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BODZASI BALAZS

Nem-jdrulékos jelzalogjogi alakzat a régi
magyar maganjogban: a telekaddssag

I. EL6ZMENYEK

Az 1848-49-es forradalom és szabadsdgharc leverését kovetden, az oszt-
rak jog kozvetlen befolydsa alatt fejl6d6 magyar maganjog t5bb olyan
alakzatot is ismert, amikor a zdlogjog kovetelés nélkiil jelent meg.
Kordbbi magdnjogunk a jarulékossag elvét kiilondsen jelzalogjog eseté-
ben torte dt, szorosan kapcsol6dva a telekkonyv intézményéhez és elve-
ihez. Ilyen helyzet allt el§ péld4ul, amikor a biztositott kovetelés mar
megszlnt, de a jelzdlogjog telekkdnyvi torlésére nem keriilt sor. Egy
ilyen kévetelés nélkiili jelzalogjogot adott esetben jéhiszemt harmadik
fél megszerezhetett,

Az 1848-49-es forradalom és szabadsdgharc leverését kovetben, az
osztrak jog kozvetlen befolydsa alatt fejl6d6 magyar magdnjog tobb
olyan alakzatot is ismert, amikor a zdlogjog kévetelés nélkiil jelent
meg." Korabbi maganjogunk a jarulékossag elvét kiilondsen jelzdlog-
jog esetében torte 4t, szorosan kapcsolédva a telekkonyv intézményéhez
és elveihez. Ilyen helyzet 4llt el§ példdul, amikor a biztositott kévete-
lés mar megszint, de a jelzdlogjog telekkényvi torlésére nem keriilt sor.
Egy ilyen kovetelés nélkiili jelzalogjogot adott esetben jéhiszemd harma-
dik fél megszerezhetett.

Régi jogunk szerint a jelzdlogjog megsziinéséhez énmagiban a
tartozds kifizetése nem volt elegendd. A zélogtdrgy ugyanis mindaddig
lekdtve maradt, amig a jelzdlogjogot a nyilvantartdsb6l nem térolték.
Ha az adds a jelzdlogjogos kovetelést teljesitette, kérhette a jelzdlogjog
torlését. Erre azonban nem volt kiteles, vagyis, ha a telekkonyvi torlésre
nem keriilt sor, akkor a jelzalogjog - kovetelés nélkiil is - fennmaradt,
ami bizonyos tekintetben az 6nall6sdg jeleit viselte magan.?!

Kérdés volt azonban, hogy mit jelentett és pontosan milyen terje-
delm( is volt ez az onallénak tekintett jelzdlogjog. Volt olyan nézet,

[1] Az osztrdk jognak a magyar z4logjogi szabélyozas fejl6désére gyakorolt hatdsar6l 1asd
Bodzési, 2012a, 294-297.
[2] Zlinszky, 1894, 331.
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amely szerint a jelzdlog tulajdonosa - aki alapesetben személyes adés is volt -
a nyilvantartdsbdl nem torolt jelzdlogjogra tGjabb kdlcsont tudott felvenni. Mas
alldspont szerint erre csak akkor keriilhetett sor, ha az adés el6bb a jelzdlogjogot
magéra ruhdztatta.”

Zlinszky Imre szerint azonban, akik igy érveltek, figyelmen kiviil hagytdk a
zélogjog jdrulékos jellegét. Véleménye szerint ugyanis az osztrdk és a korabeli
magyar jog csak a nyilvdnkonyvek (elsédlegesen is a telekkényv) és a harmadik
johiszem( jogszerz6k érdekében tett toérvényi kivételt a jarulékossag elve alol.
Ennek lényege abban allt, hogy a mdr elenyészett jelzdlogjogot bizonyos harmadik
jéhiszem jogszerz6k - de csakis ezek - irdnydban létez6nek tekintették. Amint
azonban ez az indok megsziint, a helyzet kivételességének indoka is megsztint."

Mindezek alapjan Zlinszky szerint a kovetelés teljesitése utdn a nyilvantartds-
bél ki nem tordlt jelzdlogjog fenndlldsdra alapitva csak azok a harmadik szemé-
lyek érvényesithettek jogokat, akikre a még fennallénak tekintett jelzilogjogot
atruhéztdk, vagy akik arra alzédlogjogot szereztek.!”

Ehhez képest a nem-jrulékos zélogjogi formak csak annyiban jelentettek
Ujdonsdgot, hogy ezek akdr létrejottiiktsl kezdve nélkiilozhették a személyes
kovetelést. Jellemz8en azonban ezeknek a nem-jarulékos alakzatoknak a léte
mogott is biztositéki cél allt, vagyis egy meghatdrozott kovetelést biztositottak, de
ettd] a koveteléstdl jogilag teljesen fliggetlenek voltak.

Modern magdnjogunk két ilyen nem-jarulékos zdlogjogi intézményt ismert: a
jelzdlogjogrol sz6l6 1927. évi XXXV. torvénycikk (a tovabbiakban: Jt.) a telekad6s-
sdgot, az 1959-es Ptk. pedig az 6nallé zalogjogot.” Emellett létezett és létezik is
az ingokra vonatkozé zalogh4zi kézizalogkslcson-iigylet, amely egy 6néllé kézi-
zé4logjogi forma."”

Az elmult id6szakban a gazdasdgi élet szerepl6i, elsésorban a hitelintézetek
részér6l megélénkiilt az érdekl6dés a zdlogjog nem-jdrulékos alakzata irant.'®
Erre tekintettel sziikségesnek tartjuk, hogy részletesebben is bemutassuk korabbi
magdnjogunk hasonlé alakzatdt, a telekad¢ssagot. Ennek alapjan ugyanis az eset-
legesen Gjraszabalyozando 6néll6 zalogjog lényegét is jobban megérthetjiik.

[3] Ha a személyes adés egyben dologi kételezett is volt, akkor a jelzdlogjog magéra ruhdz4sa soran
tulajdonosi (sajat) jelzdlogjog j6tt volna létre. Errdl részletesebben lasd Bodzdsi, 2015, 17-20.

[4] Zlinszky, 1894, 331.

(5] Zlinszky megallapitasai ugyanakkor kizarélag a korabeli hatélyos jogra vonatkoztak, mert de lege
ferenda a jelzélogjog 6néllésaganak volt a hatdrozott hive. Lisd Zlinszky, 1894, 331.

[6] Az 6ndllé zélogjogot az 1996. évi XXVI. térvény (az un. els§ z4logjogi novella) szabélyozta elszor.
Ettd] eltér6en szabdlyozta az 6ndll6 zdlogjogot a Polgari Torvénykonyvrél sz616 2009. évi CXX. tor-
vény (4:164 - 4:170. §), amely azonban - az Alkotm4nybirésag 51/2010. AB hatdrozata alapjan - sosem
Iépett hatdlyba.

[7] A zaloghdzi kézizalogkdlcson-iigyletrdl részletesebben lasd: Gardos, 2015, 3-7.

[8] Ez szorosan kapcsolédik a 20/2015. (VL. 29.) MNB rendelethez, amely a hitelintézetek forint leja-
rati 8sszhangjdnak szabdlyozdsarol sz6l és bevezeti a jelzdloghitel-finanszirozas megfelelési mutat6t.
Szakemberek ett6] a jelzélogpiac, illetve a refinanszirozési piac élénkiilését varjdk.
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II. A POLGARI TORVENYKONYV TERVEZETEI

1918 el6tti magdnjogunk még nem jutott el odaig, hogy a kovetelés nélkiili (jel)
zalogjogot 6ndllé jogintézményként ismerje el. Korabeli magdnjogunk nem
tette tehdt azt lehetévé, hogy a jelzdlogjogot ..telekaddssdgként”, a szolgalmak-
hoz hasonléan a mindenkori ingatlantulajdonos gyokositett kitelezettségeként
hozzak létre a felek.” Gazdas4gi igény ugyan lett volna a zlogjog nem-jarulékos
alakzatdnak a szabdlyozdsa irdnt, ezt azonban a korabeli tirsadalmi viszonyok
még nem tették lehet§vé.

Ennek ellenére a Ptk. 1900-as tervezetéhez fiizétt indokolas részletesen foglal-
kozott ezzel a német eredetd jogintézménnyel. F§ jellegét abban latta, hogy a
telekad6ssag 6nallé dologi jog. A jelzdlogjogtol leginkdbb abban kiilénbdzott,
hogy amig jelzdlogjog esetén a hitelez§ dologi joga az ingatlanbdl val6 kielégi-
tésre valamely személyes kovetelés fenndllasatdl fiiggott, addig a telekaddssag
a személyes koveteléstd] teljesen fliggetlen maradt. A felek megallapodhattak
ugyan abban, hogy a telekadéssdggal kivetelést fognak biztositani, de ez a megél-
lapodés a dologi jog megalapitdsdnak csupdn indoka lehetett, de nem a kelléke.
A hitelez6 dologi jogdn ugyanis semmit sem véltoztatott az, hogy a kévetelés tény-
legesen létrejott-e vagy sem, vagy esetleg megsziint. A tulajdonosnak ilyenkor
csak személyi igénye volt a visszatéritésre a tulajdonos-hitelezs ellenében."”

Szemben a jelzdlogjoggal, a telekadéssdgnak nem valamely kévetelés bizto-
sitdsa, hanem dnmaga volt a célja. A telekaddssdg eszkoziil szolgalt meghatdro-
zott pénzosszegnek az ingatlanb6l valé megszerzésére, tekintet nélkiil arra, hogy
volt-e olyan személy, aki annak fizetésére koteles. A hitelezének feltétlen joga
volt arra, hogy ezt a pénzdsszeget végrehajtds Gtjdn az ingatlanb6l megszerezze.
A telekaddssdg ebbéd] a szempontbdl a tulajdonos jogainak megsemmisitésére
adott jogosultsdg volt, amely azonban osszeegyeztethet§ volt a tulajdonjoggal,
hiszen a tulajdonos az ingatlant fenyeget6 kényszervégrehajtast elhdrithatta azal-
tal, hogy az adott pénzosszeget kifizette, és igy felszabaditotta az ingatlant a telek-
addssag terhe al6l.!M

Mdr az indokolds is rdmutatott arra, hogy nagymeértékben megkonnyitheti
a jelzalog-forgalmat, ha a jog megengedi, hogy tekintet nélkiil valamely kévete-
1ésre, 6ndllo jelzalogjogot, telekaddssagot is lehessen alapitani. Ebben az esetben
a személyi addssagi viszonyt sem a telekkdnyvi bejegyzésben, sem az ez irdnti
kérvényben nem sziikséges feltiintetni. A hitelez6 perjogi pozici6ja is sokkal
biztosabb, mint kozénséges jelzdlogjog esetében. Emellett pedig a telekad6s-
sdgot kiilonbozé célokra is fel lehet hasznélni: nemcsak arra, hogy az ingatlan

[9] Imling, 1905, 662. Az ingatlan mindenkori tulajdonosdt terhel§ kotelezettségnek tekintették a
telekkdnyvbe bejegyzett el6vasarldsi-, visszavasarlasi- és bérleti jogot. Ezek azonban az ingatlan min-
denkori tulajdonosét személyes teljesitésre kitelezték, amely (jel) zalogjog esetében nem 4llt fenn.
[10] Indokol4s, 1901, 670.

{11] Indokolds, 1901, 670.
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tulajdonosa a hitelez6t6l bizonyos tGkedsszeget kapjon, hanem arra is, hogy a
tulajdonos azzal mdr meglévé adéssagot torlesszen, vagy jovébeli torlesztést
biztositson.!

Mindez 6sszhangban volt a korabeli jogirodalomban megjelent azon 4llds-
ponttal, amely szerint a jelzdlogjognak a forgalom megksnnyitése, gyorsitdsa volt
a célja. Az élénk gazdasdgi versenyben mdr a 20. szdzad elején is nagy forgalmi
t6kékre volt sziikség. A sziikséges pénzeszkézoket gyorsan kellett el6teremteni,
egy t6keszegény orszdgban pedig gyorsitani kellett a rendelkezésre 4ll6 pénznek
a gazdasdgon beliili korforgdsat. Erre a célra kiiléndsen alkalmas jogintézmény
volt a jelzdlogjog, amely lehet6vé tette, hogy a tulajdonos az ingatlandban rejls
hitelt kénnyen hasznosithassa."” Ezt a folyamatot még gyorsabba lehetett tenni
azdltal, hogy a jog a biztositéki jogot elszakitotta a biztositott kévetelést6l, vagyis
megsziintette a jarulékossag jelentette jogi kapcsolatot.

Az indokolds ezzel kapcsolatban arra is kitért, hogy a jelzalogjog 6n4llésagat,
a szemeélyes kovetelésts] valo fiiggetlenitését, jarulékos jellegének elejtését jogilag
meg lehet indokolni és a telekad6ssag intézményét meg lehet konstrudlni. Ehhez
elegendd, ha a tulajdonos nem tudja érvényesiteni azt a kifogdst, hogy a kovete-
lés érvénytelen vagy torlesztésre kertilt. A telekkényvi bejegyzésnek megvan az
az ereje, hogy a jelzdlogjogot annak atruhdzédsa utdn tdmogassa és még akkor is
fenntartsa, ha a kvetelés érvénytelen vagy megsztint. Ebbél pedig az kovetkezik,
hogy a bejegyzésnek azzal az erével is kell birnia, hogy a jelzalogjogot kovetelés
nelkil lehessen létrehozni. Ha a jelzdlogjog a személyes addssédgtdl elvalaszthato,
akkor nincs kiilénbség akézétt, hogy az elvalasztas mindjart a jog keletkezése-
kor tdrtént-e meg, vagy csak utobb, a jelzalogjognak harmadik személyre tortént
atruh4zasa utan.™

Mindezen el6ny6k szdmbavétele utdn azonban az indokolds szerint a vézolt
lehet§ség még nem ok arra, hogy a telekadéssag intézményét az Altaldnos Polgdri
Torvénykonyvbe felvegyék, mert ezt az adott viszonyok kozott sziikségtelennek
és feleslegesnek, s6t kdrosnak és veszélyesnek tartottdk. Az indokolds elismerte
ugyan a telekad6ssdgnak a német jogban betsltott szerepét, ezt azonban a német
jelzalogjog torténeti fejl6désével magyardzta. Mindezek alapjdn az indokoldsnak
a telekaddssagra vonatkoz6 része a kévetkez6 megallapitssal zérul: A telekadds-
sdg pedig mindlunk felesleges.”!s)

Mindez azzal magyardzhat6, hogy a Ptk. 1900-as els§ tervezetének készitsi
tilsdgosan konnyt hitelszerzésre alkalmas eszkozt lattak a telekaddssagban,
amely a foldbirtok eladésodésat eredményezte volna. Ez pedig a korszakban
vezetd szerepet betolt6 foldbirtokos rétegek érdekeit sértette, hiszen a f6ldbir-
tok elvesztésének a lehetdségét is magdban rejtette. Az 1900-as Ptk. tervezet

[12] Indokol4s, 1901, 671.
[13] Jehlicska, 1913, 249-250.
[14] Indokolds, 1901, 671.
{15} Indokolas, 1901, 671.
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alapvet6en hasonlé okok miatt nem vette 4t a német jogbdl a jelzéloglevél intéz-
ményét sem.

Ezt a megolddst kovette a Ptk. 1913-as mdsodik tervezete, illetve arra épiilve
az 1914-ben benyujtott térvényjavaslata is. A térvényjavaslathoz fizétt indokolds
rdmutat arra, hogy fenn kivantdk tartani a jelzdlogjog jarulékossdgdnak az elvét.
Ehhez képest nem ismerték el a telekaddssdg intézményét. Nem vette 4t az 1914-
es torvényjavaslat a jdradékaddssag (Rentenschuld) intézményét sem, amely csak
abban tért el a telekad6ss4gtél, hogy amig ez utébbindl egy meghatdrozott téke-
Gsszeg jart a jogosultnak az ingatlanbdl, addig jaradékadéssag esetén egy 4llandé
jaradék. Ezzel kapcsolatban az 1914-es indokolds is megismételte: ezeknek az
idegen intézményeknek a meghonositdsdra ndlunk gyakorlati sziikséglet nem
mutatkozott, és ezek éppen ugy, mint a jelzdloglevél, a jelzaloghitel kiaknazasa-
nak olyan konnyitését és gyorsitdsat jelentették volna, amely hazai viszonyaink
kozott nem volt kivdnatos, s6t veszélyesnek mutatkozott.!'s

III. A TELEKADOSSAG SZABALYAI AZ 1927-ES JELZALOGTORVENYBEN

A két vildghdbord kozotti magyar maganjog kétségkiviil egyik legjelentésebb
jitdsa a telekaddssdg intézményének megteremtése volt. Kérdés, miként jutott el
a magyar jogalkot6 alig egy negyedszazad alatt a jelzdlogjog nem-jarulékos forméa-
jdnak az elismeréséig.

Ez alapvetGen a korszak gazdasagi viszonyaival magyarazhaté. Az L. vildgh4-
bortit kévetden Magyarorszdg torténetének egyik legstilyosabb valsagat élte 4t,1”
Ennek megfelel6en az 1920-as évek gazdasdgi kérnyezetében a magyar jogalkoté
egyik {6 célja az volt, hogy a hitelezést elGsegit6 jogszabalyokat alkosson. Kiils-
nosen a mezdgazdasagi hitelezés élénkitése volt fontos célkitizés. ™ A hitelezési
feltételek javitdsa érdekében sziiletett meg a korszak egyik legkivalébb jogalkotasi
eredménye, az 1927-es Jt. is. A konnyebb és olcs6bb hitelhez jutdst szolgaltdk a
Jt.-ben szabélyozott Uj jogintézmeények is: a keretbiztositéki jelzdlogjogra vonat-
kozé \j szabélyok, a tulajdonosi jelzdlogjog, a telekadssag és a jelzdlogadéslevél is.

A telekaddsség az ingatlan jelzdlogjog egy kiilén tipusa volt, amelynél hidny-
zott a jarulékos jelleg. Ezt a Jt. 81. § (1) bekezdése a kivetkezSképpen fogalmazta
meg: ,Jelzdlogjogot akként is lehet alapitani, hogy az az ingatlant személyes
kovetelés nélkiil terhelje gy, hogy a jogosult meghatdrozott 6sszeg erejéig csak a
jelzalogbol kereshet kielégitést (telekadéssag).”!™

[16] Indokolds, 1914, 181.
[17] A korszak gazdasdgi viszonyairol részletesebben lasd Bodzdsi, 2012b, 454-460.

[18] Bodzasi, 2012b, 460-462.
[19] Ugyanezt mondta ki az Mtj. 807. § (1) bekezdése is, azzal az eltéréssel, hogy az ingatlan kifejezés

helyett a telek kifejezést hasznalta.
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A telekad6ssag dogmatikai hattere azon alapult, hogy a biztositéki cél nem tarto-
zik a jelzalogjog lényegéhez és a jelzdlogos hitelezének az a joga, hogy a jelzalo-
gul lekotott dolog eladdsa ttjan bizonyos 6sszeget a maga szdmara megszerezzen,
onallé jog alakjaban, kéveteléstsl fiiggetleniil is elképzelhets. Ebben az esetben a
személyes felelgsség val6jsban megsziinik és az adds csupdn vagyondval, illetve
meghatdrozott vagyontargyaval felel, "] Ennyiben a telekadéss4g egyik jellegzetes
vondsa a fedezet korlatozésa volt. Mivel pedig a telekaddssdg az ingatlanhoz tapadt,
mindig azt a személyt kotelezte, aki éppen az ingatlan tulajdonosa volt.?V

A telekad6ssag szabalyait a korébbi Ptk. tervezetek nem tartalmaztdk és ezzel
Osszefliggésben t6bb jel is arra utal, hogy ezt a jogintézményt utdlag, a tobbi jelz4-
logjogi rendelkezéshez valé hozzaigazitds nélkiil illesztették a Jt.-be, illetve az
1928-as Maganjogi Torvényjavaslatba (a tovabbiakban: Mtj.).% Ez ttint ki péld4ul
abbél, hogy az Mtj. 773. §-a a jéhiszemt telekkonyvi szerzés védelme érdekében
a megszint kovetelés fennalldsat feltételezte, holott erre a fikciéra semmi sziikség
nem lett volna abban az esetben, ha a megsziint kivetelés tekintetében szerzett
jelzdlogjogjognak telekad6ssdgga torténd atalakuldsat elismerik. Ezzel ugyanazt
a célt lehetett volna elérni.’?¥

A telekadéssdg elismerése ugyanakkor nem okozott feloldhatatlan elméleti
torést a korabeli magyar jogban. Ez alapvetéen azzal fliggott Gssze, hogy a kivete-
lést biztosité jarulékos jelzdlogjog esetében is a kovetelésnek és a jelzalogjognak
az egyes €letfdzisai élesen elkiiloniiltek egymastol. [gy mindenekel6tt kiilon kelet-
kezett a kovetelés és a jelzélogjog. Emellett jarulékos jelzalogjognal a hitelezé
jogdnak gyakorldsa és az adés kotelezettségének a teljesitése sem esett egybe a
jelzdlogjog gyakorldsaval, mert ezek a jogi tények csak jogcimet adtak a jelza-
logjog torlésére. A jelzalogjog gyakorldsa a kovetelés érvényesitésétdl kiilonvélva
is bekovetkezhetett a jelzalogi per meginditdsdval. A jelzdlogjog érvényesitése is
fiiggetlen volt a kivetelés érvényesitésétsl. 24

Mint l4ttuk, a telekad6ssdg kordbban sem volt ismeretlen a magyar maganjog-
ban. Minden olyan esetben ugyanis, amikor a jelzdlogjog mell6] a személyes kove-
telés elmaradt, hasonlé konstrukcié keletkezett. Olyan esetekkel pedig, amelyek-
ben a jelzdlogjog jarulékosbol 6nallév4 valt, a korsbbi magyar jogban is ismételten
lehetett taldlkozni. Igy péld4ul feltételes vagy jovSbeli kovetelés biztositasa esetén
a jarulékos jelzalogjog a kovetelés létrejstiéig onalls jellegti jogként jelent meg. 25!

[20] Nizsalovszky, 1928b, 142.

[21] Szdszy, 1949, 153.

[22] A Jt. és az Mtj. két legfontosabb tjitdsa - a tulajdonosi jelzdlogjog, valamint a telekad6ssdg
- a rémai jogon, valamint az ennek alapjan késziilt Optk. jelzdlogjogi rendszerén nevelkedett joga-
szok szdmdra idegenszeriinek, s6t rejtélyesnek tintek, amint arra Sichermann Bernat is utal. Lasd:
Sichermann, 1928, 4.

[23] Nizsalovszky, 1928b, 145.

[24] Nizsalovszky, 1928b, 146.

[25] Zachdr, 1928, 204.
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Atelekad6ssdg intézménye ehhez képest - amint erre mar tortént utalé.s - csak
annyiban jelentett Gjitast, hogy eszerint a jelzdlogjogot mdr eleve 6nallé }og}<ént
lehetett alapitani. Amig tehdt a kozonséges jelzdlogjog legalabbis keletkezéset;e}n
jarulékos jog volt, addig a telekad6ssdg az ingatlannak olyan 6n4ll6 megterhelését
jelentette, amely mdr megalapitdsdban is fiiggetlen volt valamely személyes tar.to‘
z4s fenndlldsdt6l.”® A telekad6ssdg megkiilonboztets sajatossiga ennek alapjan
nem a kielégités stddiumdban jelent meg, hanem a megalapitaskor, és abbap a
lehet6ségben nyilvanult meg, hogy a tulajdonossal szemben egyéltalan ne 4lljon
fenn személyes kovetelés.?”) . »

A telekaddssdg a kovetelést6l fliggetlenitett és onallositott jelzalogjog volt.

A Jt. miniszteri indokoldsa is utalt arra, hogy a telekadéssag val6jaban nem volt
mds, mint a tobbi megjelenési formdiban jérulékos természetii jelzdlogjog 6nallé
jogviszonyként trténd lehetvé tétele. Emiatt taldn helyesebb lett volna, ha a Jt.
a telekadéssdgot nem vonja a jelzdlogjog fogalma al4, hanem a német BGB-hez
hasonldan sui generis jogviszonyként szabalyozza.”?

Nizsalovszky Endre dlldspontja szerint nemcsak a jelzalogjognak, hanem az
ing6sdgon alapitott zdlogjognak és a kovetelésen alapitott zdlogjognak .is megvan
a maga 6ndll6 alakja, az pedig puszta esetlegesség, hogy a Jt. az 6ndll6 )elzél”og]o—
got telekad6ssdg néven, német mintdra elismerte, az 6n4ll6 ,ingdadbssdgot” és a
~jogaddssdgot” azonban nem. "% ’

Nézete szerint emellett a személyes kivetelés hidnya tette a telekadéssagot. a
legtisztdbb, leginkdbb dologi értékjogga. Telekaddssdg esetén ugyanis akdr telje-
sen is hidnyozhatott a személyes kotelezettség, igy a tulajdonost csak az a nein%e—
ges kotelezettség terhelte, hogy a terhelés targy4bdl a kielégités keresését tiirje.
Fizetési kitelezettség azonban a telekaddssag kotelezettjét nem terhelte. Jarulékos
zdlogjog esetén is ilyen a tulajdonos helyzete, ha a biztositott kévete1é§nek nem
6 a személyes ad6sa.®” Ennek alapjan a telekadéssag kotelezettje nem is eshetett
késedelembe, igy telekaddssdg esetén késedelmi kamatré! sem lehetett sz6.°?

A telekadéssdg lényege az tin. puszta dologi addssag volt, esetleges személye’s
addsségra valé tekintet nélkiil. A hitelezének ebben az esetben nem volt sze’me-
lyes ad6sa. Ha az ingatlan tulajdonos az ingatlan tulajdon4t masra ruhazta at, 6
maga minden felel6sség aldl szabadult, kiilén tartoz4s4tvéllalds és a bank hozz4-
jaruldsa nélkdl.

Ennek alapjan hdrom kiilonb6zé tipusd telekadéssagrol lehetett szo: a) amely
datium in solutum médjara megsziintette az addig fennallott kovetelést, b) amelynél

[26] Szladits, 1930, 369.
[27] Nizsalovszky, 1927, 103.
[28] Zachdr, 1928, 222.
[29] Nizsalovszky, 1927, 103.
[30] Nizsalovszky, 1928b, 147.
1] Nizsalovszky, 1942, 662. A
gz]] Mas (volt) aZonban a helyzet a német jogban, ahol a BGB 1146. §-a alapjén késedelmi kamattal a
tulajdonos is tartozhat. Lasd Gierke, 1905, 852. Ilyen rendelkezés a magyar jogban azonban nem volt.
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el6zetesen sem dllt fenn semmilyen kovetelés, vagyis a telekaddssdg alapitdsa volt
maga a juttatds, és c) amely kovetelés biztositdsra jétt létre. A jarulékos jellege
hidnya azonban azt jelentette, hogy a telekadéssag létében még akkor is fiiggetlen
volt a kovetelést6l, ha egyébként kovetelés biztositdsara alapitottak.?

Az a) és b) esetekben a telekad6ssdg megalapitésaval a szerz6ds tulajdonos
val6jaban mdr teljesitette is a maga kotelezettségét. !

Az a tény, hogy a telekadéssag nem volt személyes koveteléssel kapcsolatban,
nem jelentette azt, hogy a jogosultnak egyéltalan ne lett volna kévetelése. Ez a
kovetelés azonban nem esett a személyes kovetelés fogalma al4. "

Nizsalovszky hibrid jogi helyzetnek tekintette azt az esetet, amikor a szemé-
lyes kovetelés a telekaddssdg megalapitdsa utdn is megmaradt. Nézete szerint
ebben az esetben a k6zénséges jelzalogjog és a telekaddssag kozotti hatarvonalak
elhomdlyosodtak.®®

Mivel az esetek tobbségében telekaddssag esetén is fennallt a személyes kove-
telés, ezért a telekad6ssag val6jaban nem a megalapitdsat megel6z8 jogi helyzet
tekintetében volt fiiggetlen a személyes kiveteléstsl, hanem a megalapitds utdn
vélt azza. Ez els6dlegesen az 4truhdzdsndl jelent meg, a telekaddssag dtruhdzasa-
hoz ugyanis 6ndll6 jogiigyletre volt sziikség. A telekkényvon kiviili dtruhazast a
telekadéslevél biztositotta. 57

A telekaddssdg 6ndll6 jellege abban is megnyilvanult, hogy a kovetelésnek a
személyes adéssal szembeni esedékessé valasa akkor is kézombés volt, ha a telek-
adossag személyes kovetelést biztositott. A kielégitési jog gyakorldsdhoz ezért
kiilon jogi aktusra, felmond4sra volt sziikség, amelyr6l a Jt. 83. §-a rendelkezett.

A biztositott kovetelés lététsl, illetve hidnyatol fiiggetlen kérdés, hogy a telek-
adésségnak is volt jogcime, vagyis jogi célja. A telekad6ssdg a személyes kovete-
1ést8l valé fiiggetlensége mellett sem ok nélkiil keletkezett, igy alapitdsa mogott
valamilyen causa debendi kimutathat6 volt.*™ Ez a jirulékos jelzalogjoghoz
hasonl6an rendszerint valamely kévetelés biztositdsa volt. A telekad6ssdg megala-
pitdsa azonban teljesen fiiggetlen volt ett6l a jogeimt61.® Ennek megfeleléen ezt
a jogcimet a telekkonyvi bejegyzésben sem kellett megjeldlni.

A jogeimtdl val6 fiiggetlenség azonban nem volt akadélya annak, hogy a tulaj-
donos - a telekkonyvi j6hiszemtiség korlatai kézott - érvényesitse a telekaddssag

[33] Nizsalovszky, 1942, 669.

[34] Nizsalovszky, 1927, 106.

[35] Nizsalovszky, 1927, 105. A személyes kivetelés fogalmédhoz hozzétartozik, hogy az adés teljes va-
gyonaval felel (teljes vagyoni feleldsség elve). Ilyen ad6s azonban telekad6sség esetén nem volt, mert
a jogosult joga az ingatlan elarverezésében meriilt ki. Ez egy lényeges hasonlésag volt a telekad6ssag
kotelezettje, valamint a kozonséges jelzélogjog azon dologi kotelezettje kozétt, aki egyben nem volt
személyes ados is.

[36] Nizsalovszky, 1927, 103.

[37] Nizsalovszky, 1929, 278.

[38] Kolosvary, 1930, 260.

[39] Szladits, 1930, 370.
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causéjdul szolgdld jogviszony vagy alapitdsi ligylet hidnyossagait."“” A telekad6s-
sdg korében azonban szélesebb korben érvényesiilt a johiszemd jogszerzés lehe-
t6sége, melyhez a kifogds-korlatozds intézménye is szorosan kapcsolédott.

A kifogas-korldtozds a valtéjogb¢l ismert szabdly, amelyet a Jt. 85. §-a mondott
ki. Eszerint a tulajdonos a telekadéssdg tekintetében az alapul fekvé viszonybél
eredd jogokat csak a kozvetlen szerz§ ellen, vagy ennek olyan jogutéda ellen érvé-
nyesithette, aki a telekaddssdg szerzésekor az alapul fekvé jogviszonyt ismerte,
vagy akinek szerzése ingyenes volt (kifogds-korlatoz4s). A johiszemuség hidny-
zott akkor, amikor a telekad6ssdg megszerzGje a szerzéskor az alapul szolg4lé
jogviszonyt ismerte. A johiszem{iséget azonban nem sziintette meg 6nmagéban
annak az ismerete, hogy milyen jogviszony szolgalt a telekaddssig megalapit4ss-
nak alapjdul, hanem csak az, ha a szerzg fél az ellenjogot keletkeztetd momentu-
mot is ismerte.*!!

A Jt. 85. §-a alapjan - a j6hiszem telekkdnyvi szerzés korldtai kozétt - mind
a telekadéssdgot alapité jogiigyletre, mind pedig magdara a telekadésségra vonat-
kozé kifogdsokat érvényesiteni lehetett.!4?

A telekaddssdg, bar hasonlitott a véltora, lényegesen kiilénbszott is attél, minde-
nekelStt a személyes kovetelés hidnya miatt. Ennek a kovetelés nélkiil fenndllé
jelzdlogjognak a tartalmat a pusztdn az ingatlanbél val6 kielégitéshez vald jog adta. !

A telekadéssdgnak a kozonséges jelzdlogjoggal szemben t6bb el6nye is volt.
Egyrészt lehet6vé tette a tulajdonos szdmdra az ingatlanra korldtozott felel6sség
vdllaldsat, személyes felel§sség nélkiil. Lehetsvé tette tehat a hitel igénybevételét
anélkil, hogy a tulajdonos személyes ad6ssd és ezzel a tartozasért egész vagyo-
naval felelGssé valt volna."*¥ Olyan tranzakciéknal volt elsGsorban alkalmazhaté,
amelyekné] a felek kiilonféle okokb¢l dologi kételezettséget készek voltak vallalni,
személyes felelGsséget azonban mér nem.

Masrészt a jogosult részére a zdlogjog még nagyobb forgalomképességét bizto-
sitotta, mert a zdlogjogot fliggetlenitette a kiveteléstsl és az abbdl ereds minden
kifogdstdl. Ennek alapjén az alapul szolgdl6 jogviszonybdl szarmazé kifogsokat
és ellenjogokat a johiszemt szerzével szemben egyaltaldn nem lehetett érvényesi-
teni. A korabeli megitélés szerint a telekad6ssdg kiildndsen hosszt lejaratt kdlcso-
nok helyettesitésére lett volna alkalmas, amikor az adds személyes koriilményei
egyébként sem voltak lényegesek."*! Személyes tartozas hidnyaban mentesitette a
hitelez6t a kielégités keresésekor a személyes kovetelés bizonyitdsanak terhe al6l. ¢

[40] Nizsalovszky, 1929, 277.

[41] Nizsalovszky, 1942, 673.

[42] Nizsalovszky, 1929, 287.

[43] Nizsalovszky, 1928b, 149.

[44] Zachdr, 1928b, 222.

[45] Nizsalovszky, 1942, 663.

[46] Nizsalovszky, 1927, 102. Ez a bizonyitési kételezettség azonban néhdny esetben kozonséges
jelzdlogjog esetén is elmaradt. Kiiléndsen a jelzdlogjog johiszemti megszerzésének a Jt. 47. §-dban
szabdlyozott esetében fordulhatott el6 hasonlé helyzet.
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A telekadéssdg mintdjaul a német Grundschuld szolglt. A német jogtdl elté-
réen azonban telekad6ssigot eredetileg a tulajdonos javéra nem lehetett alapitani.
Kérdés volt azonban, hogy mi térténik a telekadéssaggal, ha a bel6le ereds jog-a
hitelez6i min6ség - a jelzdlog tulajdondval egy személyben egyesiil. llyenkor két
megoldds volt lehetséges. Az egyik esetben a dologi ad6ssédg konszolidaci6 folytan
megsziint, de a tulajdonos a megiiresedett ranghellyel rendelkezhetett. A m4sik
lehet8ség szerint az egyesiilés folytdn a telekaddssdg a tulajdonosra szallt 4t.
A 6 kiilonbség a két megoldds kozott az volt, hogy az ingatlan drverése esetén a
ranghellyel val6 rendelkezés hidny4ban a tulajdonos nem kapott volna semmit.
A maésik esetben azonban az drverési vételdrbél a tulajdonosnak jért volna a telek-
addssdg Osszege. Szladits szerint az igazsag az ut6bbi megolddst kivdnn4, de a
torvény rendszere inkdbb az elébbire utalt. A Jt. és az Mtj. szerint ugyanis a tulaj-
donosi jelzdlogjog szoros kivétel volt, amely csak valamely megtéritési igény jaru-
lékaként &llhatott els.”

IV. TELEKADOSSAG ES TULAJDONOSI JELZALOGJOG KAPCSOLATA

A zdlogjog nem-jdrulékos alakzatainak a megjelenése szorosan kapcsolddott két
mésik jogintézmény kialakuldsihoz: az egyik a fix rangsor elve, a mdsik pedig a
tulajdonosi jelzdlogjog elismerése.

A fix rangsor (fix prioritds) elve azt jelenti, hogy a nyilvantartdsba bejegyzett
minden teher a helyén marad, vagyis az el6z6 teher megsziintével a kovetkezd
ipso ture nem Iép elére. Ezzel egyiitt ugyanakkor a megsz(int teher helyén a tulaj-
donos szerez (pontosabban visszaszerez) jogot."® Ez utébbinak az elismerésére
a Jt.-ben sor keriilt, az 1959-es Ptk.-ban azonban nem. Az 6n4llé zalogjog szaba-
lyozédsat ugyanakkor az 1959-es Ptk.-ban is a ranghellyel val6 rendelkezés széles
korti joga egészitette ki.[*

Tovébbi szoros osszefiiggés mutathaté ki a nem-jarulékos zélogjogi alakzatok,
valamint a tulajdonosi jelzilogjog kizott abban a tekintetben is, hogy mindkettd
a tulajdonjogban benne rejlé forgalmi értékhez valé jog elkiilénitésének egy-egy
sajdtos esetkore. Amennyiben a forgalmi értékhez valé jog ideiglenes elkiiloni-
tésére és dologi hatéllyal val6 felruhdzésara valamely kévetelés biztositdsa célja-
bol kertil sor, akkor ezt az elkiilonitett jogot zdlogjognak nevezziik. A tulajdonosi
jelzdlogjog esetében arrél van csupdn sz, hogy a tulajdonos a forgalmi értékhez
valo, a tulajdonjogban benne foglalt jogot elkiilénitett alakban is érvényesitheti.

Ennek alapjén a zdlogjog, a tulajdonosi jelzdlogjog és a telekadéssag targya is
egy és ugyanaz: mindegyik a dolog forgalmi értékéhez val6 jogot ragadja meg és

[47] Szladits, 1930, 371.

[48] Sichermann, 1928, 9-10.

[49] Jel;élogjog eldzetes feljegyzése: 1959-es Ptk. 262. § (4) bekezdés; rendelkezés a megsz{int rang-
heilyel, illetve a megsz(int ranghely fenntartésa: 1959-es Ptk. 264. § (2) bekezdés.
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kiiloniti el a tulajdonjogtdl. Csupdn céljdban kiilonbézik egymdstél ez a hadrom
alakzat. Zalogjognal ugyanis ennek az elkiilonitésnek a célja valamely kovete-
lés biztositdsa. Telekadéssdgnal a cél az, hogy magét a forgalmi értékhez vald
jogot lehessen ideiglenesen dtruhdzni. Tulajdonosi jelzdlogjognél ugyanakkor a
forgalmi értékhez val6 jognak sem biztositékul val6 lekstése, sem pedig dtruhd-
zdsa még nem tortént meg, hanem csupdn az elkiilonités valt realitdssd, azzal,
hogy ez a jog még mindig a tulajdonos rendelkezése alatt 411.5%

A tulajdonosi jelzdlogjog intézménye a német jogban fejlédétt ki a legszéle-
sebb korben, igy nem véletlen, hogy a BGB-ben épp a kdvetelés nélkiili tulajdonosi
jelzalogjog elismerése volt a legnyomatékosabb oka a telekadéssag (Grundschuld)
elismerésének.”!!

Azokban a jogrendszerekben, amelyek a tulajdonosi jelzalogjog fejlddése elsl
elzdrkéztak (mint példdul az osztrak és a magyar), hasonlé gazdasagi funkciét a
ranghellyel val6 rendelkezést biztositd intézmények toltottek be. Ennek alapjan
ezekben a jogokban a fix rangsor elve és a ranghellyel val6 rendelkezés lehet6sége
allt egymdssal, illetve a zdlogjog nem-jdrulékos alakzatainak esetleges elismerésé-
vel szoros kapcsolatban.

V. JELZALOGADOSLEVEL ES TELEKADOSLEVEL

A jelzalogaddslevél, a telekadoslevél, valamint a zaloglevél intézménye a ko6zon-
séges jelzdlogjog forgalomképességének fokozdsat szolgdltdk. Bar a Ptk. terve-
zeteinek készitdi fontos jogpolitikai célkittizésnek tartottdk a jelzalogjog forga-
lomképességének a megteremtését - a telekaddssdghoz hasonléan -, sem a
jelzdlogadéslevél, sem a telekadéslevél intézmeényeit nem kodifikaltak. Erre
annak ellenére sem kertilt sor, hogy a Ptk. 1900-as tervezetéhez f(izott indokolds
nemcsak azt emelte ki, hogy a jelzéloglevél a jelzdlogi forgalmat kénnyiti, hanem
azt is, hogy megvédi az ingatlan tulajdonosat attdl a veszélytél, hogy a hitelez6 az
ellenérték kifizetése el6tt, vagy az addssdg torlesztése utdn a jelzalogjogot harma-
dik johiszemd személyre ruhdzza at. Ez utébbit ugyanis megvédte a telekkdnyv
kozhitelessége és gy a tulajdonos vele szemben nem tudta felhozni kifogésait.
Az indokolds szerint csak a jelzdloglevél Gtjdn volt lehetséges a jelzdlogjog intéz-
ményének olyan kialakitdsa, amelynél a kovetelés keletkezésével, dtruhdzdsdval,
megszlinésével egyidejileg és kapcsolatosan megtorténik a kévetelés biztosita-
sdra szolgdlé jelzalogjog szerzése, dtruhdzasa vagy megsziintetése.

Az 1900-as tervezethez fiizétt indokolds azt is elismerte, hogy ebben a rend-
szerben a jelzéloghitel szilardabb alapokon nyugszik. A jelzaloglevél birtoka
tnmagdban i biztositéka volt annak, hogy a telekkényvben bejegyzett kovetelés

[S0] Sichermann, 1928, 17.
[51] Nizsalovszky, 1928b, 145.
[52] Indokolds, 1901, 667.
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fenndllt. Aki tehat a jelzdlogjogra vonatkozéan jogligyletet kivant kétni, a jelz4-
loglevél birtoka és tartalma nyoman egész biztonsiggal meggy6z6dhetett anyagi
jogalldsa feldl. Igy ellene mint harmadik személy ellen nem érvényesithették
azt, hogy a telekkdnyv tartalma az anyagi jogdlldsnak nem felel meg."** Egyetlen
hatranyként az indokolds azt emelte ki csupdn, hogy a telekkonyvi jelzélogjog
intézményénél a hitelez6 nem volt kénytelen az okiratot gondosan megérizni, és
nem érték 6t azok a hatranyok és koltségek, amelyekkel az okirat elvesztése jart. 54

Az els6 tervezethez fiizétt indokolds 1901-ben azonban, mindezek ellenére,
még ugy foglalt 4lldst, hogy nemzetgazdasdgi viszonyaink nem kivanjak meg a
jelzdloghitel tulsdgos megkdnnyitését, illetve a jelzalogi forgalom ilyen gyorsita-
sat. Ezen okok miatt a Ptk. 1900-as tervezete megmaradt a telekkdnyvi jelzalogjog
rendszere mellett.™ Az elutastds indokai csaknem egybeesnek a telekaddssaggal
szembeni érvekkel. Az indokolds szerint egyaltaldn nem mutatkozott kivanatos-
nak, hogy nagyobb szdmban olyanok szerezzenek jelzdlogjogot, akiknek a célja
csupdn az, hogy jelzdlogos kovetelésen minél el6bb tiladjanak, akiknek tehat a
jelzdlogjog szerzése, a jelzalogos kovetelés nyereséges atruhazdsa, a jelzdlogjog-
gal val6 tizérkedés az tizletszerti foglalkozdsuk. Ennek elkeriilése érdekében az
indokolds szerint az egészséges jelzaloghitel irdnti igényt teljesen kielégitették a
zéloglevek, amelyekr6l az 1876. évi XXXVI. tc. rendelkezett.

Az 1. vilighdbort, valamint az azt kivetd gazdasagi 6sszeomlds kellett ahhoz,
hogy a magyar jogalkot6 erre a kérdésre teljesen mas valaszt adjon. Alig negyed
szazaddal kés6bb a Jt. mindazokat a jelzdlogjogi intézményeket atvette, amelyek-
161 a Ptk. tervezetei még idegenkedtek.

A Jt. rendszerében a jelzdlogaddslevél és a telekadoslevél célja az volt, hogy
a kozonséges jelzdlogjog, illetve a telekadéssig telekkényvon kivilli dtruhdzasat
telekkdnyvi hatdlydvd tegye. A levél a tovabbi 4truhdzdsok szempontjdbol a telek-
kdnyvet pétolta és a hitelezdi legitimaci6 kizarélagos eszkize volt. A lényeg tehat
mindkét esetben a telekkényvi jog egyik alapelvét alkoté bejegyzési elv aldl tett
kivétel volt.”” Megval6sitdsakor a telekkényvi hatosdg a telekkonyvnek a jelzalog-
jog szempontjabél jelentds tartalmar6l kézokiratot allithatott ki. Az erre a kizok-
iratra rdvezetett jognyilatkozatot a térvény azzal a hatéllyal ruhdzta fel, mintha
a jognyilatkozattal célzott jogvéltozdst a telekkdnyvbe is bejegyezték volna.™®
A jelzdlogaddslevél esetében tehat a kdzonséges jelzdlogjoggal biztositott kévetelés

[53] Indokolds, 1901, 668.

[54] Indokolds, 1901, 668.

[55] Indokolas, 1901, 668.

[56] Indokolds, 1901, 669.

[57] A jelzalogjog telekkényvén kiviili jogiigyleti atruhdzdsdnak ugyanakkor nemcsak a levelesités
eseteiben volt helye. A telekkonyvon kiviili 4truhdzast a Jt. viszonylag széles korben lehet6vé tette.
A bejegyzési elv tulajdonképpen csak a nem levelesitett telekad6ssag esetében jutott teljes mértékben
érvényre. Errdl ldsd Nizsalovszky, 1929, 289-290.

[58] Nizsalovszky, 1929, 289. A kidllitdshoz a Jt. 89. §-a alapjan a tulajdonos frasbeli beleegyez6 nyi-
latkozatdra is sziikség volt.
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egy erre a célra létesitett, a telekkonyvi hat6sag 4ltal kiallitott eszkdz révén valt a
telekkonyvon kiviili, de mégis telekknyvi hatalyt forgalomra alkalmass4. "™

A visszaélések elkeriilése érdekében a Jt. korldtozta azt a hitelez6i kort, amely
jelzdlogadéslevél, illetve telekaddslevél kidllitdsat kérhette a telekkdnyvi hatd-
sagtol. Erre ugyanis a Jt. 87. §-a alapjan csak olyan hitelintézet, vagy hitelintézet
tagintézete volt jogosult, amelynek alapszabalydt térvény 4llapitotta meg, vagy
erGsitette meg, vagy kormdnyhatgsdg hagyta jova.

Mindkét jogintézmény célja a t6kebevonds Gsztonzése volt. Nizsalovszky
szerint a magantékének a jelzdloghitel korébe t6rténd bevondsdra a telekadds-
levél alkalmasabb eszkoz volt, mint a jelzdlogaddslevél.*® Ez részben azzal is
Osszefliggésben 4llt, hogy a jelzdlogadéslevél értékpapirjogi jellege vitds volt.
Ezzel szemben a bemutatéra sz6lé telekadéslevelet vitan feliil értékpapirnak
ismerték el.!

A kozbnséges jelzalogjogrol kidllitott jelzdlogaddslevél {6 elényének azt tekin-
tették, hogy a kisebb vidéki pénzintézetek szdmdra lehetéséget teremtett fizet6-
képességiik fokozdsara.” Ennek érdekében a Jt. a rész-jelzalogadéslevél intéz-
ményét is bevezette, amelyhez azonban a tulajdonos kiilén hozzdjaruldsara volt
sziikség (Jt. 97-98. §). Nizsalovszky szerint a jelzdlogos kovetelés telekkényvi
megosztdsa esetén az sem volt kizdrt, hogy csupan az egyik részrél 4llitsanak ki
(rész)jelzdlogadéslevelet. !

A Jt. a jelzdlogadéslevél és a telekaddslevél esetében a kotelezd képviseletet
is szabalyozta. A képviselet keletkezése és jogi természete koriil mind a német,
mind a svajci jogban széleskord vita folyt. A Jt. ennek kapcsan abbdl indult ki,
hogy a képviselet csak a jelzdlogjog és nem egyszersmind a kivetelés tekintetében
keletkezett. Mindazondltal Jt.-nek a kotelezé képviseletrs] sz616 szabdlyai nem
voltak teljesen sszhangban a képviselet 4ltaldnos szabélyaival.'*¥

Ajelzdlogadéslevél kidllitdsa nem valtoztatott a jelzdlogjog eredeti tipusdn, igy
a levelesitett jelzdlogjog nem volt kiilén jelzslogjogi forma.

A kordbbi magyar jogban - az osztrdk joghoz hasonléan - a jelzalogjog tin. leve-
lesitésének a leglényegesebb akad4lyat a jéhiszemti telekkdnyvi szerzés védelmeét
korléatozé szabélyok jelentették. Mivel a j6hiszem telekkonyvi szerzés védelmé-
nek ezeket a korlatait az Mtj. is fenntartotta,”*” ezért a levelesitésnél gondoskodni
kellett az alapul szolgdlé jelzélogjoghoz kapcsol6dé bizonytalansagok elharit-
sdr6l. Ennek érdekében a Jt. és az Mtj. kétféle biztonsagi szabalyt alkalmazott.
Egyrészt megtiltotta a jelzdlogadéslevél kidllitdsat, ha akdr a kovetelés, akar a
jelzalogjog érvényessége tekintetében bizonytalansag 4llt fenn. M4srészt azonban

[59] Nizsalovszky, 1942, 791.

[60] Nizsalovszky, 1927, 109.

[61] Nizsalovszky, 1929, 292.

[62] Zachar, 1928b, 223. Erre mdr a Ptk. 1915-s bizottsagi szovegéhez flizitt jelentés is utalt.

[63] Nizsalovszky, 1942, 792.

[64] Nizsalovszky, 1928b, 161., tovdbb4 Nizsalovszky, 1928a, 118.

[65] Mtj. 941-942. §. Ez a mai magyar polgdri jogban is ismert telekkényvi elbirtoklds intézménye.
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kizérta a térvényes eldfeltételek szerint kidllitott okirat alapjaul szolgalé jelzélog-
jog torlését.*! Nizsalovszky szerint azonban, mindezek ellenére a gyakorlatban
a jelzalogadoslevél és a telekadoslevél til nagy jelentSségre nem tett szert. Igy
a bir6i gyakorlatnak nem is volt alkalma, hogy a jelzdloglevéllel kapcsolatban
megnyilatkozzon."*”

A jelzdlogadéslevéltsl meg kell killonboztetni a zaloglevelet, amely joval
nagyobb gyakorlati jelentdséggel birt. Bar mindkett§ a kizonséges jelzalogjog
forgalomképességének fokozdsdra szolgdl, a zéloglevél alapvetGen abban tért el
a jelzdlogadéslevéltdl, hogy a zédloglevél birtokos nem egy meghatérozott jelz4-
logjog tekintetében toltotte be a jelzdlogos hitelez$ szerepét. A zaloglevelekben
kifejezett kovetelés addsa az a hitelintézet volt, amely a zlogleveleket kibocs4-
totta, és amelynek mint hitelezének a javara keletkezett jelzdlogjogok alkottdk
a zaloglevél birtokosok biztositékat. A fedezetiil lekdtott jelzalogjogokkal terhelt
ingatlanok tulajdonosai azonban a zdloglevél birtokosokkal nem 4lltak kozvetlen
jogviszonyban.©®!

Az ingatlan tulajdonosa szdmadra el6nyt jelentett, hogy a zaloglevelet kibocs4té
intézet szildrd gazdasagi alapokon nyugvé, 4llandé hitelez6 volt. Ez az elény rend-
szerint a zalogleveles kolcsén hosszu lejdrataban, illetve torlesztéses jellegében
jutott kifejezésre. A hitelezGre nézve viszont nagy elény volt, hogy a zéloglevél
ingatlanfedezet mellett, viszonylag kis dsszegek kihelyezésére is médot nyujtott
anélkiil, hogy a pénzzel rendelkez6nek maganak kellett volna trédnie a hitelre
szorulok felkutatdsdval és a jelzdlogjog bejegyzésének formasdgaival. Ezek az
elénydk azonban csak akkor érvényesiilhettek teljes mértékben, ha a forgalom-
ban lév6 zéloglevelek mennyisége mindig 6sszhangban 4llt a pénzintézet javdra
fenndll6 és a kiilon fedezethez tartozé jelzdlogos kovetelésekkel. Emellett pedig
biztositva volt, hogy a hitelez javdra fenn4lls, a z4loglevelek biztositékaul leks-
tott jelzdlogjogok a kovetelésre teljes fedezetet nytjtsanak.

A zaloglevelekrdl az 1876. évi XXXVI. tc. rendelkezett. Ezt egészitette ki az
ipari zdloglevelekr6l sz616 1928. évi XXI. tc.”®

] Mtj. 829. §

] Nizsalovszky, 1942, 791.

] Nizsalovszky, 1942, 794.

69] Nizsalovszky, 1942, 795.

[70] Ebben a térvényben jelent meg el@szor a lebegs zalogjog, melyet az 1959-es Ptk. 266. §-a vagyont
terhel$ zélogjog néven szabdlyozott. Ennek a sajatos alakzatnak az volt a lényege, hogy a jelzdlogjog a
lekétott ingatlan- és ingovagyont mint egységes jogi egészet terhelte, anélkiil azonban, hogy az ingat-
lanokon kiviil a lekotott ing6vagyontargyak barmilyen nyilvinkonyvben feltiintetve lettek volna, Errél
l4sd: Szladits, 1928, 114.; Kohner, 1928, 59.
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VI. OSSZEGZES

A két vildghdboru kozotti idészak jogi szabélyozasénak a részletes ismerte-
tése arra kivdnta rdirdnyitani a figyelmet, hogy az I. vilaghdbort utdn radikélisan
megvdltozott gazdasagi kortilmények kozott a magyar magénjog fejlédését is a
gazdaségi igények, a hitel irdnti megnévekedett kereslet hatdrozta meg, az oszt-
rék jog befolydsa azonban csokkent, és elGtérbe keriiltek a hazai viszonyoknak
jobban megfelels jogi megolddsok.

A {6 mozgatérug6 az orszagban az 1920-as években kialakult, az 4tlagos-
nal nagyobb t6kehidny volt. Az 1920-as évek jogszabdlyai, valamint a Jt. tébb
jogrendszer mintait 6tvéz6 megolddsai azt tiikrdzik, a magyar jogalkot6 rendki-
viil kreativan probélt segitséget nyujtani ahhoz, hogy a gazdasidgba minél tébb
t6két sikertiljon bevonni.

Ezt a célt szolgdltdk azok a jogi megolddsok is, amelyek lehetvé tették a hite-
lez6k szdmadra, hogy kovetelésiik eladdsa révén mdr a hitel lejarta el6tt visszakap-
jdk pénziiket, vagy legaldbbis annak egy részét. Ez hitelezdi oldalon azt az igényt
vette fel, hogy a jelzdlogjogot vagy annak egy részét - tjabb hitelek bevonasa érde-
kében - a kiveteléssel egyiitt lehessen tovdbbadni. Alapvetéen ez a hitelezéi igény
véltotta ki a keretbiztositéki jelzalogjog dtruhédzdsa koriili jogirodalmi vitdkat.

Emellett azt az adési igényt is méltdnyolni kellett, hogy id6szakonként tijabb
hitelhez jusson. Ez hivta életre a ranghellyel val6 rendelkezést és ez hatott a keret-
biztositéki jelzdlogjog alkalmazdsi kérének bévitése irdnyéba is.

A korabeli jogirodalmi vitdk hdtterében tehét alapvetSen a zalogjog és a kive-
telés - egyiitt vagy killon-kiilén térténd - atruhdzhatésaga, forgathatésdga alit.
Kell-e a zdlogjognak forgalomképességgel rendelkeznie? A kérdésre a Jt. egyér-
telm{ valaszt adott: nemcsak a keretbiztositéki jelzdlogjog kérében tette lehetévé,
hanem ennél is szélesebb kirben a zédlogjog nem-jérulékos formdjanak a szabé-
lyozdsdval (telekad6ssdg). Ugyanaz a hiteligény hiizédott tehst meg a telekadds-
sag szabalyozdsa mogott is.

A régi maganjogunk ezt a gazdasdgi igényt prébalta meg minél t&bb és minél
véltozatosabb jogi eszkdzzel kielégiteni. Mindekszben természetesen a telek-
konyvi elvekre is figyelemmel kellett lenni. Az tj jogi megold4sok t6bb eset-
ben (pl. keretbiztositéki jelzalogjog 4truhdzdsakor) attorték a telekkonyvi elve-
ket, ezdltal is lazftva a biztositott kovetelés és a jelzdlogjog kozotti kapcsolaton.
Ez arra utal, hogy a jelzdlogjog forgalomképességének a niveléséhez fontosabb
jogpolitikai érdek fiz6dstt, mint a jdrulékossdg fenntartisahoz.

A jérulékossdg hidnya a legtisztdbb formdban akkor érvényesiilt, amikor a
telekaddssdg a személyes kovetelést megsziintetve vagy annak teljes hidnydban
jott létre. Ilyenkor a kotelmi tartozds és a dologi felel§sség egybeolvadt, vagyis
maga a telekaddssdg (a dologi jog) testesitette meg a tartozast. Mai szemmel
nézve ez az angolszasz jogrendszerben széles kirben elterjed tn. walk away
egyik sajdtos formdja.
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A kozgazdasdgtanban a walk away right (magyarul: elsétdldshoz valé jog) azt
jelenti, hogy az adés kizérélag a jelzdlogként lekotott vagyontarggyal felel, mas
vagyontdrgyaival azonban nem. Amennyiben a zalogtargyat a hitelez6 megszerzi,
a tartozds megsz(inik. Az ligyfél tehdt ingatlanét a hitelezére hagyva mentesiil
a tovéabbi kotelezettségek al6l. Ennek a rendszernek a logikaja arra épiil, hogy
a hitelez6 banknak meg kell elégednie az 4ltala kért biztositék tulajdonjoganak a
megszerzésével. Ebben a rendszerbe kivdléan illeszkedett volna a magyar telek-
addssdg intézménye.
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