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Tulajdonosi zalogjog a magyar
és a német polgari jogban

1. A kérdés aktualitasa

A 2014. marcius 15-én hatalyba lépett Ptk. két szakaszanak
értelmezése alapjan is arra az egyértelmd kovetkeztetésre jut-
hatunk, hogy a jogalkotd célja a tulajdonosi (mas néven: sa-
jat) zélogjog intézményének az elismerése volt. Az elsé ilyen
rendelkezést a Ptk. 5:142.§ (2) bekezdése tartalmazza. Eszerint
a zdlogjog - a zdlogjoggal biztositott kovetelés megszinése
ellenére is - fennmarad a kovetelést kielégits személyes kote-
lezettet, zdlogkotelezettet vagy harmadik személyt megilletd
megtéritési igény biztositasara.

Az idézett szakaszban emlitett harom eset kozul szamunkra
most az a relevans, amikor a zalogjog a kielégitést nyujto za-
logkotelezettre szall at. Ennek alapjan a zélogjog - a biztositott
kovetelés megszinése ellenére is - fennmarad a zdlogkote-
lezettet, azaz a zalogtargy tulajdonosat megilleté megtéritési
igény biztositékaul.

Atulajdonosi zdlogjog létére utalé masik szabalyt a Ptk. 5:142.§
(3) bekezdésében talalhato. Eszerint a zdlogjog fennmarad a
zdlogjoggal biztositott kovetelés biztositékdul, ha ugyanaz a
személy lesz a zdlogkotelezett és a zalogjogosult (konszolida-
cid, illetve konfuzid).”

Ebben a két esetben tehat tulajdonosi (sajat) zalogjog jon

létre - anélkul azonban, hogy errél a kédex részletesebben

1 A jogirodalomban konszolidacié alatt a tulajdonjognak és a tulajdonjog
targyat terhelé korlatolt dologi jognak egy személyben vald egyestlését
értik. £z torténhet oly médon is, hogy a tulajdonos kifizeti a személyes
kévetelést és igy megszerzi a zdlogjoggal biztositott kévetelést. Ez utéb-
bit nevezik konfuzionak. Ennek alapjan a konfuzié a konszolidacié egyik
esetkore. Errdl lasd: Leszkoven Laszld: A zdlogjog Uj szabélyai. Novotni
Alapitvany, Miskolc, 2001. 115.

rendelkezne. A Ptk. nem is hasznalja a tulajdonosi zélogjog el-
nevezést, és errél a miniszteri indokolas sem szol.

A tulajdonosi zdlogjog intézménye ugyanakkor ennél joval na-
gyobb figyelmet érdemel, egyrészt azért, mert a ranghellyel
val6 rendelkezést biztositd intézményekkel konkurdl, masrészt
pedig azért, mert lényeges kivételt tesz a zalogjog jarulékos-
saganak az elve alol.

Annak érdekében, hogy dogmatikailag is alatamasztott és a
gyakorlati igényeknek is megfelel6 valaszokat tudjunk adni,
alaposabban meg kell vizsgalni régi maganjogunktulajdonosi
zdlogjogi intézményét, illetve azt, hogy miként szabalyozza ezt

a konstrukciét a mintaként szolgald hatélyos német jog.

2. A tulajdonosi zilogjog fogalma
és kialakulasa :

A jarulékossag elve alapjan a zalogjognak meg kellene szlin-
nie akkor, amikor ugyanaz a személy lesz a zdlogkotelezett és a
zdlogjogosult. Ez azt jelenti, hogy fészabalyként sajat vagyon-
targyan 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 Magyar Altaldnos Polgari Tor-
vénykonyv 1900-as (elsd) Tervezetéhez fuzott indokolas tgy
fogalmazta meg, hogy annak lényege abban 4ll, hogy a telek
tulajdonosa bizonyos eléfeltételek mellett telekkonyvileg sajat
ingatlanan jelzalogjogot alapithat. Erre vagy az ltal kerilhet
sor, hogy a mar meglévé jelzdlogjogot a tulajdonos a maga

nevére fratja, vagy Ugy, hogy az Uj jelzélogjogot kozvetlentl a
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maga javara jegyezteti be 2 Ez utdbbit eredeti tulajdonosi jel-
zalogjognak nevezik, mig az ezen kivuli esetetek szdrmaztatott
tulajdonosi jelzalogjognak.

A Ptk. elsé tervezetéhez flizott indokolds emellett arra is utalt,
hogy dogmatikai szempontbol meglehetssen nehéz annak
jogi konstrudldsa, hogy valakinek a sajat dolgét terhelje az &t
megilleté dologi jog. Ezektél a nehézségekts] azonban el kell
tekinteni, ha gyakorlati indokok a sajat jelzalogjog elismerését
megkivanjak.?

Engedve a gyakorlati igényeknek, a sajat dolgon fennallé za-
logjog tilalma aldl - sztik kérben — mar a rémai jog is kivételt
tett. Amikor a hitelezd az addsnak, illetve az adds a hitelezé-
nek orokoséve valt, és ennek kovetkeztében a hitelezdi és az
addsi mindség egyesiilt, a rémai jog is megengedte, hogy a
hitelez6 zalogjoga fennmaradjon. Méltanytalansag lett volna
ugyanis az orokosre nézve, ha a zalogtérgybdl tulajdonos-
ként kevesebbet kapott volna, mint amire hitelezéként a za-
logjog rangsora alapjan szamithatott. A tulajdonos tehét ilyen
esetben az eladott zalogtargy arabdl hitelez6i mindségében
kielégitést kérhetett a zalogjog rangsora alapjan, annak elle-
nére, hogy a biztositott kovetelés a konfuzié folytan megsztint.
A rémai jogaszok ezt az esetet ugyanakkor nem tekintették
tulajdonosi zdlogjognak, hanem csupan a méltanyossag indo-
kolta kivételnek

A tulajdonosi (sajét) zalogjog megjelenése a német jogfejlé-
dés eredménye, amely tehat nem a rémai jogbdl, hanem a
kozépkor és a kora tjkor sajatos észak-német gazdasagi viszo-
nyaibol és sziikségleteibdl fejlodstt ki. Elsé korai forméjaa 17.
szézad kozepén, Brémaban jelent meg. Kialakulasanak hatteré-
ben az allt, hogy a tulajdonost ennek révén széles kort rendel-
kezési jog illette meg. Hiteligényét szitkség esetén kozvetlenul
a varosi tanacs hozzajarulasa nélkul is ki tudta elégiteni, ehhez
ugyanis csak at kellett ruhaznia fennallé és okiratba foglalt z4-
logjogat. Az addssag megsziinése utdn az okirat visszakerilt a

tulajdonoshoz, aki szamara az okiratban foglalt jog tovabbra

2 Indokolds a Magyar Altalanos Polgari Torvénykonyv Tervezetéhez. Ma-
sodik kotet. Dologjog. Grill Karoly Konyvkereskedése, (a tovabbiakban:
Indokolas1.) Budapest, 1901. 659.

3 Indokolast, 660.

4 Sichermann Bernat: A tulajdonosi jelzdlogjogrol és a telekaddssagrol
TEBE Konyvtar 47. szam, TEBE Kiadévallalata, Budapest, 1928.7.

is rendelkezésre allt, vagyis a konfuzié ltali megsziinés nem
kovetkezett be. Problémat jelenthetett azonban, ha az okirat-
ban szerepl6 osszeg és a tényleges kolcsonosszeg eltért egy-
mastol. Ebben az esetben a kolcsonkévetelés nagysaga volt a
meghatarozo. Ez az elv utébb a biztositéki cél rogzitése révén
a jarulékossag elvének is a részévé valt®

A tulajdonosi zalogjog kialakuldsa és fejlédése a fix rangsor
(fix prioritds) elvével is szorosan ésszekapcsolddott. A kézép-
kori észak-német vérosi jogokban az ingatlantulajdonosokat
személyes fizetési kotelezettség nélkul terhelé dgynevezett
redlhitel, és ahhoz kapcsoléddan a nem-jarulékos zalogjogi
alakzatok elterjedése nyoman két elv alakult ki: az egyik, hogy
minden teher a helyén marad és az el6z6ek megsziintével a
kovetkezé teher ipso iure nem lép elére (fix prioritas elve).
A mésik elv pedig az volt, hogy a megsziint teher helyén a
tulajdonos jogot szerzett vissza.®

Tekintettel arra, hogy a tulajdonosi zalogjog a német jogban a
mai napig széles korben elismert, érdemes a német jogfejlédést
roviden ttekinteni. Mindez a tulajdonosi zalogjog magyar jog-
ban ismert alakzatainak jobb megértését is elésegitheti.

3. Anémet jogfejlédés

3. 1. Kozépkori és kora tjkori elézmények

A német jogfejlédés egyik {6 jellemzdje az a megkiilénbozte-
tett elbands, amelyben az ingatlan részesult” Ezzel is magya-
razhatd, hogy a german ingatlanjog évszazadokon keresztul
ragaszkodott a jogi aktusok szigord formai kotstiségéhez. Ez
a formai kotottség a német jog kulonbozé fejlédési szintjein
egyarant kimutathatd. Ezt egészitette ki a publicitds megterem-
tése, amely a rémai jog szamara még ismeretlen volt.

A német jogfejlédés masik fontos sajatossaga, hogy az ingat-
lanhoz kapcsolodo redlhitel (dologi hitel) a német terileteken

kezdetts| fogva joval nagyobb jelentSségre tett szert, mint a

5 Buchholz, Stephan: Abstraktionsprinzip und Immobiliarrecht ~ Zur Ge-
schichte der Auflassung und der Grundschuld. Klostermann Verlag,
Frankfurta. M., 1978. 126,

6 Sichermann: im. 9-10.

7 Nizsalovszky Endre: A zilogjogok és a telki teher néhany fokérdése.
Grill Karoly Konyvkiadévallalata, Budapest, 1928. 12.
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személyi hitel. Személyi hitel valéjaban nem létezett. Ez is egy
fontos kulonbség volt a rémai joghoz képest és osszefliggott
azzal, hogy az ingatlan a german jogokban kiemelkedé szere-
pet toltott be. A german jogokban a dolog tulajdonosanak
személyes tartozdsa csak mellékes, jarulékos természeti volt,
ehelyett a dologi hitel lépett az el6térbe® Ez azt jelentette,
hogy az ingatlan tulajdonost személyes fizetési kotelezettség
fészabaly szerint nem terhelte. Ezzel magyarazhato, hogy a
kezépkori német jogban a dologi hitelt megtestesité dologi
terhek szamos tipusa alakult ki.”

A redlhitel jelentSsége a frank idsktél kezdve kimutathatd, igy
mar a kézépkor legkorabbi idészakaban megvoltak a feltételei
az ingatlanhoz kapcsolodd biztositéki jogok kialakulasanak.
Ennek egy kezdetleges megjelenési formaja a Gewere és a
Satzung volt."® Késébb széles korben elterjedt a jaradékvétel,
amely a kozépkorban rendkivil népszert jaradékvétel egy al-
tipusa volt."

Az ingatlanhitel szektor a 17. és 18. szazadban az egész német
térségben lényeges valtozason ment keresztul. Kulonosen az
észak-német varosallamokban indult meg egy autoném, ide-
gen befolyastdl mentes fejlédés, amelynek eredményeként
megkezd6dott az dtmenet a modern, absztrakt jelzdlogjog
kialakulsa iranydba. Ennek jeleként a jaradékvétel és a ro-
mai jogi alapokra épiilé jelzalogjog fokozatosan kozeledtek
egymashoz, majd olyan kevert formak jottek létre, amelyek a
jelzdlogjog onallésodasanak kilonbozé szintjeit képviselték.

Kilenasen Brémaban jol kimutathato, hogy az okiratisag meg-

8 Zalan Kornél: A régi magyar zélogbirtok és mai jogunk. Dunantdl Rt. Egy-
etemi Nyomdaja, Pécs, 1931. 11. Zaldn kiemeli, hogy a kdzépkori german
jogoknak ez az alapeszméje a feudalis magyar ingatlanjog teruletén is
érvényestilt. A merében dologi teher klasszikus példaja régi hazai jo-
gunkban a zalogbirtok intézménye volt.

9 Gierke, Otto: Deutsches Privatrecht. Zweiter Band: Sachenrecht. Verlag
von Duncker & Humblot, Leipzig, 1905. 713-720. A kozépkori német
jog egyik jellegzetes alakzata, a Todsatzung az erdélyi szaszok korében
is ismert volt. Werbdczy Istvdn ezt a konstrukciot olyan hasznosnak ta-
lalta, hogy amikor a 16. szazad elején a Tripartitumban a magyar jogélet
fejletlenségérsl ir, a Todsatzungot ajanlja a kozonséges zalogbirtok hely-
ett, amelyet uzsoranak tekint. Errél Id.: Agoston Péter: A magyar zalogjog
térténete. Politzer-féle Kényvkiadd Vallalat, Budapest, 1905. 41.

10 Gierke: im. 812,
11 Fuchslocher, Julius: Vom Rentengeschift des dlteren deutschen Rechtes

zur Rentenschuld des Biirgerlichen Gesetzbuches. Carl Georgi Univer-
sitats-Buchdruckerei und Verlag, Bonn, 1906.11-31.

jelenésétél hogyan jutott el a jogfejlédés — magaba olvasztva
aredlhitel kilonboz8 intézményeit — az értékpapirokig. '

Az okiratisagbdl kifejlsds levelesitett jelzalogjogi formak egy
sajatos tipusaként jelent meg egy Uj jogintézmény, a tulajdo-
nosi jelzalogjog. Ez egy 6nall6, a tulajdonjog mellett fennalls,
korlatolt dologi jog volt, amely az ingatlan tulajdonosat illette
meg. A tulajdonosi jelzalogjog elsé megjelenési formai szo-
rosan kapcsolédtak a varosi nyilvankonyvekhez, illetve azok
elterjedéséhez. Ahol ezek a nyilvankonyvek nem birtak ek-
kora jelentéséggel (mint pl. Brémaban), ott az okiratisdghoz
kapcsolddaan jelent meg elészor a tulajdonosi jelzalogjog.™
Ehhez azonban az is hozzajarult, hogy a kozépkori dologi ter-
hek fokozatosan olvadtak ¢ssze a rémai jogi alapokon nyugvé
jelzdlogjoggal. Brémaban példaul, ahol a 17. szazad kozepén
elészor jelent meg a tulajdonosi jelzdlogjog, ez az Uj jogintéz-
mény az un. szinlelt jaradékvételbél fejlédott ki

A brémai jogban kifejlédé tulajdonosi jelzdlogjog a keres-
kedévarosok szokasjoga altal meghatarozott és a kora Ujkori
vérosi gazdasagi élet feltételeihez szorosan kapcsolédo jogin-
tézmény volt. Egyrészt a ranghely biztositasara szolgalt, hiszen
stabilizalta a ranghelyet. Emellett azonban az ingatlanra épulé
redlhitelhez kapcsolédé tékeforgalom Ujabb megjelenési for-
mainak is teret engedett. Erre vezethetd vissza a tulajdonosi
z8logjog, valamint a zélogjog nem-jarulékos formainak megje-

lenése kozott fennalld szoros kapcsolat. ™

12 Buchholz: im. 124-125.

13 Ennek az eltérs fejlsdésnek a haterében Bréma sajatos politikai
viszonyai alltak. A varostertleten beluli ugyek — igy példaul az ingat-
lan-atruhazasok — a brémai érseki birdsag illetékessége ala tartoztak.
A varosi tanacs és az érsek kozott &llandé politikai hare folyt. A politi-
kai viszonyok altal meghatérozott alkotmanyjogi hattér miatt Brémaban
csak viszonylag késén, és akkor is csak korlatozott tartalommal johetett
létre a maganjogi joglgyleteket tartalmazé vérosi nyilvankonyv. 1438-
ban jelent meg a telekkonyv egy kezdetleges formaja. A nyilvantartasok
kései megjelenése azt eredményezte, hogy a kozépkori Brémaban egy
technikailag igen fejlett és széleskor( okiratisag alakult ki. Ez szorosan
dsszefuggott azzal, hogy az okiratokat kidllits hatésag a varosi tanacs volt.
Az okiratisag azt jelentette, hogy a dologi jogot egy okirat testesitette
meg, amelyhez abszolit hatély bizonyitasi eré kapcsolodott (Hand-
feste). Mindez a hiteléletben egyre nagyobb jelentéségre tett szert,
ebbd! alakult ki ugyanis a bemutatéra sz818 értékpapir intézménye. Erré|
lasd: Buchholz: im. 95., 125.

14 Buchholz: im. 125.
15 Buchholz:im. 125.
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3. 2. Tulajdonosi jelzalogjog a 19. szazadi

mecklenburgi jogban

A Hansa-varosok, igy Bréma kozépkori jogfejlédésének az
eredményei a 19. szazadi mecklenburgi jogban teljiesedtek ki.
Ehhez kapcsoléddan Mecklenburgban a tulajdonosi jelzalog-
jog intézménye is nagy jelentdségre tett szert, amely utébb a
BCB kodifikacidja soran is mintaként szolgalt.

A mecklenburgi jog fejlédését a 18. szazad végétdl az agrar-
valsdgok hataroztak meg. A Hétéves haboru (1756-63) utan
kezd6dé és a napoleoni habordk (1799-1815) utan lezaru-
16 valsagperiodusok kovetkezményeként a foldbirtokosok
eladésodtak, a foldbirtokok tulajdonosainak a személyében
jelentds ardnyt valtozas bekovetkezett be, a végrehajtasi elja-
rasok szama pedig nagymértékben emelkedett.'¢

Mindezzel parhuzamosan a foldbirtokosok tékeigénye is je-
lentésen megnétt, amely tobb okra is visszavezetheté volt.
Az életfeltételek folyamatos javulasanak kovetkeztében a né-
pességszam gyorsan nétt, a novekvd népesség pedig egyre
nagyobb ardnyban az iparosodé varosokba aramlott. Ezt a
folyamatot erésitették a 19. szézad elejei jobbagyfelszaba-
ditas negativ kovetkezményei is. Az igy kialakulé sdrdn lakott
teruleteken emelkedett az élelmiszerek iranti kereslet. Az egy-
re nagyobb szamban az iparban dolgozd népesség mar nem
tudta ellatni magat élelemmel, hanem raszorult a masok 4ltal
elédllitott termékekre. Mindemellett a kulfsldi orszégok élel-
miszer iranti igénye is novekedett. £z részben az ottani népes-
ség novekedésével, a juhtenyészésre vald 4tdllassal, valamint
a kedvezétlenebb foldrajzi adottsagokkal fuggstt ossze. Ezzel
magyardzhatd, hogy a Balti-tenger melléki német tertletekrd|
- a Balti-tenger partjan fekvé kikotokon keresztiil - megindult
a gabonaexport Anglidba, Hollandiaba és Norvégidba."”

A fokozatos iparosodas és a népességnek a varosokba dram-
lasa kovetkeztében gyorsan nétt az igény a mezégazdasagi
termékek irant. A terméseredmények fokozasa érdekében
ugyanakkor modernizalni kellett a mezégazdasdgi termelési

technikkat és talajjavitisra (melioracid) volt szikség, elss-

16 Buchholz: im. 203. Az 1820-30-as években a nemesi birtokok mintegy
80%-a gazdat cserélt.

17 Abel, Wilhelm: Ceschichte der deutschen Landwirtschaft vom Mittel-
alter bis zum 19. Jahrhundert. 2. Auflage, E. UlmerVerlag, Stuttgart,
1962.328.

sorban a tragyazas fokozasa révén. Mindez azonban tékét
igényelt a foldtulajdonosok részérél, amelyet tovabb novelt
a 19. szézad elején végbement jobbagyfelszabaditds is. A t6-
keigény kielégitése ugyanakkor jelentés akadalyokba utkozott,
hiszen a mezégazdasagnak az ipar ugyancsak egyre novekvé
tokeigényével kellett versenyre kelnie. A mezégazdasagi fold-
birtokosoknak tehét olyan befektetési format kellett kinalniuk,
amelyek megfeleld alternativat jelentettek az ipari részvények-
kel, kotvényekkel és az allampapirokkal szemben.'®

A gazdasagi valsag hatasara napirendre kerilt a jelzalogjogi
szabélyozas 4tfogd megijitasa, amelyet a recepialt rémai jog-
nak a hiteléletre gyakorolt negativ hatasai is sziikségessé tettek.
Mecklenburgban ennek elsé eredménye az 1819-es jelzalog-
jogi rendtartas volt, amely visszadllitotta a nyilvanossag és a
specialitas elveit.”?

A torvény célia a jelzilogpiac bévitése és a jelzdlogjog forga-
lomképességének, mobilitasanak a megteremtése volt. Ehhez
a kiindulépontot a korabbi kétottségektsl megszabaditott
engedményezési szabalyok jelentették, amelynek kovetkez-
tében szdmos, a pénzforgalmat korlatozo rendelkezést meg-
szuntettek.?’

A mecklenburgi jog fejlédésének egy tjabb jelentss dllomésa
az 1819-es jelzdlogjogi rendtartas 1848-as reformja.?' £z volt
az elsé olyan 19. szazadi német jogszabaly, amely kodifikdlta az
6nallo (nem-jarulékos) jelzalogjog modern intézményét.

A tovabbi reform hatterében az allt, hogy miutan a féld meg-
szabadult a feudalis kotottségekts| és aru karaktert nyert, al-
kalmas eszkozzé valt a tékebefektetések szamara. Ennek a fej-

lodésnek a betetézéseként az ingatlant terheld jelzalogjogot

18 Errél részletesebben lasd: Coing, Helmut: Die Neugestaltung des Lieg-
enschafts rechts In: Coing, Helmut (Hrgs.): Studien zur Einwirkung der
Industralisierung auf das Recht. Dunkler & Humblot, Berlin, 1991, 9-22,,
Wieacker, Franz: Pandektenwissenschaft und industrielle Revolution.
In: Erdsiek, Gerhard(Hrsg): Juristen-Jahrbuch, 9. Band, Verlag Dr. Otto

~ Schmidt KG, Ksin-Marienburg, 1968/69. 2.

19 Ritterschaftliche Hypothekenordnung

20 Gartrer, Alex: Die Sicherungsgrundschuld im Spannungsfeld zwischen
Eigentimerschutz und Verkehrsféhigkeit. Inaugural-Dissertation, Rechts-
wissenschaftliche Fakultdt der Westfalischen Wilhelms-Universitit zu

Minster, 2005. 109.

21 Revidierte Ritterschaftliche Hypothekenordnung fur Landguter (RRHO)
vom 18. Oktober 1848.
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elvdlasztottak az alapul fekvd személyes koveteléstd! és egy
olyan forgalomképes vagyoni értéki jogga tették, amely meg-
testesitette az ingatlanra alapuld tSkebefektetéseket. Eszerint
a felfogas szerint a foldet terhel6 jelzdlogjog mar nem a hitel
biztositékaként szolgalt, hanem maga testesitette meg a f6ko-
telmet, amely az ingatlannak egy meghatérozott értékparcelld-
jat jelenitette meg, és mint onallé jog forgalomképes is volt.22

Ennek a tékebefektetési funkcidnak a tovabbi kiépitése érde-
kében a mecklenburgi jogalkoté az 1819-ben megsziletett yj
jelzdlogjogot még forgalomképesebbé és még inkabb hitele-
z&barétta kivanta tenni. Ehhez kapcsolédott, hogy a mecklen-
burgi jogban a tulajdonosi jelzdlogjog intézménye is nagy je-
lentdségre tett szert. Ez utébb a BGB tulajdonosi Grundschuld
(Eigentumergrundschuld) intézményének a mintajaul szolgalt.

A tulajdonosi jelzdlogjog az absztrakt kovetelési jog (Ugyne-
vezett tiszta dologi jogi felelésség: dingliche Haftung) dogma-
tikai rendszerének a részéve valt. A tulajdonosi jelzdlogjogot
egy olyan jovébeni jogként hatdroztdk meg, amelyhez kap-
csoléddan az anyagi jogi jogosultsagok csak akkor jottek létre,
amikor a tulajdonos és a hitelezé személye elvalt egymastol.?®
A mecklenburgi jog a tulajdonosi jelzalogjog mindkét forma-
jat elismerte: az eredetit és a szarmaztatottat is. Az eredeti
tulajdonosi jelzdlogjog lényege az volt, hogy az az alapitastd!
kezdve a tulajdonost illette meg. A szarmaztatott tulajdonosi
jelzdlogjog ezzel szemben mindig utdbb, a zalogjog egy ké-
s6bbi létszakdban jott létre, amikor a zalogjog valamilyen ok
miatt a tulajdonosra szallt at.

Elsésorban az eredeti tulajdonosi jelzdlogjog tekinthets a meck-
lenburgi jog sajatos alkotasanak. Ez a kozépkori redlteher intéz-
ményének egy jol nyomon kovethetd tovabbélése, hiszen az
sem feltételezett személyes kovetelést és a tulajdonost is megil-
lethette. A mecklenburgi jogban a tulajdonosi jelzalogjog és az
értékpapirba foglalds szorosan osszekapcsolodott egymassal 2#

A végrehajtasi- és felszamolasi eljarasok soran jelentkezd
problémakat a dologi jogosult hitelezék javara oldottak fel.
A végrehajtasi eljaras soran ez azt jelentette, hogy a tulajdonos
a javara fennallé részt nem tudta pénzzé tenni, az &t megilleté

értékrészt ugyanis a tobbi zdlogjogosult hitelezd javara kellett

22 Gartner:im. 111,
23 Buchholz: im. 263.
24 Buchholz: im. 260-261.

figyelembe venni. A felszamolasi eljaras soran hasonlé volt a
helyzet azzal, hogy a tulajdonost megillets részt a zalogjogo-
sult hitelezék kielégitésére forditandd specialis vagyontomeg-
be kellett beszamitani, és nem a tobbi (nem zalogjogosult)

hitelez& részére fennmaradé altalanos vagyontomegbe

3. 3. Tulajdonosi jelzalogjog a porosz jogban

A 18. szdzad végén a porosz jogban a jelzalogjog forgalom-
képességét még szamos tényezd korlatozta. Fontos jogalkotasi
célla valt tehat, hogy a jelzalogjogbol versenyképes befekte-
tési eszkozt hozzanak létre. Ehhez kapcsolodott a tulajdonosi
jelzdlogjog intézményének megjelenése és elterjedése is.

A tulajdonosi jelzalogjog 1802-ben valt a porosz jog részé-
vé, az 1794-es Allgemeines Landrecht (ALR) egy modositdsa
révén. Ennek elsé megjelenési formaja az volt, amikor a johi-
szeml engedményes egy olyan jelzilogjogot szerzett meg,
amelyhez kapcsoléddan a biztositott kovetelés mar megszint,
a jelzalogjogot azonban nem torolték a nyilvantartasbol. Az
csak utébb kerult kidolgozasra a porosz jogirodalomban,
hogy a biztositott kovetelés megszinése utan a jelzalogjog
automatikusan a tulajdonost illette meg, aki ezzel korlatozas
nélkul rendelkezhetett. A porosz legfelsébb birdsag eldszor
egy 1846-os itéletben ismerte el azt, hogy a tulajdonosi jel-
zdlogjog a végrehajtasi eljarasban is fennall, és azt figyelem-
be kell venni. Ez alapjan a tulajdonos a végrehajtas soran be-
folyt osszegbdl a tulajdoni jelzalogjoganak megfeleld részére
igényt tarthatott.?

A tovabbi jogfejlédés szempontjabdl a mar emlitett agrar-
valsagokat kell kiemelni. Ennek kezdetei az osztrakokkal vivott
Hétéves haborura (1756-1763) vezethetdk vissza. A hiboru
utdn Poroszorszagban allamcséd kovetkezett be, a gazdasag
depresszio ellen pedig allami intézkedésekkel probaltak fel-

lépni. Ehhez kapcsolodott az elsé jelzdlogbank megalapitasa,

~amely allami segitséggel 1767-ben jott létre Szilézidban.”

Jelentés 1épés volt emellett a jobbagyfelszabaditas is. A job-
bagysag utolso formait 1807-ben torolték el egy uralkodsi

ediktummal.

25 Buchholz: 1m. 263.
26 Buchholz: im. 158.
27 Buchholz: im. 198.
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A késébbi jogalkotast jelentds jogirodalmi munkassag és sza-
mos tervezet elézte meg. Ezek kozos vonasa az absztrakcids
elv elétérbe kerulése. A cél a jelzdlogjog mobilitasanak a no-
velése volt.?®

Az elséként Mecklenburgban szabalyozott absztrakt jelzalogjog
alapelveinek a porosz jogba torténd atvételére a tulajdonszer-
zésrdl és az ingatlanok dologi megterhelésérdl szolo 1872-es
torvényben (EGG) kerult sor.? Ez az egész Poroszorszagra kiter-
jedé hatalyu jogszabaly azonban nemcsak atltette a mecklen-
burgi jog jelzalogjogi alapelveit, de a technikai kialakitas szintjén
javitott is azokon. Ennek egyik jeleként kiszélesitették a jelzalog-
jogi szabalyozast, annak érdekében, hogy a felek az absztrakt
forma mellett a jarulékos alakzatot is valaszthassak.*®

Az 1872-es porosz jelzdlogjogi rendtartas is elismerte a tu-
lajdonosi jelzdlogjog intézményét. Ennek mindkét formajat
szabalyoztak: az eredeti és a szarmaztatott tulajdonosi jelza-
logjogot is. A szarmaztatott tulajdonosi jelzalogjog fontos jel-
lemvonasa volt, hogy a személyes kovetelés megsziintét ko-
vetéen a jelzalogjog nem sztint meg automatikusan, arra csak
a tulajdonos kifejezett kérelme esetén kerult sor. A személyes
kovetelés teljesitését kovetden tehat a tulajdonos a hitelezétél
igényelhette a jelzalogjog ra torténd atruhazasat, engedmé-
nyezését. Ezzel a megmarado jelzédlogjoggal a tulajdonos ujra
rendelkezhetett. Mas jogokhoz hasonldan, a szarmaztatott tu-
lajdonosi jelzdlogjog intézménye a porosz jogban is a redlhitel
modernizacidjanak fontos eszkozéve valt*!

Az eredeti tulajdonosi jelzdlogjog létrejottére ezzel szemben
mar a személyes kovetelés létrejottét megelézéen sor kerult.
A tulajdonos kérhette, hogy sajat nevére jegyezzenek be

egy tulajdonosi Grundschuldot és arrdl okiratot allitsanak ki,

28 Buchholz, Stephan: Zur Entstehung und Entwicklung der ,abstrakten Hy-

pothek”: die Grundschuld als Sonderform der Hypothek im ostelbisch-
en Raum. In: H. H. Coing ~ W. Wilhelm (ed.): Wissenschaft und Kodifika-

tion des Privatrechts im 19. Jahrhundert. lll. Band, Frankfurt, 1976. 231.

29 Gesetziber den Eigentumserwerb und die dingliche Belastung der Gr-
undstiicke vom 5.5.1872.

30 Az EGG eredeti javaslatéban a jelzalogjog egyetlen tipusaként - Hy-

pothek néven - csak a nem-jarulékos forma szerepelt. A térvényhozasi
vita soran modosult ez az eredeti javaslat olyan maodon, hogy végul a
jarulékos forma is bekerult a jogszabalyba. Ld. Lopau, Eberhard: Die

Sicherungsgrundschuld im Spannungsfeld von Eigentumer- und Verkeh-
rsinteressen. Juristische Schulung (JuS) 9/1976. 553.

31 Buchholz: Abstraktions prinzip und Immobiliar Recht, im. 349.

N Tulajdonosi zdlogjog a magyar és a német polgari jogban

Az eredeti tulajdonosi jelzalogjog még tavolabb allt a rémai
jogra épulé ugynevezett egységes jog (Gemeinsames Recht)
z8logjogi alapelveitds| és a klasszikus zalogfogalomtdl, mint a
szdrmaztatott.*

A tulajdonosi jelzdlogjog szabalyozasa a porosz reformtor-
vény legvitatottabb rendelkezései kozé tartozott. Ennek oka,
hogy kérdésesek voltak ennek a jogintézménynek a gazda-
sagi- és szocidlpolitikai kovetkezményei. A jelzdlogjog és ezen
keresztiil az ingatlanforgalom tovabbi mobilizalasanak szocial-
politikai kévetkezményeire elsésorban az agraregyesuletek

hivtak fel a igyelmet.*

3. 4. Tulajdonosi jelzdlogjog a mai német magéanjogban
A német dologi jogban kulon kategoriat képeznek a sajat dol-
gon fennallé jogok (Rechte an eigener Sache). Ezek léte szo-
rosan kapcsolodik ahhoz, hogy a legtobb korlatolt dologi jog
egy meghatarozott ranghelyen all fenn, ezek osszessége pedig
rangsort alkot. Ennek kilonosen a birésagi végrehajtas, illetve
a kényszerértékesités mas eseteiben van kiemelkedd szerepe.
Ebben a rangsorban — meghatdrozott feltételek mellett — a do-
log tulajdonosanak is részt kell vennie.*
A sajat dolgon fennallo korlatolt dologi jogok tobbféle mo-
don is létrejohetnek:
a) ingatlant terhelé valamennyi jog esetében a korlatolt do-
logi jog és a tulajdonjog egybeolvadasa ezt eredményezi
(BGB 889.8)* — ingd dolgok esetében ez az elv azonban

csak korlatozottan érvényesul;*

32 Buchholz: im. 350.
33 Buchholz: Zur Entstehung und Entwicklung im. 237-238.

34 Baur, Fritz: Lehrbuch des Sachenrechts. 15. Auflage, Verlag CH. Beck,
Minchen, 1989.21.

35BGB 8898 Ausschluss der Konsolidation beidinglichen Rechten:

,Ein Recht an einem fremden Grundstticker lischtnich dadurch, dass der
Eigentumer des Grundstiicks das Recht oder der Berechtigte das Figen-

tum an dem Grundstiickerwirbt”

36 Ennek alapjan fészabaly szerint megsziinik az ingd dolgot terheld
haszonélvezeti jog, ha a haszonélvezs és a tulajdonos ugyanaz a sze-
mély lesz, kivéve, ha a tulajdonosnak jogi érdeke &ll fenn az irant, hogy
a haszonélvezeti jog tovébbra is fennmaradjon. Ld. BGB 10635 (1) ,Der
NieBbrauch an einer beweglichen Sacheerlischt, wenner mit dem Eigen-
tum in der selben Personzusammentrifft”(2) ,Der NieBbrauchgilt als nicht
erloschen, soweit der Eigentumer ein rechtliches Interesse an dem Fort-
bestehen des NieBbrauchs hat” Ugyanazt mondja ki a BGB kézizdlogjog

esetén is. Ld. BGB 1256.§ Kézizélogjog esetén azonban akkor sem sziinik
meg a zalogjog, ha a zdlogjog altal biztositott kovetelés egy harmadik

.
E |
§
%
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b) az ingatlant terheld jelzdlogjogok esetében szamos eset-
ben, pl. amikor a biztositandd kovetelés nem jon létre, vagy
megsztnik (BGB 1163.8);%7

¢) amikor a tulajdonos az ingatlanara egy sajat maga javéra
fennallé Grundschuld-ot alapit (BCB 1196.8).38

A német jogirodalomban ennek alapjan azt a lehetSséget is

elismerik, hogy a tulajdonos — a Grundschuld mintajara — mas

korlatolt dologi jogokat is alapithat a sajat maga javara (pl. tu-
lajdonosi szolgalom, tulajdonosi haszonélvezet).*

A sajat dolgon fennallé jogok kilonbozé esetei kozil a fentiek

alapjan meglehetésen gyakori, amikor a tulajdonos-adost jel-

zdlogjog illeti meg. A jelzdlogjog f&szabaly szerint egy masik

személyt megillets, idegen jog (Fremdgrundpfandrecht), a

német jogban azonban - a meguresedd ranghelyhez kapcso-

lédodan - széles korben elterjedtek a sajat jelzalogjog kiilon-
boz6 esetei is. Ennek lényege, hogy a tulajdonos a sajat maga
szdmara biztositja a jelzdlogjog ranghelyét. £z egy lényeges

eltérés akézizalogjoghoz képest, amelynél ezt a lehetéséget a

BGB nem ismeri el

A tulajdonosi jelzdlogjog egy masik fontos elénye, hogy

megfeleléen figyelembe tudja venni a tulajdonos titoktartas

személyt megilletd joggal van megterhelve. BGB 12565 (1) ,Das Pfan-
drechterlischt, wenn es mit dem Eigentum ein der selben Personzusam-
mentrifft. Das Erloschentritt nicht ein, solange die Forderung, fir welche
das Pfandrechtbesteht, mit dem Recht eines Drittenbelastet ist” (2) ,Das
Pfandrechtgilt als nicht erloschen, soweit der Eigentimer ein rechtliches
Interesse an dem Fortbestehen des Pfandrechts hat."

37 A BGB 11635-a a jarulékos jelzdlogjog tulajdonost megillets alakza-
tarél szl (Eigentumerhypothek). BGB 1163, § (1) st die Forderung, fir
welche die Hypothek bestellt ist, nicht zu Entstehung gelangt, so steht
die Hypothek dem Eigentumer zu. Erlischt die Forderung, so erwirbt der
Eigentumer die Hypothek."

38 A BGB - a mecklenburgi és a porosz jog hatdsara - elismerte az eredeti
tulajdonosi Grundschuld intézményét. A BCB 1196.8 (1) ,Eine Grund-
schuld kann auch fur den Eigentumer bestellt werden.

39 Baur: im. 294.302.

40 Baur: im. 534. A német jog kézizdlogjognal nem ismeri el a tulajdonosi
zdlogjog létrejottét akkor, ha a biztositott kovetelés nem jén létre, illetve,
ha megsziinik. Ez irant ugyanis nem &lf fenn semmilyen igény, hiszen rit-
kén fordul el&, hogy ugyanazt a vagyontargyat tobb kézizdlogjog is ter-
heli. Abban az esetben sem jon azonban létre tulajdonosi zalogjog, ha
a tulajdonjog és a kézizalogjog egy személyben egyesul. Errdl lasd BGB
1256.8-at. Az idézett szakasz ugyanakkor két kivételt dllapit meg a zélog-
jog megsziinése alol ha a biztositott kovetelés egy harmadik személyt
megilleté joggal van terhelve, illetve, ha a tulajdonosnak jogi érdeke it

fenn az irant, hogy a kézizalogjog fennmaradjon.

iranti érdekét is, nem mindegyik tulajdonos szeretné ugyanis

nyilvanossa tenni, hogy hitelt vett fel. Ezért az esetek tobb-

ségében a tulajdonosi Grundschuld ugynevezett levelesitett
jogként, Briefgrundschuld-ként jon létre. Ennek az az elénye,
hogy kifelé nem jelenik meg, hogy a tulajdonos hitelt vett fel *'

A hitelezd szamara is jarhat azonban elényokkel ez a fajta rej-

tett hitelezés, hiszen személye nem jelenik meg a telekkonyv-

ben, igy nem valik megismerhetévé a konkurencia szamara.*?

Végul az is a tulajdonosi jelzalogjog elényei kozé tartozik,

hogy a tulajdonos ezzel a sajat jogosultagaval rendelkezhet

is, igy engedményezheti vagy elzdlogosithatja azt. Ennek alap-
jan arra is van lehet&ség, hogy az ingatlan tulajdonosa - egy

hitelbdl szarmazé kovetelés(ek) biztositasa érdekében - a

hitelezéjére ruhdzza at sajat jelzilogjogat. A hitelezé 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 jelzdlogjog (Hypothek) szerepel.*?

A német jogirodalomban a tulajdonosi jelzdlogjog létrejotte-

nek négy f6 esetkorét kilonboztetik meg:

a) a legegyszerlibb esetkor, amikor a tulajdonos a sajat
maga javara alapit Grundschuld-ot (eredeti tulajdonosi
Grundschuld: BGB 1196.8);

b) a masodik csoportba a biztositott kovetelés létrejotte, il-
letve a jelzdlogjogrdl kidllitott okirat (értékpapir) atadasa
koruli hianyossagok tartoznak (BGB 1163.§);

¢) a harmadik csoportba a kovetelés megsziinésének (a sze-
mélyes ados altali teljesitésének), a személyes addstdl ku-
lonbozé dologi kotelezett dltali teljesitésnek,* valamint a
jelzalogjogrdl valo lemondasnak az esetei tartoznak;

d) a negyedik csoportot a konszolidacié eseter alkotjak (pél-
daul: BGB 1177.§)%

41 Weber, Hansjérg: Kreditsicherungsrecht. 8. Auflage, Verlag CH. Beck,
Minchen, 2006. 289.

42 Withelm: .m. 675.

43 Gaberdiel, Heinz — Gladenbeck, Martin: Kreditsicherung durch Grund-
schulden. 7. Auflage, Erich Schmidt Verlag, Berlin, 2008. 125.

44 ABGB 11438 (1) bekezdése alapjan, ha a tulajdonos (dologi kételezett)
nem személyes adds, amilyen mértékben a hitelezét a tulajdonos kielé-
giti, a kovetelés atszall ra. A BGB 1153.8 (1) bekezdése alapjan pedig a
kovetelés atszallasaval egyliint a jelzalogjog is atszall az uj hitelezére.

45 Baur: im. 332.
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Lathato, hogy a tulajdonosi jelzdlogjog az esetek egy részé-
ben a torvény erejénél fogva jon létre. [gy példaul a masodik
csoportba tartozd esetben, a BGB 1163. §-a alapjan tulajdo-
nosi Hypothek csak akkor jon létre, ha a biztositott kovetelés
nem jott létre, vagy utdbb megsziint. Ha tehat a biztositott
kovetelés teljesités kovetkeztében megszint, a Hypothek
rendszerint az ingatlan tulajdonosara szall at. Ez a tulajdonos-
ra atszalld jarulékos jelzdlogjog azonban a torvény erejénél
fogva (BGB 1177.8) azonnal tulajdonosi Grundschuld-a alakul
at* ABGB 1177 §-a alapjan tehat, amennyiben az ingatlan fe-
letti tulajdonjog és jelzdlogjog jogosultjava ugyanaz a személy
valik, tulajdonosi Grundschuld jon létre. Ennek ugyanakkor az
is feltétele, hogy a tulajdonos a biztositott kovetelésnek ne le-
gyen jogosultja.

Sajatos médon a tulajdonosi jelzdlogjog alaptipusa a BGB-
ben nem a tulajdonosi Hypothek, hanem a tulajdonosi
Grundschuld® Az eredeti tulajdonosi Grundschuld a BGB
1196. §-dban kerult szabalyozésra, a szarmaztatott alakzatot
pedig a BGB 1177. §-a ismeri el.*® Ez lényegében a konfuzio
esete.

Annak nincs akadalya, hogy egy tulajdonosi Hypothek tulaj-
donosi Grundschuld-a alakuljon &t, az ellenkezé iranyd atala-
kulas azonban nem lehetséges.* Ettél eltéré esetkor, ha a tulaj-
donosi Grundschuld rendes, idegen Grundschuld-a alakul at.
Ebben az esetben visszafelé torténd alakulasra is sor kertlhet.
llyen atalakulasra kerul sor példaul akkor, ha a tulajdonos a hi-
telezéjére ruhazza at a sajat Grundschuld-at.>

A tulajdonosi Grundschuld egy olyan vagyoni értékjog a tulaj-

donos kezében, amely akér elézetesen — tehat mar a kovetelés

46 Caberdiel-Gladenbeck: im. 125.

47 Wilhelm, Jan: Sachenrecht. 3. Auflage, De Gruyter Verlag, Berlin,
2007 664.

48 BGB 11775 (1) ,Vereinigtsich die Hypothek mit dem Eigentum in ein-
er Person, ohne dass dem Eigentumer 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 fir die Forderung getroffenen Bestimmungen
maBgebend”

49 Baur:im.423.
50 Gaberdiel-Gladenbeck: im. 122. Egyetemleges Grundschuld esetén

arra is van lehetéség, hogy egy része tulajdonosi Grundschuld, egy masik
része pedig idegen Grundschuld.

N Tulajdonosi zdlogjog a magyar és a német polgari jogban

létrejotte elétt -, akar annak fennallasa alatt islétrejohet. Eléze-
tesen a tulajdonosi Grundschuld harom esetben johet létre:
% jovébeli vagy feltételes kovetelésekbiztositasa esetén;
3 ha a biztositandd kovetelés még nem jott létre;’!
¥ ha a Grundschuld-rél kidllitott okiratot (Brief) még nem
adtak at.
Ezekben az esetekben a tulajdonost egy bont¢ feltételhez
kotott tulajdonosi Grundschuld illeti meg. Ez a masik oldalrdl
nézve egy varomany, amely a jelzalogos hitelezét illeti meg, hi-
szen a feltételek teljestilése esetén a tulajdonosi Grundschuld
automatikusan jarulékos jelzalogjogga alakul at. Ennek a jelza-
logos hitelezét megilletd teljes jognak a létrejottét a tulajdo-
nos idékozben tett rendelkezései (példaul: elzélogositas) nem
érinthetik.>
Elézetesen a tulajdonos megfelel nyilatkozata és a telekkony-
vi bejegyzés dltal johet létre ez a konstrukcid. Létrejohet azon-
ban ugy is, hogy az eredetileg rendes (Ugynevezett idegen)
Grundschuld-ként bejegyzett jog érvényesen mégsem jott
létre. Ha azonban megfelel a tulajdonosi Grundschuld feltét-
eleinek, ilyen formaban él tovabb.”?
Valdjaban minden jarulékos jelzdlogjog mogott all egy tu-
lajdonosi Grundschuld, illetve annak létrejottének a lehets-
sége. lgy példaul a kovetelés megsziinése, a tulajdonos éltal
a Grundschuld-ra teljesttett torlesztés, vagy az arrdl vald le-
mondas esetén létrejohet a tulajdonosi Grundschuld. Kérdés,
hogy a tulajdonos rendelkezhet-e ezzel az 6t a jovében eset-
legesen megilleté jogosultsaggal. Ezt a gyakorlat nem ismeri el,
a vonatkozé birdsagi itéletek indokolasa azonban meglehetd-

sen ingadozé.*

51 Van azonban olyan jogirodalmi dllaspont és birdi itélet is, amely szerint
ebben az esetben nem tulajdonosi Grundschuld, hanem rendes (ide-
gen) Grundschuld jon létre. Ld. Klee, Hans-Joachim: Eigentumer gr-
undschuld oder Fremdgrundschuld? Neue Juristische Wochenschrift
(NJW/)13/1951, 579.

52 Baur:im. 424-425. A német gyakorlatban elismert annak a lehetSsége,
hogy a tulajdonos ezzel az elézetes és feltételhez kotdtt jogaval ren-
delkezzen. Ennek megfeleléen a tulajdonos engedményezheti is ezt az
elézetes jogosultsagat, ugynevezett athidald hitel felvétele esetén.

53 Klee: im. 579.
54 Baur:im. 425.
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A tulajdonosi Grundschuld gazdasagi jelentéségére utal, hogy
manapsag a legtobb rovid-, illetve kozepes futamidejd hitelt
tulajdonosi Grundschuld utjan biztositanak

A tulajdonosi jelzdlogjog ugyanakkor szamos veszélyt rejt ma-
gaban, mindenekel&tt a rangsorban hatrabb allé hitelezék sza-
mara. Talan ezzel is indokolhatd, hogy szamos jogrendszerben
- ilyen a magyar és az osztrak is - a ranghelyhez kapcsolédo
jogintézményeket hasznaljak fel ugyanezeknek a gazdasagi cé-
loknak az elérésére és a tulajdonosi jelzdlogjogot vagy egyal-
taldn nem, vagy csak nagyon szik korben ismerik el.

Ezeknek a veszélyeknek az elkerulése érdekében a BGB
1197.8-a is tartalmaz néhany korlatozast.** Ennek megfelels-
en a jogosult tulajdonosi Grundschuld alapjan - szemben a
tulajdonosi Hypothek-kel - nem kezdeményezhet végrehaj-
tasi eljarast”” Ez azt jelenti, hogy az ingatlan tulajdonosa sajat
Grundschuld-jat az ingatlanara vezetett végrehajtasi eljarasban
nem tudja gyakorolni.*®

A BGB 11978 (2) bekezdése alapjan tulajdonosi jelzalogjog
esetébena kamatok beszamitdsara is csak kivételes esetben
(Zwangsverwaltung) kerulhet sor. Ez azt jelenti, hogy ha a
kényszerértékesitésre (Zwangsversteigerung) egy masik hi-
telezs kérelmére kerul sor, akkor a tulajdonos az értékesités
soran befolyt bevételbdl az &t megillets sajat Grundschuld-
ja utdn kamatra nem tarthat igényt. Ervényesithetévé valik
azonban a kamat, ha a tulajdonos idékézben engedményezi
a Grundschuld-jat.*®

Ezen korlatozasokat leszamitva azonban a tulajdonosi
Grundschuld-ra is a rendes Grundschuld szabalyait kell alkal-
mazni, igy természetesen rendelkezés targya is lehet® Arra
azonban nincs lehetéség, hogy a tulajdonosi Grundschuld

jarulékos tulajdonosi jelzalogjogga alakuljon &t.*’

55 Weber: im. 289,

56 BGB§1197.8(1),Ist der Eigentumer der Glaubiger, so kann er nicht die
Zwangsvollstreckung zum Zweckes einer Befriedigung betreiben.”

57 Errél részletesebben lasd: Borries, Siegfried: Das Eigentimerpfandrecht,
ins besonder ein der Zwangsvollstreckung. Buchdruckerei Fritz &
Rappert, Ochenfurta M., 1938, 69. p.

58 Gaberdiel-Gladenbeck: im. 122,
59 Gaberdiel-Cladenbeck: im. 123.
60 BCH NJW 1975, 1357.

61 Baur:im. 423,

4. Tulajdonosi zdlogjog az 1918 el&tti
magyar maganjogban

S

4. 1. Az osztrak jog alkalmazasinak idészaka

Az Optk. és az 1850-es évektél az osztrak jog kozvetlen be-
folyasa alatt fejlédé magyar magéanjog a rémai jog, illetve a
pandektajog elveit kovette. Ennek megfeleléen a magyar ma-
ganjog a tulajdonosi jelzdlogjog kifejezett elismerése eldl egé-
szen az 1920-as évekig elzarkdzott.

A rémai jogban fennallé fenti kivételt azonban a jelzalogjog
korében az Optk. is atvette. Ujabb kivételek tétele a telek-
konyvi jog elvei miatt valt szukségessé, amelyek szukségszerd-
en mar csak a jelzdlogjogot érintették.*?

Ennek megfeleléen az Optk. 469.8-a alapjan a jelzdlogjog
megsziinéséhez nem volt elegendé a biztositott kovetelés ki-
elégitése, hanem a jelzdlogjog telekkonyvi torlésére is szukseg
volt. Az Optk. 1446.5-a emellett azt is kimondta, hogy konfu-
zi6 esetén a telekkonyvbe bejegyzett szemben allé jogok és
kotelezettségek mindaddig nem sziintek meg, amig azokat a
telekkonyvbdl nem torolték. Ennek alapjan a tulajdonjognak
és a jelzalogjognak egy személyben valé egyesilése kovet-
keztében a jelzalogjog nem sziint meg. A tulajdonos ennek
megfeleléen szabadon rendelkezhetett a jelzalogjogrdl, igy el
is tekinthetett annak telekkonyvi torlésétsl. A tulajdonosnak
gyakran az allt érdekében, hogy eltekintsen a jelzdlogjog tor-
lésétél. Ha azonban a jelzdlog targya végrehajtas ala kerult, az
illets jelzalogi tételre a vételdrbol nem kilonitettek el (nem
soroztak) semmit.¢?

A korabeli osztrak és magyar maganjog tehat a tulajdonosi
jelzdlogjog egy sajé;os esetét elismerte. Ez azonban meg-
lehetdsen tavol allt attol, amelyet a német jog szabalyozott.
A telekkonyvbe bejegyzett jogok ugyanis nem a tulajdonos,
hanem kizarélag harmadik johiszem( személyek érdekében
maradhattak fenn, maga a tulajdonos tehat ezt a jelzalogjogot

a sajat nevében és a maga részére nem érvényesithette.*

62 A kivételek korébe tartozott a 947/1888. sz. igazsaglgyminiszteri ren-
delet (ugynevezett konverzids rendelet), valamint a zaloglevelek biztosi-
tasardl szold 1876, évi XXX VI, torvénycikk 14.8 (2) bekezdése is.

63 Imling Konrad: A zélogjog. In: Fodor Armin (szerk.): Magyar Maganjog.
Il kotet, Dologjog, Singer és Wolfner Kiadasa, Budapest, 1905.787.

64 Sichermann: im. 7.
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Ezzel kapcsolatban Zlinszky Imre is arra hivta fel a figyelmet,
hogy mivel a zdlogjog az Optk. szerint is jarulékos jog, ezért a
torvényben tett kivétel a nyilvankonyvek és harmadik johisze-
mui személyek érdekében tortént. Ennek lényege az volt, hogy
a mar kulonben megsziint jogot bizonyos harmadik jéhiszemi
jogszerzék — de csak ezek — iranyaban létezének kellett tekin-
teni. Emiatt Zlinszky szerint is a jelzalogjog fennallasabdl - ha a
fizetés utan azt nem torolték - csak azok a harmadik személyek
érvényesithettek jogokat, akikre a még fennallonak tekintendé
jogot atruhaztak, vagy akik arra alzilogjogot szereztek. Tény
ugyanakkor, hogy ebben az esetben a térolni elmulasztott jel-
zdlogjog az 6nallosag jellegét viselte magan.®®

Ebbdl egyuttal az is kovetkezett, hogy az eljarasi szabdlyok ér-
telmében, ha a jelzdlogtargy végrehajtasi arverés ala kerult, a
tulajdonos a vételarbdl 6t megilleté hanyadra nem tarthatott
igényt®® A tulajdonosi jelzdlogjog alapjan tehat végrehajtasi
eljaras soran nem lehetett kielégitést kapni. Ezzel szorosan 6sz-
szefuggott az is, hogy a korabeli osztrék és magyar magénjog
a fix prioritas elvét sem ismerte el, vagyis a megsziint jelzalog-
jog mogott &llo jelzalogos hitelezék a rangsorban elére léptek
(mozgd rangsor elve).

Kézizdlogjognal ezzel szemben megsziinési oknak szamitott,
ha a zdlogtargy tulajdonjoga és a zalogjog egy személyben
egyesult. A jarulékossag miatt ez azt is jelentette, hogy a zdlog-
targy tulajdonjoga és a biztositott kovetelés is egy személyben
egyestlt. A kézizdlogjog ilyenkor megsziint, akar a zalogjogos
hitelezé szerezte meg a zalogtargy tulajdonat, akar a tulajdo-
nos szerezte meg a kovetelést és magat a zalogjogot. Az eh-
hez flizott magyarazat szerint nem volt értelme annak, hogy
valaki sajat dolgabdl kielégitse magat. Ugyanez volt iranyadd
jogok elzalogositasa esetén is, vagyis a zdlogjog megszint, ha
a zdlogjog és az elzalogositott jog egy személyben egyesuilt.
Mas volt azonban a helyzet, ha az alzdlogos hitelezd szerezte
meg a zalogkovetelést és ezzel a f6zdlogjogot, mert ebben az
esetben csak az alzdlogjog szlint meg, és a korabbi alzdlogos

hitelez6 f6zalogos hitelezévé valt

65 Zlinszky Imre: A magyar maganjog mai érvényében - kilénés tekintet-
tel a gyakorlat igényeire. Otodik kiadés. Kiegészitette: DardaySandor.
Franklin-Tarsulat, Budapest, 1894. 331.

66 Imling: im. 787.
67 Imling: i.m. 656.

Amennyiben azonban a rangsorban héatrdbb allo zilogos hi-
telezék is voltak, a tulajdonos az ésszes zalogfajta esetében
érvényesithette zalogjoggal biztositott kovetelését, ellenkezd
esetben a konfuzié folytdn méltanytalanul szenvedett volna
kart® A hatrabb allo hitelezék iranyaban tehat kézizalogjog

esetén is érvényesitheté maradt a tulajdonosi zalogjog.

4. 2. Tulajdonosi jelzilogjog a Ptk. 1900-as javaslatiban
A Ptk. 1900-as elsd tervezete (T1.) a tulajdonosi jelzilogjog
intézményét — elsésorban annak idegenszerisége folytan —
még szik korben sem kivanta atvenni a német jogbol. Annak
ellenére sem, hogy a T1.-hez flizott indokolas komoly gya-
korlati indokokat hozott fel a sajat jelzdlogjog intézményének
elismerése mellett. Ezek kozul is kiemelkedtek ,a jelzélogjog
mobilizaldsa” iranydban haté gazdasagi igények.
Az indokolds szerint elsé tekintetre kulonosnek latszik, hogy
a tulajdonosnak - akit a dolog feletti barmely rendelkezés
kilonben is megillet -, még ugyanazt a dolgot terheld jelza-
logjogra is szuksége legyen. A hitelforgalomnak azonban mar
akkor is voltak olyan igényei, amelyek szempontjabdl a sajat
dolgat terhelé ez a kulonos jog a tulajdonos hasznara valha-
tott, mert olyan anyagi elényhoz juttatta, amelyet mas tton
nem érhetett el¢
Az indokolas részletesen kitér a jelzaloghitel mobilizalasaban
rejlé elényckre, igy arra is, hogy a sajat jelzdlogjog gazdasagi
elénye akkor mutatkozik meg, amikor a tulajdonos masra ruhaz-
za 4t jelzalogjogat. Tovabbi elényként szl az indokolas arrdl,
hogy végrehajtas esetén a tulajdonos a sajat javara szamithatja
fel és kovetelheti a jelzdlogjoggal biztositott osszegeket.”
Osszességében a T1.-hez fuzott indokolas a sajat jelzdlogjog
céljat két dologban hatdrozza meg:
a) az ingatlan vagyon hitelerejének a kihaszndlasa; és
b) azoknak a karos kovetkezményeknek az elharitasa, amelyek
a tulajdonjog és a jelzdlogjog taldlkozasabdl, konfuzidjabol
eredhetnek.
Az indokolas azonban ezzel kapcsolatban arra a kévetkezte-

tésre jutott, hogy a korabeli magyar jogban voltak més olyan

68 Raffay: im. 128.
69 Indokolas1,, 660.
70 Indokolas1, 660.
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eszkozok, amelyek a sajat-jelzélogjog idegenszer( intézmé-
nyének recepidlasat feleslegessé tették. Az ingatlan vagyon
hitelerejének kihasznalasat ugyanis az indokolas szerint a rang-
sor telekkdnyvi feljegyzésének az intézménye is elésegitheti
(T1.537.58). A masik eszkoz annak kimondasa, hogy konfuzio
esetén a jelzdlogjog nem sziinik meg (T1. 546.5). Ez a szabaly
azonban csak a telekkonyvi forgalomban jutott érvényre, a
végrehajtasi kielégités stadiumaban azonban mar az anyagi
jog szabalyai voltak iranyadok (T1. 892.8). Az indokolas sze-
rint ez az egyeduli eset, amelynél a sajat jelzalogjog hianyat
meg lehet érezni, mert tagadhatatlanul méltanytalansag rejlik
abban, hogy a tulajdonos csupan azért veszti el az 6t megil-
lets kovetelés biztosftasara a telekkonyvben bejegyzett jelza-
logjogot, mert az a végrehajtasi arverés idén a tulajdonnal egy
kézben egyeslt, holott ennek hidnyaban a jelzdlogos kovete-
lést a részére ki kellett volna fizetni.”!

A T1.89158-a emellett megengedte, hogy a tulajdonos a ki-
fizetett kovetelést magara ruhazza és tovabbadja, ha azonban
erre nem kerllt sor, végrehajtaskor a tobbi jelzaloghitelezével

szemben ez a tulajdonosra atruhazott jog hatalytalan maradt.”?

4. 3. Tulajdonosi jelzalogjog a Ptk. 1914-es
torvényjavaslataban

A Ptk. 1914-es torvényjavaslata (T2.) - szemben a T1.-el -
mar szamolt azokkal az érdekekkel, amelyeket a tulajdonosi
jelzélogjog és a fix prioritds rendszere (més néven: szigoru
locus elmélet) érvényre kivant juttatni. Bar fontos lépést tett
a tulajdonosi jelzdlogjog irdnyaba, ezt a jogintézményt a T2.
iscsak bizonyos korlatok kozott ismerte el

A tulajdonosi jelzélogjognak a T2. altal elismert egyik esete
az volt, amikor a jelzalogjog és a tulajdonjog egy személyben
egyestlt, anélkil azonban, hogy egyuttal a személyes addssag
és a kovetelés konfuzidja is megtortént volna. A tulajdonosnak
ilyenkor jelzalogjoga lehetett a sajat ingatlanan, és az ingatlan
arverési eladasa esetén a vételarbdl a jelzdlogjog rangsorédban

kielégitést is kaphatott.”®

71 Indokolas 1., 663-664.

72 Sichermann: im. 22.

73 Indokolas a Polgari Torvénykonyv Torvényjavaslatahoz. Il kétet, Dologi
jog Igazsagugyi Javaslatok Tara. Az Igazsagiigyi Kozlony melléklapja. XIV.

éviclyam. Il kulon szam, Budapest, 1914. szeptember 25. (tovabbiak-
ban: Indokolés 2.), 184.

A masik eset, amikor a T2. szerint a tulajdonosnak jelzdlogjoga
lehetett a sajat ingatlanan, az volt, amikor a jelzalogos hitelezot
az ingatlannak olyan tulajdonosa elégitette ki, aki nem volt sze-
mélyes adds. A kovetelés ilyenkor a jelzdlogjoggal egyttt a hi-
telezdt kielégitd dologi kotelezettre szallt. Ezt a jelzdlogjogat a
tulajdonos, ha az ingatlanra mas hitelezé vezetett végrehajtast,
az arverési vételdrra éppugy érvényesithette, mint ahogyan az
eredeti hitelezd érvényesithette volna.”

Egy sajatos esetként a T2. 679.§ (3) bekezdése azt is lehetévé
tette, hogy ha a hitelezét az ingatlan olyan tulajdonosa elégi-
tette ki, aki egyuttal személyes adds is volt, akkor ez a tulajdo-
nos a jelzélogjogat — més kovetelés biztositasa céljabol - aten-
gedhette a kielégitett hitelezének, vagy harmadik személyre
ruhdzhatta 47> A személyes ados tulajdonos ilyen esetben
rendelkezhetett a jelzdlogjoggal, illetve annak ranghelyével, és
azt Ujabb redlhitel alapjaul hasznalhatta fel. Ha azonban ezzel
a jogaval nem €lt, a jelzalogjogot a terhelt ingatlanra vezetett
végrehajtas soran nem lehetett figyelembe venni.

A T2. aztazonban mar nem tette lehetévé, hogy a jelzalog-
adds a megiresedett ranghelyet ne csak Uj hitel fedezetéul
adhassa tovabb, hanem az arra esé vételarrészletet a hatrabb
4ll6 zaloghitelezsk rovasara maga tartsa meg.”®

Mas volt azonban a helyzet, ha a tulajdonos a jelzdlogjogot
koveteléssel egyutt szerezte meg, ekkor ugyanis a tulajdonos
a jelzélogjogot arverés esetén a maga javara érvényesithette.
Erre akkor kerilt sor, ha a jelzalogos hitelezét kielégité tulaj-
donos nem volt egyuttal személyes ados is”” llyen esetben a
kévetelés nem sziint meg, hanem a jelzalogjoggal a kielégitést
nyujté tulajdonosra szallt at. Ha azonban a kielégitést nyujtd
tulajdonos személyes adds is volt egyben, akkor a kovetelés
a kielégités kovetkeztében megsziint, a jelzalogjogot igy a tu-

lajdonos kovetelés nélkul szerezte meg, Bz indokolta azt, hogy

74 Indokolas, 185.

75 A hitelezét kielégité személyes adést megillets jelzalogjog harmadik
személyre torténd truhdzasara szikségszerlien a biztositott kovetelés
nélkul keriilt sor, hiszen a kévetelés a teljesités kovetkeztében megsziint.
Ebben az esetben még nyilvanvaldbbd valt, hogy a zalogjog teljes mér-
tékben képes elszakadni a koveteléstsl. Ez a konstrukcio nagymértekben
hasonlit az 1927-es Jelzélogtorvény (Jt) szerinti telekaddssagra, illetve az

1959-es Ptk. szerinti 6nallo zdlogjogra.
76 Indokolas 2., 230.
77 T2.6798 (1) bekezdés
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az ilyen kovetelés nélkili (6nallo) jelzdlogjogot a végrehajtas
sordn ne lehessen figyelembe venni.

Az 1914-es torvényjavaslat indokolasa szerint e két esetkoron
tilmenden a tulajdonosi jelzalogjog intézményének, illetve a
fix prioritas rendszerének tovabbi elismerése nem latszott in-
dokoltnak.”®

4. 4. Tulajdonosi jelzalogjog és ranghellyel valé rendel-

kezés a két vilighdboru kézétti 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 terhel6 jelzdlogjogok valamelyike id8kszben meg-
szlint, ezzel az ingatlan értékének egy bizonyos része nem
szabadult fel, hanem az egyébként egyenlé ereji jogok kon-
kurenciajabdl egy jog kiesett, és ennek kovetkeztében a kiesé
jognal késcbbi idépontban keletkezett jogok egy ranghelyet
elébbre léptek.

Ezen az elven el6szor a mezdgazdasagi hitel megszerzését
konnyitd egyes rendelkezésekrsl sz6l6 1925. évi XV. térvény-
cikk valtoztatott, amely attért a megiresedett ranghellyel valé
rendelkezés rendszerére (fix prioritas elve). Ezt a jelzalogjogrdl
52016 1927. évi XXV. térvénycikk (a tovabbiakban: Jt.) is fenn-
tartotta, kiegészitve a tulajdonosi jelzalogjog néhény esetével.
Aranghely ettél azonban még nem valt 6nallé alanyi joggs, de
vagyoni értéki jogi helyzetként - rangsorjogként - elismer-
ték.”” Mindez jol mutatja, hogy a fix ranghely és a tulajdonosi
jelzdlogjog a magyar maganjogban is szorosan egyméshoz
kapcsolodva fejlédtek.

A mozgé ranghely ellen elsédlegesen nem jogi, hanem gaz-
dasagi érvek szoltak. A késébbi ranghelyen nydjtott kolcsén
ugyanis magasabb kamatozasu és igy nem méltanyos a maga-
sabb kamatozasi kovetelést biztosits jelzalogjog javara a ked-
vezébb 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, még-

pedig egymastdl lényegesen eltérd eszkozokkel 2

78 Indokolds2., 185.

79 Szladits Kéroly: Dologi jog. A magyar maganjog tankonyve. Il Budapest,
Grill Karoly Konyvkiadévéllalata, Budapest, 1930.309.

80 Nizsalovszky Endre: A zdlogjogok és a telki teher néhény fskérdése. Crill
Kéroly Konyvkiadovallalata, Budapest, 1928. 47.

A német jog nem volt hive az Ures ranghelynek, ezért a meg-
uresedd ranghelyre magat a tulajdonost léptette be. llyen
esetben azonban nem tulajdonosi jelzdlogjog, hanem tulaj-
donosi telekaddssag (Eigentimergrundschuld) keletkezett.
Ezzel szemben az osztrék jog a ranghelyet Uresen hagyta a
tulajdonos rendelkezéséig, de legfeljebb bizonyos meghata-
rozott ideig Ugy, hogy a tulajdonos az eredetileg bejegyzett
kovetelésnél nem nagyobb kovetelés erejéig uj jelzalogjogot
alapithatott. Sem a német, sem az osztrék jog nem zirta ki
azonban teljes mértékben a késébbi ranghelyen 4116 jelzalog-
jogok elérelépését.t!

A Jt. lényegében az osztrak rendszert vette at azzal, hogy gya-
korlati szukség hianyaban eltekintettek az ugynevezett véro-
manyos jelzdlogjog szabalyozasatdl. Gazdasagi okok miatt
azonban a Jt. bizonyos engedményeket tett a fix prioritas el-
vének, sét a Ptk. tervezeteinek szovegein lényegesen tullépve,
a tulajdonosi jelzdlogjog egyes eseteit is szabalyozta.

Addig azonban a Jt. sem ment el, hogy a tulajdonosi jelzélog-
jognak azt az esetét is elismerje, amikor a jelzalogjog mér ere-
detileg a tulajdonos javara keletkezett (eredeti tulajdonosi jel-
zélogjog). Igy csak akkor johetett létre tulajdonosi jelzalogjog,
amikor a telekkonyvben harmadik személy javara bejegyzett
jelzédlogjog a tulajdonosra szallt &t (szdrmaztatott tulajdonosi
jelzélogjog).

A tulajdonosi jelzalogjogot a Jt. 9.8-a akkor ismerte el, ha a
hitelez6t a nem személyes adds tulajdonos elégitette ki olyan
kortlmények kozott, hogy a kielégités alapjan a személyes
adostél vagy mastol megtéritést kovetelhetett. A tulajdonosi
jelzdlogjog alapjan a tulajdonos az ingatlanra vezetett végre-
hajtas esetében éppen ugy kielégitést kapott, mint més jelza-
logos hitelez&k, akik az ingatlanra végrehajtast nem vezettek 22
AJt. 98 (2) bekezdése emellett elismerte a tulajdonosi jelza-
logjogot abban az esetben is, ha a jelzalogos kovetelés jogo-
sultja és az ingatlan tulajdonosa egy személyben egyesiilt, igy
példaul amikor a hitelezé maga valt tulajdonossa ® Ez a konfu-

zi6t azonban nem is annyira a tulajdonosi jelzdlogjog egy ese-

81 Nizsalovszky: im. 49. A hétrabb 416 jelzélogjogok erdlelépésének a
teljes kizdrasara csak a svajci jogban kerdilt sor.

82 Nizsalovszky: A jelzélogjog jogszabalyainak magyarazata, im. 35.
83 Errdl Id.: Szladlits: im. 327.
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tének, inkdbb egy bizonyos szingularis természet( jogutodlas-
nak tekintették.®

Ezeknek a rendelkezéseknek a hatterében — amint arra a Jt.
miniszteri indokoldsa kifejezetten is utalt — a kezesre iranyadd
szabalyok alltak. Az indokolas szerint ugyanis méltanytalan lett
volna, ha a tulajdonos (dologi kezes) fizetése esetén a jelza-
logjog konfuzié \tjan egyszertien megszinik és ezzel a tulaj-
donos a személyes addssal szemben fennallé megtéritési joga-
tél, valamint e jog biztositasara szolgald jelzdlogjogtdl elesett
volna. Ennek elkerulése végett mondta ki a térvény, hogy ilyen
esetekben a jelzalogjogos kovetelés nem sziint meg, hanem a
kielégitéssel - a kezesre iranyadd szabalyoknak megfelelden -
a tulajdonosra szllt at, amennyiben a tulajdonos a személyes
adostol vagy mastol megtéritést kovetelhetett. A jelzalogjog
jarulékos természetét fejezte ki az a jogtétel, amely szerint a
jelzdlogjog csak akkor széllt &t a tulajdonosra, ha a fizetéssel a
személyes ados, vagy mas személy iranyaban valdban kovete-
lése allt fenn

Ajelzalogjog jarulékos jellegének fenntartasa azt azonban mar
kizarta, hogy a torvény elismerje a sajat jelzadlogjog létrejottét
akkor, amikor a jelzalogos hitelezé kovetelését olyan tulajdo-
nos fizette ki, aki egyben személyes adds is volt. llyen esetben
a személyes adds tulajdonos jogos érdekeit a fix prioritas elvé-
nek elismerésével juttattak érvényre ¥

A tulajdonosra atszallé jelzalogjogot a Ptk. tervezeteinek ko-
rabbi szovegei is elismerték, de csak abban az esetben, ha a
tulajdonosnak valoban fennallo kovetelése volt a személyes
addssal szemben. Mindez logikusan kovetkezett a jelzalogjog
jarulékos természetébdl és abbdl, hogy a Ptk. kordbbi szoveg-
tervezetei az onallo, nem jarulékos jelzalogjogot nem ismerték
el. Tulajdonosi jelzdlogjog tehat csak akkor althatott fenn, ha
a tulajdonost a jelzalogjog alapjaul szolgald kovetelés megil-
lette.¥

Lényegesen véltoztatott azonban ezen a helyzeten az, hogy a
Jt. a személyes kovetelés nélkul fennallo jelzalogjogot - a te-
lekaddssagot — is elismerte. Ennek ellenére a Jt. sem tért at a

tulajdonosi telekaddssag rendszerére. Nizsalovszky szerint ezt

84 Sichermann: im. 23.
85 Nizsalovszky: im. 31.

86 ZacharGyula: A magyar maganjog alaptanai. Negyedik kiadas, Grill Ka-
roly Konyvkiadévallalata, Budapest, 1928. 215.

87 Nizsalovszky: A zdlogjogok és a telki teher néhany fékérdése, im. 52.

azért nem lehetett kifogasolni, mert ezzel szemben nagyobb
szerep jutott a ranghellyel rendelkezés joganak. Ugyanakkor
az osztrak joghoz hasonldan, a korabeli magyar jogban sem
lett teljesen kiépitve ennek az 6nalld jognak (a rangsorjognak)
az alapgondolata, vagyis a késébbi rangsorban all6 jelzalogjo-
gok igazsagtalan el6relépésének megakadalyozasa. Ez vonat-
kozott arra az esetre is, ha az elére 1épé jelzalogjog elétt nem
jelzdlogjog, hanem més jog (példaul haszonélvezet, szolgalom,
hasznalat, telki teher) 4llt.%

A Jt. a ranghellyel valo rendelkezés jogat nem altalanos telek-
konyvi, hanem specidlis jelzdlogjogi intézményként épitette
ki. Ennek hatterében az a megfontolas allt, hogy lényeges ku-
lonbség van akozott az eset kozott, amikor értékjog ranghe-
lye Uresedik meg, és akozott, amikor allagjog ranghelyének
meguresedésére kerul sor. Az dllagjogok ugyanis a tulajdonos
joggyakorlasat kozvetlenul korlatozzak, igy a kodexnek az a tu-
lajdon expanzivitasabdl folydtorekvése, hogy az ilyen korlatolt
dologi jogok terhe aldl - amint azok gazdasagi szukségessége
megsz(nik — az ingatlan teljes mértékben felszabaduljon.®
Szdmos kérdést ugyanakkor a korabeli magyar jog nem rende-
zett. [gy példaul vitatott volt, hogy eléjegyzett, valamint végre-
hajtasi jelzalogjog ranghelyével lehetett-e rendelkezni, illetve,
hogy keretbiztositéki jelzdlogjog esetében milyen osszeg ere-
jéig illette meg ez a jog a tulajdonost. Kérdés volt az is, hogy
az elidegenitési és terhelési tilalom akadalya volt-e a tilalomndl
korabbi rangsorban bejegyzett jelzdlogjog ranghelyével vald
rendelkezésnek.”

A Jt-ben a tulajdonosi jelzélogjog harmadik esete a ranghely
elézetes biztositasdhoz kapcsoléddan a 17.8-ban jelent meg.
Ebben az esetben a tulajdonos egyoldalt jogcselekménye
alapjan az ingatlan jelzdlogjoggal feltételesen, de mégis hata-
lyosan lett megterhelve, oly médon, hogy a tehernek megfe-
lel¢ joggal valo rendelkezés a tulajdonost illette meg. Ebben
az esetben atmenetileg maga az ingatlan tulajdonosa volt a
jogosftott. Ez a tulajdonosi jelzdlogjog azonban egyrészt felté-
teles - a jelzalogjog zaros hataridén belil (6 honap) torténé
bejegyzését feltételezte —, masrészt csonka is volt. Ez azt jelen-

tette, hogy a tulajdonos a ranghely el6zetes biztositasa esetén

88 Nizsalovszky: im. 52.
89 Nizsalovszky: im. 56.
90 Nizsalovszky: im. 57.
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ezt a jogdt a maga javara nem gyakorolhatta. Ennek alapjan
a Jt. 17.8-a szerinti ranghelybiztositds eredményét tekintve a
fogyatékos, legyengitett tulajdonosi jelzdlogjog egyik neme
volt”!

A korabeli jogirodalomban megjelent dllaspont szerint még
ennél is gyengébb megjelenési formai voltak a tulajdonosi jel-
zdlogjognak a Jt. 18-20.8-ai értelmében a megszint, illetve a
torolt jelzalogjog helyén fenntartott ranghely (ranghellyel vald
rendelkezés, illetve ranghely fenntartdsa). E rendelkezések
alapjan a tulajdonos szamara egyrészt jog keletkezett egy j
jog alapitasara, masrészt arra, hogy a késébbi hitelezéket ere-
deti ranghelyukon - legalabbis ideiglenesen - rogzitse. Ennek
értelmében a Jt. 18-20.5-ai egy feltételes, lappangd, csonka
tulajdonosi jelzdlogjogot és fix ranghelyet intézményesitettek
a megsziint, de még nem torolt, valamint fenntartas esetén a
mar torolt jelzalogjog ranghelyén is.”?

A fentiek alapjan a Jt. a tulajdonosi jelzalogjogot a korabbi
tervezetekhez képest szélesebb korben intézményesitette.
Emellett arra is érdemes felhivni a figyelmet, hogy a kora-
beli jogirodalomban a tulajdonosi jelzdlogjog bizonyos esetei
(gyengébb megjelenési formai) a ranghellyel valé rendelke-

zés eseteivel estek egybe.

5. Tulajdonosi zdlogjog az 1959-es Ptk.-ban

1945 utdn a gazdasagi és tarsadalmi viszonyok radikalisan
megvaltoztak. llyen korilmények kozott valojaban hitelbizto-
sitékokra sem igazan volt sziikség. Nem véletlen tehdt, hogy az
1959-es Ptk. a tulajdonosi zalogjog intézményét nem ismerte.
A rendszervaltozast kovetden ennek alapvetéen az volt a ma-
gyarazata, hogy a jogalkotd Ugy itélte meg, hogy ugyanazokat
a gazdasagi igényeket a ranghelyhez kapcsolodd intézmé-
nyekkel is el lehet érni, a tulajdonosi zalogjoggal egytttjard
kockazatok nélkul. Ezek a kockazatok elsésorban a felszamo-
lasi eljarasban, illetve a birosagi végrehajtas soran jelenhetnek

meg.

91 Sichermann: im. 21-22.

92 Sichermann: im. 25. Ezek a ranghelyt biztosité jogok gyengébben
voltak, mint a Jt. 17.8-4ban foglalt jog, mivel tulajdonosvéltozas esetén
ex lege az 4j tulajdonosra szalltak at.

Egyetlen kivételként ugyanakkor a régi kodexben is elismerte
a tulajdonosi zdlogjog egy viszonylagos formajat. Ezt az 1959-
es Ptk. 259.§ (4) bekezdése mondta ki. Eszerint a zélogjog ab-
ban az esetben is megszint, ha a zdlogjogosult a zalogtargy
tulajdonjogat, vagy a zalogtargy tulajdonosa a zalogjoggal biz-
tositott kovetelést megszerezte. Ez azonban nem érvényesult
mindenkivel szemben, a zilogjog ugyanis — ha a kovetelést
megszerzé tulajdonos nem volt személyes kételezett - a rang-
sorban hatrabb &ll6 zalogjogosultak irdnyaban fennmaradt.
Magénjogunknak ez a rémai jogbodl szarmazé méltanyossagi
szabalya tehat az 1959-es Ptk -ban is tovabb élt. Ezt azonban
nem lehetett mindenkivel szemben érvényesuls, abszolit ha-
talyu tulajdonosi zdlogjognak tekinteni.

Vitatott volt tehat, hogy ezt a ,fennmaradd” zalogjogot lehe-
tett-e a tulajdonosi zdlogjog egy nagyon halvany megjelenési
formajanak tekinteni. Ennek a rendelkezésnek az volt a célja,
hogy a zalogtargyat megszerzé zdlogjogosult, vagy a biztosi-
tott kovetelést megszerzé zdlogkotelezett a zdlogtargyra ve-
zetett esetleges végrehajtds soran ne keruljon hatranyosabb
helyzetbe a rangsorban &t koveté zalogjogosultakkal szem-
ben. Ennek a ,fennmarad¢” zalogjognak tehat az volt a saja-
tossaga, hogy viszonylagos (relativ) volt, mert csak a rangsor-
ban hatrabb 4ll6 zdlogjogosultak iranyaban volt hatélyos. Ez a
specialis zdlogjog tehat csak a kielégitési sorrendben hatrdbb
lévé zdlogjogosultak igényeivel szemben rendelkezett jogi re-
levanciaval, a vagyoni forgalom mas résztvevéi szamara azon-
ban nem létezett.”

Leszkoven Laszlo - aki ezt az esetkort dogmatikai fikcidnak ne-
vezte - is abban latta ennek a megoldasnak a jogpolitikai indo-
kat, hogy a késébbi rangsort zalogjogokat visszaszoritsak, és
az ennek eredményeként a zalogtargy ily modon felszabadult
értékzondja — mintha ott még mindig fennallt volna a zdlog-
jog — nem kerdlt automatikusan betsltésre, hanem tovabbra
is a zdlogjogosult rendelkezésére allt. A cél tehat az volt, hogy
az ipso iure megsziné zalogjog ranghelyére ne léphessenek
elé a hatrabb all¢ zélogjogosultak. Igy a zalogtargyra vezetett
esetleges végrehajtas esetén a tulajdonosi zdlogjog jogosult-

ja a megszint zalogjog ranghelyére a rangsorban kovetkezék

93 Anka-Gardos-Nemes: im. 31.



2015, évi bsszevont szam

Cséd N Felszamolas N Reorganizacié 23

irdnyaban tovabbra is hivatkozhatott, és az esetleges értékesi-
tés soran befolyt vételar megfelel részére igényt tarthatott.”
Leszkoven szerint ugyanakkor a tulajdonosi zalogjog jogosult-
jat megilletd jogosultsag valdjaban nem volt tiszta" idegen
dologbelijog, és a zdlogjog karakteres jellemvonasait sem mu-
tatta fel. Ez a meghatdrozott iranyban fennallé jog allaspontja
szerint ezért nem is volt zalogjog, hanem csak a ranghely 4ltal
képviselt vagyoni értékhez valé jog, azaz rangsorjog.”

Az a lehet&ség, hogy a megszind zélogjog a hatrabb all6 za-
logjogosultak iranyaban fennmaradhasson, a dologi kételezet-
tet csak abban az esetben illethette meg, ha nem volt egyben
személyes adds is. Aki egyben személyes adds is volt, e lehe-
t6séggel nyilvanvaldan nem élhetett, hiszen ebben az esetben
a konfuzio folytan a biztositott kovetelés is megsziint, igy nem
maradt olyan kovetelés, amelynek biztositasara a zilogjog az
Uj jogosultra atszallhatott volna.”

A tulajdoni zalogjog mas eseteit az 1959-es Ptk. nem ismer-
te el [gy - szemben a Jt. 9§ (1) bekezdésével — az 1959-es
Ptk. 259.8 (1) bekezdése egyértelmiien kimondta a zalogjog
megszinésétabban az esetben, ha a zdlogjogosult a dologi
kotelezettd, illetve a zalogtargybol kapott kielégitést. Ennek
alapjan ugyanis, ha a zalogtargy tu.]ajdonosa, valamint a kove-
telés kotelezettje (személyes kotelezett) kulonbozé személy
volt és a jogosult a zdlogtargybdl kielégitést kapott, a zélogjog
megszint, a kovetelés pedig egyéb biztositékaival egyutt a ki-
elégités erejéig a tulajdonosra szallt at. Az ehhez fizott magya-
razat szerint ez a zdlogjog megsziinésének 6nallo és egyben
sajatos esete volt, hiszen a zilogjog annak ellenére sziint meg,
hogy maga a kovetelés — annak egyéb biztositékaival egyutt -
fennmaradt és a kielégités erejéig atszallt a tulajdonosra. E sza-
baly kimondasat egyrészt a kovetelés atszallasanak kimondasa
tette szukségessé, masrészt annak egyértelmivé tétele, hogy
az 1959-es Ptk. — ellentétben a Jt. 9.8 (1) bekezdésében foglalt
rendelkezéssel — ebben a korben nem ismerte el a tulajdonosi

jelzdlogjog keletkezését.”

94 Leszkoven: im. 116.

95 Leszkoven: im. 117.

96 Anka-Cardos-Nemes: im. 86-87.
97 Anka-Cérdos-Nemes: im. 84.

6. A tulajdonosi jelzdlogjog megjelenése
a Ptk.-ban

A Ptk. - fontos kivételt engedve a megsziinéshez kapcsolods
jarulékossag szabalya aldl - két helyen is elismeri a tulajdonosi
zdlogjog intézményét. Az egyik eset, amikor a hitelezét a nem
személyes ados dologi kotelezett elégiti ki és ennek alapjan
megtéritési igénye keletkezik a személyes adéssal, vagy massal
szemben. A masik eset, amikor ugyanaz a személy lesz a zélog-
kotelezett és a zalogjogosult.

Kozos mindkét esetben, hogy a tulajdonosi zalogjog térvény
erejénél fogva jon létre. Ez azt jelenti, hogy a Ptk. nem ismer
olyan esetet, amikor ez a jogintézmény szerzédéssel, vagy
egyoldalu jognyilatkozattal jonne létre. A német jog altal el-
ismert eredeti tulajdonosi zélogjog esetében ez a helyzet, ez
ugyanis a tulajdonos egyoldald jognyilatkozata alapjan kelet-
kezik. Ezt a lehetéséget ugyanakkor a magyar jog korabban

sem ismerte el.

6. 1. A zalogjog atszallasa a hitelezét kielégité

dologi kotelezettre

A kotelmi jog dltalanos szabalyai szerint, amennyiben a zdlog-
jogosult részére a dologi kotelezett nydjt teljesitést, a zdlogko-
szemben. Ennek jogalapjat a Ptk. 6:57.§ (2) bekezdése jelenti.
Eszerint, ha a kotelezett és a harmadik személy kozotti jogvi-
szonybdl mas nem kovetkezik, a harmadik személyt megtéri-
tési igény illeti meg a kotelezettel szemben. A Ptk. 6:57.§ (3)
bekezdése ezt azzal egésziti ki, hogy ha a kovetelés teljesité-
sére tekintettel a harmadik személynek kovetelése keletkezik a
kotelezettel szemben, a megszint kovetelés biztositékai fenn-
maradnak, és e kovetelést biztositjak. Ezt a rendelkezést kell
alkalmazni akkor is, ha a kovetelés kielégitésére zalogjog vagy
biztositékot nyujtd személy helytallasa alapjan kerdl sor. A Ptk.
6:57.8 (3) bekezdése ennek alapjan a Ptk. 5:142.§ (2) bekez-
désében nevesitett esetkorok kozul kettét lefed.

Bar ezt a kévetelményt 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 addstarsak koziil nem mindegyik zalogkote-

lezett. A hitelezét kielégite zalogkstelezettinek ilyen esetben
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sal szemben, a zélogjog pedig a zalogkotelezett javara, a meg-
téritési igénye biztositékaul ebben az esetben is fennmarad.
A biztositott kovetelésnek a nem személyes adés dologi ko-
telezett dltali teljesitését kordbban az 1959-es Ptk. 259.§ (1)
bekezdése szabalyozta. Ennek alapjan, ha a zdlogtargy tulaj-
donosa, valamint a kovetelés kotelezettje (személyes kote-
lezett) kilonbozé személy volt és a hitelezé a zélogtargybol
kielégitést kapott, a zalogjog megszint, a kévetelés pedig
egyéb biztositékaival egyiitt a kielégités erejéig a tulajdonosra
szallt at. Lathato, hogy a Ptk. nem ezt a rendelkezést vette at,
hiszen nem a zalogjog megszlinését és a kovetelés atszallasat
mondja ki, hanem azt, hogy a zélogjog a biztositott kévetelés
megsziinése ellenére is fennmarad a zalogkotelezettet meg-
Az 1959-es Ptk. és a Ptk. tehat alapvetden eltéréen szabalyoz-
za a (jellemzéen nem személyes adds) zalogkotelezett 4ltali
teljesitést. Az 1959-es Ptk. szerint ilyen esetben a zdlogjog
sz(int meg, és a kovetelés szallt at egyéb biztositékaival egyutt
a zalogkotelezettre. A Ptk. szerint viszont a kovetelés sziinik
meg és a zdlogjog szall &t a dologi kotelezettre.

Tovabbi eltérés mutatkozik a régi magyar maganjog szabalyai-
val valo osszevetés soran. Az eléz8ekben részletesen is bemu-
tattuk, hogy a korabbi magyar magéanjog szerint a kovetelés
atszallasa mellett a zdlogjog is atszallt a tulajdonosra, amelynek
révén sajat (tulajdonosi) jelzalogjog jott létre. Ezzel szemben
az 195%-es Ptk. 259.8 (1) bekezdése azért nem mondta ki a
z8logjog atszallasat is, mert nem ismerte el a tulajdonosi zalog-
jog intézményét. Mivel azonban a Ptk. 5:142 8 (2) bekezdése
ezt egyértelmien megteszi, ezért joggal mertl fel a gyang,
hogy a tulajdonosi zdlogjognak ez a forméja tudatos jogalko-
toi szandék eredményeként nyert elismerést az Uj kddexben.
Felmerul a kérdés, hogy milyen kévetkezményekkel jar korab-
bi maganjogunk, valamint az 1959-es Ptk. 259§ (1) és (4) be-
kezdése, illetve a Ptk. 5:142.§ (2) bekezdése kozott fennalls
eltérés. £z a kulonbségtétel elsédlegesen a kifogasok tekinte-
tében jelenik meg.

A hitelezét kielégité dologi kotelezettel szemben korabbi jo-
gunk szerint a személyes adds mindazokat a kifogasokat fel-

hozhatta, amelyeket akér a tulajdonossal, akar a hitelezével

i jogban

szemben felhozhatott”™ A hitelezével szemben a személyes
ados elsédlegesen a biztositott kovetelésre, illetve az alapjog-
viszonyra vonatkozo kifogasokat érvényesithette.

APtk. 5:142.§ (2) bekezdése ugyanakkor a biztositott kovete-
lés megsziinését mondja ki. Ennek kévetkeztében pedig azok
a kifogasok is megszinnek, amelyek az alapugyletre, illetve az
abbdl szarmazd biztositott kovetelésre iranyulnak. A szemé-
szemben fennallé kifogasait gyakorolhatja ugyan, de a korab-
bi biztosftott koveteléshez kapcsoléds kifogasokat mér nem
hozhatja fel. Ebben az esetben a személyes adds szaméra az
marad az egyetlen lehetdség, hogy beszamitasi kifogasként
hivatkozik a zalogkotelezettel szemben arra, hogy ez utébbi
a hitelezé kielégitésekor elmulasztotta felhozni azokat a kifo-
gasokat, amelyek a hitelezével szemben a személyes addst is
megillették volna. Egy ilyen beszamitasi kifogas birésag altali
megitélése azonban korantsem egyértelmd.

Emellett dogmatikai szempontbdl is kérdés, hogy megszi-
nik-e az eredeti biztositott kovetelés a hitelezének a dologi

kotelezett altali kielégitésével, vagy torvényi engedmény Utjan

,,,,,

:::::

vagy azonos az eredeti biztositott koveteléssel. Korabbi jo-
gunk szerint az eredeti kovetelés kizardlag abban az esetben
szlint meg, ha a hitelezét a személyes adds — vagyis a kovetelés
kotelezettje — elégitette ki.

A Ptk 638 ezzel kapcsolatban csak annyit mond, hogy a
kotelem a szolgaltatas teljesitésével megsztinik. Ebbél arra a
kovetkeztetésre juthatunk, hogy barki is teljesiti a szolgaltatast
- legyen az a személyes adds vagy harmadik személy - a tel-
Jesitéssel a kotelem minden esetben megszunik. Ebbél pedig
az kovetkezik, hogy a zalogjogosultra sem az eredeti biztosi-
tott kovetelés szall at, mert az a hitelezének a zalogkotelezett
dltali kielégftésével megszint. A megtéritési igény ennek alap-
jan nem az eredeti kovetelésnek a zdlogkotelezettre torvényi
engedmény formajaban atszallo alakzata, hanem egy teljesen
Uj kovetelés. Ezt az értelmezést tdmasztja ald a Ptk. miniszteri
indokoldsa is, amely kiemeli, hogy a harmadik személy 4ktali

teljesitéssel az eredeti kotelem megsziinik, a kotelezett a telje-

98 Nizsalovszky: A jelzalogjog szabalyainak magyardzata, im. 33.
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sit¢ harmadik személlyel pedig elszamolasi viszonyba kerul, és
illetve a tartozas megsziinése kovetkeztében nem lehet sz6 az
eredeti kovetelés atszallasarol sem.”

Kérdés tovabba, hogy a Ptk. 5:142.§ (2) bekezdése alapjan a
zdlogkotelezettre atszallo tulajdonosi zalogjog milyen tartal-
mu. Az Uj kédex hallgat errél, igy nem ad valaszt arra a kérdés-
re sem, hogy ez egy abszolut hatalyy, teljes zdlogjog, vagy csak
a rangsorban hatrabb allé zdlogjogosultakkal szemben bir jogi
relevanciaval, de a forgalom mas résztvevéi szamara nem lé-
tezik. Az 1959-es Ptk. 259.§ (1) bekezdéséhez kapcsoldddan
volt olyan jogirodalmi lldspont, amely csak ennek a viszony-
lagos, kizarolag a hatrabb allé zalogjogosultak iranyaban hata-
lyos fennmarad¢” zalogjognak a létét ismerte el.’
Véleményunk szerint a Ptk. 5:142.§ (2) bekezdésében nem
errél, hanem egy teljes értékitulajdonosi zalogjogrél van szé,
amely mindenkivel szemben dologi hatéllyal bir. Kérdés azon-
ban, hogy ez a tulajdonosi zdlogjog csak jelzalogjog formaja-
ban johet-e létre, vagy kézizdlogjogként is. A Ptk. szovege nem
tesz kulonbséget kézi- és jelzdlogjog kozott, amelybd! elvileg
az kovetkezik, hogy ez a fajta tulajdonosi zdlogjog barmilyen
modon 1étrejohet. Lattuk azonban, hogy régi maganjogunk
ezt csak jelzdlogjog esetében ismerte el. Kézizalogjognal a tu-
lajdonosi zalogjog elismerése gyakorlati nehézségeket okoz-
na, amelyeket a megvaltozott birtok fogalom alapjan csak ne-
hezen lehetne feloldani. Kézizdlogjognal valdjdban csak az a
helyzet lenne kezelhetd, ha nincs tobb zalogjogosult.

Kérdés emellett az is, hogy a végrehajtasi eljarasban, illetve a
felszamolasi eljaras soran hogyan tudja a zdlogkotelezett tulaj-
donos ezt a sajat zalogjogot érvényesiteni. Ennek megnyug-
taté rendezéséhez a fizetésképtelenségi eljarasok szabalyait is
szukséges lenne modositani.

Korabbi maganjogunkban a részteljesitéshez kapcsoloddan -
a jelzalogjog és a kovetelés részleges atszallasa soran - a hite-
lezs fennmaradé jelzalogjoga és a tulajdonosra atszallé rész-
jelzalogjog kozotti rangsort a Telekkonyvi Rendtartas 27.8-a
rendezte. Ez a szabdly hatdlyos jogunk szerint is irdnyado.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997, évi CXLI. torvény

99 Altalanos indokolas a Polgéri Torvénykanyvrél széls T/7971. sza-
mu torvényjavaslathoz, 561-562.

100 Anka-Cardos—Nemes: im. 31.

végrehajtasarol szolé 109/1999. (XI1. 29.) FVM rendelet (a to-
vabbiakban: Inytvr) 90.8-a ugyanis kimondja, hogy mas meg-
dllapodas vagy jogszabaly eltérd rendelkezése hianyaban a
jelzdlogjog részleges atszallasa esetén a bejegyzésben azt kell
feltiintetni, hogy az atszallott részjelzdlogjogot a fennmaradé
jelzdlogjog rangsorban megelézi.
Veégl arra is utalni kell, hogy a Ptk. 5:142.8 (2) bekezdése nem
vonatkozik arra az esetre, amikor a kovetelés kielégitésére a
z8logjog érvényesitése soran keril sor. llyen esetben a zdlog-
kotelezett tiri a zalogtargyra vezetett birosagi végrehajtast, az
ellene inditott felszamolasi eljarast, vagy a zalogjog birdsagi
végrehajtason kivili érvényesitését. Ezekben az esetben a z-
logtargy kikerul a zdlogkotelezett tulajdonabdl és azon vagy
a zdlogjogosult, vagy egy kivuldllé harmadik személy szerez
tulajdonjogot. Kulonssen ez utobbi esetben a polgari jognak
biztositania kell a tehermentes tulajdonszerzést. Ettél fugget-
lendl is, a méas személy tulajdonaba kerul6 zalogtargyon azért
sem maradhat fenn a zalogjog, mert az Uj tulajdonosnak nincs
nak fenn kellene maradnia. llyen megtéritési igénye kizérdlag
a zélogkotelezettnek lesz, 6 azonban ebben az esetben elve-
sziti azt a zalogtargyat, amelyet a fennmarado zalogjog terhel-
hetne.
Mindebbdl azt a kovetkeztetést vonhatjuk le, hogy a zalogko-
telezettet vélasztasi lehetéség illeti meg:
¥ vagy tdri, hogy a zalogjogosult érvényesitse zalogjogat és
ebben az esetben elvesziti a zdlogtargyat, és azzal egyiitta
zdlogjog ra torténd atszallasara sem kertilhet sor,
% vagy teljesitéssel (hzetéssel, beszamitassal) megszunteti a
kovetelést, kielégiti a hitelezét, és az igy keletkezd megté-
ritési igénye biztositasara megszerzi a fennmaradé zalog-

jogot, amely tulajdonosi zdlogjogként szall &t ra.

6. 2. Konfuzié: a zdlogjogosult és a zilogkotelezett

egy személybe valé egyesiilése

A Ptk. 5:142.8 (3) bekezdése alapjan akkor is fennmarad a
z8logjog a zélogjoggal biztositott kovetelés biztositékaul, ha
ugyanaz a személy lesz a zalogkotelezett és a zalogjogosult.
Ez a helyzet tipikusan 6roklés, vagy a jogutodlas mds esetei
kovetkeztében llhat elé. Ebben az esetben a biztositott kove-
telés a Ptk. 6:3.§ b) pontja alapjan megsziinik, az azt biztosito

zélogjog azonban fennmarad.
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Gérdos Istvn ezzel kapcsolatban arra hivia fel a figyelmet,
hogy ilyenkor a zilogjog nem tudja betdlteni eredeti ren-
deltetését, hiszen a zalogtargy mar nem jelent fedezetet az
idékozben tulajdonossa valt zlogjogosult kévetelése szamd-
ra. Ugyanakkor a zdlogjog még ebben az esetben is bizonyos
fokii védelmet jelent mas dologi jogosultakkal szemben, és
hatralévé idoben a zalogtargy tulajdonosa ismét valtozik. !’
Gérdos ezzel kapcsolatban azt is kiemeli, hogy a korabbi sza-
balyozassal szemben, a Ptk. egyértelmen elismeri a tulajdo-
nosi zdlogjogot, azaz a zalogkotelezett és a zdlogjogosult egy
személyben vald egyesilése nem eredményezi a zalogjog
megszlinését. A szerzé szerint a tulajdonosi zélogjog jelentés
értékkel bir a jogosult szamara.'®

Ez is azt timasztja ala, hogy a jogalkoté a Ptk. 4ltal elismert
mindkét esetben teljes értéki tulajdonosi zalogjogot kivant
elismeri, amely a forgalom minden résztvevéjével szemben
abszolut, dologi hatallyal bir. Ez jelentés eltérés az 1959-es Ptk.
259 §-aban szabalyozott esetekhez képest.

Az anyagi jogi szabalyozas mogul ugyanakkor hidnyoznak a
tulajdonosi zalogjog érvényesitésére vonatkozd eljarasi sza-

balyok.

7. Osszegzés: a tulajdonosi zilogjog
és a jarulékossag elve

s

A tulajdonosi zélogjog intézménye jelentés mértékben 4tts-
ri a jarulékossag elvét. Mivel sajat magaval szemben senkinek
sem lehet kovetelése, ezért ebben az esetben val¢jaban ks-
vetelés nélkuli zalogjog all fenn. A tulajdonosi zdlogjog léte
ennek alapjan kétségkivil a zdlogjog onallésagat timasztja ala.
Emellett azonban nyomos gazdasagi érvek szélnak a jogintéz-
mény elismerése mellett, mindenekelétt a jelzaloghitel mobili-
zdlasanak a novelése. A tulajdonosi zélogjog gyakorlati elénye
akkor mutatkozik meg, amikor a konfuzi¢ allapota megsztinik

és a zdlogtargy tulajdona mésra szall, az eddigi tulajdonos pe-

107 Gardos Istvan: A zalogjog. In: Vékas Lajos — Gardos Péter (szerk):
Kommentér a Polgéri Térvénykonyvhoz. 1. kétet, Wolters Kluwer, Bu-
dapest, 2074. 1169.

102 Gardos: im. 1169.

dig jelzalogos hitelezévé valik. A volt tulajdonos hitelezének
ekkor eminens érdeke, hogy korabbi rangsorat a tobbi jelza-
logos hitelezével szemben valtozatlanul fenntartsa. %

A tulajdonosi zalogjog intézménye ennek alapjan szorosan
kapcsolodik a rangsor kérdésehez. A korabbi jogirodalmi
megitélés szerint a rangsorhoz kapcsoléddan feltiinéen dom-
borodott ki a zdlogjog onalldsaga. Ezt azzal magyaraztak, hogy
a rangsor sokkal nagyobb mértékben tapad hozza a zalog-
joghoz, mint a koveteléshez.'™* A rangsor atengedésével vagy
barmilyen mas modon torténé megszerzésével egylitt jar a
zdlogjog megszerzése is, amely ebben a tekintetben 6nalld
jogtargyként szerepel, és objektiv értékkel bir. Ebbél az elgon-
dolasbdl bontakozott ki az egészen kilén rangsorjogra vonat-
kozé elképzelés.’

A tulajdonosi zilogjog elismerése 6sszhangban allt azzal a
jogalkotdi torekvéssel, hogy minél kreativabb jogi eszkézekkel
probaljdk meg eldsegiteni a hitelhez jutdst. Az I. vilaghabory,
illetve a trianoni békeszerz6dés utan radikalisan megvaltoztak
a hazankat korilvevé viszonyok. A tovabbi jogfejlédést a ko-
rabbinal is nagyobb tékehiany, a hitel iranti megnévekedett
kereslet hatarozta meg, mindekozben csékkent az osztrak jog
befolyasa, és elétérbe kertltek a hazai viszonyoknak jobban
megfeleld jogi megoldasok.

A hiteligény kielégitését szolgaltak azok a jogi eszkozok is,
amelyek lehetévé tették a hitelezék szaméra, hogy kévetelé-
suk eladasa révén mar a hitel lejarta elétt visszakapjak pén-
ztiket, vagy legaldbbis annak egy részét. Ez hitelezsi oldalon
azt az igényt vetette fel, hogy a jelzalogjogot vagy annak egy
részét — Ujabb hitelek bevonasa érdekében — a ksveteléssel
egyutt lehessen tovabbadni. Emellett azt az addsi igényt is
méltanyolni kellett, hogy idészakonként djabb hitelhez jusson.
Ez hivta életre a ranghellyel val6 rendelkezést és a tulajdonosi
jelzdlogjog intézményét is.

Mindekozben természetesen a telekkonyvi elvekre is figye-

lemmel kellett lenni. Az Uj jogi megoldasok tobb esetben

103 Dezs6 Gyula: Fejezetek a zélogjogtan korébdl. Franklin-Tarsulat Nyom-
déja, Budapest, 1928. 123,

104 Dezsé:im. 127.

105 Ennek kulonosen erds megnyilvanulasaval taldlkozhaturk Agoston
Péternél. Lasd: Agoston Péter: A zélogjog dltalénos tanai. Politzer-féle
Konyvkiadd Vallalat, Budapest, 1906. 67-121.
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(példaul keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasakor, telekados-
levél) attorték a telekkonyvi elveket, ezaltal is lazitva a biztosi-
tott kévetelés és a jelzalogjog kozétti kapesolaton. Ez arra utal,
hogy a jelzélogjog forgalomképességének a noveléséhez fon-
tosabb jogpolitikai érdek fuzédstt, mint a jarulékossag fenn-
tartasahoz.

A rendszervaltast kovetden is a hitelélet igényeinek a kielégi-
tése, mindenekelétt a tékedramlas felgyorsitasa és a kulfoldi
mikods téke bevonas allt a zalogjogi reformok hatterében.
A rendszervéltast kovetéen radikalisan megvaltozott gazda-
sagi viszonyok a Ptk. zélogjogi szabalyainak a modositasat is
szlikségessé tették. A zdlogjogi szabalyozast a piacgazdasagi
korulményekhez kellett igazitani.’®

Ezen el6zményekre is figyelemmel a Ptk. miniszteri indokolasa
a kodex 16 torekvéseként azt hatdrozza meg, hogy a zdlogjog
oly médon segitse a hitelfelvételt, hogy hatékony biztositékot

nyUjt a hitelezd szamara, ugyanakkor megfelelé védelemben

106 Ezt a célt szolgalta az 1996-os un. 1. zdlogjogi novella, valamint a
2000-es ugynevezett 2. zdlogjogi novella.

részesiti a zalogkotelezett tulajdonosi érdekeit’” Altalanos
kozgazdasagi tapasztalat, hogy 1 szazalékos vallalati hiteldllo-
many-emelkedés 0,5-2 szazalék GDP novekedést hoz maga-
val.1%®

Mindezekre tekintettel egy jellemzéen tékehiannyal kizdé
gazdasagnak, mint amilyen a magyar, olyan jogi eszkozoket kell
igénybe vennie, amelyek el6segitik a hitelhez jutast és novelik
a hitel, illetve a tke mobilitasat. Ebbe a rendszerbe illeszke-
dik a tulajdonosi jelzdlogjog intézménye is, amelyet azonban
a Ptk-ban ennél némileg részletesebben kellett volna szaba-
lyozni. [gy lehetett volna tisztazni azt a kérdést is, hogy ez a
konstrukcio kizarodlag jelzalogjog esetében johet létre. Az egy
tovabbi kérdés, hogy a zalogtargyra vezetett végrehajtas, vagy
felszamolds soran a tulajdonosi jelzalogjoghoz flizédnek-e

barmilyen jogkovetkezmények. ¥

107 Altalanos indokolas a Polgari Torvénykonyvrdl szold T/7971. szami
tdrvényjavaslathoz, 530.
108 Kovacs Levente: A bankszektor helyzete és kihivasai 2013-ban. In:

Kerekes Gyorgy (fészerk.): Magyar Pénzugyi és Tézsdei Almanach
2013-2074. XXIlI. évfolyam, Budapest, TAS-11 Kft, 2013.72
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