BODZASI BALAZS

Zalogjog a feudalis magyar jogban

I. BEVEZETES: TULAJDONI VISZONYOK A 19. SZAZAD ELEJEN

A 19. szazad elején a magyar tdrsadalmat még a feuddlis tagoltsag jellemezte.
A feuddlis vondsok tiikrozddtek a tulajdoni viszonyokban is, amelyeken beliil a
nemesi tulajdon birt kiemelkedd jelentdséggel. A nemesi tulajdont a nemzetségi elv
hatdrozta meg, amelynek egyik kiilsg jele az osztdlyra bocsdtds intézménye volt.
A javak osztdlyra bocsatdsanak elterjedését sajatsdgos tokéletességgel fejezte ki
Nagy Lajos 1351. évi dekrétuma, amely térvényerdre emelte az Gsiséget. Ez el6irta,
hogy az elhunyt féldjének testvéreire, rokonaira és nemzetségére kell szallnia."™

Az §siségalapjana vagyonszerzd ds leszdrmazoéi, amennyiben szdmon tartot-
tdak kazos eredetiiket, egyazon nemzetség tagjaiként orokolhették az dsi josza-
got. Vagyonuknak az a része, amely &si vagyon, azaz dseikt6l oroklott joszag
volt, eszmeileg kozosnek szdmitott akkor is, ha az dgak mdr megosztoztak rajta.
Emiatt azonban egyetlen csalddfé sem rendelkezhetett szabadon a neki juttatott
résszel, annak tehat nem tulajdonosa, hanem csak birtokosa volt. A vagyon igazi
tulajdonosa a nemzetség volt, Ha a csalddf§ ezzel a vagyonnal rendelkezni akart,
akkor ehhez az egész nemzetség hozzdjirulasa kellett.”) Frank Igndc meghatd-
rozasa szerint: ,az 6siriil torvényes orokos létében a birtokos nem intézkedhet.”"

A feudalis nemesi tulajdonjog egyik 6 jellegzetessége ennek alapjdn az volt,
hogy a tulajdonjog a mai értelemben csak az ingékra nézve dllt fenn. Az ingat-
lanok a nemzetségnek olyan jogi kozossége alatt dlltak, amely az egyén rendel-
kezési jogat a lehetd legsziikebb korre prébdlta szoritani és a tulajdonos jogat
lényegében a haszonélvezd jogaira szikitette le. Az ingatlan tulajdonosa nem
birt tébb joggal, mint a haszonélvez6, vagy a birtokos."

Ez a nemzetségi jogkozosség és a vele jaré megkotottség tekinthetd az dsiség
egyik fontos ismérvének.” Ebben a jogkizosségben - mely a csalddtagok (roko-
nok) jogaiban és ennek kovetkeztében az 6si j6szdg birtokosa szabad rendelke-
zési joganak korlatozadsaban, valamint az 6roklési rendben nyilvanult meg® - a
birtokszerzé minden utddja részesiilt.

(1] Engel, 1990, 304.
[2] Engel, 1990, 302.
[3] Frank, 1845, 196.
[4] Agoston, 1903, 48.
[5] Zalan, 1931, 8.

[6] Wenzel, 1885, 253.
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A feuddlis magyar dologi jog egyik {6 jellemvondsa az volt, hogy a dolog fogal-
mdnak 4ltaldinos meghatdrozdséra és kifejtésére sem a Harmaskonyvben, sem
pedig orszdgos torvényeinkben nem kertilt sor. A jogi szabélyozds stlypontja a
vagyon volt, dolog alatt pedig azt értették, ami dltaldban vagyon tdrgya lehetett.
Az 6si fogalma sem az egyes dolgokra, hanem a vagyonra vonatkozott. Az Gsiség
ennek a vagyonnak az egészben val6 megtartdsat célozta.” A vagyoni viszonyok
alapjat tehdt a jészdg és az ahhoz tartozé haszon vagy jovedelem jelentette.®

A korszak tulajdonjogi viszonyainak fontos jellemzgje volt a féldbirtok
kiemelkedd jelentdsége. A korabeli jogi felfogds szerint valamennyi féldbirtok
- a nemesi, a vdrosi, a paraszti javak, Magyarorszagon, Erdélyben és a szabad
keriiletekben is - a Szent Korona magasabb jogdra volt visszavezethet6.”

Emellett természetesen lényeges kiilonbségek voltak a nemesi, a vdrosi és a
parasztijavak és tulajdon kozott, melyek elsédlegesen a f6ldbirtokkal egytittjaré
terhek és korldtozdsok tekintetében nyilvanultak meg. A vdrosi €s a nemesi
tulajdon kozotti leglényegesebb eltérés a rendelkezési jogban mutatkozott meg.
A vérosi polgér tulajdonjogi rendelkezési joga személyes jogdval dllt kapcsolat-
ban: barmikor elhagyhatta a varost, a sajat ingatlanait pedig elidegenithette,
igaz ez a szabadsdg a varosnak az idegenek befogaddsdra vonatkoz6 joga dltal
korldtozva volt. Ez azonban nem maganjogi korlatként jelentkezett,"”!

A jobbégyi vagyon legfontosabb jellemvondsa az volt, hogy a jobbdgy dltal
birtokolt és hasznalt foldek tulajdonosa minden esetben egy nemes foldestr
volt.™V

Osszességében megdllapithatd, hogy a feuddlis magyar jog alapjdt az Gsiség,
az adomdanyrendszer és az trbériség dltal meghatdrozott nemesi foldbirtokva-
gyon képezte. A foldbirtokvagyon szabdlyozdsa szorosan kapcsolodott a feuda-
lis tirsadalom rétegzdéséhez és szorosan dsszefonédott az oroklés rendjével is.
Mindez alapvetden meghatérozta a zdlogjogi szabdlyozdst, azon beliil pedig a
zdlogbirtok intézmeényét is.

Az Gsiség egészen 1848-ig a nemesi tulajdon alapjat képezte, vagyis fél évez-
reden keresztill az Gsiség adta a magyar tulajdonjog 6 jellegét. 1351-t6l, az
Gsiség torvénybe foglaldsatdl egészen az 1848. évi XV. torvénycikk megalkota-
sdig az Gsiség lényegét érintd torvényt nem hoztak, és még ez utébbi térvény is
csak a tulajdonjogi rendelkezés szempontjabdl sziintette meg, annak roklési
jogi hatdsai azonban tovabbra is fennmaradtak."?

[7] Wenzel, 1885, 237., 253.

[8] Frank, 1845, 199.

[9) Wenzel, 1885, 263. Ezt kreativ birtokjogi rendszernek nevezték, szemben az 1811-es Osztrdk
Polgdri Torvénykonyv allodialis {6ldtulajdoni rendszerével, amely 6nmagdn nyugve, egyéni tulaj-
donost jelentett. Ld. Zalan, 1931, 7.

[10] Agoston, 1903, 70.

[11] Frank, 1845, 380.

[12) Agoston, 1903, 60.
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II. AZALOGBIRTOK A 19. SZAZAD ELEJEN

1. A zdlogbirtok fogalma és tartalma

Ingatlanoknak a feuddlis jog szerinti zédlogbaaddsa csak névrokonsdgban éllt a
polgdri korszakbdl ismert jelzdlogjoggal. A feuddlis jogban ugyanis a zdlogbaadas
azt jelentette, hogy az ingatlan birtokat és haszndlatdt - meghatdrozott készpénzosz-
szegért - a szerzddésben kikotott iddre, illetve a zdlogos Gsszeg teljes visszafizetéséig
a hitelezdnek dtengedték. A zdlogbirtokos ennek alapjan hasznalati birtokoss4 valt.

A zdlogbirtok intézménye csak nemesi ingatlanokat érinthetett. Vdrosi ingat-
lanok esetén a betdbldzdshoz kapcsolédd kezdetleges jelzdlogjogi konstrukeid
honosodott meg. Mivel pedig a jobbdgyok csak birtokosai voltak a foldjeiknek,
azzal nem is rendelkezhettek, igy zdlogbirtokba sem adhattdk azokat.

A zdlogbirtok és a modern jelzdlogjog kiozott a hasonldsdg csupdn abban
mutatkozott meg, hogy a zdlogot mindkét esetben valamely adéssdg miatt adtak.
Ahogy Frank Igndc fogalmaz: a zdlog adéssdg miatt lekotott joszdg.™

A rémai jog és a pandektatudomdny altal feltételezett jarulékossdg azonban
a zdlogbirtokndl hidnyzott. Ez azt jelenti, hogy bar volt adéssdg, a zdlogbirtakos
hitelezét a zdlogbaadd tulajdonossal szemben kovetelési jog nem illette meg.
Alapul fekvd személyes kivetelés tehdt zdlogbirtok esetén nem volt.

A zalogbirtokban a kézizalogjog és a haszonélvezet elemei keveredtek egymads-
sal. A kélcson fedezetélil nem az ingatlan értékesitése sordn befolyt dsszeg szol-
gdlt, hanem az ingatlan birtoka. A legtdbb esetben a zdlogbirtok visszaszolgalta-
tdsdra a tartozds teljes kifizetéséig nem keriilt sor. A kdlcsont terheld kamatokra
a hitelez6 a haszndlati jog gyakorldsaval tett szert. A birtoklds a kovetelés biztosi-
tdsat szolglta, a hasznalat pedig a kamat fejében illette meg a hitelezét."™! Zalog
alatt ennek megfelelden a kolcson biztositasdra, a kamatok helyett a kikotott iddig,
illet6leg a visszafizetésig birtok- és haszndlati jogdval dtadott ingatlant értették. ™!

A haszndlati, haszonélvezeti jelleget emelte ki Grosschmid is, aki a zdlogbir-
tokot élvezeti, haszonszedési joggal kapcsolatos idGleges visszatartdsi jognak
nevezte."" Ez a fajta visszatartdsi jog a mai zdlogjogban is megvan, de a kive-
teléssel jaro kotelmi jogviszony miatt nem mutatkozik meg olyan élesen. Ha
azonban ilyen kdvetelés nincs és a zdloghitelezd egyetlen joga a jészag haszon-
élvezete és ennek gyakorldsdhoz a birtoklds, az egész intézmény egyik legjelleg-
zetesebb vondsavd a tulajdonossal szembeni visszatartasi jog valik."”

A feuddlis magyar jog a nemesi ingatlanhoz szdmos hasznot hajté jogot
flizott. Mindezeket a jogokat a zdlogbirtokos is gyakorolhatta, tehdt a jogok

[13] Frank, 1845, 365.
[14] Frank, 1845, 366.
[15] Suhayda, 1868, 159.
(16] Zsdgod, 1900, 626.
[17] Zalan, 1931, 27.
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gyiimolcseit is élvezhette. Ezek koziil kiilon is ki kell emelni a foldestri haram-
lasi jogot. A foldestr haramldsi és oroklési jogdt zalogbaadds esetén nem a tulaj-
donos, hanem a zalogbirtokos gyakorolhatta."®

A kikotott id6 elteltével az ingatlant vissza kellett adni a tulajdonosnak, ha
pedig a hitelezd kart, vagy egyéb értékvesztést okozott, azokat meg kellett téri-
tenie. A hitelez8 megtéritési ktelezettsége a szdndékosan, vagy vétkes gondat-
lansaggal okozott kdrokra terjedt ki."” Azt a hitelez6t, aki az ingatlant erre
iranyul6 biréi megintés utdn sem adta vissza, uzsordsnak tekintették, és mint
ilyen stlyos biintetésre szamithatott.*”

Felmeriil akérdés, hogy hogyanosztottamegafeudalis magyarjoga zdlogbaadott
nemesi ingatlan kozjogi elényeit és terheit a tulajdonos és a zalogbirtokos kozott.
Az alapelv az volt, hogy a félddel jér¢ kozjogi terheket a zalogbirtokos viselje. Ot
terhelte a hadiadé, vagyis az un. orszdgos segedelem, a felkelés és a katonadlli-
tas kotelezettsége is. Ezeket a terheket akkor is viselnie kellett a zalogbirtokos-
nak, ha nem volt nemes. Ezzel szemben azonban az ingatlannal kapcsolatos jogok
és kivaltsagok nem illették meg a zdlogbirtokost. A zdlogbirtokost hazai jogunk
még abban az esetben sem tekintette birtokos nemesnek, ha egyébként nemes
volt. Mindez azt tiikkrozi, hogy bar magédnjogi hatdsaiban a zdlogbirtok a tulajdon
id6leges fajaként jelent meg, kozjogi szempontbél feuddlis jogunk tisztdn és vila-
gosan fenntartotta a zdlogbirtok és a tulajdon kozott fenndlld elvi kiilonbségeket.”

2. Elhatdrolasi kérdések
a) Zalogbirtok és dologi hitel elhataroldsa

A kozépkori german jogokban a dologi hitel kiemelkedd szerepet toltott be. Bar
a dolog tulajdonosdnak személyes tartozdsa is lehetett, ez a személyes kdtelem
azonban csak mellékes, jarulékos természetii volt.””! Ez az alapeszme érvénye-
siilt a magyar ingatlanhitel teriiletén is. Ennek a kizardlagos dologi biztositék-
nak a klasszikus példdja a zalogbirtok volt.”””

Ilyen konstrukcidkkal a modern jogokban is taldlkozhatunk. Amellett,
hogy szinte valamennyi mai jog kivételeket dllapit meg a jarulékossdg elve alol,
szamos esetben elismerik a kezdett6l fogva személyes kovetelés nélkiil fenndllo
6nallé dologi addssdgot is. Ingok tekintetében a zdloghdzak tevékenységi korébe
tartozo6 kézizalog-kolesoniigylet mellett ide tartozik a lombardhitel is. Ingatla-
nok korében a német Grundschuld és a svajci Schuldbrief a két legjelentésebb

(18] Zalén, 1931, 53.

[19] Okrdss, 1863, 592.

[20] Suhayda, 1868, 163.

[21] Zalan, 1931, 58.

[22] A kizépkori german ingatlan- és jelzalogjogrél Id.: Buchholz, 1978, 17-103.
(23] Zaldn, 1931, 11.

146 BODZASI BALAZS




példa, valamint a régi magyar magdnjogban ismert telekadéssag. Ennek nyomai
felfedezhet6ek hatdlyos jogunk 6ndllé zélogjogi konstrukcigjdban is.

Ennek alapjdn joggal meriil fel a kérdés, hogy mi a kiilonbség a feudalis
zalogbirtok és a mai értelemben vett absztrakt dologi addssdg kozott.

A jarulékossag, amely a pandektajog alaptétele, ugyan mindkét jogintézmény
esetében hidnyzik, a zdlogbirtokhoz azonban sem a lex commissoria, sem pedig
a ius distrahendi nem tartozott hozz4. Amig tehdt a mai zdlogjog - ideértve a
nem-jarulékos zdlogjogi formékat is - jogosultjat megilleti az értékesitési jog
(elidegenitd hatalmassag), addig a zdlogbirtokos nem gyakorolhatta a mai érte-
lemben vett kielégitési jogot. A hasznok szedése, a tulajdonos akaratatdl fiiggd
visszavéltas és az alzdlogbaadds kdrpotolhatta ugyan a zalogbirtokost, a joszdg
4llagabél azonban sem tulajdonbavétellel, sem elidegenités révén pénzhez nem
juthatott. Ha tehat a jarulékossag hidnyatol eltekintiink, a kielégitési jog hidnya
teljes mértékben elvdlasztja egymadstol ezt a két jogintézményt.*"

b) A zdlogbirtok és az addsvétel elhatdroldsa

Szamos korabeli szerzé, valamint az 1852. november 29-én kelt dsiségi nyilt
parancs 19. §-a is a zdlogbirtokot ideiglenes addsvételnek tekintette. A zdlog-
tigylet ideiglenes addsvételként vald felfogdsa a magyar jog 1848 eldtti miveldi
kérében széles kirben elterjedt nézet volt, amely szerint az ingatlan elzdlogosi-
tasa csak annyiban kiilonbozott az eladdstél, hogy nem véglegesen, hanem csak
meghatdrozott idére tortént az ingatlan 4tadasa.

Az 6si birtok eladdsanal érvényesiils elvek ennek megfelel6en elzdlogositds-
ndl is irdnyaddak voltak. Ha a felkindlds az osztalyosoknak nem tortént meg,
akiknek a zalogba vételre el6joguk volt, pert indithattak a hitelezgvel kotott
zalogszerzGdés megsemmisitése €s az ingatlannak az 6 javukra torténd dtruha-
z4sa irdnt. Ugyanezt tehették azok a nem osztdlyos rokonok és szomszédok is,
akiknek ajanlatat a zalogbaadd nem fogadta el.”

Kétségtelen, hogy a zdlogbirtoknak és az adasvételnek voltak kozos jellemvond-
sai, de ezek alapvetden az Gsiség és a Szent Korona jogdnak a védelmét szolgaltak.*”

Ezeknél a kizos vonasoknal azonban a kiilonbségek lényegesebbek voltak.
Az adasvétel mindenekel6tt egy kotelmi szerzédés volt, a zdlogiigylet azonban
a dolog 4taddsdban megnyilvanulé dologi szerzddés, amelynek dologi hatdsai
is voltak. Fontos kiemelni, hogy mdr a feudalis magyar jog is kiilonbséget tett
kotelmi és dologi szerz6dés kozott. Ennek alapjan pedig a zdlogbaadasnak az
adasvétellel valé azonositdsa nemcsak a modern dogmatikdval, hanem a feudd-
lis magyar jog felfogdsdval is ellentétes.?”

[24] Zaldn, 1931, 22.
{25] Eckhart, 1946, 378.
(26] Zalan, 1931, 23.
[27] Zalan, 1931, 24.
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Tovabbi lényeges kiilonbség a két jogintézmény kozott, hogy amig az adds-
vétel a tulajdondtruhdzds causdja volt mdr 1848 eldtti jogunkban is, addig a
zalogbaadds nem irdnyult a tulajdon dtruhdzdsédra. A zdlogbirtokos birtokos és
dologi jogosult volt ugyan, de semmiképp nem volt tulajdonos.?®

c) A visszavasarlasi jog és a zdlogvisszavaltdsi jog elhatdrolasa

Mai jogunk szerint az ideiglenes addsvétel valéjdban visszavdsarldsi joggal
kombindlt adasvételi szerzddés. Volt olyan 1848 elétti jogirodalmi alldspont,
amely szerint a mdr akkor is létez6 visszavdsdrldsi jog a zdlogbaad6 tulajdonost
megillet6 visszavaltasi joggal volt azonos.

Ezzel kapcsolatban azt kell kiemelni, hogy a visszavasdrldsi jog nem alanyi
jog, hanem egyoldali hatalmassdg, amely alapjdn az addsvétel a kordbbi eladd
egyoldalt jognyilatkozatdval jon létre. A visszavdsdrldsi jog azonban nem dologi
jog és még telekkdnyvi bejegyzéssel sem valik azza.

Ezzel szemben a zdlogbirtok visszavaltdsa a tulajdonjog folyomdnya volt, amely
a joszdg mindenkori birtokosdval szemben volt hatédlyos. A zdlogvisszavdltdsi jog
dologi keresettel érvényesithetd dologi jog volt.*”

3. A zalogszerzddés

A zdlogbirtok tobbféle jogcimen alapulhatott, igy szarmazhatott zdlogszerzg-
désbdl, birdi végrehajtasbol (birdi zdlogjog) és térvénybdl (torvényi zdlogjog) is.
Barmelyik jogcimen is keletkezett a zdlogjog, az minden esetben egyiitt jart az
ingatlan birtokdnak és haszndlati jogdnak az atengedésével.

A zalogszerzédésre specidlis formai elirdsok vonatkoztak. Ennek alapjdn
a zalog rendszerint hiteles felvallalas mellett tértént, ami azt jelentette, hogy a
felek a zdlogszerzddést hiteles helyek eldtt és kozpecsét alatt kétotték.” Ameny-
nyiben azonban a kélcsinosszeg az 50 forintot meghaladta, tin. torvényes beve-
zetésre (statutio) keriilt sor. Ha pedig a teher az ingatlan an. kdozbecsd ardt is
meghaladta, akkor kirdlyi jévahagydsra volt sziikség.®"

A zdlogbaadasnak voltak bizonyos tartalmi feltételei is. Ezeket térvényes
(vagy szabados) feltételeknek nevezték. Ezek kozé tartozott példdul, hogy
a zélogtulajdonosnak visszavdltdsi szandékat legalabb egy negyed évvel
kordbban kifejezésre kellett juttatnia, illetve, hogy a visszavdltdsnak bizo-
nyos napokon (pl. Szent Gydrgy vagy Szent Mihdly napjdn) kellett végbe
menni.??

{28] Frank, 1845, 237.
[29] Zal4n, 1931, 26.
(30] Okross, 1863, 590.
[31] Frank, 1845, 366.
[32] Okross, 1863, 590.
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Emellett voltak olyan un. torvénytelen (tilos) feltételek is, amelyek alapjan a
z4logszerzadés felbonthat¢ volt.®¥ Ilyen térvénytelen feltétel volt példdul, hogy
Gsi joszagot hosszabb idére, mint 32 év nem lehetett elzdlogositani. Ezekre
a torvénytelen feltételekre keresetet lehetett alapitani a zdlogszerzddés un.
megerdtlenitése irdnt.

Amennyiben a felek a zdlogszerzddésben hatdrozott id6t nem kotottek ki, a
zalogba adott ingatlan feletti birtok- és hasznalati (korabeli kifejezéssel: élvezeti)
jog mindaddig megillette a hitelez6t, amig az adés vagy jogutddai a kovetelést
teljes mértékben vissza nem fizették, és a zdlogbirtokot vissza nem valtottdk.

4. A visszavdltasi jog

birtokossal szemben megerdsiteni, pontosabban a nemzetségi vagyont kivdnta
megvédeni az elzdlogositdsban rejlé elvondstél. Ennek a jogvédelemnek az
egyik leger6sebb eszkoze a visszavaltasi jog, illetve annak eléviilhetetlensége
volt. A feuddlis jog a z4logjog lényegét ennek alapjan nem a hitelezGt megillets
kielégitési jogban, hanem a visszavélthatosdgban ldtta. A visszavdlthatésdg a
zalognak nem kivetkezménye, hanem eldfeltétele volt.**

A visszavéltdsi jogot sem kizdrni, sem gyakorldsdt megakaddlyozni nem
lehetett. A zalogszerzédés minden olyan rendelkezése érvénytelen volt, amely a
visszavaltdsi jog gyakorldsit megnehezitette volna. Ha azonban a zdlogszerzg-
dés meghatdrozta a zélogid6t, a zdlogbaad6 ennek leteltét kdteles volt megvarni,
feltéve, hogy az 32 évnél nem volt hosszabb. Ha a zdlogszerzddés a jogviszony
tartalmat nem hatdrozta meg, az arra jogosult ajoszdgot badrmikor visszavdlthatta.

Mindez nem jelentette azonban azt, hogy a zalogbirtokosnak azzal kellett
szamolnia, hogy a zalogot egyik naprél a masikra visszavaltjak. Mivel a feudd-
lis Magyarorszdgon a pénzgazddlkodds még csak kezdetleges formaiban jelent
meg, konnyti és gyors pénzszerzési lehetdségek pedig nem voltak, ezért a
nemesi ingatlanok visszavéltdsa gyakran csak évszazadokkal kés6bb, az 6roko-
sok részérél mehetett végbe.™

A zalogszerzddésben kitizott idépont mindig kezd6 és nem végzdési
idépont volt. Ennek megfelelden az id6pontnak, vagy idétartamnak az elmu-
lasztdsa nem sziintette meg a visszavdltdsi jogot. A feuddlis magyar jog tehdt
nem ismerte a lex commissoridt, vagyis az idépont bedlltdval a j6szdg nem ment
4t a z4logbirtokos tulajdongba.®

A visszavaltasi jog a joszdg tulajdonosa mellett megillette a zdlogbaadd
jogutédait is. A jogutédok kozé tartoztak az orokdstk és az engedmeényes is.

[33] Frank, 1845, 370.
[34] Zalédn, 1931, 31.
[35] Zaldn, 1931, 86.
[36] Zalan, 1931, 71.
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Engedmeényes az volt, akire a tulajdonos a visszavdltdsi jogot dtruhdzta. Jogutod
lehetett azonban a kirdlyi kincstdr is, példdul a hdramlds jogan. A fiscus és a
zadloghaad6 egyéb jogutédainak visszavdltdsi joga kozott azonban lényeges
kiilonbség volt. A legfontosabb eltérés az voit, hogy a zdlogbaadd utdn haramlds
cimén tulajdont szerz6 kincstdr nem volt kiteles a jogel6d terhére megdllapitott
zalogidé leteltét kivarni, a joszdgot ugyanis azonnal kivalthatta. Ez alapvetden
azzal volt magyardzhato, hogy a fiscus a sajt jogdn lépett fel, nem pedig a zdlog-
adéén, mivel nem volt annak orokose.”

A zalogvisszavdltdsi jog szorosan kapcsolédott a zdlogbirtokos hitelezd
kiveteléseinek felszamitdsdhoz.*® Ebbél a szempontbdl az Un. zdlogpdtlék birt
kiemelkedd jelentéséggel. A zdlogpotlék az ingatlanra felvett Gjabb kdlcsont
jelentette. A felek a zalogszerz6désben megéllapodhattak abban, hogy a hitelez§
djabb kolesonosszeget nytjt az adésnak, aki ennek fejében az eredetileg kikotott
id6pontnal hosszabb ideig biztosit zdlogbirtokot a hitelez6 szdmara.™

A visszavaltds sordn a zaloghitelezé mind az eredeti zalogdsszeget, mind a
zalogp6tlékokat, mind pedig a sziikséges és célszeri beruhdzdsok és javitdsok
megtéritését kovetelhette."” Kamatot azonban a hitelez6 nem érvényesithetett,
hiszen az ingatlan hasznélata a kamat fejében illette meg 6t. A kivetelés Ossze-
gét a zdloghitelezének kellett bizonyitani, ezt a teher kimutatdsdnak (liguidatio)
nevezték. !

A zalogvaltasi keresettel szemben harmadik jéhiszem( szerzék nem része-
siiltek védelemben. Ez régi jogunk ingatlanforgalmdban éridsi jogbizonytalan-
sdgot eredményezett. A feudalis magyar jog azonban a kiilsG tényekbe vetett
bizalom védelmét nem ismerte, ami dsszhangban volt azzal is, hogy nem léte-
zett telekkdnyv.“?

A zélogbirtokos a visszaviltdsi jog gyakorldsa sordn érvényesithette esetle-
ges ellenkoveteléseit. Mindenekel6tt az elzdlogositdskor folyositott és a zalog-
szerzédésben feltiintetett zdlogsszeget kovetelhette vissza. Ha a zdloglevél a
val6sagosnal nagyobb osszeget tartalmazott, akkor tévedés, vagy uzsora kovet-
keztében a zdlogbaadd csak a valéban folyésitott dsszeget tartozott megtériteni.”

A zélogbirtokos nem hivatkozhatott arra, hogy a zdlogtargy elpusztulasaert,
rongaléddsaért, a benne esett kdrért 6t vétkesség nem terhelte. Ez egy lényeges
kiilonbség mai jogunkhoz képest, amely szerint a kézizdlogos hitelez6 vétkes-
sége hidnyaban mentesiil a kdrtéritési kotelezettség al6l. Grosschmid szerint ez
a szabdly azzal allt 9sszefliggésben, hogy a korabeli felfogds a zdlogbirtokban
a tulajdon egy nemét latta. Itt tehdt érvényesiilt a casus nocet domino elve, a

[37] Zalan, 1931, 61.

[38] Suhayda, 1868, 161-162.
[39] Okriss, 1863, 589.

[40] Okross, 1863, 591.

[41] Frank, 1845, 372.

[42) Zalan, 1931, 70.

[43] Zaldn, 1931, 75.
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véletlen kart a tulajdonos viselte.”*¥ Mai jogunkkal ellentétben tehdt a zalogbir-
tokos viselte a kdrveszélyt, vagyis a lehetetleniilés hatrdnyat nem hdrithatta at
a zdlogbaaddra.

Mads volt azonban a helyzet, ha a jészagot a zdlogbirtokostol elperelték. Ez
kiviil esett az n. fizikai casus esetkérén, vagyis ilyenkor a teljes zdlogdsszeget
kellett leréni. Ha az elperlésre a zdlogjogviszony ideje alatt keriilt sor, akkor a
zalogbirtokos az igy elvesztett rész potlasat kovetelhette. Mindez arra utal, hogy

a zalogbaadé szavatossdggal tartozott."”

A zélogbirtokos ellenkoveteléseinek a sordban fontos helyet foglaltak el a
beruhdzdsok, kiilondsen az épitkezések. A zalogbirtokos mindaddig nem volt
koteles a joszagot visszaadni, amig a beruhdzasok kéltségeit vissza nem kapta.
Ehhez hasonl6 visszatartdsi joga van Gjabb jogunkban a jéhiszemd birtokosnak,

a dologra forditott koltekezései erejéig.”
5. A zdlogbirtokos ellenkovetelései

A zélogbirtokos mindenekel6tt az elzalogositaskor dtadott és a zdlogszerzddeés-
ben feltiintetett zdlogosszeget kovetelhette vissza attdl, aki 6t a zalog kiaddsa
irant perelte. Ez alol kivételt képezett az az eset, ha a tartozds mdr id6kozben
megsz{nt.

Elképzelhetd volt, hogy a zdloglevél a valésdgosndl nagyobb 0Osszeget
tartalmazott, akar tévedés, akdr elpaldstolt uzsora kovetkeztében. Ilyenkor a
zdlogbaado csak a ténylegesen dtadott dsszeget tartozott megtériteni.

A zalogbaadé csak akkor volt koteles a teljes zdlogdsszeget visszafizetni,
ha a jészdgot a maga teljesességében a maga egészégében (in sua intergritate)
visszakapta. Ha tehat az ingatlan egy része a zdlogtarté birtokldsa idején akdr
vis maior kovetkeztében is elveszett, a zdlogbirtokos csak az ardnyosan leszalli-
tott Osszeget kovetelhette vissza.'*”!

Ezzel kapcsolatban utalni kell arra, hogy mai jogunk ezt az elvet nem koveti.
A kézizalogos hitelez6 kartéritéssel tartozik ugyan a zdlogtdrgy elpusztuldsaért
és a benne esett mas kdrért, de ha bizonyitja, hogy a kdr az § vétkessége nélkiil
is bekdvetkezett volna, akkor mentesiil a kartéritési kotelezettség alol."® Az
exculpatio lehetdsége 1945 el6tti jogunk szerint alzédlogbaadds esetén is megvolt.

Grosschmid szerint a feudalis jognak a mai jogtol eltérg fenti szabdlya arra
vall, hogy a z4logbirtokban a tulajdon egy nemét lattdk. A zdlogosszeg aranyos
csokkentése ugyanis igy dsszhangban &llt a casus nocet domino elvvel.“” Abbol

[44] Zsbgsd, 1900, 634.

[45] Zaldn, 1931, 76. Zaldn szerint a zalogkotelezett szavatossdgi kotelezettsége erre az esetre néz-
ve tjabb jogunkban is fennall, amely a zalogszerzddés visszterhességének a kvetkezmeénye.

[46] Szladits, 1930, 220.

[47] Zal4n, 1931, 75.

[48] Szladits, 1930, 280.

[49] Zsogod, 1900, 634.
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tehét, hogy a feuddlis magyar jog a zdlogtargy vétlen elvesztésének a karat a
zalogbirtokosra haritotta, az tdnik ki, hogy 6t tulajdonosnak tekintette.

Megtéritést kovetelhetett a zdlogbirtokos azokért az gsszegekért is, amelye-
ket a tulajdonos helyett kifizetett. Ez a megbizas nélkiili igyvitel ma szabélyaira
emlékeztet. Kérdéses volt ugyanakkor, hogy lehetett-e sz6 megtéritésr6l, ha a
fizetés a tulajdonos akarata ellenére tortént. Ezt indokoltnak tinik elismerni.®”

A zalogbirtokos ellenkdveteléseinek a sordban kiilonds fontossaggal birtak
a beruhazasok és ezek kozott is az épitkezések. Ez a feudalis magyar jog azon
legjobban kidolgozott részei kozé tartozott, amely modern polgari jogunk egyes
szabélyaiban is visszakoszon. Ilyen rendelkezése volt feudalis jogunknak az a
szabélya, amely szerint a zdlogbirtokos mindaddig nem volt kételes a joszagot
visszaadni, amig a zalogosszeget jarulékaival - tehdt a beruhdzasok koltségeivel
egyiitt - vissza nem kapta. Modern jogunk szerint hasonlo visszatartdsijog illeti
meg a johiszem birtokost a dologra forditott kdltekezései erejéig.”!

A feudalis maganjognak a beruhdzdsok megtéritésére vonatkozd szabdlyai
harom tételre voltak visszavezethetéek. A zdlogbirtokos egyrészt nem volt kote-
les a joszagot jobb 4llapotban visszaadni, mint amilyenben atvette. Mdsodszor,
mint johiszemii birtokost nemcsak ius tollendi, hanem megtéritési jog is megil-
lette. Harmadszor pedig ez a jog, illetve a zdlogbaadé megfelels kotelezettsége
nem olthetett olyan ardnyokat, amelyek a visszavdltdst a zdlogbirtokos szamdra
lényegesen megnehezitették volna. Altaldnos szabaly volt emellett az is, hogy
amiért nem jart megtérités, azt a zalogbirtokos magaval vihette, feltéve, hogy ez
az 4llag sérelme nélkiil lehetséges volt."”

Osszességében megdllapithato, hogy a feudalis magyar jog az idegen tulajdon-
ban fektetett kiltségeket és munkat kiemelked6en nagyra értékelte. Régi jogunk
egész rendszerén végigvonul az az elvi felfogds, hogy a beruhdzds a dolog terhe,
amely azt 4llandéan kiséri. Aki tehdt a dolgot barmely cimen megszerezte, az
arra forditott koltséget kiteles volt megtériteni. Ennek a tételnek killondsen nagy
jelentdsége volt a kreativ birtokjogi rendszerben, amely az egyéni hatalom folé
egy magasabb tulajdoni jogosultsagot helyezett.”””

6. Alzdlogjog

A korabeli jog elismerte annak lehetéségét, hogy a zdlogba vett ingatlant a hitelezd
zalogba tovébb adja.”" Ez az alzdlogbaadés azonban csak az eredetinél nem nagyobb
teherrel torténhetett. A zdloghitelezd tehat az ingatlant alzdlog formdjaban harma-
dik személyre ruhazhatta, ez azonban nem okozhatott sérelmet a tulajdonosnak.

[50] Zaldn, 1931, 78.
[51] Szladits, 1930, 84.
[52] Zalan, 1931, 82.
[53] Zalan, 1931, 86.
(54} Frank, 1845, 366.
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Eléfordulhatott, hogy az ingatlan alzdlogbaadds utjan olyan személy birto-
kaba keriilt, akire utébb az eredeti elzdlogosito jogai oroklés Gtjan dtszalltak. Az
ilyen rokost el6zalogjog illette meg, aki a zdlogbirtokot jogosan megtarthatta. 1551

1Il. EGYEB ZALOGJOGI ALAKZATOK A 19. SZAZAD ELEJEN

1. A betdbldazas

A feudalis zalogbirtokndl lényegesen kozelebb dllta modern jelzalogjoghoz az tn.
betablazas intézmeénye. Ez a jogintézmény elGszor a kozépkori vdrosi jogokban
jelent meg, amelyek ebbél a szempontbdl is fejlettebbek voltak az orsz4dgos jogndl.

Azingatlanokra vonatkozé jogviszonyokat feltiintetd telekkonyvet elgszor 1379-
ben Pozsonyban hoztak létre, melyet 1439-ben tjra szerkesztették, amelyben mar
az egyes telkekre vonatkozé zdlogjogokkal is lehet taldlkozni. A vérosi jogokban
elismerést nyertazazelvis, hogy zdlogot nemcsak azados, hanem mdsisadhatott.”*®

Az orszagos jogban az 1723. évi CVIL tc. kdzvetitésével jelent meg a betab-
l4z4s intézménye, amely az addssagi kovetelések betdbldzdsrdl rendelkezett. Ez
azonban csak cséd esetén biztositott a betdbldzott hitelezének els6bbségi jogot.
A térvény emellett csupan az els6bbségi elv dltaldnos kimonddsara szoritkozott,
a részletszabalyokat a Kuria gyakorlata alakitotta ki.*”

A betablizas elsGsorban abban kiilonbézott a mai jelzdlogjogtol, hogy
csupdn csGdbeli elsébbséget adott a hitelezének. A prioritdson feliil azonban
azzal a nagy elénnyel jart, hogy a betdbldzdssal terhelt ingatlan vevdje koteles
volt a vételarat, illetve a teher kiegyenlitéséhez sziikséges részét a hitelezd kielé-
gitésére fordftani, kiilonben felel6s maradt vele szemben.

A betablazasrél részletesebb szabalyokat kés6bb az 1840. évi XXI. tc. allapi-
tott meg. Ennek alapjan betabldzni csak meghatdrozott osszeg(i pénzkovetelést
lehetett, a betdbldzas tényét pedig kiilén erre a célra vezetett kdnyvbe -a betdb-
laz4si konyvbe - kellett bejegyezni. A betdbldzdsokrol szolo nyilvdnos konyvet
a torvényhatosdgok vezették, a betdbldzasra pedig anndl a torvényhatésdgnal
keriilt sor, amelynek teriiletén az ados javai fekiidtek.

A bet4blazdsi konyvet mindenki dijtalanul megtekinthette és dijtalanul lehe-
tett belgle kivonatot kérni. A kovetelések sorrendjét a betabldzds sorrendje hata-
rozta meg. A bejegyzés torlését kitdblazasnak nevezték."”

A betablazashoz kapcsolodé elsébbségi jog mar csédon kiviil is elismerést
nyert, vagyis ha a betabldzott kovetelés az ad6stol - javainak értékesitése sordn

[55] Okross, 1863, 592.
[56] Agoston, 1905, 53-54.
[57] Zlinszky, 1894, 308.
(58] Zalan, 1931, 19.

[59] Agoston, 1905, 49-50.
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- nem volt behajthaté, a kivetelést a betabldzott ingatlan vevéje tartozott megfi-
zetni. Emellett természetesen megmaradt a cséd sordn érvényesiilo els6bbség is.
Az 1840-es évekre minden lehetdség adott volt a mai értelemben vett telek-
konyv kiépiiléséhez. Mivel azonban a magyar jogfejlédés természetes folyamata
megszakadt, ezért a telekkonyv sem a magyar jogalkotds erejéb6l, hanem idegen
jogrendszeren keresztiil vdlt a mindennapi jogi és forgalmi élet nélkiilozhetetlen
eszkozévé.

2. Egyéb zdlogjogi alakzatok

A betsbldzdsnak az orszagos jogban torténd megjelenését kovetden a zélog-
jognak két tipusa létezett: a kézizdlogjognak tekinthetd zdlogbirtok és egy
kezdetleges jelzalogjog. Annak ellenére, hogy a korszakban a legnagyobb
jelentéséggel a zalogbirtok birt, a feudalis magyar jog ismerte a hypotheca-t is,
melyet lekotott jészadgnak neveztek. Ingatlan mellett természetesen ing6t is el
lehetett zalogositani.®

Valamennyi zalogjogi alakzatra nézve jelentds vdltozdst jelentett, hogy
fokozatosan elismerést nyert a kitelmeknek a zdlogjogtdl valé teljes fiiggetlen-
sége. Ez kifejezésre jutott a zdlog nélkiili kotelmek nagy szamdban is. Emiatt
valt sziikségessé a zdlogjoggal biztositott, illetve a nem biztositott kovetelések
egymashoz valé viszonydnak a rendezése. Ennek alapjdn az adds korabban
keletkezett, de nem biztositott személyes tartozdsa csak a zdloggal biztositott,
bar késébb keletkezett tartozasa utdn nyert kielégitést.

A 19. szazad elején a zdlogtargy hitelez6 altali eladdsara csak erre irdnyuld
kifejezett kikotés esetén keriilhetett sor. Ilyen rendelkezés esetén a zalogtdrgyat
hirom héten keresztiil a piacon ki kellett kidltani, és csak a legtébbet kindlénak
lehetett eladni. Az eladasi jog kikotésének elmaraddsa esetén a hitelezdnek fel
kellett hivnia az addst, hogy a zdlogtdrgyat véltsa ki. A hitelez6 csak a felhi-
vas haromszori eredménytelen megismétlése esetén adhatta el a zalogtargyat.'*”

Ha a zélogtargy egyidejiileg t&bb kovetelés biztositdsdra is szolgalt, azt a
hitelez6t illette az els6bbség, aki a pénzt el6bb adta. Az dllam mint hitelezd
minden mas hitelezit megel8zott.

A jelzédlogjog vagy bizonyos joszdgra, vagy az egész vagyonra vonatkozott.
A korabeli jog tehét elismerte a generdlis hypotheca intézményét, amelynél
lehetdiség volt arra is, hogy a hitelezd vdlassza ki azt a vagyontdrgyat, amely-
bél kielégitést akart nyerni. Az 1840. évi XXI. tc. a vdrosokban megsziintette a
generdlis jelzdlogjog intézményét, a megyékben azonban fenntartotta az egész
megye teriiletére érvényes dltaldnos betabldzast. A varosokra vonatkozo specid-

[60] Zalan, 1931, 19.
[61] Frank, 1845, 365.
[62] Agoston, 1905, 47.
[63] Agoston, 1905, 48.
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lis rendelkezés sziikségessé tette a kordbbi telekkdnyveknek a betdblazasi kény-
vekkel valé egyesitését, amelyre a torvény két évet irt el6.

3. Hiteljogi reformprogramok a 19. szdzad elsé felében

Az agrarium domindns szerepébél kovetkezett, hogya korszak gazdasagi reform-
javaslatai elsddlegesen a mezégazdasdgra vonatkoztak. Baldshdzy Jdnos 1829-
ben megjelent munkdjdban mdr elemezte a hitel hidnyabol ad6dd problémadkat.
Széchenyi Istvdn pedig az 1830-ben megjelent kdnyve cimének is a hitelt adta.

Széchenyi Hitel cimi munkdja azért kiemelkedé jelentdségt, mert Magyaror-
szagon ez volt az elsé - a tarsadalom és a gazdasdg egészeét atfogd - moderniza-
ciés program. Atfogé gazdasagi és jogi programot & nyujtott el6szor és § ismerte
fel eldszor a gazdasag és a jog Osszefiiggéseit is.'*"

E nagyszabdsu hitelkoncepcié megvalésuldsdhoz tobbek kozott egy korszer(
valto-, kereskedelmi- és csédtorvény kellett. 1840-ig a magyar hiteljog anyagi
részét csupdn néhdny kamattorvény és uzsoratorvény alkotta. Valto- és csddtor-
vényiink nem volt. A hiteliigyeket egy-két rovid torvénycikk és kuriai dontvény
alapjan biraltak el. Volt olyan adéssdgi per, amely 26 évig tartott.®!

Széchenyi és a liberalis reformellenzék munkdjanak eredményeként az 1839-
40. évi orszdggyiilés minden kiilondsebb vita nélkiil elfogadta a hiteljogi torveé-
nyeket. Ide tartozott a véltétorvény (1840. évi XV. tc.), a kereskeddkrdl sz6lo
1840. évi X VL. tc., a kereskeddi testiiletekrél és alkuszokrél sz6l6 1840. évi XIX.
tc., az ad6ssagi kovetelések els6bbség végetti betablazdsdrol sz010 1840. évi XXI.
tc., és a csodiiletrdl (Consurs) szolé 1840. évi XXIL. tc.

Mindez abba az irdnyba hatott, amely az 4talakuld gazdasdgi viszonyokat
jobban kielégitd modern zdlogjog megteremtéséhez vezetett. Erre azonban
politikai-térténelmi okok miatt csak a forradalom és szabadsdgharc leverése
utdn, az Osztrdk Polgéri Torvénykonyv 1853-ban tortént hatalybaléptetésekor
keriilt sort.©®

IV. OSSZEGZES

Els6 ranézésre a zdlogbirtok intézménye mai jogunkra nézve a zdlogjog nem-
jarulékos formainak tanulmanyozisa szempontjdbol szolgdlhat tanulsdgokkal.
Alaposabb vizsgdlodds alapjan azonban ldthaté, hogy ez a konstrukcio - nevével
ellentétben - nem tekintheté a mai értelemben vett zdlogjognak. A zdlogbirtok-
nal kétség kiviil hidnyzott a jarulékos jelleg, de ezzel egyiitt a zaloghitelez&t
megilletd kielégitési jog (ius distrahendi) is. Marpedig a modern zdlogjognak

[64] Horvath, 1991, 35.
[65] Horvath, 1991, 35.
[66] Errél részletesebben Id.: Bodzdsi, 2012, 293-378.
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épp ez a kielégitési els6bbség az egyik {6 fogalmi eleme. A zalogbirtok ennek
megfelel6en mai értelemben inkdbb ideiglenes tulajdonnak tekinthetd, amely a
birtoklds és a haszonélvezet jogat is biztositotta a hitelezd szamdra.

Ennek ellenére nem haszontalan ennek a régi jogintézménynek a behatébb
vizsgdlata. Egyrészt ugyanis ramutat arra, hogy a zdlogjog jelentése - a minden-
kori tulajdoni és gazdasdgi viszonyoknak megfelelen - idészakonként jelen-
tés védltozdson ment keresztiil. Ravildgit arra is, hogy a zdlogjogi szabdlyozdast
csakis a mindenkori tulajdoni viszonyok és tulajdonjogi szabdlyok mentén vizs-
gdlhatjuk.

A zdlogbirtok elemzésén keresztiil emellett feltdrul eldttiink a feudalis
magyar jog sokszintisége, amely kordntsem volt olyan primitiv, mint amilyen-
nek a kordbbi jogfelfogds mindsitette. A feuddlis magyar jog még sokkal kevésbé
volt kitéve a kiilfoldi jogrendszerek részérél érkezé hatdsoknak - bar féként
a hiteljog teriiletén mar ekkor is jelentds az osztrdk jog befolydsa - és ennek
megfelelen az eredeti magyar jogi megolddsok és a pandektatudomadny el6tti
magyar jogi gondolkoddsmod még sokkal vildgosabban jelennek meg el6ttiink.
Mindez az 1848/49-es forradalom és szabadsdgharc leverése utdn radikdlisan
megvaltozott, hiszen ezzel a torténelmi traumdval egyiitt a magyar jog szerves
fejlédése is megszakadt és hatdrozott irdnyt vett a germdan jogcsaldd - az un.
Deutsches Rechtsgebiet - irdnydba.
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