasra mindenesetre a tagallami jogoknak az engedményezésre vonatkozd szabalyait
kellene alkalmazni, ami adott esetben komoly kiillonbségekhez vezethet.

A jelzalogjog torlése esetére az ingatlan tulajdonosat meg kell, hogy illesse a jog, hogy
a hitelez6tol az értékpapir visszaadasat kovetelje. Ennek az igénynek az engedményezését ki
kell zarni, vagy legaldbbis a rangsorban hatrabb &ll6 hitelezOkre kell korlatozni. A
részletfizetés tényét — az adds igénye szerint — fel kell jegyezni az értékpapirra, hacsak a felek
ezt a lehetSséget szerzGdésileg ki nem zartak.”'®

Az Eurohypothek a megterhelt ingatlan értékesitésekor — ez alatt értve a birdsagi
végrehajtds soran torténd kényszerértékesitést is — fennmaradhat, ha ehhez a hitelezd
hozzajarul. Ebben az esetben az U0j tulajdonos az adds helyébe 1ép és lehetdsége lesz a

jelzélogjogot felhaszndlni.

1> WEHRENS: Uberlegungen zu einer Eurohypothek, i.m. 560.

%16 A német szerzok hatarozottan elutasitjak a francia jog ilyen jellegii megoldasanak az atvételét. Ld. STOCKER:
i.m. 539; WEHRENS: i.m. 562.

' WEHRENS: i.m. 561.

'8 STOCKER: i.m. 282.
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Az elképzelések szerint lehetové kellene tenni a tulajdonosi jelzalogjog intézményét is,
vagyis biztositani kellene az ingatlan tulajdonosa szamara, hogy a jelzalogjogot a
telekkonyvben a sajat maga javara jegyeztesse be.”'’ Ez lényegesen felgyorsithatnd a

920 A tulajdonosi jelzalogjog megteremtésétsl mindazonaltal szamos

hitelnyujtasi folyamatot.
jogrendszer — igy a magyar is — idegenkedik. Ezekben a jogrendszerekben mas, alternativ
intézmények — elsésorban a ranghely eldzetes biztositdsa, a ranghely-fenntartds és a
ranghellyel val6 rendelkezés — utjan lehetne elérni ugyanazt a gazdasagi célt.

A svajci Schuldbrief-et mintanak tekintd nézetek szerint az Eurohypothek-rdl kiallitott
okirat is értékpapirnak mindsiilne. Ennek a forgalomképesség és a konnyebb atruhazhatosag
szempontjabol lennének 1ényeges eldnyei. Wehrens azonban hozzéteszi, hogy ezen a ponton
is el lehet tekinteni a svajci megoldastol, amennyiben az értékpapirjelleget a gyakorlat nem
igényelné.””! A német jogot mintanak tekintd Stécker szerint az lenne a legidealisabb, ha az
Eurohypothek mind un. okiratba foglalt jog (Briefrecht), mind pedig nyilvantartisba
bejegyzett jog (Buchrecht) formajaban létrehozhatd lenne, és ezeket egymasba is at lehetne
alakitani.”*”

Az Eurohypothek szdmos elonyt rejthet magaban az ados szamadra is. Ezek az elényok
kiilondsen gyorsan valtozo kamatlab esetén érzékelhetdek, illetve akkor, ha a kordbban mar
torlesztett kolcson helyet az ados egy ujabb hitelt kivan felvenni, amelyet ugyanezzel a
jelzélogjoggal biztosithat. Az Eurohypothek lehetdséget nyujthat a hitelezd személyének
cseréjére is, amely hitelkivaltas esetén jelenthet nagy eldnyt. Az elénydk egy jelentds része
természetesen az eljarasi, bejegyzési koltségek csokkenésében allna.

Stocker kiilon emliti az Gn. kettds teljesités veszElyét, vagyis azt az esetet, ha a
kolcsonkovetelést €s az absztrakt adossagigéretbe foglalt kovetelést, valamint a jelzalogjog
altal biztositott kielégitési jogot egymdssal parhuzamosan érvényesitik. Ezt ugy lehetne
elkeriilni, ha a hitelez6t valasztasra kényszeritik a kotelmi és a dologi igény alapjan torténd
végrehajtas kozott.”” A kumulativ igényérvényesitést jogszabalyi eléirds utjan kellene

.. 924
kizarni.”

919 STOCKER: i.m. 280.
920 WEHRENS: i.m. 561.
921 WEHRENS: i.m. 561.
922 STOCKER: i.m. 280.
92 STOCKER: i.m. 283.
924 STOCKER: i.m. 272.
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3. 5. A biztositéki szerzodés

A biztositéki szerz6dés a hitelezd és az ados kozotti kotelmi jogi kapesolatot teremti meg,
amennyiben ez sem a kolcsonszerzodésben, sem a jelzalogjog alapitd okiratban és az
absztrakt adossagigéretben nem szabalyozott.”” A jelzalogjog és a biztositott kovetelés
kozotti hidnyzo jarulékossagot a biztositéki szerzédés wjra helyreallitja, igaz nem dologi jogi,
hanem csupan kotelmi jogi szinten. A német jogirodalomban a biztositéki szerzodést az egyik
legfontosabb jarulékossagot potld intézménynek (dkzessorietitsersatz) tekintik.”*® Ennek
alapjan az Eurohypothek causa-jat, 1étesitési okat a biztositéki szerzddés tartalmazna, ezért azt
a jogirodalomban , pactum de hypothecando” elnevezéssel is illetik.””’

A biztositéki szerz6dés kovetkeztében a hitelezd ugyan a kiilsé viszonyokban ugy
jelenik meg, mintha teljes jogosultsaggal rendelkezne, az addssal fennalld6 belsd
jogviszonyban azonban koétve van ehhez a megallapodashoz. Emiatt az Eurohypothek is
fiducidrius tigyletnek tekinthet6. A fiducidrius karakter miatt az Eurohypothek kizardlag az
intézményes hitelezOk — vagyis a hitelintézetek, a szakositott hitelintézetek, a biztositok és az
allam — szamara lenne felhasznalhato.”®® Stocker ezt azzal egésziti ki, hogy bar
fogyasztovédelmi szempontbdl a jogosultak korét a hitelintézetekre kellene sziikiteni és az
Eurohypothek-ot atruhédzni is csak hitelintézetekre lehetne, ez al6l a tulajdonosi jelzalogjog
kivételt képezne.””

A biztositéki szerz0dés tartalmat illetden a kdvetkezd elemeket indokolt szabalyozni:
a) megallapodas a jelzalogjog megalapitasardl és bejegyzésérdl; b) a biztositéki cél pontos
rogzitése; c) a refinanszirozés, illetve a jelzdlogjog atruhdzasara iranyuld lehetOség
biztositasa; d) végiil az ingatlan tulajdonosat megilletd visszaszolgaltatasi igény arra az esetre,
ha a jelzalogjogot tor6lni kell, vagy ehelyett a torlési engedély kiadasa. Természetesen a felek
igény szerint abban is megallapodhatnak, hogy az Eurohypothek kizarolag egyetlen kovetelés
biztositasadra szolgdl €s emiatt nem ruhazhaté at. Azt is célszerli tlinik a biztositéki
szerzOdésben szabalyozni, hogy a jelzdlogjog alapjan a hitelez6t megilletd jogok csak a

biztositott kdvetelés esedékessé valasa utan gyakorolhatoak. Természetesen abban az esetben,

923 WEHRENS: i.m. 561.
926 MEDICUS: Die Akzessorietit im Zivilrecht, i.m. 503.
927 WEHRENS: i.m. 561.
928 WEHRENS: i.m. 561.
929 STOCKER: i.m. 280.
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ha a biztositékot nyjté fél és az ados személye nem azonos, akkor az eltérésbdl adodo
sajatossagokat szintén rendezni kell.”*°

Stocker szerint a biztositéki szerz6désben szabalyozni kellene a tulajdonost megilletd
un. visszaszolgaltatasi igényt (Riickgewdhranspruch) is. Ez a jogintézmény a német jogban
ismert, azonban a német birdi gyakorlatban is szamos kérdést vet el.”*! A hitelez6t ez alapjan
lehetne kotelezni arra, hogy a biztositéki szerzodésben pontosan meghatarozott biztositéki cél
elérése esetén koteles legyen a jelzalogjognak a tulajdonosra torténd visszaruhazéasara. Ennek
az igénynek az engedményezést ki kell zarni, vagy legalabbis a rangsorban hatrabb allo

hitelez6kre kell korlatozni.”*>

Az ados teljesitését a hitelezd kizardlag a kolcsonkdvetelésre
szamolhatja el, igy a jelzalogjog véltozatlanul fennmarad, amely lehetévé teszi a tulajdonos
szamara, hogy utobb, valtozatlan terjedelemben ezt a biztositéki jogot egyéb
finanszirozasoknal is felhasznalja.’*

A biztositéki szerzddés kiemelkedd jelentésége miatt a jogirodalomban célszeriinek
tartanak, hogy az Eurohypothek jovobeni kodifikacioja soran tegyék kotelezové biztositéki
szerz6dés kotését. Ez nem jelentene kozjegyzOi okiratba foglalast és elsddleges célja a
kotelezd tartalmi elemek irasba foglaldsa altal az ados javara szo6ld informdécionyujtas

934
lenne.

3. 6. Egyeéb lényeges kérdések

Kiilon kérdés, hogy miként lehetne biztositani az Eurohypothek 1étrejottét, ranghelyét és
késObbi atruhazasat azokban a tagallamokban, amelyben nincs telekkonyvi rendszer. Ez a
probléma valdsziniileg csak ugy orvosolhaté, ha egy hivatalos igazolast allitanak ki a
jelzalogjog 1étrejottérdl, amely a tobbi dologi joghoz vald viszonyat is meghatarozna. Ennek
az igazolasnak a tartalmit azonban az Osszes érintett tagallamban egységesen kellene
meghatarozni. Tartalmét tekintve ez az egységes eurdpai dokumentum a kovetkezoket
foglalnd magéban: a) a jelzalogjog érvényes Iétrejottének tantsitasat; b) ehhez kapcsoloddan a
jelzélogjog ranghelyének igazoldsat; c) egy érvényes végrehajtisi nyilatkozatot; d) adott

esetben a jelzdlogjogrol kidllitott értékpapir 1étére torténd utaldst, és e) a jogviszony

930 WEHRENS: i.m. 561.

%! GABERDIEL - GLADENBECK: i.m.329-355.
%2 STOCKER: i.m. 277.

933 STOCKER: i.m.278.

3% WEHRENS: i.m. 562.
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alanyaiban utobb bekdvetkezé valtozasok lehetéségét.”*® Ennek az igazolasnak természetesen
a kozokiratokhoz kapcsolddé hatéasa is lenne.

Lényeges kérdés az alakszerliség szabalyozasa. A gyakorlé jogaszok korében
egyetértés mutatkozik abban, hogy a jelzdlogjog atruhazasa soran azonos alakszer(iségi
kévetelményeknek kellene eleget tenni, mint az Eurohypothek alapitasa soran.”®

Stocker szamba veszi az Eurohypothek alkalmazasa kapcsan szdba johetd hatranyokat
¢s veszélyforrasokat is. Amennyiben a kozjegyzd igénybevételétdl az Eurohypothek
atruhdzésa soran eltekintlink, szadmolni lehetne bizonyos visszaélésekkel. Ennek elkeriilésére
érdekében megfontolanddnak tartja a biztositék nyujto fél tajékoztatasanak torvényi eldirdsat,
amely az Eurohypothek-hez kapcsolddo jogkdvetkezményekrdl, kiillondsen a jarulékos jelleg
hianyarol szolna. Ezt elsdsorban azokban a tagallamokban tartja sziikségesnek, amelyek belso
joga nem ismeri a jelzalogjog absztrakt form4jat. Szerinte ezéaltal megfeleld szinten biztositott
lenne a fogyasztovédelem és szigorubb feltételeket nem kellene tdmasztani. Igy még az
atruhazas esetén sem lenne sziikség kozjegyzé igénybevételére és bejegyzésre sem, mert
ezaltal épp a jogintézmény leglényegesebb elonyds tulajdonsdgai — a rugalmassag és a

%37 Ehhez hasonléan el kellene tekinteni a

koltséghatékonysdg — mennének veszenddbe.
kozjegyzd igénybevételétdl a biztositéki szerzddés megkotésénél is. A biztositéki szerzddés
alakszertiségi kovetelmény nélkiil 1étrehozhatdé abban az esetben, ha a tulajdonos (dologi
ados) és a személyes ados azonos személy és az Eurohypothek pontosan megnevezett
kovetelések biztositdsara szolgal. Amennyiben a személyes és a dologi ados személye
kiilonvalik, vagy pedig jovobeli, illetve a jelzdlogjog alapitasa sordn még pontosan meg nem
hatarozhato kovetelések biztositasara keriil sor, akkor lehetne a kozjegyzd igénybevételét
felvetni. Stocker azonban még ebben az esetben sem foglal allast a kozjegyz6i okiratba
foglalas mellett, csupan a lehetéség megvitatasat emliti.”*®

Az absztrakt felfogas szerint az egységes eurdpai jelzalogjognak azért kellene nem-
jarulékos jelleglinek lennie, mert igy egy sokkal rugalmasabb, elasztikusabb biztositéki jog
kialakitdsa valna lehetdvé, amely nemcsak nagyszdmu kovetelés biztositdsara alkalmas,

hanem a hitelélet jovObeni igényeinek kielégitésére is.

935 WEHRENS: i.m. 562.
93 WEHRENS: i.m. 562.
%7 STOCKER: i.m. 271.
938 STOCKER: i.m. 277.
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Ujabb tanulmanyaban Stécker mar arra is utal, hogy az Eurohypothek koncepciéjat ki

1% amely a bizalmi vagyonkezelés jogintézményének

kell egésziteni egy eurdpai trust-jogga
eurdpai jogi szabdlyozasat jelentené. Ebben a cikkben hasznalja a szerzddéses jarulékossag
(vertragliche Akzessorietit) kifejezést is, mint amely precizebben irja le az Eurohypothek
lényegét a nem-jarulékos jelleggel szemben.”*® Az Eurohypothek és Euro-Trust egyiittes
alkalmazésara els6sorban az eurdpai méretli konzorcidlis hitelnyljtasoknal, a hatarokon

ativel6 — értékpapirositott — refinanszirozdsok soran, az un. ,structred covered bonds”

eseteiben, és a tobb orszagot érint portfolio finanszirozasoknal keriilhetne sor.”*!

4. Az Eurohypothek jarulékos koncepcioja

A német jogirodalomban is megjelentek olyan nézetek, amelyek szerint az Eurohypothek-ot
egy sziikséges ¢és megteremtendd jogintézmény, de annak kialakitdsat csakis a jarulékossag
elve alapjan tartjak elképzelhetonek. Ennek magyardzata egyrészt az eurdpai jogtorténeti
fejlédésben, masrészt abban rejlik, hogy a jarulékossag elve’ valamennyi eurdpai
jogrendszerben jelen van, illetve a jarulékos jelzalogjogot — szemben az absztrakt formaval —
az Osszes eurépai maganjog ismeri.”*

A jarulékossag koncepcidjanak képviseldi szerint a jelzalogjog absztrakt jellege az
ados szamara tobbszords veszélyt rejt magaban.”* Ez mindenekelétt azt jelenti, hogy a
biztositéki szerzddés esetében az erdsebb pozicioban 1évé hitelezd a tartalmi elemek
meghatarozasa soran a biztositékot nyujté fél hatranyara fog eljarni.’* Ez kiilondsen abban az
esetben képzelhetd el, ha a felek minden jelenlegi €s jovObeli kdvetelést biztositani kivannak,
amely egyes europai orszagok jogaban az ados aranytalan megterhelésének mindsiilne. Ezen
az sem valtoztat, ha a biztositéki szerzOdés tartalmat jogszabaly hataroznd meg. Ezaltal
egyrészt a biztositéki jog rugalmassdga szenvedne csorbat, masrészt kérdéses, hogy mely

tartalmi elemeket kellene jogszabalyba foglalni.”*® Nem orvosolna a problémat az sem, ha a

%9 STOCKER, Otmar: Die grundpfandrechtliche Sicherung grenziiberschreitender Immobilienfinanzierungen —
Die Eurohypothek — ein Sicherungsmittel mit Realisierungschancen. Zeitschrift fir Wirtschafts- und Bankrecht
Wertpapier-Mitteilungen, 41/2006. 1947. 4. pont: Euro-Trust

%0 STOCKER: i.m.1947. 3. pont: Schutz des Eigentiimers

! STOCKER: i.m. 1948. 5. pont: Anwendungsfiille fiir Eurohypothek und Euro-Trust

%2 A jarulékossagnak a polgéri jogban vald megjelenésérdl és jelentésérél részletesen 1d.: MEDICUS, JuS 1971.
497-504.

* HABERSACK: i.m. 861.

4 WACHTER: i.m. 57.

5 WACHTER: i.m. 57.

6 WACHTER: i.m. 57.

264



biztositéki szerzddést kozjegyzoi okiratba kellene foglalni, és a kozjegyzonek tajékoztatnia
kellene az adost a jogkovetkezményekrdl. Egyrészt a veszélyekre valdé puszta
figyelemfelhivds még nem jelenti maganak a veszélynek az elharitasat, masrészt
meglehetdsen nehéz feladat — kiilondsen egy nem jogasz szamara — az absztrakt jelzalogjog
Iényegének, jogkovetkezményeinek és az alkalmazasban rejlé veszélyeknek az egyértelmiivé
tétele.”” Amennyiben alakszertiségi kdvetelményt tdmasztananak a biztositéki szerz8déssel
szemben, akkor annak mindenegyes modositasat is ebben a forméaban — kdzjegyzdi okiratban -
kellene véghezvinni. Ezaltal a rugalmassag veszne el. Még inkabb kozelitené a jarulékossag
elvéhez az Eurohypothek-ot, ha a kétszeres teljesités veszélyének kizarasa érdekében
kizarnék, vagy korlatozndk az atruhdzhatosagot, illetve valamennyi valtozdst az ingatlan-
nyilvantartasban kellene feltiintetni. Ezaltal a forgalomképesség is 1ényegesen csokkenne.”*®
Mindemellett az értékpapirba foglalas és az atruhdzés is szdmos olyan problémat okoz,
amelyet egyes jogrendszerekben csak nehezen lehetne kezelni.”*

A fentiek alapjan ezen nézet hivei szerint a biztositékot nyujté fél védelme
szempontjabél csakis a jarulékossig elve jelenthet megfeleld garanciat.”® A
fogyasztovédelmi igények is fokozottabban keriilnének érvényesitésre egy jarulékos eurdpai
jelzalogjog esetében.”"

Bizonyos foku engedményeket mindazonaltal ezek a szerzok is kénytelenek tenni a
jarulékossag elvének a terhére. Ebbe az irdnyba mutat, hogy elismernék a feltételes ¢és

952

jovObeni kovetelések elzalogosithatosagat,”” sot akar bizonytalan jovObeni kovetelések

megterhelését is  elképzelhetének tartjak.”>

Valtozd nagysagi kovetelések, tartos
hiteljogviszonyok, szdmlakovetelések az altalanosan elismert keretbiztositéki jelzalogjog
utjan lennének biztosithatéak. A ranghellyel valo rendelkezésnek az osztrak jogban ismert
formajat (ABGB 469-469a. §)°** pedig olyan lehetéségnek tekinti, amely az Eurohypothek

koncepcidjaban is atvételre keriilhetne. Ezéltal elkeriilhetd lenne a tulajdonosi jelzalogjog

7 WACHTER: i.m. 57.

8 WACHTER: i.m. 58.

% WACHTER: i.m. 59-60.

0 HABERSACK: i.m. 862.

' WACHTER: i.m. 63.

2 HABERSACK: i.m. 862., 864. Ehhez kapcsolodoan azonban Habersack kiemeli, hogy egy ilyen klauzula adott
esetben a tisztességtelen altalanos szerzddési feltételek tilalmat és érvénytelenségét kimondo unids és tagallami
rendelkezésekbe iitkdzhet.

3 WACHTER: i.m. 61.

9% Ezekr6l a szakaszokrol részletesebben 1d.: KOCH, A. Bernhard: Pfandrecht. In: KOZIOL — BYDLINSKY -
BOLLENBERGER: Kurzkommentar zum AGBGB, i.m. 466-470.
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intézményének az alkalmazasa, amely a jarulékossag elvével meglehetdsen nehezen
egyeztetheté 6ssze, hiszen sajat magaval szemben senkinek nem lehet kovetelése.”>

A jarulékossag elvét valld szerzOk szerint, ha a jarulékossag elve mentén kialakitott
europai jelzélogjog els6 gyakorlati alkalmazasi tapasztalatai mar megsziilettek, utébb el
lehetne gondolkodni az FEurohypothek mas tipusainak (értsd: absztrakt formanak) a

megteremtésén is.”*°

5. A két koncepcio dsszevetése

Konnyen belathato, hogy az Eurohypothek mindkét koncepcidja tartalmaz olyan elemeket,
amelyek meggy6zonek tiinnek. Ténykérdés, hogy az absztrakt felfogas szamos veszélyforrast
rejt magaban. Masrészrdl azonban a gazdasigi igények alapvetéen meghatdrozzédk az

957 " ; S . .
A szliken értelmezett jarulékossag elve mentén

egységes eurdpai jelzalogjognak a tartalmat.
egy minden igény kielégitésére alkalmaz egységes eurdpai jelzalogjog valdszinlileg nem
teremthetd meg. Ezt a jarulékossadg elvét kovetd nézetek is elismerik. A jovobeli és
bizonytalan kovetelések elzdlogositasanak a lehetdvé tétele, illetve a keretbiztositéki
jelzélogjog kereteinek a tlzott tagitdsa azonban mar olyan rést {it a jarulékossag elvén, amely
az absztrakt jelleghez kozeliti ezt a biztositéki jogot. Az osztrak jog a példa arra, hogy a
keretbiztositéki jelzalogjog hatarait ki lehet olyan mértékben szélesiteni, hogy az ennek
kovetkeztében kozelebb keriil a német Grundschuld-hoz, mint az osztrdk jog altal ismert
jarulékos zalogjoghoz.”™®

A fokozott fogyasztovédelmi igények és ennek megfelelden a biztositéki szerzodés
tartalménak jogszabalyi meghatdrozasa €s erre vonatkozoan az okirati kényszer eldirasa,
valamint az Eurohypothek atruhadzhatosdganak a korlatozésa kikezdené az elérni kivant
rugalmassagot és kozelitené az absztrakt jelleget a jarulékossag elvéhez. Egyeldre tehat még
bizonytalan, hogy melyik megoldas mutatkozik célravezetdbbnek. Ehhez alaposabban meg
kell vizsgalni, hogy az eurdpai jelzalogjog szabalyozasanak sarokpontjait az egyes felfogasok

alapjan hogyan lehetne a legmegfeleldbben szabalyozni.

5 WACHTER: i.m. 61.
%6 WACHTER: i.m. 63.
7 Ezeket a nemzetkozi gazdasagi folyamatokat Sticker részletesen elemzi. Ld.: STOCKER: i.m. 1941-1944.
9% Az osztrak keretbiztositéki jelzalogjogrol részletesebben 1d.: KURZBAUER, Petra: Die Hochtsbetragshypothek.
Rechtsfragen zu Anwendungsbereich, Umfang und Ubertragung. Osterreichische Rechtswissenschaftliche
Studien. Band 57, Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung, Wien, 1999. 247. p.
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Ezek a szabalyozasi sarokpontok ma mar tisztan lathatdéak. Az els6 alapkérdés a
jelzalogjog 1étrejotte. Ennek kapcsan vizsgalni kell, hogy a biztositékot nyuajto fél
nyilatkozatat sziikséges-e kdzjegyzdi okiratba foglalni, vagy ezt csak meghatarozott esetekben
kellene el6irni. Tisztdzni kell a nyilvantartasi bejegyzés szerepét, igy azt, hogy annak
konstitutivnak, vagy deklarativnak kell-e lennie. Pontosan meg kell hatarozni a jelzélogjog
targyi korét, mindenekeldtt azt, hogy mit kell alkotorész és tartozék alatt érteni, mert ez az
egyes orszagok jogaban eltérd lehet.”® A lakasingatlanok megterhelése is felvethet
problémakat, kiilondsen az ezekre irdnyado szamos kdzjogi norma miatt. Tisztazni kell, hogy
kozos tulajdonban allé ingatlanok milyen feltételek mellett terhelhetéek meg, kiilondsen,
hogy ehhez sziikséges-e valamennyi tulajdonostars beleegyezése.

Célszerti lenne biztositani annak lehetdségét is, hogy az Eurohypothek egyetemleges
jelzélogjog formajaban is létrehozhatd legyen, vagyis, hogy tobb ingatlant terhelhessen
egyidejiileg. Ez szintén alapos elemzést igényel, mert az egyetemleges jelzdlogjogot nem
minden eurdpai jogrend ismeri, illetve szabalyozza azonos tartalommal.

Els6sorban a rangsor szempontjabol kell azt a kérdést megvizsgalni, hogy az
Eurohypothek ¢és a nemzeti jelzalogjogok egymassal parhuzamosan, egyidejiileg is terhelhetik
egyazon ingatlant. A rangsor szempontjabol nagyon fontos tisztdzand6 kérdés az egyes
tagallami jogok altal ismert torvényi eldjogok problematikaja is. Ezek altalaban az allamot
illetik meg ¢és adokovetelést biztositanak. A gond ezekkel kapcsolatban az, hogy az esetek
tobbségében nem publikusak, vagyis nem keriilnek bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.
Ezek az allami privilégiumok adott esetben még az unids szerzédésekben biztositott alapvetd
szabadsagokat is sérthetik.”®® Ennek megfeleléen ezeknek az eljognak az eurdpai szintli
feliilvizsgalata mindenféleképpen sziikségszerli és csak azok léte indokolhatd, amelyek
valdjaban a kozérdekre hivatkozassal 4llnak fenn.

Kiilon kérdés a nyilvantartasok Osszehangoldsa és a kozottiik biztositott informacio
aramlas. EbbdOl a szempontbol megfontolandd egy egységes eurdpai formanyomtatvany
kialakitdsa, amely az FEurohypothek bejegyzéséhez valamennyi tagallamban azonos
feltételeket teremtene. Ehhez kapcsolodva igényel rendezést a jelzélogjog és a biztositott

kovetelés atruhazasa is.

99 Az alkotorész és tartozék fogalmainak kiilonbozdségeire utal Schéfer is a német és az olasz jog
0sszehasonlitdsa soran. Ld. SCHAFER: Grenziiberschreitende Kreditsicherung, i.m. 63-65.
960 WACHTER: i.m. 66.
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6. Osszegzés

Az elmult évtizedekben az Eurdpai Union beliil a hatdratnytld bankiigyletek jelentdsége
folyamatosan novekszik. A hitelezés €s a finanszirozas 0j formai jelentek meg, a hitelezok
pedig ujfajta pénziigyi szolgaltatasokat kindlnak. Ebbdl a szempontbol az Eurohypothek
nemcsak kovetelések dologi biztositéka lehetne, hanem az ingatlanokban rejlé érték hatékony
Unidn beliili mobilizalasanak a jogi eszkdze is. Ez dnmagaban is 0j pénziigyi tranzakciok
el6tt nyitnd meg az utat.”®'

Az Eurohypothek megvalositasa a fenti szabalyozasi kérdésekben a gyakorlati
tapasztalatok minél gyorsabb elemzését igényli. Olyan orszagok jogalkalmazdi gyakorlatara
lenne sziikség, amelyeknek a belsd joga ismeri ugyan a jelzalogjog nem-jarulékos formajat,
de amely még nem éri el a német jog szintjét az ingatlan-nyilvantartds miikodése, a
kozjegyz0i és a fizetésképtelenségi eljaras tekintetében. Ilyen jogrendszer a magyar, amely a
telekadossag bazisan 1996-ban az 6nall6 zalogjog formajaban tjra kodifikalta a jelzalogjog
nem-jarulékos formajat. Az Eurohypothek megvaldsitasa kapcsan tehat a magyar jogrendszer

¢s jogalkalmazoi gyakorlat adott esetben az europai érdeklédés kdzéppontjaba keriilhetne.

%1 JosIPOVIC, Tatjana: Modell zur Integration des Hypothekarkreditmakts der EU. In: BASEDOW, Jiirgen —
REMIEN, Oliver — WENCKSTERN, Manfred (Hrsg.): Europdisches Kreditsicherungsrecht. Mohr Siebeck,
Tiibingen, 2010. 77.
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Zaro gondolatok

A dolgozat alapvetden a jarulékossagnak a zalogjogban betdltott szerepét vizsgalta, illetve
ehhez kapcsolodoan a jarulékossag elve aldl tett kivételeket mutatta be. A jarulékossdghoz
kapcsolodoan is megjelenik a zalogjog dologi jogi jellege, vagyis az a tulajdonsaga, hogy a
kotelem valtozékonysaga mellett a zalogjog egy stabilabb, dologi jogi hatast fejt ki. Ez a
dologi jogi jelleg kiilondsen jol jelenik meg a fizetésképtelenségi eljarasok soran. Terjedelmi
korlatok miatt azonban ezekkel a dogmatikai szempontbol is rendkiviil fontos kérdésekkel a
dolgozat nem tudott részletesebben foglalkozni. A késdbbi tudomanyok elemzéseknek
azonban szamolniuk kell azzal, hogy a Ptk. rendszerében a zalogjog dologi jogi jellege
megerdsodott.

A Ptk. emellett a dologi hitelbiztositékok teriiletén els6dlegesen azt a kérdést vetette
fel, hogy mi legyen az Un. fiduciarius biztositékok sorsa. Miutan a jogalkot6é a Ptk. 6:99. §-
aban kimondta a fiducidrius ligyletek semmisségét, ennek kovetkeztében az j kddexben a
zdlogjog valt az egyetlen elismert dologi biztositékka. A kizardlagossa valt zalogjogi
szabalyozas alapja és kozéppontja pedig a lex commissoria-tilalom maradt.”®

Mivel fiduciarius tigyletnek tekintették, ezért az 6nalld zalogjog is eltlint. A biztositott
koveteléstdl fiiggetlen atruhdzhatdsagot — korlatozott formaban — egy 1j konstrukcid, a
kiilonvalt zalogjog biztositja. A kiilonvalt zélogjog azonban egy jarulékos alakzat, amely
semmilyen szempontbol nem képes atvenni az 6nalld zalogjog szerepét. Emellett kiilondsen
nagy veszé€lyeket rejt magéban a kiilonvalt zalogjog jogosultja szamara, ha akar a
zalogkotelezett, akar az eredeti zalogjogosult felszamolési eljaras ala keriil. A kiilonvalt
zalogjog azt a rugalmassagot sem képes biztositani, mint az 6nallé zalogjog.

A kiilonvalt zalogjog sem a zalogkdtelezett, sem pedig az eredeti zalogjogosult elleni
felszamolasi eljarasban nem nyujt valodi fedezetet a kiilonvalt zalogjog jogosultja szamara. A
kiilonvalt zalogjog azonban valdjaban a felszdmolasi eljarason kiviil sem nyujt tényleges
biztositékot az eredeti zalogjogosult hitelezdjének. A kiilonvalt zalogjog jogosultja is csak
akkor ¢lhet ugyanis a kielégitési jogaval, ha a kotelezett nem teljesit. A kotelezett azonban
nem neki, hanem az eredeti zalogjogosultnak fog teljesiteni. Hidba szegi meg tehat az eredeti

zalogjogosult a hitelezdjével szembeni szerzddést, a hitelez6 nem fog hozzajutni a pénzéhez,

%2 MENYHARD: i.m. 527.

269



mert a személyes kotelezett szerzodésszegése hidnyaban a zalogjogbdl fakado kielégitési joga
nem nyilik meg.’®

Mindezekre tekintettel véleményiink szerint nagy hidnyossaga az 0j koédexnek, hogy
nem szabalyozza a nem-jarulékos zalogjogot. Az 6nall6 zalogjog hianya megitélésiink szerint
nehézségeket okoz a hiteléletben, mindenekel6tt a banki gyakorlatban. Az 6nallé zalogjog
emellett polgari jogi dogmatikdnk egy olyan kiemelkedd alkotasa volt, amelyet érdemes lett
volna megdrizni.

A jelenlegi tervek szerint a Magyar Nemzeti Bank a jelzaloglevél piac felélénkitésére
késziil. Ennek érdekében sziiletett meg a hitelintézetek forint lejarati Osszhangjanak
szabalyozasarol szolo 20/2015. (VL. 29.) MNB rendelet, amely 2016. oktober 1-én 1ép
hatalyba. A jelzaloglevelekre vonatkozo, 2016 6szEtdl hatalyos szabalyozas nyoman legalabb

%4 Ezek a tervek

harom 1) szerepld megjelenésére szamitanak a hazai jelzalogbanki piacon.
még inkdbb azt indokolndk, hogy a magyar jogalkoté mielébb Ujra szabalyozza az 6nalld
zéalogjogot.

A kérdés ezzel kapcsolatban ma mar sokkal inkabb az, hogy ha a gazdasagi szerepldk,
mindenekeldtt a hitelélet résztvevdi részérdl intenziv igény mutatkozik a nem-jarulékos
zalogjogi konstrukcionak az Ujraszabdlyozasa irdnt, arra a Ptk. egy esetleges feliilvizsgalata
soran kell-e sort keriteni, vagy adgazati torvényekben kellene-e kodifikalni ezt a konstrukciot.

Megitélésiink szerint, ha a magyar jogalkot6 a jovében ugy dontene, hogy akar a Ptk.-
ban, akar agazati torvényben ismét szabdlyozni kivanja az 6nalld zalogjogot, akkor az Uj
szabalyozast nem az 1959-es Ptk.-ra, hanem a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 2009. évi CXX.
torvény rendelkezéseire kellene €pitenie. Az 6nalld zalogjognak a 2009. évi CXX. torvényben
foglalt szabalyai megfeleltek a hitelezOk gazdasagi igényeinek, emellett pedig megvédtek a
zalogkotelezettet a kétszeres teljesitéssel szemben, hiszen kizartdk az Onalld zélogjog

kifogasoktol mentes, johiszem{i megszerzésének a lehetdségét.

Az 6nallo6 zalogjog fobb jellemvonasai ennek alapjan az alabbiak lennének:
- ingatlant terheld jelzalogjog;
- az 06nallo6 zalogjog altal biztositott kdvetelés megjeldlését az ingatlan-nyilvantartas

nem tartalmazna;

° POMEISL Andras: 4 zdlogjog. In: WELLMANN Gyorgy (szerk.): Az iij Ptk. magyardzata, 1V/VI. Polgdri jog.

Dologi jog. 2. kiadas, HVG-ORAC Kiadd, Budapest, 2014. 175.
964 http://www.vg.hu/penzugy/harom-jelzalogbank-johet-455693
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- a torvény kodifikalnd a biztositéki szerzodést, meghatarozna annak fobb tartalmi
elemeit;

- ajarulékos zalogjog — akar a hitelez6 egyoldalu nyilatkozataval is — atvaltoztathatd
lenne 6nall6 zalogjogga;

- az 0nall6 zalogjog forgalomképes, a biztositott kdvetelés nélkiil is atruhazhat6 jog
lenne;

- a kifogas-korlatozds kore csokkene: a biztositéki szerzédés alapjan a
zalogkotelezettet megilletd kifogasokat a zalogkdtelezett az 6nallo zalogjog
atruhédzasa esetén az 0j jogosulttal szemben is felhozhatna;

- az 0nallo zélogjog alapjan a zalogjogosult legfeljebb az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett 6sszeg erejéig kereshetne kielégitést a zalogtargybol,

- a felek eltérd megallapodasa hianyaban a zalogjogosult kielégitéséhez az 6nallo
zalogjognak a zalogkotelezett vagy a zalogjogosult altali felmondasa sziikséges;

- a felmondas ideje - a felek eltérd megallapodasa hianyaban - hat honap. A
felmondasi jogot nem lehet kizarni;

- ha az 0ndllo zdlogjog alapitdsanak a biztositéki szerzddésben megjelolt célja
véglegesen meghiusult, a zilogjoggal biztositott kdvetelés megsziint, illetve a
biztositéki szerzOdésben foglalt mas megsziinési ok vagy feltétel bekovetkezett, a
zalogjogosult a zalogkotelezett irasbeli felszolitasara koteles lenne hozzajarulni
ahhoz, hogy az 6ndll6 zalogjogot harmadik személy javara jegyezzék at vagy
toroljék az ingatlan-nyilvantartasbol;

- ha a biztositott kdvetelés fennallasatol valo fliggetlenségbdl més nem kovetkezik,
az oOnallo zéalogjogra egyebekben a zalogjogra vonatkozd rendelkezéseket kell

megfeleléen alkalmazni.
Véleményiink szerint ez a modell az 6nall6 zalogjog egy esetleges jraszabalyozasa

esetén feltétlenlil mintaként szolgdlhatna. Ezt tamasztjak ald a német jog fejlddésebol

levonhat6 konkluzidk, igy a BGB 2008-as modositasanak a hatasai is.
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