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A kiilonvalt zalogjog egyes kérdéseirol

1. Bevezetés

Az idei év marcius 15. napja nem kizardlag az 1848-49-es eseményekre
vald emlékezés miatt valt emlékezetessé. Ezen a napon |épett hatalyba
ugyanis a 2013. évi V. torvény, azaz az Uj Polgari Torvénykdnyv (a
tovdbbiakban: Ptk.'). Tébb mint fél évszdzad utdn (j maganjogi kddexe
lett Magyarorszagnak, amely nemcsak a jogalkalmazék és a szlik
értelemben vett joggyakorlok szamara jelentette Uj korszak kezdetét,
hanem minden kétséget kizaréan az egész magyar tarsadalom szamara is
kilonds relevanciaval bir. A kodifikacidos bizottsdag munkaja soran és a
torvényjavaslat elfogadasat kovetéen is szinte minden férumon
hangsulyoztak, hogy az Uj kédex az Uzleti élet, s a felelésen gondolkodo
polgarok térvénykonyve lesz. Ennek megfelelden megvaltozott a térvény
szerkezete, szerkesztésének mddja, valamint egyes jogintézmények
komoly valtozasokon estek at. A Ptk. megalkotasa soran figyelemmel
voltak a jogéletet meghatarozéan befolyasolé birdi gyakorlat
eredményeire, melyek kozil sok alapveté jogtételt kodifikaltak is. A
torvény szévegének kialakitdsa soran felhasznaltdk mas eurdpai nemzetek
eredményeit, valamint figyelemmel voltak a tengerentuli jogi gondolkodas
egyes intézményeire is’.

A hitelbiztositékok joga - ezen belll a zalogjog - azok kozé a teriletek
k6zé tartozik, ahol a Ptk. megalkotdsa soran alapjaiban valtoztattak meg a
szabdlyozast. Hogy ez a fajta radikdlisnak mondhatd valtoztatas kell6en

'"A Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény hatélybalépésével Osszefiiggd atmeneti és
felhatalmazo6 rendelkezésekrol szolo 2013. évi CLXXVII. toérvény (a tovabbiakban: Ptké.) aképpen rendelkezik,
hogy a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvényt mas jogszabalyokban ,,Polgari Torvénykonyv”
elnevezéssel, illetve ,,Ptk.” roviditéssel kell megjeldlni. Ennek megfeleléen — bar jelen dolgozat nyilvanvaldan
évi 0j torveényt kell érteni.

* Lasd: bizalmi vagyonkezelési szerz6dés [Ptk. 6: 310. §].



313

indokolt volt-e vagy sem, arra nem adhatd egyértelm( valasz, azt minden
bizonnyal az id6 és a gyakorlat fogja elddnteni. Az azonban kijelenthetd,
hogy az egyik legnagyobb fellilvizsgdlaton a zalogjog esett at. Mind
szerkezetében, mind tartalmaban lényeges eltérés mutatkozik az 1959.
évi IV. torvényhez képest. Csak maga a kddex oOtvenhét szakaszban
tdrgyalja a meguljult zdlogjogi szabdlyokat’, és akkor még nem tettiink
emlitést a kapcsolddd tucatnyi mds jogszabalyrdl®, melyek nélkil a
jogintézmény nem lenne kell6képpen mikodoképes. Jelen dolgozatnak
nem célja a zdalogjogi szabdlyozas teljes korld feldolgozasa, az
nyilvanvaléan meghaladna a rendelkezésre allo kereteket. Célom azonban
az Uj szabalyozassal megalkotott egyszerre Ujdonsagnak tlin6, de régi
gyokerekkel is rendelkez6 jogintézmény, a kilénvalt zalogjog szabalyainak
a bemutatasa, néhol - ahol sziikségesnek mutatkozik - biralata.

2. Zalogjog mint értékjog

A dologi jogok szertedgazd rendszerében a hasznalati jogok mellett a
korlatolt dologi jogok madsik nagy csoportjat az un. értékjogok’ alkotjak.
Az értékjogok lényege az, hogy egy dolog mas dolgokhoz viszonyitott
gazdasagi értelemben vett megitélését hasznaljak ki, és ezaltal jelentenek
elényt a mindenkori tulajdonosuk (vagy mas jog jogosultja) szamara. Egy
dolog értéke nem objektiv. Bizonyos dolgok mas-mas személyek szamara
mas-mas értékkel birhatnak®. Annyi viszont bizonyos, hogy a dolgok jogi
értelemben vett értéke az egyik alapja a forgalomképességnek. A
forgalomképesség szlk értelemben véve atruhazast, azaz a tulajdonjog
atruhazasat-atszallasat jelenti. Ha azonban a forgalomképességet tag
értelemben fogjuk fel, akkor a megterhelhetéség problémajahoz jutunk.
Egy értékkel biré dolgot ugyanis nem csupan atruhazas utjan
hasznosithatunk, fordithatunk a javunkra. Ha bizonyos vagyontargyat
lekotlink, akkor abbdl - annak értékére vald tekintettel - a tulajdonos
részére elony szarmazhat. Egy-egy értékjog meghatarozott hitelezd,
meghatarozott kovetelésére, meghatarozott dolog tekintetében mas
hitelezOkkel szemben kielégitési elsObbséget biztosit, mégpedig - az
értékjogok dologi hatalya kovetkeztében - akkor is, ha az adott dolog

? A régi Polgari Térvénykonyvtél eltéréen a dologi jogi szabalyok kozé integralva.

* Tobbek kozott: a hitelbiztositéki nyilvantartasrol szolo 2013. évi CCXXI. torvény, a hitelbiztositéki
nyilvantartas részletes szabalyainak megallapitasarol szolo 18/2014. (I11.13.) KIM rendelet, a zalogjog birdsagi
végrehajtason kiviili érvényesitésének és a kielégitési jog gyakorlasa felfliggesztésének és korlatozasanak
részletes eljarasi szabalyairol szol6 66/2014. (I11. 13.) Korm. rendelet, stb.

> Az értékjogokat masképpen biztositéki jogoknak is nevezziik, mert a benniik rejlé — gazdasagi értelemben is
kifejezhetd — érték, és annak dologi jogi hatalya miatt alkalmasak kovetelések biztositasara.

® Gondoljunk itt az ,.,eszmei érték” fogalmara s annak a vagyonjogban valé leképezidésére.
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tulajdonosa az értékjoggal biztositott kdvetelésnek nem kotelezettje.” E
rovid gondolatmenet végén jutottunk el az értékjogok kozil talan a
legfontosabbhoz, a zalogjoghoz.

A zdlogjog feltétlen, privilegizalt kielégitési els6bbséget biztositd,
(vagyoni értékkel biré®) jarulékos értékjog. Az elébbi meghatdrozasbdl
témank szempontjabdl a jarulékossag bir donté relevanciaval. A
kovetkezOkben emlitendGésre, illetve bemutatandd jogintézmények kodzos
jellemzdje, hogy a klasszikus zdalogjog egyik fogalmi elemét jelent6
jarulékossagot - eltér6 tartalommal és mértékben -, de nélkllozik. A
kilonvalt zalogjog el6djének tekinthetd telekaddssag, illetve az 6nalld
zalogjog is kivétel azon f@szabaly aldl, miszerint a zalogjog jarulékos
jellegd, és ezaltal tartalma szerint nem mellék-, hanem fOkotelezettségnek
szamit. A jogirodalomban nincs teljesen egységes allaspont arrdl, hogy a
kilonvalt zalogjognak a telekaddssag, illetve az 6nalld zalogjog az
el6zménye-e. Pomeisl Andras szerint a kulénvalt zalogjognak kozvetlen
jogszabalyi el6zménye nincs, ugyanis az nem feleltethet6 meg az imént
emlitett (és késébb targyalandd) absztrakt zalogjogi formaknak’. Bodzasi
Balazs a kalénvalt zalogjog érvényesithetésége kapcsan azt irja, hogy a
kovetelés nélklli kalonvalt zalogjogot - a felszamoldsi és csddeljarasi
szabdlyok moddositasa nélkiil - nem lehetne érvényesiteni, ez ugyanis
jérulékos zalogjog, nem pedig 6nall6 zalogjog'.

Meglatasunk szerint a kllonvalt zalogjog nem tekinthetd gyokeresen (j
jogintézménynek. Nyilvanvalé azonban az is, hogy nem feleltetheté meg
teljes mértékben az 6nallé6 zalogjognak és a telekaddssagnak sem. A
kilonvalt zalogjog torvényi kivétel a zdlogjog kovetelés nélkili
atruhazhatdésaganak régi elve aldl, ami azonban nem éri el az 6nalld
zadlogjog szabadsaganak és rugalmassaganak kereteit. A kidlonvalt
zalogjog tehat a koveteléstél elvald jarulékos zalogjog, de a szd szoros
értelmében véve nem ,6nallé” zalogjog, hanem kevesebb annal.

A kllénvalt zalogjogra vonatkozd hatalyos szabalyozas részletekbe
mend elemzése el6tt elméleti alapvetésként sziikséges felvazolni az un.

7 LENKOVICS Barnabas: Magyar Polgari Jog — Dologi Jog, E6tvos Jozsef Konyvkiadé, Budapest, 2006., 213-
232. (a tovabbiakban: LENKOVICS)

¥ A vagyoni értéket, mint fogalmi elemet azért emeltem ki, mert bar a zalogjog alapvetéen — a kovetelés
nélkiil — nem &truhdzhatd, a zalogjog, mint dologi jogi jogosultsag nyilvanvaldéan vagyoni értékkel bir, mely
megteremti az atruhdzhatdsag elvi lehetdségét, alapot advan ezzel az absztrakt zélogjog 1étjogosultsaganak
bizonyitasahoz.

? Polgari jog — dologi jog: Az uj Ptk. magyarazatokkal VI/IV., HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft.,
Budapest, 2013., 136. (a tovabbiakban: HVG-KOMMENTAR)

' A Polgari Torvénykonyvrdl szo16 2013. évi V. torvény és a kapcsolodod jogszabalyok Nagykommentérja I1.
kotet (szerkesztd: OSZTOVICS Andras), Opten Informatikai Kft., 2014. (a zalogjogi szabalyozasra vonatkozo részt
Bodzasi Balazs irta) 717. (a tovabbiakban: BODZASII.)
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absztrakt'' zalogjog koncepcidjat és annak a magyar polgari jogban eddig
megjelent formait, valamint a tulajdon-, illetve jogatruhazassal jaré
biztositéki megallapodasok generalis tilalmanak indokoltsagat.

2.1. A nem jarulékos - absztrakt - zalogjog

Az absztrakt zalogjog kérdésében a jogirodalom egészen Nizsalovszky
Endre és Szladits Karoly munkdassagadig visszamenve a mai napig nem
tekinthetd egységesnek. Sem magaban az absztrakcié fogalmaban, sem
pedig annak gazdasagi funkcidjaban nincs teljes egyetértés a szerzok
kozott. Az azonban megallapithatd, hogy az absztrakt zalogjogi formak
k6zds ismérve a személyes kovetelés nélklli alapithatdésag, a kovetelés
nélklli atruhazhatdésag, valamint a korlatozott érvényesithetdség
lehetdsége (lasd kifogas-korlatozas). Két, egymasnak néhol ellentmondd,
de egymast mindenképpen kiegészitd felfogas alakult ki az absztrakciordl.
Az egyik a tisztan absztrakt koncepcid, a masik pedig a szerz6déses
jarulékossag tana. A részletekbe vald bocsatkozas igénye nélkil ki kell
emelni, hogy az elsd felfogas szerint az 6nallé zalogjog mind alapitasaban,
mind létében, mind pedig megszlinését tekintve teljesen filiggetlen az
alapul fekvé kdveteléstdl.'? Ez a megallapitds a telekaddssagra is igaz. A
szerz8déses jarulékossag elmélete szerint az absztrakt zalogjog ugyan
flggetlen a biztositott koveteléstdl, azonban mégis kapcsoldodik hozza
annyiban, hogy arra vald tekintettel jon létre. E tedria képviseldi szerint az
absztrakcié csupan a torvényi jarulékossag elve aldl jelent kivételt, s a
jarulékossagot a felek kotelmi jogi megallapodassal (Un. biztositéki
szerzddés révén) teremtik meg. Véleményik szerint az absztrakt zalogjog
biztositott kdvetelés nélklli alapitdsanak nincs gazdasagi realitasa.

A kovetkez6kben nézzik meg, hogy a nem jarulékos zalogjognak a
magyar polgari jogban milyen megjelenési formai voltak, s ezt kdvetden
azt, hogy ezek mennyiben tekinthetdk a kilénvalt zalogjog jogel6deinek.

3. A telekaddéssag

A magyar maganjogban a nem jarulékos (absztrakt) zalogjog elso
megjelenési formaja a telekaddssag volt. A jelzalogjogrél szélé 1927. évi

" Az ,absztrakt” sz0 jelentése: elvont, elméleti, gondolati. A valésag Gsszefiiggéseivel nem toréds, a szokdsos
formakat megbonto.
'2 BoDZASI Balazs: Javaslat az 6nallo zalogjog ujraszabélyozasara. Tanulmanyok — Polgari Jogi Kodifikacio,

2007/1., 12-26.; forras: http://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/bodzasi-balazs-javaslat-az-onallo-zalogjog-
ujraszabalyozasara-pjk-20071-12-26-0/142 (a tovabbiakban: BODZASII1.)



http://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/bodzasi-balazs-javaslat-az-onallo-zalogjog-ujraszabalyozasara-pjk-20071-12-26-o/142
http://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/bodzasi-balazs-javaslat-az-onallo-zalogjog-ujraszabalyozasara-pjk-20071-12-26-o/142
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XXXV. torvénycikk (a tovabbiakban: Jt.) 81. §-anak definicidja szerint
jelzalogjogot akként is lehetett alapitani, hogy az ingatlant személyes
kovetelés nélkll terhelje Ugy, hogy a jogosult meghatarozott Osszeg
erejéig csak a jelzdlogbdl kereshetett kielégitést. A jelen tanulmany
keretei kozott nem térnék ki a jogintézmény részletes ismertetésére,
azonban az absztrakcidé legfontosabb ismérveinek megemlitése
mindenképp szikséges.

A kovetelés nélkll alapithatd (és atruhazhatd) jelzalogjog létrejottét az
1920-as évek gazdasagi korlilményei indokoltdk. Magyarorszag az I.
vildghdbord utan terlletének nagy részét elveszitve, kifosztva nézett
szembe az Uj gazdasagi és tarsadalmi helyzettel, mely nem csak a térség
orszagait, de kozvetve az egész vilagot érintette. Az orszag
teljesitOképességének Ujraéledéséhez szilkség volt a hitelezési,
finanszirozasi szektor felélénkilésére. Elegend6 mennyiségl téke nélkil
ugyanis sem az ipari, sem a mez6gazdasagi termelés nem életképes'.
Invesztalhaté m(ikodd tékébdl pedig az emlitett korszakban igencsak
hiany mutatkozott. Akik viszont hajlanddak voltak tékéjiket kihelyezni,
azok - jellemzden bankok és egyéb hitelintézetek - kell6 biztositékok
nyujtasa mellett tették meg ezt. Kévetelményként jelent meg tehat, hogy
olyan jogszabalyi kérnyezet alakuljon ki, mely kelléen el8segiti a m(ik6dd
toke bedramlasat, a finanszirozas megélénkiilését és a biztositékok
megfeleld érvényre juttatasat. A vazolt gazdasagi és politikai helyzet
égisze alatt szlletett meg a jelzdlogjogrol szdldo 1927. évi XXXV.
torvénycikk (a tovabbiakban: Jt.), mely életre hivta a nem jarulékos
zdlogjog magyar megfelel§jét, a telekaddssagot”. A tdérvény indokolasat
Nizsalovszky Endre alkotta meg, aki szerint a telekaddssag olyan
ingatlanon létesithetd korlatolt dologi jog volt, amelynél fogva a jogosult
meghatdrozott 0Osszeg erejéig - feltéve, hogy a kotelezett neki
hatdridében nem teljesitett - a terhelés targyabdl kielégitést kereshetett.'®

Az absztrakt zalogjog el6nyei abban mutatkoznak, hogy az adds és a
zalogjogosult kdzott nem jon létre kotelmi jogi jogviszony. Koételmi jogi
értelemben a felek k6z6tt nem beszélhetiink kovetelésrél. Erre tekintettel
nevezte Szladits Kdroly a telekaddssagot puszta dologi addssagnak.'’
Kotelmi jogi addssag nélkll pedig az adods (a telekaddssag kotelezettje)

1> A meghatarozast az I. Zn. 1ényegében megtartotta, azzal, hogy 6nallo zalogjogot nem csak ingatlan esetén
lehetett alapitani, illetve, hogy a ,,zalogbol” szot ,,zalogtargy”’-ra valtoztatta.

A telekadéssag mintajaul a német Grundschuld jogintézménye szolgalt. A téméaban lasd b&vebben:
BALOGH Zsigmond: Az 6nallé zalogjog alternativai és a német Grundschuld. Magyar Jog 2000., 7. szam, 400-
410.

' N1zSALOVSZKY Endre: A jelzalogjog jogszabélyainak magyarizata. Budapest, 1928. (a tovabbiakban:
NIZSALOVSZKY)

"7 SZLADITS Karoly: A magyar magénjog vézlata I. rész, Budapest, 1933., (a tovabbiakban: SZLADITS) 350.



317

kizarolag a lekotott zalogtarggyal felel a hitelez6 felé, mig jarulékos
zalogjognal a zalogjog elenyészése csak a zalogjogosult zalogtargybdl valo
kielégitési els6bbségét szinteti meg. Ha a =zdlogjogosultnak tovabbi
kovetelése marad az addsaval szemben, vele szemben kotelmi jogi alapon
minden tovabbi nélkll érvényesitheti igényét, azzal, hogy az adds
vagyonahoz tartozd tovabbi vagyontargyakra privilegizalt kielégitési
elsObbség mar nem illeti meg. Dogmatikai értelemben a telekaddssag
kovetelés nélkili, 6nalldan fennalld kielégitési jog volt, mely akar 6nallé
kotelem formajaban is I|étezhetett. Bar a telekaddssdag mindenfajta
kovetelés nélkll alapithatd volt, a gyakorlatban szinte kizardlag biztositéki
céllal, hitelezési elemet tartalmazé jogviszonyokra tekintettel jott létre.
Bodzasi Balazs kiemeli, hogy a jarulékossagtol teljes mértékben
megfosztott zalogjog I|ényegileg kielégitési els6bbség, amely 06nalld
jogtargyként, fokotelemként lehet a forgalom targya. A jarulékos
zalogjogban is benne rejld kielégitési jogot elszakitjuk tehat a személyes
koveteléstdl, és ezaltal létrehozunk egy tisztan dologi jogi felelGsségi
alakzatot, amely kizarélag az adott zalogtargyra korlatozodik. A szerz6
felteszi tovabba a kérdést, hogy mi a jelent0sége annak, hogy lehet6séget
biztositunk arra, hogy a zalogjog a koveteléstdl elvalva 6nallé életet
éljen?'® A kérdésre a helyes vélaszt - véleménye szerint - Szladits Karoly
adta meg, mely a kovetkezOképpen szdél. A tulajdonos részérél lehetbvé
valik a zalogtargyra korlatozott felelbsség, minden személyes felel6sség
kikapcsolasaval, a jogosult részére pedig biztositott a zalogjog nagyobb
mértékl( forgalomképessége, hiszen ez a konstrukcio fiiggetleniti a
zdlogjogot a kéveteléstdl és a belble eredd kifogdsoktdl.”

A telekaddssdag a koOvetelés nélkll atruhdzhatdé volt, és abban az
esetben, ha a jelzdlogos hitelez6 hitelintézet volt, a telekaddssagrol
telekaddslevelet lehetett kiallitani, mely értékpapirnak mindsilt.

4. Az 6nallé zalogjog

4.1. Az 6nallo zalogjog fogalma és jellemzoi

A rendszervaltast kdovet6é magyar maganjogban az absztrakt zalogjog az
6nalld zadlogjog megteremtésével éledt Gjja*’. A tdrvény eredeti szdvege

'8 BoDzASI Balazs: Az absztrakt zalogjog elézménye a régi magyar maganjogban — A telekadossag és a
telekadoslevél. ELTE AJK Doktori Iskola, THEMIS, 2006. decemberi szam, (a tovabbiakban: BODZASI I11.) 26.

" SZLADITS 351.

% Megalkotasat, pontosabban a magyar polgari jog rendszerébe valo visszaemelését hasonlé gazdasagi és
tarsadalmi okok indokoltak, mint amelyek a telekadossag életre hivasahoz vezettek. Az 1989-90-es
rendszervaltast kovetéen Magyarorszag ismét teljes tarsadalmat érintd valtozas kiiszobén allt. A piacgazdasagra
valo attérés azonban hamar megmutatta, hogy az orszag befektethetd miikodétoke-hianyban szenved. Lenkovics
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egyébként nem tartalmazta ezt a zalogfajtat, az csupan az elsé zalogjogi
novella révén nyert szabalyozast’'. Az ©6ndlld zalogjog minden izében
kivételnek tekinthetd a klasszikus jarulékos zalogjog alapkoncepcidja aldl.
Az 1959, évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 269. § (1) bekezdése
szerint ugyanis zalogjog ugy is alapithaté volt, hogy az a zalogtargyat
személyes kovetelés nélkial terhelje. Az 06nallé zdlogjog differencia
specifikdja a torvényi jarulékossag hianya, illetve annak szabad
atruhazhatdésaga volt. A jarulékos zalogjog, bar 6nallé jogviszony, léte
feltételhez kotott. Ez a feltétel pedig nem mas, mint egy alapjogviszony,
mely biztositdsara a zalogjog alapithaté. E feltételhez kotottség egyébként
a kdlénvalt zadlogjog esetében is megfigyelhetd, hiszen klasszikus
jelzalogjog alapitasa és létrejotte nélkil kilonvalt zalogjog nem
létezhetne. S e jarulékossag a kllonvalt zdlogjog teljes fennallasara
ranyomja a bélyegét. Errdl azonban a késdbbiek soran lesz szo.

Lenkovics Barnabas szerint, ami a klasszikus zdalogjogot jellemzd
Osszekapcsolodasban eldnyds az alapligyletre nézve, ugyanaz hatranyos a
zalogjogra nézve. Az alaplgyletbdl eredd jogvitak, bonyodalmak,
kifogasok és ellenkifogasok stb. ugyanis kétségessé tehetik a zalogjog
biztonsagi funkciéjat.”> Az ©6nalld zdlogjog azonban biztositott kévetelés
nélkdl volt alapithatd, nem egy szerzddést biztositd mellékkotelezettség,
hanem az 06nalld zalogjogbdl eredd tlirési kotelezettség maga a
fokotelezettség. Az 6nalld zalogjogot alapitd szerzddésben meg kellett
hatdrozni azt az 0Osszeget, mely 0Osszegnek és jarulékainak erejéig a
zalogjogosult kielégitést kereshetett [régi Ptk. 269. § (2) bekezdése]. A
kielégitési jog gyakorldsa azonban csak és kizardlag a zdlogtargyra
magara korlatozddott. Kissé megtévesztd volt a régi Ptk. 6nalld zalogjogra
vonatkozé definicidja, mely azt mondta, hogy a zalogjogosult - zdlogjoga
alapjan - kizarélag a zalogjoggal terhelt zalogtargybdl kereshetett
kielégitést a zalogszerz6désben meghatarozott O0sszeg erejéig. Ha jol
belegondolunk, ez a megallapitds a jarulékos zalogjogra is igaz volt,
hiszen a kielégitési jog megnyilasat kovetden a zalogjogosult a zalogjogat
(tehat privilegizalt kielégitési jogat) minden mas kovetelést megel6z6
sorrendben csak és kizardlag a zalogtargy vonatkozasaban gyakorolhatta,
és a zalogkotelezett kotelezettsége nem teljesitésre, hanem tlrésre
korlatozddott. Ha a zalogjog érvényesitését kovetéen maradt kielégitetlen

Barnabas szerint az 6nallo zalogjog funkcidja ugyanaz kellett, hogy legyen, mint anno a telekadossagnak. Ennek
megfelelden a mezégazdasag (és persze altalaban a maganvallalkozasok), tovabba legljabban (torténeti
értelemben: ismételten) a lakasépitések és vasarlasok hitelezése-finanszirozasa (illetve azok biztositasa) volt a
szerepe. [LENKOVICS 247. |

I A Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykonyvérdl szolo 1959. évi IV. torvény médositasarol szolo 1996.
évi XXVI. térvény (a tovabbiakban: els6 zalogjogi novella)

*2 LENKOVICS 246.
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kovetelése, akkor azokat a tobbi zalogjog nélklli hitelezdvel azonos
megitélés alatt érvényesithette [vO. régi Ptk. 251. § (1) bekezdése].
Jarulékos zalogjognal azonban fogalmi elem a kovetelés biztositasa, mely
a kovetelés fennallasat feltételezte. Ezen a helyzeten az sem valtoztatott,
hogy a régi Ptk. 251. § (2) bekezdése is lehetdvé tette a zalogjog
alapitasat jovobeli vagy feltételes kovetelésen. A jovObeli és feltételes
kovetelés is kovetelés, mely az 06nallé zalogjog esetében fogalmilag
hidnyzik.” Onéll6 zalogjog esetében a zalogjogosultat akkor is megillette a
kielégitési jog (azonban kizarélag a lekotott zalogtargybdl), ha a
zalogkotelezettet egyébként kovetelés nem terhelte. Gardos Péter azt irja,
hogy az 6nalld zalogjog dologi jogi értelemben a biztositott kovetelés
fenndlldsara és mértékére tekintet nélkil biztosit kielégitési jogot a
zalogjogosultnak. Ennek korlatjat a felek kozotti esetleges kilon
megallapodas (biztositéki szerz6dés) képezi, amely a zdalogjogosult
kielégitési jogat a biztositott kovetelésre szoritja.”* A szerzédéses
jarulékossag elméletére visszautalva meg kell azonban jegyezni, hogy a
gyakorlatban az 6nallé zalogjog alapitasa feltételezte egy kovetelés létét,
melyre tekintettel jott Iétre maga a zalogjog is.

A régi Ptk. 269. § (1) bekezdését tehat akképpen kellett értelmezni,
hogy fliggetlenll attdl, hogy az 6nallé zalogjog kdvetelés biztositékaként
vagy személyes kovetelés nélkil jott létre”, a zdlogjogosult csak és
kizadrolag a zalogtargybdl, csak és kizardlag az 6nalld zalogjogot alapitd
szerzOdésben meghatarozott Osszeg (és jarulékai) erejéig kereshetett
kielégitést. Ez azt jelenti, hogy a zalogjogosultat akkor is megillette a
privilegizalt kielégités joga, ha kdvetelése nem is volt a zalogkodtelezettel
vagy mas személlyel szemben. Latni fogjuk, hogy a kilénvalt zalogjog
esetében sz sincs errdl a hitelez6knek imponalé szabadsagrol.

Az 6nalld zalogjog atruhazhatd volt. A zalogkotelezett az 6nallé zalogjog
alapjaul szolgdld jogviszonybodl eredd jogait és kifogasait csak az 6nalld
zalogjog kozvetlen megszerzGje vagy ennek olyan jogutddja ellen
érvényesithette, aki az 6nallé zalogjogot ingyenesen szerezte, vagy a
megszerzéskor az annak alapjaul szolgald jogviszonyt ismerte [régi Ptk.
269. § (4) bekezdése]. A régi torvénynek ez a rendelkezése a valtéjogbdl
ismert kifogas-korlatozas jogintézményére hasonlit leginkabb. Az 6nallé
zédlogjog a rangsorban azonos vagy hatrabb allé6 zalogjogosultak

2 Meg kell azonban ujfent jegyezni, amit a telekadossag kapesan mar emlitettiink, hogy az 6nallé zalogjog
alapitasahoz is jellemzdéen kapcsolodott kovetelés, mely kovetelés a torvényi jarulékossag hidnyaban a
szerzédéses jarulékossag alapjan kapcsolodott az alapiigylethez.

** A Polgéri Torvénykonyv magyarazatokkal (szerk.: VEKAS Lajos, a szerkesztd munkatérsa: GARDOS Péter),
Complex Kiado Jogi és Uzleti Tartalomszolgaltatd Kft., Budapest, 2013. (a tovdbbiakban: COMPLEX
KOMMENTAR) 417-418.

* Jellemz6en egy kovetelésre valo tekintettel alapitottak. Lasd: refinanszirozas folyamata.
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hozzajarulasa nélkil transzformalhato volt kovetelést terheld zalogjogga, s
viszont. A torvény altal nem rendezett kérdésekre a jarulékos zalogjogra
vonatkozé altalanos szabdalyokat kellett alkalmazni.

4.2. Az 6nallé zalogjog alkalmazasanak teriiletei*

Az 6nallé zadlogjog gazdasagi jelentdsége a jelzalog-hitelezés kiszélesedése
soran mutatkozott meg. Az ugyfélkapcsolatokat fenntarté klasszikus
kereskedelmi és hitelbankok (a tovabbiakban: kereskedelmi bankok) a
lakossagnak és a gazdasagi élet szereplOinek (vallalkozasoknak) nyujtott
hiteleiket  jelzalogbankok, mint szakositott hitelintézetek atjan
refinanszirozzdk.”’” Ezt a fajta pénzigyi egyuttmlkédést a jelzdlog-
hitelintézetekrdl és a jelzaloglevélrdl sz6lé 1997. évi XXX. torvény életbe
|épése tette lehetOvé. A koncepcid |ényege, hogy a kolcsont vagy hitelt
nyujté hitelintézet kdvetelését 6nallé zalogjoggal biztositja, s a folydsitast
és a zalogjog megalapitasat kovetéen - ellenszolgaltatas ellenében - az
o6nallé zalogjogot rogton atruhazza egy jelzalogbankra. A kereskedelmi
bank igy hozzajut az altala kihelyezett pénzdsszeghez. Ezt a folyamatot
nevezzik refinanszirozasnak. Az 6nalld zalogjog atruhazasanak jogcime
adasvétel lesz, igy a jelzalogbank altal teljesitett ellenszolgaltatas
vételarnak mindsil. A koélcsdn vagy a hitelszerzddés futamideje alatt a
kereskedelmi bank és a jelzalogbank folyamatos kapcsolatban allnak
egymassal, ugyanis az 06nallé6 zdlogjog visszavasarlasa - akarcsak az
alapkolcson torlesztése - részletekben torténik. A jelzalogbank az altala
kifizetett vételdrat refinanszirozasi tOketartozasnak tekinti. Az 6nalld
zalogjog vételaraval megfinanszirozza a bank hiteligyletét, és ennek
biztositékaként megszerzi az 6nallé zalogjogot. Ugyanakkor a bankkal
megkdti a visszavasarldsra irdnyuld szerzddést is*®, azzal, hogy az csak
akkor valik (jbél ténylegesen a zalogjog jogosultjava, ha a teljes
visszavasarlasi arat medgfizette. A bank részletvétellel az adds torlesztd
részletéhez igazoddan teljesit. A visszavasarlasi ar litemezése megegyezik
a hitelfelvevd téke visszafizetésének szerz8dés szerinti itemezésével.”

2% Az absztrakt jelzalogjognak a hitelezésben nytjtott elényeirdl lasd bévebben: BoDZASI 1. 18-21.

27 Jelzalog-hitelintézet pénzkélesont nyujt Magyarorszag, az Eurdpai Unié més tagallama vagy az Eurdpai
Gazdasagi Térségrol sz6ldo megallapodasban részes mas allam (a tovabbiakban: EGT-allam) tertiletén 1évd
ingatlanon alapitott jelzalogjog, ideértve az 6nallod zalogjogként alapitott, valamint a kiilonvalt jelzalogjogot is (a
tovabbiakban egyiitt: jelzalogjog) fedezete mellett, amelyhez forrasait alapvetden jelzaloglevél kibocsatasaval
gyljti. [A jelzalog-hitelintézetekrol és a jelzaloglevélrdl szolo 1997. évi XXX. térvény (a tovabbiakban: Jht.) 2. §
(2) bekezdése].

% A konstrukcio6 az értékpapirpiacrdl ismert Un. repo-iigyletekre (sale and repurchase agreement) hasonlit, az
adasvétel targya ebben az esetben az 6nallo zalogjog, nem pedig valamilyen értékpapir (pl. allamkotvény).

¥ GELLEN Klara: Az o0nallo zalogjog alkalmazasa a jelzalog-hitelezés gyakorlataban, forras:
http://jesz.ajk.elte.hu/gellen12.html (a tovabbiakban: GELLEN)
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Ha az adés nem teljesitése vagy egyéb mas szerzddésszegd
magatartdsa megalapozza a kolcsdnszerzodés felmondasat, abban az
esetben a kereskedelmi bank az 6nalld zalogjogot visszavasarolja, és
érvényesiti a zalogjogat®. A jelzdlog-hitelintézet a jelzdlogjogot csak
abban az esetben érvényesitheti az addssal szemben, ha a kereskedelmi
bank a kozottik lévd keretszerzddésbdl fakadd kotelezettségeit nem
teljesiti (nem torleszti a refinanszirozasi 6sszeget). Ebben az esetben a
jelzalog-hitelintézet torvényi engedményesként |éphet fel az addssal
szemben [a jelzalog-hitelintézetekrdl és a jelzaloglevélr6l szold 1997. évi
XXX. torvény 8. § (6) bekezdése]. Megszerzi tehat az 6nallé zalogjoga
mellé a biztositott kdlcsdnszerz8désbél eredd kovetelést is.*!

5. A ,fiducia-tilalom”

A kodifikaciés munkalatok soran a jogalkotd célul tlizte ki, hogy az un.
fiduciarius biztositékokat - bizonyos kivételektdl eltekintve - szaml(izi a
polgari jog rendszerébdl. A fiducia a romai jog egyik zalogjogi
alapintézménye volt. Lényege az, hogy valaki valamilyen dolgot (egy
masik személynek) mancipatio vagy in iure cessio Utjan atenged azért,
hogy pénzkolcsont kapjon. A romai jog szerint a fiducia |étrehozhaté volt a
hitelez6hdz kozel allé személlyel (fiducia cum amico contracta), illetve
pusztan Uzleti hitelezési célbdl is. Az utdbbi esetet nevezték fiducia cum
creditore contractdnak.” Fiducidval meger&sitett szerz6dés sordn az adds
a részére biztositott pénzosszeg fejében a zalogtargy tulajdonjogat a
hitelez6re ruhazta, aki a kolcsén megfizetését kovetben koteles volt azt
red visszaruhazni. A zalogjognak e legkorabbi fajtdja azonban leginkabb a
hitelez6 érdekeit szolgalta. Az adds, ha a tartozasat kifizette, és a hitelez6
a dolgot nem akarta visszaadni (megtehette, mert tulajdonaba keriilt),
csak kartéritésre perelhetett.”> Ebben a helyzetben a zdlogkételezett
legfeljebb a zalogtargy értékét szerezhette vissza, annak tulajdonjogatdl
véglegesen elesett.

A fiduciarius hitelbiztositékokat (biztositéki célu tulajdonatruhazas,
biztositéki céli engedmény, biztositéki célu vételi jog) a birdéi gyakorlat
helyénvaldnak, az Uj Polgari Torvénykonyv kodifikacids szerkeszto

0 Az 6nallo zalogjog érvényesitése az 6nallo zalogszerzGdés felmondasahoz volt kdtve (vo. régi Ptk. 269. §
(2) bekezdése).

' Az 6nallo zalogjognak a jelzalog-hitelezés rendszerében betoltstt szerepérdl lasd bvebben: GELLEN,
valamint PAPP Monika: A jelzaloglevélen alapuld finanszirozas helyzete Magyarorszagon pénziigyi stabilitasi
szempontbol. Magyar Nemzeti Bank Tanulmanyok, Budapest 2005.

> POzSONYI Norbert: A fiducia cum creditore a klasszikus korszak szerzédési gyakorlataban, Szegedi
Koézjegyz6i Kozlony, 2013.10.27., Karcagi Nyomda Kft. 42. (POZSONYTI).

> MOLNAR Imre — JAKAB Eva: Romai Jog. General Nyomda Kft., Szeged 2004. 235.



322

bizottsdga viszont 6rdégtél valdonak mindsitette.* A Ptk. 6:99. §-&hoz
flzott indokolas szerint semmis az a szerz6dés, amely - pénzkdvetelés
biztositasa céljabdl - tulajdonjog, mas jog vagy kovetelés atruhazasara
vagy vételi jog alapitdsdra irdnyul.”> A kddex tehat a szerz8dési jog
korében, az érvénytelenség (semmisség) egyik okaként szabalyozza a
pénzkodvetelés biztositdsara szolgdld tulajdonjog vagy mas jog és
kovetelés atruhazasaval jard biztositéki megallapodasokat. Teszi ezt azért,
mert ezekben az Ugyletekben a hitelez6 és az adds érdekvédelmi
egyensulya felbomlik, s a hitelez6 irdnyaba billen el. A jogosult kovetelése
biztositékaul tulajdonjogot szerez, illetve szerezhet, mely sordn az adds
rovasara indokolatlanul tobb joghoz jut, illetve juthat, mint ami a
kdvetelése biztositdsdhoz valdban szikséges lenne®®. Ezeket a
megallapodasokat tovabba egyfajta kett6sség is jellemzi. A biztositéki célu
tulajdonatruhazast kovetden a forgalom biztonsaga is csorbat szenvedhet.
A hitelezd ugyanis kilsd jogviszonyaiban (dologi jogilag) latszdlag tébb
joggal rendelkezik, mint ami egyébként az adodssal szembeni bels6
viszonyban (kételmi jogilag) megilleti. Kilén problémaként jelentkezhet a
hitelez6 fizetésképtelenséggel fenyegeté helyzete, ugyanis az atruhazott
vagyontargy - mint tulajdonjog targya - a végrehajtasi, illetve
felszamoldsi vagyon részét fogja képezni. Lathatjuk, hogy a
szerzddésszer(ien teljesité adds kdonnyen kerlilhet olyan helyzetbe, hogy a
biztositéki céllal ideiglenesen atruhazott vagyontargy tulajdonjogat
végérvényesen elvesziti. Ezen visszassagok elkerlilése és az addsok
érdekeinek  érvényre juttatdsa érdekében a zdlogjog valt a
hitelbiztositékok alapvetd mintajava, ugyanis - ahogyan arra a koédex
indokoldsa is utal - kiegyensulyozott zdlogjogi szabdlyozds mellett az
emlitett Un. kertil6 megolddsok jogi elismerése nem indokolt.*’

Meg kell azonban jegyezni, hogy a kdédex nem vetette el teljesen a
biztositéki céld tulajdon- és jogatruhazassal jaré megallapodasok
alkalmazhatdésagat. Ahogyan a zalogjog jarulékossaga, uUgy a fiducia
generdlis tilalma aldl is léteznek kivételek hatdlyos jogunkban. A
tulajdonjog-fenntartassal tortén6 adasvétel [Ptk. 6: 216. §] mellett Ptk.-

** ANKA Tibor: A zalogjog az 0j Polgari Torvénykonyvben. Kozjegyzok Kozlonye 2014. 1. szam, Akadémia
Kiado Nonprofit Kft. 2014. 34. (a tovabbiakban: ANKA)

» A semmisségi ok alél kivételt jelentenek az Eurdpai Parlament és a Tanacs 2002. junius 6-i 2002/47/EK
iranyelvében (Pénziigyi Biztositéki Iranyelv) meghatarozott megéllapodésok.

% A feltételes mod hasznalatat azért tartottam indokoltnak, mert példaul opciés (vételi) jog esetén a
vagyontargy tulajdonjoganak megszerzése csupan lehetség, ha ugy tetszik: opcid. A vételi jog jogosultja nem
koteles, csak jogosult opcids jogat gyakorolni. A kodifikacios bizottsag altal elitélt tobbletjoghoz vald jutas tehat
bizonyos biztositéki megallapodasoknal csupan lehetdség volt, nem pedig tény, ami Iényeges kiilonbség.

37 Ezzel ellentétes allaspontra helyezkedik Harmathy Attila, amikor azt irja, hogy a megvdltozott gazdasdgi
és tarsadalmi koriilmények kozott a jarulékossag elvének kizarolagossagat az eredeti formaban mdr nem
indokolt fenntartani. [HARMATHY Attila: A szerzodést biztositd mellékkotelezettségek. In: PETRIK Ferenc
(szerk.): Polgari Jog — Kommentar a gyakorlat szimara (Budapest, HVG-ORAC 2009.) 441.].
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beli szabalyozast nyert a gazdasagi életben kilonos jelentéséggel bird
lizing [Ptk. 6: 409. §] és faktoring [Ptk. 6: 405] Ugylet is. Bankiti Agnes
fiduciarius jogintézményként kezeli a pénzen vagy értékpapiron, mint
helyettesitheté dolognak min6silo ,rendhagyd letéti targyakon” kézizalog
madjara alapitott dvadékot (5: 95. §, 5: 106. §, 5: 138. § és 6: 367. §),
ideértve a Ptk. 5: 95. § (1) bekezdésének d) pontja és a (4)
bekezdésének felhatalmazasa alapjan mas jogszabalyokban
meghatarozott vagyontargyakon alapitott oévadékot is [a befektetési
vallalkozasokrdl és az &arutbzsdei szolgaltatdkrdl, valamint az altaluk
végezhet6 tevékenységek szabalyairdl 2007. évi CXXXVIII. torvény (Bszt.)
57. § (7) és (8) bekezdései alapjan, a pénzligyi eszk6zon alapithatd
dvadékot].*® A kddex 6:99. §-dban megfogalmazott altaldnos tilalom aldl
maga a torvény mentesiti tovabba az Eurdpai Parlament és a Tanacs
2002. junius 6-i 2002/47/EK iranyelvében (a tovabbiakban: Pénzligyi
Biztositéki Iranyelv) meghatarozott megallapodasokat. Ezen szerzddéses
viszonyok azonban csak meghatdrozott alanyok kozétt johetnek létre®.
Véglul meg kell emliteni a bizalmi vagyonkezelés [Ptk. 6: 310. §]
intézményét, melyet 6nalldan nevesitett szerz6désként kodifikaltak®.

6. A kiilonvalt zalogjog

6.1. A kiilonvalt zalogjog fogalma

A kialonvalt zalogjog lényege, hogy egy eredetileg jelzalogjogként alapitott
zalogjog atmeneti id6re elvalik a biztositott kdveteléstdl annak érdekében,
hogy egy masik kdvetelést biztositson.” A zdlogjog egyik jellegadd
ismérve a jarulékossag, melyet a Ptk. fogalmi elemmé tett*. A zdlogjog
tehat minden esetben fligg a biztositott kdveteléstdl, s osztja annak jogi
sorsat. Ez egyarant igaz a kézizalogjogra, a jelzalogjogra és az évadékra
is. A régi Ptk. a korabbi maganjogi hagyomanyoknak megfeleléen -
els6sorban a német és osztrak jogi kultira hatdsara - szabalyozta a

* BANKUTI Agnes: A fiducidrius biztositékok tilalma aléli kivételek az @j Ptk.-ban, kiilonds tekintettel a
Pénziigyi Biztositéki Iranyelv esetkoreire. Gazdasag és Jog 2014. oktdber 10. szam, 9. (BANKUTI)

% Az Eurépai Parlament és a Tanacs 2002. jinius 6-i 2002/47/EK iranyelve (Pénziigyi Biztositéki Irdnyelv) 1.
cikkének (2) bekezdése.

4 Figyelemre mélto a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrol sz616 2013. évi CCXXXIL. térvény (a
tovabbiakban: Hpt.) 266. §-dban foglalt szabaly. A torvény ugyanis azt mondja, hogy semmis a fogyasztoval
kotott, a vételi jog biztositéki céli kikotésére vonatkozod szerzddés, ha a vételi jog a kotelezett altal lakott
lakéingatlanra vonatkozik. Ez azonban arra enged kovetkeztetni, hogy a nem fogyasztonak mindsiilé
személyekkel kotott opcids joggal biztositott ilyen megallapodasok megengedettek. A Hpt. ugyanis a lex
specialis viszonyaban all a Ptk.-val, és a lex specialis derogat legi generali elv érvényesiil hatalyos jogunkban.

‘' Bopzasi 1. 711.

“Bopzasi L. 711.



324

zadlogjog nem jarulékos formajat. Az o6nallé zdlogjog jogintézményérol
korabban részletesen volt szé.

A kodifikaciés munkalatok soran nagy vitat valtott ki az az allaspont,
mely szerint az 06nalld zdalogjog fenntartdsa nem indokolt, igy annak
szabalyozasat a Ptk. melldzné. A torvényhez f(iz6tt indokolas szerint a
dologi jogi 0nallésag és a szerzddéses jarulékossag kettbéssége miatt az
onallé zalogjog ellentétes a torvénynek azzal a jogpolitikai céljaval, amely
a fiduciarius biztositékok alkalmazasat - a beldlik fakadd
jogbizonytalansag elkeriilése érdekében - vissza kivanja szoritani.** A jogi
irodalomban Bodzasi Balazs bizonyitotta, hogy az 06nallé zalogjog nem
fiducidrius hitelbiztositék, de nem hittek neki.** A jogalkotd6 a nem
jarulékos zalogjog legnagyobb veszélyének a kétszeri kielégités
(teljesités) lehet8ségét tartotta. Onallé zdlogjog és telekaddssag esetében
bizonyos helyzetekben ez valdban el6fordulhatott. Kilénvalt zalogjog
esetén e félelem mar nem tlnik azonban readlisnak. RoOgziti végll a
torvény indokoldsa, hogy a kodifikacios munka soran nem lattak olyan
nemzetgazdasagi szempontbdl is jelentds finanszirozasi format, mely
kifejezetten igényelné az absztrakt jelzdlogjog fenntartdsat. Ha a
korabban emlitésre kerlilt nemzetgazdasagi szempontbdl is jelentdsnek
mondhatd jelzalog-hitelezés rendszerére gondolunk, akkor az elObbi
megallapitasa is vitathaténak mondhaté.

6.2. A kiilonvalt zalogjog létrejotte

A masodik zalogjogi novella®” oéta azonban az 6nall6 zdlogjog olyan
népszerlségre tett szert - leginkabb a kereskedelmi bankok és jelzalog-
hitelintézetek koérében -, hogy a zdlogjog nem jarulékos formajanak
szabalyozasat nem lehetett figyelmen kivil hagyni a Ptk. megalkotdsa
soran®. Ennek kdvetkeztében a jogalkotd egy koztes (,hibrid”) megoldast
vélt alkalmazhatonak. Az 6nallé zalogjogot a korabbi formajaban eltorolte,
és helyette megalkotta a kilénvalt zalogjogot. A jogalkotd ugy vélte, s
ezen allaspontjat a kddex indokolasaban ki is fejtette, hogy a kulénvalt
zalogjog alkalmas lehet arra, hogy a kereskedelmi bankok és jelzalog-
hitelintézetek a megvaltozott koérnyezetben is a korabbi gyakorlatnak
megfelelGen folytathatjak finanszirozasi és refinanszirozasi

* A Polgari Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. torvény indokolasa (a tovédbbiakban: INDOKOLAS)
44
ANKA 34.
* A zalogjoggal kapcsolatos torvényi szabalyozas moédositasarél sz616 2000. évi CXXXVIL torvény (a
tovabbiakban: masodik zalogjogi novella)
* Bodzasi Balazs még egy teriiletet emlit, ahol az 6nall6 zalogjog alkalmazasa elterjedtté valt, és ez a
zaloghazi hitelezés (BODZASIII. 12.)
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tevékenységiiket”. Ebb8l a megdllapitdsbdl azt a kovetkeztetést lehet
levonni, hogy a kilonvalt zalogjog legalabb annyira - de legaldbbis nem
kevésbé - alkalmas finanszirozasi és refinanszirozasi hiteligyletekbdl
eredd kovetelések biztositasara. Gardos Péter a kulénvalt zalogjog mellett
megemliti egyébként az alzdlogjog [Ptk. 5:140. §] jogintézményét is,
mely alkalmas a jelzalog-hitelintézetek refinanszirozasi tevékenységének
biztositasara.*®

6.2.1. A kilénvalt zalogjog keletkezése

Ha a zalogjogot emlitjik, a jogi gondolkodas (dogmatika) hozzaszokott
ahhoz, hogy a zalogjog keletkezése kapcsan alapitasrdl beszéliink. Igy van
ez a jarulékos zalogjogoknal, és igy volt ez az 6nallo zalogjog esetében is.
E helyiltt meg kell azonban jegyezni, hogy a Ptk. a korabbi koncepciéhoz
képest a zalogjog keletkezése kapcsan annak megalapitdsat és létrejottét
két kllon szakasznak tekinti [vO0. Ptk. 5: 87. §, illetve 5:88. §].
Kijelenthetjik, hogy az alapitdas a zalogjog keletkezésének els6
szakaszava lépett vissza. A zadlogjog megalapitasahoz ugyanis a
zalogszerz6dés megkodtésén kivil a jelzalogjog megfeleld nyilvantartasba
vald bejegyzése, kézizalogjog esetén pedig a zalogtargy birtokanak
atruhazasa szilkséges. A nyilvantartasi bejegyzés és a birtokatruhazas
teremti meg a zdlogjog publicitdsat. A megalapitott zalogjog azonban még
nem elegend6 ahhoz, hogy a zalogjog a legfontosabb joghatasat kifejtse,
azaz dologi hatallyal birjon. A zdalogjog csak akkor jon létre, ha a
zalogkotelezett a zalogtargy felett rendelkezési joggal bir. Megjegyzendd,
hogy az esetek nagy tobbségében e két szakasz tovabbra sem fog elvalni
egymastodl, azaz a megalapitassal a zalogjog létre is fog jonni. Kérdéses
azonban, hogy indokolt volt-e zalogjog keletkezését ily modon
megbonyolitani, mely dogmatikai kérdés a jévében jogvitdkhoz vezethet.*

Visszatérve a kilonvalt zalogjogra, hangsulyozni kell, hogy a kilénvalt
zalogjog nem alapitassal, hanem atruhazassal keletkezik. Ezt tamasztja
ald a Ptk. 5:100. § (1) bekezdésének els6 mondata, amikor kimondja,
hogy a jelzdlogjog jogosultja - szerz6déssel, tartozasanak biztositékaul -
a biztositott kdvetelés nélkil is atruhazhatja a zalogjogot a vele szembeni

47 Bodzasi Balazs akképpen foglalt allast, hogy a kiilonvalt zalogjog a jelenlegi keretek kozott nem képes
atvenni az 0nallo zalogjog szerepét, azonban expressis verbis nem mondta ki, hogy a kiilonvalt zalogjog
alkalmatlan lenne a jelzalog-hitelintézetek refinanszirozasi tevékenységének megfeleld kiszolgalasara.[lasd
BoDZzASI 1. 718. ]

* COMPLEX KOMMENTAR 439.

* Bodzasi Balazs eléadasa a Budapesti Kozjegyz6i Kamara szervezésében, Kozjegyzok Haza, Budapest,
2014. (a szerzo keézirata)
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kovetelés jogosultjara. A torvény szovege e helyltt taldn nem a
legszerencsésebben lett megfogalmazva. Azt mondja ugyanis, hogy a
zalogjog szerz6déssel a tartozas biztositékaul ruhazhaté at. Dogmatikai
értelemben azonban a tartozas kifejezés lejart esedékességl kovetelést
jelent. A biztositott szerz6dés kotelezettje, egészen addig, amig nem
keletkezik teljesitési kotelezettsége, azaz a szolgaltatds - aminek
teljesitésére kotelezettséget vallalt -, nem valt esedékessé, a szd szoros
értelmében véve nem tartozik. A tartozas kifejezés - értelmezésiinkben -
esedékes kovetelést takar. Nyilvanvaldé azonban, hogy a zalogjog
atruhazasara még az el6tt sor kerilhet, hogy a zdlogjogosult a kilonvalt
zalogjog jogosultjdval szembeni jogviszonyban teljesitésre lenne
kotelezett. Szerencsésebb lett volna tehat a tartozas sz6 helyett a
kovetelés kifejezést hasznalni, annal is inkabb, mert a bekezdés végén
mar a jogalkotd a kdvetelés szot hasznalja. Ezaltal megteremthetd lenne a
koherencia a mondaton belill, és elkerlilhetéek lennének az esetleges
jovObeni értelmezési nehézségek és abbol adédd problémak.

6.2.2. A zalogjog atruhdzasa’

Az 0nalld zalogjogi szabalyokhoz képest az atruhazas jogcime nem
adasvétel, hanem biztositéknyuijtas lesz.”' Ha visszatekintiink a kordbbi
szabalyozasra, akkor lathatjuk, hogy az 6nalld zalogjog is alapitassal jott
létre®>. A jelzdlogjogrdl szdéld 1927. évi XXXV. toérvénycikk (a
tovabbiakban: Jt.) 81. §-a is a telekaddssag alapitasarol beszélt. Bodzasi
Balazs azt irja, hogy az ingatlan tulajdonosa, ha pénzt vett fel egy
banktdl, ennek fedezetélil engedett telekaddssagot az ingatlanan,
masnem( felel6sséget azonban nem vallalt.” A szerz8 itt nyilvan
tudatosan az ,enged” sz6t haszndlta, azonban véleményem szerint
megallapithatd, hogy ez esetben is a toérvénycikk terminoldgidjanak
megfelel6 alapitast értette alatta.

Levonhatdé tehat a kodvetkeztetés, hogy a kllonvalt zdlogjog a magyar
maganjog torténetének elsé olyan nem-jarulékos jellegl zalogfajtdja,

0 Ki kell emelni, hogy az atruhdzas és az atszallas fogalmak nem azonosak. Zalogjogot — dnmagéban -
atruhazni kizérolag kiilonvalt zalogjog esetében lehet. Az atruhazas tehat a zalogjognak jogiigyleti titon torténd
atszallasa. A kovetelés atruhdzasa soran a zdlogjog dtszdll a kovetelést megszerzore [lasd Ptk. 5:99. § (1)
bekezdése]. Kivételes esetben a Ptk. lehetdséget ad a zalogjognak a kovetelés nélkiili dtszallasdara, mely esetben
a zélogjog megtéritési igényt fog biztositani [Ptk. 5:142. § (2) bekezdése]. Az atszallas tehat mindig ex lege
kovetkezik be, mig az atruhazashoz jogiigylet kell. A zalogjog a kovetelés nélkiili jogiigyleti uton torténd
atruhazasanak egyetlen esete tehat a kiilonvalt zalogjog létrehozasa.

> INDOKOLAS

>21959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 269. § (1) bekezdése: Zalogjog ugy is alapithato, hogy az a zalogtargyat
személyes kovetelés nélkiil terhelje.

> BopzAst I11.
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mely alapitas helyett atruhazassal keletkezik. A teljes precizitas kedvéért
két tekintetben is pontositanam az el6bbi megallapitast. A kilonvalt
zalogjog valdjaban nem 6nallé zalogfajta. A Ptk. koncepcidéja ugyanis nem
kivant allast foglalni abban az alapvetdoen elméleti jelleg(i kérdésben, hogy
hany zalogfajta létezik; e helyett a Ptk. a zalogjog egységét
hangsulyozza.”® Méasrészt azért tartottam fontosnak hangsulyozni, hogy
nem jarulékos jellegl zalogjog, mert valdjaban a kulonvalt zalogjog nem
tekinthetd tisztan absztrakt zalogjognak. Ha figyelmembe vesszik a
telekaddssag és az 6nalld zalogjog ismérveit, akkor ezen megallapitas
érthetd.

Az 06nalld zalogjog atruhazasa lényegében korlatoktél mentes volt. A
zalogjogosult az 06nall6 zalogjogot barkire atruhazhatta, s6t annak
megszerzGje szintén tovabb ruhdaztatta azt. Az 6nalld zdlogjog tehat
teljes mértékben forgalomképes vagyoni értékkel bird dologi jog volt.
Ezzel szemben a kulonvalt zdlogjog atruhdzasanak a lehet0ségét a Ptk.
igencsak szlikre szabta. A jelzdlogjog jogosultja zalogjogat kizardlag a
vele szemben allé kovetelés jogosultjara, azaz a sajat hitelezdjére és csak
az adott kOvetelés biztositasa céljabol ruhazhatja at. A torvény a zalogjog
kovetelés nélklli atruhazasat a tovabbiakban nem teszi lehetOvé. Ezt
juttatja kifejezésre az 5:100 § (5) bekezdésének utols6 mondata, mely
szerint a kdlénvalt zalogjogot egyébként csak a kilénvalt zalogjoggal
biztositott koveteléssel egylitt lehet atruhazni. A Ptk. tehat az o6nalld
zalogjog egyik jellegadd ismérvét, a forgalomképességet a kulonvalt
zalogjog megalkotasaval megsziintette, ezaltal a nem jarulékos zdlogjog
egyik legnagyobb el6nyét el is vesztette.

Vizsgaljuk meg koételmi jogi szempontbdl azt a helyzetet, amikor olyan
személyek kotnek jelzalogjog atruhdzasara iranyuld szerzédést, akik
kozott nem all fenn hitelezési tipusu (alap) jogviszony. Egyszer(ibben
fogalmazva: a kulonvalt zalogjog jogosultja nem a zalogjogosult
hitelez6je. A Ptk. 6:95. § azt mondja, hogy semmis az a szerzddés, amely
jogszabalyba Utkozik, vagy amelyet jogszabaly megkeriilésével kotottek,
kivéve, ha ahhoz a jogszabdly mas jogkovetkezményt flz (tilos
szerz6dés). Egyértelm(i tehat, hogy a Ptk. 5:100. § (5) bekezdésében
foglalt atruhazasi korlatba Utk6z6 szerz6dés semmis, arra jogot alapitani
nem lehet. Ilyen esetekben a zalogjog klilonvalasardl nem beszélhetlink, a
kédex altal engedett keretek kozotti biztositéki cél nélkdl torténd
jelzalogjog atruhazasa tilos szerzOdésnek mindsil, igy ra az
érvénytelenség jogkdvetkezményei megfeleléen alkalmazanddak.

** COMPLEX KOMMENTAR 417.
> Az atruhazhatésag joghatasanak , korlatjat” egyediil a régi Ptk. 269. § (3) bekezdésében megfogalmazott
érvényesithetdségi korlat jelentette.



328

Az atruhazas modja a zalogjogosult és a kilonvalt zdlogjog jogosultja
kozotti zalogjog atruhazasara irdnyuld megallapodas megkdtése, melynek
jogcime biztositéknyujtas. Bar egyértelmlnek tlnik, de szikséges
hangsulyozni, hogy ez a szerzO0dés nem zdlogszerz6dés. A felek Ugyleti
akarata nem zalogjog alapitdsara iranyul, hanem egy mar meglévd
zalogjog kovetelés nélklli atruhazasara. Az atruhazé szerzddésre tehat a
Ptk. 5:89. §-dban foglalt rendelkezések nem alkalmazhatdak. A felek
kozott tisztan kotelmi jogi megallapodas (szerz6dés) jon tehat létre,
melyre a Ptk. Kotelmi Jogi Konyvének szabalyai megfelelben
alkalmazanddak. Tekintettel arra azonban, hogy a torvény ilyen
szerz6déstipust kulén nem nevesit, igy els6sorban a kotelmekre
vonatkozdé kdzOs szabdlyok és a szerz6dések altaldnos szabalyainak az
alkalmazasa johet szdba.

Kilonvalt zalogjog esetén tehat a keletkezésének folyamata a
kovetkez6: az alapul fekvd kovetelés tekintetében a jelzalogjogot meg kell
alapitani, s ha ez az alapitassal még nem jott létre, a jelzalogjognak létre
kell jonnie. Ennek a jelzalogjognak a keletkezésére a Ptk. 5:87.-5:88. §§-
aiban foglalt rendelkezések az irdanyaddak. Az igy létrejott jelzadlogjog
pedig a Ptk. 5: 100. § (1) bekezdése alapjan szerzddéssel - az ott
meghatarozott keretek kozott — atruhazhato.

6.2.3. A kdlénvalt zalogjog targya

A kodex szerint kildonvalt zalogjog kizardlag jelzalogként johet létre. A
Ptk. indokoldsa azonban némileg ellentétben all a térvény szdvegével a
kulonvalt zalogjog targyat illetéen. Az indokolds ugyanis azt mondja, hogy
a torvény a zalogjog jarulékossaga aldl szlik korl kivételt tesz annak
lehet6vé tételével, hogy a =zalogjogosult, a vele szembeni kovetelés
biztositékdul atruhdzhassa az ingatlanon alapitott jelzdlogjogot®®. A
térvény azonban az 5:100 § (1) bekezdésében mindossze jelzalogjogrol
beszél. Nem sz(ikithet6 le tehat a kllénvalt zalogjog alkalmazasa kizardlag
olyan zdlogjogokra, ahol a zalogtargy ingatlan. Jelzdlogjog koveteléstdl
vald kllonvalasara tehat, vagyis kulonvalt zalogjog keletkezésére ingd
dolgok, jogok, illetve kovetelések tekintetében is sor kerilhet. Ezt
tamasztja ald a hitelbiztositéki nyilvantartasrél szoldo 2013. évi CCXXI.
torvény 24. § (3) bekezdésében foglalt utalé szabaly, mely szerint felek
személyében bekovetkezett valtozasokra vonatkozé rendelkezések
megfeleléen alkalmazanddak abban az esetben is, ha a kilénvalt zalogjog

%% A pontos kifejezés valojaban az lenne, hogy ,.a torvény a zdlogjog kivetelés nélkiili atruhdzhatésdagdanak
fbszabalya alol...”
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jogosultjat kell a nyilvantartasban feltintetni. A Ptk. 5:93. § (1)
bekezdésének b) pontja pedig kimondja, hogy a jelzadlogjogot ingd dolog,
valamint jog és koOvetelés esetén a hitelbiztositéki nyilvantartasba kell
bejegyezni. Ez aldél nyilvanvald kivételként jelentkeznek a lajstromozott
ingd vagyontargyak, melyek esetén a jelzalogjog nyilvanossagat a
megfeleld nyilvantartasba valé bejegyzés teremti meg [Ptk. 5:93. § (2)
bekezdése].

6.3. A kiilonvalt zalogjog konstrukcidja
A kulonvalt zalogjog milkodésének és Iényegének megértéséhez
szlikséges tisztdzni a konstrukciot alkotd jogviszonyokat. A kildnvalt
zalogjognak harom résztvevdje van. A zalogjogosult, a zalogkotelezett és
a kulénvalt zalogjog jogosultja. Ezen kivil két kovetelés és egy jelzalogjog
hatdrozza meg a jogintézményt.

Nézzik, milyen jogviszonyok vannak akkor, amikor még a kilénvalt
zalogjog jogosultja nem része a konstrukcidonak, azaz amikor még nem
valt a zdlogjogosult hitelez6jévé. Ekkor a zdlogjogosult és a
zalogkotelezett kozott fennall az alapjogviszony (altalaban hitel- vagy
kolcsbnszerzodés), illetve az abbdl eredd koveteléseket biztositd
jelzalogjog. A jelzdlogjog kilonvalasa utan annyiban valtozik a helyzet,
hogy egy Uj kovetelés keletkezik, a jelzalogjog pedig pozicidt valt. Az Uj
kovetelés a zalogjogosult - ezuttal — mint kdlcsont felvevo és a kilonvalt
zalogjog jogosultja, mint hitelez0 kozott keletkezik. A zalogjog pedig
atszall a kilonvalt zalogjog jogosultjara, és az atszallas pillanatatél kezdve
mar az Uj kdvetelést is biztositani fogja®’. Fontos azonban kiemelni, hogy
az atszallt zalogjog tovabbra is az eredeti kovetelés mértékéhez igazodik,
csupan az elvalas ideje alatt egy masik kdvetelés megtérilését is
biztositja, tovabba a kilénvalt zalogjog jogosultja is csak az eredeti
kovetelést biztositd zalogjogot érvényesitheti a zalogkotelezettel szemben.
Ezzel egyezOen foglal allast Gardos Péter, amikor kiemeli, hogy a zalogjog
atruhazasa a zalogkotelezett jogi helyzetében nem eredményez lényegi
valtozast, az eredeti zalogjog tartalma a kllonvalassal nem valtozik, a
zalogkotelezettel szemben a kilonvalt zalogjog alapjan is csupan az
eredeti biztositott kdvetelés érvényesithetd, és a zalogjog tovabbra is
annak a kovetelésnek a mindenkori terjedelméhez igazodik, amelynek

7 A kiilonvalt zalogjog azéltal szolgal az atruhdzas okat ado kovetelés biztositékaul, hogy — mikozben a
zalogjog érvényesitése az eredeti biztositott kovetelés megtériilését eredményezi — az érvényesitésbol befolyd
bevétel a zalogjogot atruhdzassal megszerzé személy kovetelésének kielégitésére is szolgal. [COMPLEX
KOMMENTAR 440.]
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biztositdsdra megalapitottdk.’® A Ptk. 5:126. § (2) bekezdése azonban azt
is kimondja, hogy a killénvalt zalogjog jogosultja csak az
alapjogviszonybdl  fakadé igény esedékessé valasat kovetben
érvényesitheti a zalogjogot. Ha tehat az &6 kovetelése, mely a
zalogjogosulttal szemben &ll fenn, hamarabb valik esedékessé, mint az
alapjogviszonybdl ered6 kovetelés, abban az esetben nem kereshet
kielégitést a zalogtargybol. Ebben a tekintetben tehat ugyanugy jarulékos,
mintha klasszikus zalogjogrol lenne szé.

ABRA 1. Az aldbbi &bra réviden szemléliteti, hogy a kiilénvélt zélogjog rendszerében a
kulénvalas elétt, illetve alatt, hogyan viszonyulnak egymdshoz a kévetelések és a
zalogjogok. A vékony vonalak a fennallo kéveteléseket, illetve zalogjogot szemléltetik.

1. Kovetelések
1/a A kulonvalt zalogjog létrejotte eldtt

1/b A kllonvalt zalogjog létrejotte utan

2. Zalogjog
2/a A kulonvalt zalogjog létrejotte elGtt

2/b A kulonvalt zalogjog létrejotte utan

@

38 COMPLEX KOMMENTAR 440.
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6.4. A felek jogai és kotelezettségei

6.4.1. Jogok és kételezettségek a kilbénvalas ideje alatt

A Ptk. a zalogjog kulonvalasa alatti id6szakban is rendezi a felek jogait és
kotelezettségeit. A kulonvalt zalogjog alapjan a zalogjogosult jogai a
zalogjog megszerzojét illetik [Ptk. 5:100. § (1) bekezdésének utolso
mondata]. A torvény megfogalmazasabol a contario tehat két dolog
kovetkezik. Egyrészt a =zalogjogosult e kilonvalads ideje alatt nem
gyakorolhatja a zalogszerzodésbdl eredd jogait, masrészt a kulénvalt
zalogjog jogosultjat nem terhelik a zalogjogosult kotelezettségei.
Kettévalik tehat a jogviszony, hiszen a kotelezettségek tovabbra is a
zalogjogosultat terhelik, mig a jogosultsdgok gyakorlasara a kilonvalt
zalogjog jogosultja lesz ex lege felhatalmazva. A feleket illetd
jogosultsagokat és az Oket terhel0 kotelezettségeket a zalogszerz6dés és
a Ptk. egylttesen hatarozza meg. A zalogszerzOdésre vonatkozd szabalyok
nem teljes egészében kdgens jellegliek, igy a felek kikéthetnek olyan
feltételeket is, melyeket a torvény kifejezetten nem rendez. E szerz6déses
kikotések azonban nem ellenkezhetnek a zdlogszerz6désnek, illetve
maganak a zalogjognak a lényegével.” Meg kell azonban jegyezni, hogy a
Ptk.-nak a felek jogaira és kotelezettségeire vonatkozd szabalyai kelléen
kimeritéen szabalyozzak a jogviszonyt, igy tovabbi rendelkezéseknek a
zalogszerz6désbe valo felvétele csak kiléndsen specidlis esetben indokolt.

A zalogjogosult kotelezettségeire nem térnék ki, tekintettel arra, hogy
témank szempontjabdl kiléndsebb relevancidval nem bir. A jogosultsagok
korében azonban meg kell emliteni azokat az eseteket, melyek soran a
kalonvalt zalogjog jogosultja a zalogjogosult helyett és nevében felléphet.

6.4.1.1.Egyes jogosultsagok

A jogviszony fennallasa alatt indokolt kettévalasztani a zalogjogosult azon
jogait, melyek a kielégitési jog megnyilasa el6tt illetik meg, illetve azokat,
melyeknek alapjan a kielégitési jogat gyakorolhatja. A kdédex 5:109 § -
5:111 §-ai rendezik zalogjogosultnak a kielégitési jog megnyildsa el6tti
jogait. Ismét hangsulyozni kell azonban, hogy a zalogszerzddés ettol
szélesebb katalégusat is meghatarozhatja a zdalogjogosultat illetd
jogoknak.

A Ptk. 5:109. § (1) bekezdése szerint a zalogjogosult a zalogtargy
allagat és haszndlatat ellendrizheti. Ha a zdlogkdtelezett vagy harmadik

> A diszpozitivitas és a kogencia elhatérolasa kapcsan Fuglinszky Addam a jogintézmény ,, esszencidjardl”,
mint rendezd elvrél beszélt. (Eldadas-sorozat a Budapesti Kozjegyz6i Kamara szervezésében, Igazsagiigyi
Akadémia, 2014. (a szerzo kézirata)
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személy a zalogtargy épségét veszélyezteti, a zalogjogosult gyakorolhatja
a karosodas veszélye esetén a veszélyeztetettet megilletd jogokat. A Ptk.
5:109. § (2) bekezdése tehat felhatalmazza a zdlogjogosultat - kilonvalt
zalogjog esetén a kilonvalt zalogjog jogosultjat -, hogy a zalogtargy
allaganak (értékének) megdvasa érdekében a fenyegetd behatas
eldidéz6je ellen fellépjen. Ez azonban célhoz kotott lehetoség a
jogosultsag gyakorlasara. A zalogjogosult - kilénvalt zalogjog esetén a
kdlénvalt zalogjog jogosultja - kizardlag akkor léphet fel, ha az adott
veszély a zalogtargy olyan mértékd értékcsokkenését okozhatja, mely a
biztositott kovetelés kielégitését veszélyezteti. Ha tehat példaul a
zalogtargy értéke egymillié forint, a biztositott kdvetelés 0sszege szazezer
forint, és a széban forgd behatdas a zalogtargy értékének 20 %-os
értékcsokkenésével fenyeget, abban az esetben a zalogjogosult nem
gyakorolhatja a jelzalogfedezet védelmében biztositott jogait, hiszen az
értékcsbkkenés a kdvetelés kielégitését nem veszélyezteti.® Ki kell emelni
azonban, hogy a kilénvalt zalogjog jogosultja e jogok gyakorlasara
kizardélag az eredeti kdvetelés biztositasara tekintettel jogosult, figyelembe
véve, hogy a rea atruhazott zalogjog az eredeti kdvetelést biztositja, s
annak meértékéhez igazodik (jarulékossag). Ezt a megallapitast juttatja
kifejezésre a Ptk. 5:100. § (4) bekezdése, mely szerint a kilonvalt
zalogjog jogosultja a zalogjogbdl folyd jogait ugy koételes gyakorolni, hogy
ne veszélyeztesse az eredeti biztositott kovetelés megtérilését. Ez
nyilvanvalé érdeke a kilonvalt zdlogjog jogosultjanak is, hiszen az 06
kovetelésének a megtérilését is - ha kdzvetett mddon is - de az eredeti
kovetelés megtérilése biztositja.

A kllonvalt zalogjog jogosultjanak érdeke is, hogy az alapjogviszonybdl
ered6 igények a lehetd6 legnagyobb mértékben megtériljenek. Ezért
telepitette e jogok gyakorlasat a jogalkotdé a zalogjog megszerzdjéhez.
Jogosultsagok megfelel6 gyakorlasara azonban csak akkor kertlhet sor, ha
az adott jog jogosultja kell6en tisztdaban van azok tartalmaval. Kivanatos
lenne, ha a Ptk. kimondana, hogy a jelzédlogjog atruhazasa soran a
zalogjogosult koteles a kilonvalt zalogjog jogosultjdnak a rendelkezésére
bocsatani azokat az okiratokat, melyek alapjan a zalogjogosultat megillet6

5 Lehetségesnek tartjuk azonban, hogy a felek a zalogszerzédésben ett8l eltéréen, aképpen allapodjanak
meg, hogy a zélogtargy értékének barmilyen mértékii csokkenése megalapozhatja a zalogjogosultnak a Ptk.
5:109. § (2) bekezdésében biztositott jogai gyakorlasat. Természetesen ilyen szerzOdéses kikotés esetén vizsgélni
kell, hogy az ne irdnyuljon jogszabaly megkeriilésére, vagy egyébként ne legyen polgari jogi értelemben
tisztességtelen. Abban az esetben, ha a zalogjogosult hitelez6 tudvan tudja, hogy az ad6s nem tud majd
teljesiteni, €s azért ragaszkodik ilyen szerzédéses kikotésnek a zalogszerzodésbe valo felvételéhez, mert az
eredeti szandéka a zalogtargy tulajdonjoganak megszerzésére [lasd Ptk. 5:127. § (1) bekezdés b) pontja] iranyul,
akkor ez adott esetben megalapozhatja a szerzddéses kikotés érvénytelenségét. Véleményem szerint érvénytelen
lesz az ilyen szerzédéses kikotés, ugyanis a zalogjog jogintézményének lényege kovetelések biztositasara, és
nem vagyontargyak tulajdonjoganak megszerzésére iranyul.
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jogok megfeleléen gyakorolhatéak. Ez a dokumentum elsdsorban
nyilvanvaldan a zalogszerz6dés lenne. A zalogjogosult e kotelezettségének
ugy tehet példaul eleget, ha a zalogjog atruhazasara iranyuld szerzidés
megkotése soran a szikséges dokumentumokat (a zdlogszerzédést) az
atruhazé szerz6dés mellékleteként a kilonvalt zalogjog jogosultja
szamara atadja. A javasolt eljaras mindkét fél jogi érdekét egyarant
szolgalja, ugyanakkor megfelel a Ptk. 6:62. §-aban megkivant
egylttmikodési és tajékoztatasi kotelezettség teljesitésének. Nem szabad
elfelejteni, hogy bar zalogjog atruhazasardl van szdé, de az atruhazod
szerzddés kapcsan alapvetden a kdtelmi jog talajan allunk.

Ha a zalogtargy értékének csokkenése a kovetelés kielégitését
veszélyezteti, és a zalogkotelezett - a zalogjogosult megfeleld hataridot
tartalmazo felszélitasa ellenére — a zalogtargy allapotat nem allitja helyre,
nem ad megfeleld Uj zalogtargyat vagy az értékcsokkenés mértékének
megfeleld kiegészitd biztositékot, a zalogjogosult az értéktargyat
értékesitheti a tovabbi értékcsdkkenés megel6zése érdekében [Ptk. 5:109.
§ (3) bekezdése]. Az idézett jelzalogfedezet védelmét megolrizni hivatott
szabdly részletes elemzésére nem térnék ki, azonban latni kell, hogy
mindazokat a jogokat, melyek a zalogtargy értékének konzervalasara
szolgalnak, a kulénvalt zalogjog jogosultja gyakorolhatja a zalogjogosult
helyett és nevében.

Felmerll a kérdés, hogy jogosult-e a kilénvalt zalogjog jogosultja
ranghely-szerz6dés megkotésére. A Ptk. 5:124. § (1) bekezdése szerint
ugyanis a zalogjogok rangsora valamennyi érdekelt hozzajaruldsaval
megvaltoztathaté. A  rangsor megvaltoztatasdahoz a  ranghely
megvaltoztatasanak a bejegyzése, illetve feljegyzése sziikséges. Abbdl
kell kiindulnunk, hogy a ranghely megvaltoztatdsdnak a joga olyan
jogosultsag, mely valamennyi zalogjogosultat a térvény erejénél fogva
megilleti. A Ptk. 5:100. § (1) bekezdése pedig egyértelmien rendezi, hogy
a kilénvalas ideje alatt a zdlogjogosult jogai a kulénvalt zalogjog
jogosultjat illetik meg. Arra a koOvetkeztetésre kell jutnunk, hogy a
kilonvalt zalogjog jogosultja részt vehet ilyen megallapodas
megkotésében. A torvény azonban - tobbek kozott az ilyen esetek miatt -
tartalmaz egy zadlogjogosultat védd szabalyt. Kimondja ugyanis, hogy a
ktulonvalt zalogjog jogosultja a zdlogjogbdl folyd jogait ugy koteles
gyakorolni, hogy ne veszélyeztesse az eredeti biztositott kovetelés
megtérilését [Ptk. 5:100. § (4) bekezdése]. Ha tehat a zdalogjog
ranghelyének megvaltoztatdsa elénydsen érinti az eredeti zalogjogosult
zalogjogi jogviszony mindkét polusan |évo jogalany kedvezObb helyzetbe
keril. Ha a =zalogjogosult nagyobb valdszinlséggel, illetve nagyobb
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megtérilés mellett gyakorolhatja a zalogjogat a zalogkotelezettel
szemben, akkor a kilénvalt zalogjog jogosultja is kedvezébb feltételek
mellett nyerhet kielégitést. Gyakorlati jelent6sége tehat valdszinlileg csak
annak az esetnek lesz, mikor a ranghelyek megvaltozasa a zalogjogosult -
s ezaltal a kulonvalt zalogjog jogosultja - kielégitési joganak kedvezObbé
valasat eredményezi. Kijelenthet6 ez azért is, mert racionalis gondolkodas
mellett senki sem a sajat maga ellensége, hogy 6nmagara hatranyos
Ugyletet kosson, s kifejezetten igaz ez az Uzleti életben. Meg kell azonban
jegyezni, hogy a zalogjogosult kovetelésének kielégitését hatranyosan
érintd szerz6dés a Ptk. 5:100. (4) bekezdésében foglalt szabaly alapjan
még nem lesz érvénytelen (jogszabdlyba tk6z6). Ilyen szerzddés
semmisségére a zalogjogosult nem hivatkozhat. Ha azonban a ranghely-
szerz6dés kovetkeztében igazolhatéan kara keletkezik, annak megtéritése
irant a kllonvalt zalogjog jogosultjaval szemben felléphet. Ehhez azonban
nem kell minden esetben peres eljaras. A felek az e kdrben keletkezett
vitdjukat a kdlonvalt zalogjog megsziinését kovetden az egymassal
szemben allé elszamolasi kotelezettség teljesitése soran rendezhetik [vo.
Ptk. 5:144. § (3) bekezdése].

Végul ki kell emelni, hogy a Ptk. 5:125. §-ban foglalt szabalyok
kulonvalt zalogjogi jogviszonyban alkalmazhatatlanok. Igaz ugyan, hogy a
zalogjog ranghelyének el6zetes biztositasa tartalmaban jogosultsag,
azonban a torvény ezt kifejezetten a vagyontargy tulajdonosa szamara
teszi lehetévé. A kilénvalt zalogjog jogosultja azonban nem tulajdonos,
csupan arrdl van szd, hogy a zalogjogosultat megilletd jogok kételmi jogi
alapon ideiglenesen, célhoz kotdtten és korlatozottan 6t illetik meg®'.

®! Erdekes megoldas, hogy mig a Ptk. a zalogjog létrejottekor a rendelkezési jog megszerzésérdl beszél [Ptk.
5:87. § b) pontja], addig a zalogjog ranghelyének elézetes biztositasa korében mar a tulajdonjog kifejezést
hasznalja. A zalogjog megalapitasara tehat olyan személy is jogosult, aki a zalogtargyon rendelkezési joggal nem
bir (quasi nem tulajdonos), a zalogtargy ranghelyének elézetes biztositasat a torvény viszont kizarélag a
zéalogtargy tulajdonosanak engedi meg. Nem teljesen értheté az indoka annak, hogy a zalogjog megalapitasahoz
— mely a zalogtargy tekintetében fogalmilag is lekotottséget jelent — nincs sziikség a rendelkezési jogra, addig a
ranghely eldzetes biztositdsdnak eldfeltétele a tulajdonjog. A ranghely eldzetes biztositasa, bar jogi értelemben a
Ptk. 5:125. § (3) bekezdése alapjan tényleges megterhelést jelent, a valésagban mégsem jelenti a vagyontargy
lekotését. Nagy kiilonbség ugyanis az, hogy adott zalogtargyat mar biztosan terhel bizonyos zalogjog, vagy csak
fennall annak lehetdsége, hogy esetlegesen majd terhelni fogja. Hangstlyozom, hogy jogilag azonosnak kell
tekinteni a két esetet, azonban véleményem szerint finanszirozoi szempontbol lényeges az eltérés a két
jogintézmeény kozott. Szerencsésebb lett volna talan, ha a kodex a zalogjog létrejotte korében sem differencial, és
a rendelkezési jog megszerzése helyett a tulajdonjognak a fennallasat kdveteli meg. Annal is inkabb, mert a
gyakorlatban elég nehéz elképzelni azokat a helyzeteket, és eléfordulasuk sem szamottevd, amikor a
rendelkezési joggal — valamilyen oknal fogva — nem a tulajdonos bir.
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6.4.2. Jogok a kielégitési jog megnyilasat kbvetéen

Az elmondottakbdl kovetkezik, hogy a kilonvaldas ideje alatt a
zalogkotelezett, illetve az ott meghatarozott felperesi legitimacionak
megfeleld mas személyek a Ptk. 5:130. §-aban szabalyozott nemperes
eljarast kizardlag a kllonvalt zalogjog jogosultjaval szemben indithatjak
meg.®” Latszdlagos ellentmondds mutatkozik a Ptk. 5:100. § (1)
bekezdésének utols6 mondata és az idézett jogszabalyhely kozott. A
torvény ugyanis akképpen rendelkezik, hogy a kilonvalas ideje alatt a
kalénvalt zalogjog jogosultjat kizardlag a zalogjogviszonybdl eredd jogok
illetik meg. Az 5:130. § pedig kotelezettségek megszegése esetén teszi
lehetévé a birdsagi eljards meginditdsat. Ha jobban megvizsgaljuk
azonban a kérdést, lathatjuk, hogy a kotelezettségszegés a kielégitési jog
érvényesitése korében torténhet, melyre a kilénvalt zdlogjog jogosultja a
Ptk. 5:100. § (1) bekezdése, valamint 5:126. § (2) bekezdése alapjan
egyértelmlen jogosult. S6t, a kidlénvalt zalogjogbdl fakadd igény
kielégitési joganak megnyilta esetén a kuilonvalt zadlogjog jogosultja
kételes kielégitési jogat gyakorolni, vagy a zalogjogot visszaruhazni az
eredeti jogosultra.

Bodzasi Balazs ravilagit arra, hogy a Ptk. 5:100. § (1) bekezdésének
utols6 mondataban taldlhatd rendelkezés I|ényegében torvényes
képviseleti jog alapitasa a kilonvalt zalogjog jogosultja javara, nem pedig
szerz0déses viszony, mely azonban kizardlag a zalogjogviszonyra terjed
ki, az alapjogviszony vonatkozasaban nem teremt eljarasi lehet6séget a
kalonvalt zalogjog jogosultja szamara. Egy példaval élve: a kilonvalt
zalogjog jogosultja felszdlithatja a zalogkodtelezettet a zalogtargy
allaganak megdvasara [lasd. 5:109. § (2) bekezdése], azonban a
kolcsdnszerzO0dés mddositasat mar nem irhatja ala.

A zalogjog érvényesitése soran torténd joggyakorlasrdl részletesebben
|lasd a 8. pontban irottakat.

7. A kiilonvalas hatalya harmadik személyekre

A jelzdlogjog atruhdzasara iranyuld szerz6déses megallapodas a
zalogjogosult és a hitelez6je (kulonvalt zdlogjog jogosultja) kodzott jon

62 Ha a zalogjogosult a kielégitési joganak gyakorlasa soran az e torvényben meghatarozott kotelezettségeit
megszegi, a zalogkotelezett, a személyes kotelezett vagy barmely mas személy, akinek ehhez jogi érdeke
fiizédik, kérheti a birdsagtol a kielégitési jog gyakorlasanak felfiiggesztését, vagy a zalogjogosult kotelezését a
kielégitési jognak a birdsag altal meghatarozott feltételek szerinti gyakorlasara.” [Ptk. 5:130. §].
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|étre. A zalogkotelezett tehat nem részese a jogviszonynak. Nyilvanvalé
azonban, hogy jelzdlogjog &truhazdsa hatassal lehet az eredeti
zalogjogviszonyra, s ezaltal a zalogkotelezett jogi helyzetére, sot mas
harmadik személyekre is. A kédex ezért kimondja, hogy a zalogjog
atruhazasa harmadik személyekkel szemben attdl az id6ponttdl hatalyos,
amikor a kulénvalt zalogjog jogosultjat az ingatlan-nyilvantartasba, mas
lajstromba, illetve a hitelbiztositéki nyilvantartdsba bejegyezték [Ptk.
5:100. § (3) bekezdés]. A torvény kiegészitd szabalyt is tartalmaz, ami
arra az esetre nyujt megoldast, ha a zalogjogosult személyének a
nyilvantartasba valé atvezetése valamilyen okbdl elmaradna. Arrdl van
sz6, hogy a zalogjog atszallasardl a harmadik személyt megfeleld6 modon
értesiteni kell. A Ptk. az értesités mddjara egyértelmlien az
engedményezés szabadlyait rendeli alkalmazni [Ptk. 6:197. §]. Az
engedményezd koteles az engedményes valasztasanak megfeleléen a
kotelezettet az engedményezésrél - az engedményezés tényét és az
engedményezett kdvetelést megjeldlve - irasban értesiteni, vagy az
engedményes személyét is meghatarozd engedményezési okiratot az
engedményesnek atadni.

A kdédex meghatarozza azt is, hogy ki és milyen tartalommal jogosult
ilyen értesitést kildeni. Ha az engedményez6 az értesitd - esetlinkben a
zalogjogosult -, akkor a Ptk. 6:197. § (2) bekezdésében - esetiinkben a
Ptk. 100. § (3) bekezdésében - meghatarozott joghatas kivaltasahoz
elegend6 az el6bbiekben meghatarozott tartalmu irat (engedményezési
nyilatkozat) megklldése. A torvény ugyanis kdovetelményként csupan azt
hatdrozza meg, hogy az engedményez6tdl (zalogjogosulttdl) szarmazzon.
Erthetd a rendelkezés, hiszen az engedményezd az a személy, akivel a
kotelezett (zalogkotelezett) az eddigiekben is jogviszonyban volt. Mas a
helyzet azonban, ha az értesitést az engedményes (a kulénvalt zalogjog
jogosultja) teszi meg, ugyanis ebben az esetben a kotelezd tartalmi
elemeken tul a jogszerz6nek engedményezési okirattal, vagy mas hitelt
érdeml6 moddon igazolnia kell az engedményezés (a zalogjog
atruhazasanak) megtorténtét a kotelezett (zalogkotelezett felé). A
zalogjog koveteléstdl vald kilénvalasa soran az engedményezés
szabdlyainak alkalmazasara azonban csak akkor van sziikség, ha a
ktlonvalas publicitdsat megteremt6 nyilvantartasi bejegyzés nem térténik
meg. Mivel a nyilvantartasi bejegyzés mindenkivel szemben megteremti a
nyilvanossagot, ezért csak javasolni tudjuk, hogy a kilénvalas tényének
atvezetésérol a felek minden esetben gondoskodjanak. Az értesités csak a
zalogjogosulttal szembeni hatdlyossagot teremti meg, ha csak a részére
torténik annak megkildése, a Ptk. 5:100. § (3) bekezdése azonban nem
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csupan a zalogkotelezettet® emliti, hanem harmadik személyekrdl beszél.
El6re azonban nem lehet tudni, hogy a jelzalogjog kllénvalasa kinek a
jogara vagy kotelezettségére lehet majd hatassal.

Ha a hatdlyossagot eredményez6 kilonvalas tényének nyilvanossagat a
felek mégis értesités utjan kivanjak megteremteni a zalogjogosult (illetve
mas személyek) iranyaban, arra az esetre alkalmazhaténak tartjuk, sét a
késbbbi vitas helyzetek elkeriilése érdekében javasoljuk is a kozjegyz6krol
sz6l6 1991. évi XLI. torvény (a tovabbiakban: Ktv.) 142. § (1)-(3)
bekezdéseiben szabalyozott kézjegyzbi eljarast. A Ktv. 136. § (1)
bekezdésének e) pontja alapjan a koOzjegyzd tanusitvanyt allit ki a
nyilatkozat vagy értesités kozlésérdl. Az ily mddon kiallitott tanusitvany a
Ktv. 111. § (2) bekezdése alapjan kozokiratnak mindsil. Ha tehat akar a
zalogjogosult, akar a kllonvalt zalogjog jogosultja az engedményezésrol
szOl6 értesités szovegét kozjegyzO el6tt jegyzokdnyvbe foglaltatja, és e
dokumentumot a kdzjegyz0 kézbesiti a cimzettnek, kdzokirati bizonyiték
lesz arrdl, hogy a kllonvalt zalogjog létrejotte a cimzettel szemben is
hatalyossa valt. MegjegyzendS, hogy az egész zalogjogi szabalyozas
korében szamos olyan irasbeli alakhoz kotott jognyilatkozat van, melyek
hatdlyossa tételéhez (a cimzett részére vald megkilldéséhez)
alkalmazhaténak tartjuk a kézjegyz6 igénybevételét.

8. A kiilonvalt zalogjog megsziinése és érvényesitése

8.1. A kiilonvalt zalogjog megsziinése

A kédex nem tartalmaz kimerit0 szabdlyozast a kilonvalt zalogjog
megsz(inésérdl. Ez azzal is magyarazhatd, hogy a kulénvalt zalogjog -
ahogyan a fentiekben tobbszor is emlitettiik — a jarulékossag ismérveit
hordozza magaban. A Ptk. 5:142. § (1) bekezdésében foglalt megsz(inési
okok - a kulénvalt zalogjog sajatossagainak a figyelembe vételével -
megfeleléen alkalmazanddak. Megsziinik példaul a kilénvalt zalogjog, ha
a zalogjoggal biztositott kovetelés elévil [Ptk. 5:142. § (1) bekezdés e)
pontja]. Az atruhazas alapjaul szolgalé kovetelés megsz(inése megsziinteti
a zalogjog kulonvalasat, azaz a zalogjog visszaszall az azt atruhazé
eredeti zalogjogosultra, aki ezaltal teljes mértékben visszanyeri az eredeti
zalogjogosulti helyzetét.*

% Nyilvanvalé, hogy a jogszabalyhely alkalmazasa soran a zalogkotelezettet a harmadik személyek
csoportjaba valonak kell tekintetni.
% COMPLEX KOMMENTAR 480.



338

A legbsszetettebb eset azonban zalogjog érvényesitése kérében merdl
fel. Miel6tt az érvényesités részletszabdlyait ismertetném, fontosnak
tartom kiemelni, hogy az eredeti zalogjogosult és a kilénvalt zalogjog
jogosultja is ugyanazt a zalogjogot érvényesitheti. A Ptk. 5:126. § (2)
bekezdésében foglalt szabaly alapjan ugyanis akar a zalogjogosult, akar a
kilonvalt zalogjog jogosultja is érvényesitheti a zalogjogviszonybdl fakadé
igényét a zalogkotelezettel szemben. Arra azonban nincsen méd, hogy ezt
kdzésen, egymassal egy idében tegyék®. A jelzdlogjog kiildnvaldsa alatt
ugyanis a zalogjogosult jogait a kdlonvalt zalogjog jogosultja
gyakorolhatja, a zalogjog érvényesitése pedig a zalogjogviszonybdl eredd
jogosultsag [vo. Ptk. 86. § (1) bekezdése].

Nagyon fontos kiemelni azonban, hogy a zdlogjog érvényesitése mely
kovetelés esedékessé valasdhoz kapcsolddik. A kllonvalt zalogjog
jogosultja ugyanis csak abban az esetben jogosult (és egyben kételes is!)
a zalogjogot érvényesiteni, ha az eredeti biztositott kovetelés valt
esedékessé, és a zalogkotelezett a teljesitést elmulasztotta. A Ptk. 126. §
(2) bekezdésének els6 mondata ugyanis ugy rendelkezik, hogy kilénvalt
zalogjog esetében a zadlogjog atruhazasaval biztositott kovetelés
esedékessé valasa és teljesitésének elmulasztasa nem eredményezi a
kielégitési jog megnyilasat. A torvény szovege nem teljesen egyértelmd,
de nyilvanvald, hogy itt a kllonvalt zdlogjoggal biztositott kdvetelés
esedékessé valasardl van szd. Abban az esetben azonban, ha a kilénvalt
zalogjoggal biztositott kdvetelés teljesitési hatarideje még nem telt le, de
az eredeti kovetelés mar esedékessé valt, a zalogkotelezettel szemben a
zalogjog érvényesithetd. Ha a zalogjog érvényesitése soran a kilonvalt
zalogjog jogosultjahoz pénz vagy egyéb értéktargy folyik be, akkor
természetesen nem jogosult azokkal rendelkezni. A Ptk. azt irja, hogy
ezeken a vagyontargyakon a kullonvalt zalogjog kovetelését biztositd
kézizalogjog keletkezik.

% Abban az esetben példaul, ha az adds és zalogkotelezett a csédtorvény hatélya ala tartozé gazdalkodo
szervezet, és a felszamolasi eljarasba mind a kiilonvalt zalogjog jogosultja, mind pedig az eredeti zalogjogosult
belép, akkor sem arrdl van szo, hogy a zalogjogot kozdsen érvényesitik. A kiilonvalt zalogjog jogosultja lesz
csak az, aki zalogjog alapjan privilegizalt kielégitésre lesz jogosult. A zalogjogosult valdjaban nem a zalogjogat,
hanem a kdvetelését érvényesitheti a felszamolas soran. A problémardl lasd a 8.2.5. pontban foglaltakat.
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ABRA 2. Az aldbbi dbra réviden szemlélteti a fennallé kévetelések és a kielégitési jog
gyakorlasanak lehetbségeit. A nyillal jeldlt vonalak a kévetelés esedékessé valasat jelblik.

NEM

IGEN

IGEN

8.2. A kiilonvalt zalogjog érvényesitésének modjai

A zalogjog érvényesitése tehat kétféleképpen torténhet. A kilonvalt
zalogjog jogosultja donthet uUgy, hogy a zalogjogot maga érvényesiti.
Ebben az esetben a zalogjog érvényesitésével kapcsolatos feladatok a
kulonvalt zalogjog jogosultjat fogjak terhelni. Véleményem szerint, ha a
kulonvalt zalogjog jogosultja felvallalja az érvényesités procedurajat,
akkor a Ptk. 5:100. § (1) bekezdése alapjan 6 jogosult meghatarozni a
kielégitési jog gyakorlasdanak modjat [Ptk. 126. § (3) bekezdése]. A
zalogjogosult és a kulonvalt zalogjog jogosultja azonban a zalogjog
atruhazasara (kulonvalasara) iranyuld szerz6désben megallapodhatnak
abban, hogy a kielégitési jog gyakorlasa csak a szerzddésben
meghatdrozott modon toérténhet. A felek ilyen irdnyd megallapodasat a
torvény nem tiltja. A felek eltér6 megallapoddsa hianyaban a kilénvalt
zalogjog jogosultjat megilleti a Ptk. 5:127. § (2) bekezdésében
szabalyozott attérés joga is.

8.2.1. Birésagi végrehajtason kiviili érvényesités esetén

A korabbi szabdlyoknak megfeleléen a Ptk. a zalogjog érvényesitésének
harom valasztasi lehet6ségét ismeri, azzal a kulénbséggel, hogy az
érvényesités maddjanak meghatdrozasa kizardlag a zalogjogosult dontési
jogava valt. A birdsagi eljarason kivili jogérvényesitésnek pedig harom
alfaja ismeretes. A zalogjogosult kielégitési joganak megnyilasat kévetéen
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értékesitheti a zalogtargyat, vagy megszerezheti annak a tulajdonjogat
[Ptk. 5:127. § (1) bekezdésének a)-b) pontjai]. Végul a térvény kilon
nevesiti azt az esetet, amikor a zalogjog targya jog, illetve kovetelés, s a
kielégitési jog gyakorlasa ezek érvényesitése utjan toérténik [Ptk. 5:127. §
(1) bekezdésének c) pontja]. Kérdéses azonban, hogy az érvényesitési jog
megvalasztasi lehet6ségének a zalogjogosult oldalara telepitése - ha ugy
tetszik: hatalmassag biztositdsa - mennyire boritja majd fel a felek
jogviszonyon bellli egyenjogusagat. A kédex erre a helyzetre teremtette
meg a kielégitési jog gyakorlasanak felfiiggesztése vagy korlatozasa
elnevezéssel illetett birdsagi eljarast, mely meginditdsara els6sorban a
zalogkotelezett lesz jogosult, de kérelmezOként megjelenhet mas személy
is, akinek a zalogjogosult eljarasa jogat vagy jogos érdekét sérti [Ptk.
5:130. §]. Visszatérve a kilonvalt zalogjog jogosultjanak pozicidjahoz,
elmondhaté, hogy a birdsagi végrehajtason kivili értékesités soran
megtehet minden olyan jognyilatkozatot, melyre a zalogjogosult
egyébként jogosult lenne.

Véleményink szerint, ha a kilénvalt zalogjog jogosultjanak személye
bekertl a megfeleld nyilvantartasba, akkor az a megel6z6 ranghelyl(
zalogjogosult, aki a zalogjog érvényesitést a Ptk. 5:129. § (1) bekezdése
alapjan at kivanja venni, az erre iranyuld irasbeli nyilatkozatat a kilonvalt
zalogjog jogosultja felé kell megtennie. Mar csak azért is, mert a
kilonvalas ideje alatt a kllonvalt zalogjog jogosultja lesz jogosultként
feltiintetve a nyilvantartasban, ennek megfeleléen a megel6z6 ranghelyd
zalogjogosult az esetek nagy tobbségében nyilvanvaléan hozza fog
fordulni. Abban az esetben azonban, ha a kilonvalas tényének atvezetése
elmarad, akkor az eredeti zalogjogosulthoz intézett nyilatkozat
hatalyosuldsa teremti meg a kielégitési jog gyakorlasanak atvételét. Ez
kovetkezik a Ptk. 5:100. § (3) bekezdésébdl, mely kimondja, hogy a
zalogjog atruhazasa harmadik személyekkel szemben attél az idoponttol
hatalyos, amikor a kullonvalt zalogjog jogosultjat az ingatlan-
nyilvantartasba, mas lajstromba, illetve a hitelbiztositéki nyilvantartasba
bejegyezték, vagy amikor a harmadik személy - az engedményezésrdl
valo értesités szabalyainak megfelel6 alkalmazasaval - értesitést kapott a
zalogjog atruhdazasardl. Kérdés azonban, mi a jogkdvetkezménye annak,
ha a rangsorban el6rébb all6 zalogjogosult - nyilvantartasi atvezetés és
értesités hianyaban - mégis megtudja a kilonvalt zalogjog jogosultjanak
a személyét, és a nyilatkozatat kozvetlenll hozza intézi. Ha a Ptk. 5:100.
§ (3) bekezdésének megszoritéan vett értelmezésébdl indulunk ki, akkor
azt kell mondanunk, hogy az igy megtett nyilatkozat hatalytalan, hiszen a
kilonvalasrol a harmadik személy ex lege nem tudhatott. Ebben az
esetben az lenne az ésszerlien kdvetendd eljaras, hogy a kilonvalt
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zalogjog jogosultja jelzi a rangsorban el6rébb alld hitelezd szamara, hogy
nyilatkozatat - annak hatdlyossa valasa érdekében - az eredeti
zalogjogosult felé is tegye meg. Ezt kdvetden a zalogjogosult értesitené a
kilonvalt zalogjog jogosultjat, aki ennek alapjan megtehetné a sziikséges
intézkedéseket az érvényesitési jog atadasa érdekében. Meg kell azonban
jegyezni, hogy a vazolt értesitési lancolat pusztan lehet6ség az
esetlegesen felmerild problémara, annak helytdllésdga kifejezett
jogszabalyhelyre vald hivatkozassal nem igazolhaté.

Ha azonban a rugalmasabb értelmezés talajan allunk, akkor elfogadhaté
lehet az igy megtett nyilatkozat, Iévén, hogy a klilonvalas ideje alatt a
zalogjogosult nem tehet meg semmi olyan intézkedést, mely a kielégitési
jog atvételének elbésegitését eredményezné.®® A kilénvalt zdlogjog
jogosultja pedig annak megfeleléen intézkedhet, mintha a nyilatkozatot a
Ptk. 5:100. § (3) bekezdésében foglaltaknak teljesen megfelel6 mddon
tették volna meg. Az ilyen nem egyértelmli helyzetekre a jovGben
nyilvanvaldan a birdi gyakorlat fog vélaszt adni.®’

A kielégitési jog atvétele soran a rangsorban el6rébb all6
zalogjogosultnak minden esetben a kllonvalt zalogjog jogosultjdnak a
részére kell megtériteni az érvényesités soran addig felmerilt koltségeit,
ellenkezd esetben a klilonvalt zalogjog jogosultja megtagadhatja a Ptk. 5:
129. §-aban foglalt kotelezettségei teljesitését.®®

A kulonvalt zalogjog jogosultja a birdsagi végrehajtason kivdili
érvényesités korében koteles irasban értesiteni a Ptk. 5:131. § (1)
bekezdésében meghatarozott személyeket a zalogjog érvényesitésének
szandékarol. Kizardlag a zalogjog érvényesitése céljabol megilleti a
zalogtargy birtoklasahoz vald jog is a Ptk. 5:132. §-ban foglaltak keretei
kozott.”” A zalogtdrgy értékesitését kovetden a zdlogjogosultat kettds
elszamolasi kotelezettség terheli. Eldszor el kell szamolnia a zalogtargyat
terhel6 mas zalogjogok jogosultjaival, illetve a zalogkotelezettel. Az erre
vonatkozdé eljards szabalyait a Ptk. 5:135. §-a tartalmazza. Az ezt
kovetben megmaradt pénzeszkdozok és egyéb  vagyontargyak

66 Végrehajtasi és felszamolasi eljarasban nem is fél az eljarasban.

7 Annak a gyakorlati jelentésége pedig (véleményem szerint) elhanyagolhaté lesz, hogy a kiilonvalast
kovetéen — nyilvantartasi bejegyzés hianyaban — akar az eredeti zalogjogosult, akar a kiilonvalt zalogjog
jogosultja a ranghelyben eldrébb allo zalogjogosultakat kiértesitse a zalogjog atruhazéasarol, a jovobeni esetleges
érvényesitési jog atvétele érdekében.

8 A Ptk. 5:129. § (2) bekezdése ugyan kotelezettségrdl beszél, azonban itt egy joggyakorlas korében kialakult
kotelezettségrol van szo, melyre a fentebb kifejtettek alapjan nem vonatkozik a Ptk. 5:100. § (1) bekezdésében
foglalt jogosultsagokra vonatkozo f6szabaly. Nyomatékositva: a kiilonvalt zalogjog jogosultja a zalogjogosultnak
a zalogszerz6désbdl eredd kotelezettségeinek teljesitésére az 5:100. § (1) bekezdése alapjan nem kotelezhetd,
azonban ugyanezen jogszabalyhely alapjan 6t megilletd jogosultsigok gyakorlasa korében, vagy annak soran
keletkezett kotelezettségek ugyantigy terhelik, mintha az eredeti zalogjogosult volna.

% A kiilonvalt zalogjog jogosultjat a zalogtargy birtoklasdhoz valo joga megilleti a Ptk. 5:109. (3)
bekezdésében foglalt joganak gyakorlasa korében is.
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vonatkozasaban pedig - melyeken a zdlogjog atruhazasara okot add
kovetelést Dbiztositd kézizdlogjog keletkezett - szintén elszamolasi
kotelezettség terheli, ezuttal a zalogjogosulttal szemben [Ptk. 5:144. § (3)
bekezdése].

Ha a kdlénvalt zalogjog jogosultja az érvényesités soran nem tartja be a
Ptk. 5:131.-5:135. §-aiban foglalt szabalyokat, és emiatt a zalogjog
érvényesitése korében az eredeti zalogjogosultnak kart okoz, annak
megtéritéséért a polgari jog altaldnos szabalyaiért felel6sséggel tartozik a
zalogjogosulttal szemben.

8.2.2. Jog és kovetelés érvényesitése

Ahogyan azt a korabbiakban mar emlitettilk, a Ptk. a birdsagi eljarason
kivlli kielégitési jog gyakorlasanak 6nallé moddjaként szabalyozza azt az
esetet, amikor a zalogjog targya jog vagy kovetelés. Az érvényesités ugy
torténik, hogy a kulénvalt zalogjog jogosultja teljesitési utasitast adhat az
elzalogositott kdvetelés kotelezettje szamara, és a kovetelés esedékessé
valasat kovetéen vele szemben azt érvényesitheti. Ugyanez a szabaly
alkalmazandd, ha a zalogjog nem meghatarozott kdvetelést, hanem jogot
terhel [Ptk. 5:139. §]. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a kilénvalt
zalogjog jogosultja kezdeményezheti fizetési meghagyas kibocsatasat,
benyuljthat keresetlevelet polgari birésaghoz, vagy a kovetelést egyéb
mas szabalyszerli mddon érvényesitheti. Ha a kdvetelés medfizetésére a
kotelezett kozjegyzOi okiratban kotelezettséget vallalt, akkor a kilonvalt
zalogjog jogosultja kézjegyz8i nemperes eljardsban’ kérheti a kézjegyzdi
okirat végrehaijtasi zaradékkal valo ellatasat.

A teljesitési utasitas kapcsan e helyltt ismételten csak utalnék a Ptk.
6:197. §-aban foglalt kdgens szabalyokra, illetve a kdzjegyzokrol szolo
1991. évi XLI. torvény (a tovabbiakban: Ktv.) 136. § (1) bekezdésének e)
pontjaban szabalyozott eljaras alkalmazhatdésagara.

8.2.3. Birésagi végrehajtas

A birdsagi végrehajtasban torténd igényérvényesités és az annak kapcsan
felmertl6 gyakorlati problémak olyan széles kort olelnek fel, hogy azok
bemutatdsa o6nall6 monografia témajat képezhetné. Jelen tanulmany
keretei kozott pusztan arra szeretnék utalni, hogy mindaddig, mig a
zalogjogosult jogai a kulonvalt zalogjog jogosultjat illetik meg, 6 jogosult a

70 A birésagi végrehajtasrol szol6 1994. évi LIIL torvény (Vht.) 23/C. § (1) bekezdése.



343

birosagi végrehajtast meginditani, abban jognyilatkozatokat tenni, és a
végrehajtd az esetlegesen befolyt dsszegeket neki fizeti ki’'. A kilénvalt
zalogjog jogosultja azonban a neki kiutalt pénzeszkozokkel és
vagyontargyakkal nem rendelkezhet, azokon koévetelése biztositékaként
kézizalogjog keletkezik [Ptk. 5:104. § (8) bekezdése].

8.2.4. Felszamolasi eljaras

A gazdalkodo szervezet zalogkotelezettek fizetésképtelenséggel fenyegetd
helyzete esetén a zalogjog érvényesitése a szokottaktdl eltéréen alakul. A
csOdeljarasrél és a felszamolasi eljarasrél szold 1991. évi XLIX. torvény (a
tovabbiakban: Cstv.) 4/A. §-a alapjan az ott meghatarozott idopontoktdl a
zalogjog érvényesitésére - ideértve az dvadékot is - kizardlag csddeljaras,
illetve felszamolasi eljaras keretében keriilhet sor. Ha tehat a
zalogkotelezett felszamolas ala kerll, akkor a Cstv. 35. § (1) bekezdése
miatt a kdlénvalt zalogjog jogosultjanak be kell Iépnie a felszamolasi
eljarasba. Hangsulyozandd, hogy ez nem pusztan lehetéség, hanem
kotelezettség is (v0. Ptk. 5:100. § (4) bekezdése, 5:126. § (2)
bekezdése]. Bodzasi Balazs kifejti, hogy a felszamolasi eljaras soran a
kaldnvalt zdlogjog érvényesitése komoly problémédkba (tkdzhet.”? Az
anomalia lényege roviden az, hogy a kllonvalt zalogjog jogosultjanak az
adossal szemben van ugyan zalogjoga, de nincs kovetelése. Az eredeti
zalogjogosultnak pedig van kovetelése, de azt nem biztositja zalogjog,
hiszen az atruhazasra kerllt a kulénvalt zalogjog jogosultjdara. A
kilonvalas ideje alatt, pedig - mint lattuk - a zalogjog a kulonvalt
zalogjog jogosultjanak kovetelését biztositja, fliggetlendl attél, hogy
terjedelmében az eredeti koveteléshez igazodik. Ez ugyanis azt fogja
eredményezni, hogy a felszamold nyilvantartasba veszi a zalogjogosult
kovetelését, azonban nem a privilegizalt kielégitéssel rendelkez6
kedvezdbb osztalyba, hanem a zalogjoggal (illetve oOvadékkal) nem
biztositott tébbi ,egyszer(i” kévetelés kozott™. Ezdltal a zdlogjogosult, s
igy a kulonvalt zalogjog jogosultja is kdnnyen karokat szenvedhet el a
felszamolas befejezésével. Csddjogunk tehat jelen pillanatban ezt a
helyzetet nem képes megfelel6en rendezni, ezért mindenképpen javasolt a
ktlonvalt zalogjog szabalyaival valé harmonizdldsa. Fontos ugyanis

' A birésagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIL. térvény (Vht.) 114/A. § (1) bekezdése alapjan a kiilonvalt
zalogjog jogosultja bekapcsolodhat a végrehajtasi eljarasba.

> BoDzASI 1. 717. p.

7 Mas a helyzet alzdlogjog esetében, ahol az alzdlogjog jogosultja a Ptk. 5:140. §-a alapjan a zalogjog
targyaul szolgalo kovetelést biztositd zalogjogot vagy kezességet is érvényesitheti a zalogkdtelezettel szemben.
Az alzalogjog olyan kdvetelést terhelé zalogjog [vo. Ptk. 5:101. § (4) bekezdése, illetve 5:139. §], mely esetben
a zalogtargy mar zalogjoggal vagy kezességgel van biztositva.
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belatni, hogy a c¢s6d komoly, rendszerszint(i tarsadalmi-gazdasagi
problémava notte ki magat Eurdpanak abban a részében, melyhez mi is
tartozunk, s a zdlogjog és a csb6djog egymashoz vald kozelitése még
igencsak kiforratlannak mondhatd. Ulrich Drobnig, a német kereskedelmi
jog jelent6s képviseldjének szavaival élve: ,a zalogjog dénté probaja,
kétségkiviil az, hogy mi lesz a statusza és hatdereje az adds ellen inditott
csédeljérgsban.”*

8.2.5. A zalogjog visszaruhdzasa annak érvényesitése céljabol

A kilonvalt zalogjog jogosultja donthet azonban uUgy is, hogy a biztositott
kovetelés esedékessé valasat és a személyes kotelezett (adds)
mulasztdsat kovetéen a kllonvalt zalogjogat érvényesités végett az
eredeti zalogjogosultra visszaruhazza. A kulonvalt zalogjog jogosultjat
egyébként a biztositott kovetelés megsziinését megel6zden is megilleti a
zalogjog visszaruhazasanak a joga [Ptk. 5:100. § (5) bekezdése]. A
visszaruhazas a kilénvalt zalogjog megsz(inését eredményezi. A zalogjog
visszaruhazasa azt jelenti, hogy mindazokat a jogokat, amelyeket a
kilonvalas soran gyakorolt vagy gyakorolhatott volna, azokat elvesziti. A
zalogjogosulttal szemben fennallé kdvetelését tehat a tovabbiakban
zalogjog nem fogja biztositani.

Az el6bbiekben ismertetett kielégitési modok és lehet6ségek alapjan
levonhatd a kovetkeztetés, hogy a kilénvalt zalogjog érvényesitése soran
nem all fenn az adost fenyegetd és nyilvanvaldan hatranyosan érint6
kettOs teljesités veszélye, mely addsvédelmi szempontbdl a kilonvalt
zalogjog egyik leghasznosabb tulajdonsagaként értékelhetd.”

™ TAITI Tibor: Az 1990 utani Kozép-Kelet Europai Zalogjogi Reformok és az Uj Magyar Polgari
Torvénykonyv Zalogjogi Szabalyai, Szegedi Kozjegyz6i Kozlony, felelds kiadd: Szegedi Kozjegyz6i Kamara,
Szeged, AMOKK 2013. évi gyulai kollokviumara megjelent kiilonszam, 2013.10.27., 16.

7 Kissé mas szemszdgbdl kozeliti meg Bodzdsi Baldzs az adosvédelem fontossaganak kérdését, aki azon az
allasponton van, hogy az absztrakt zalogjog is felruhazhatd olyan adosvédelmi mechanizmusokkal, melyek
egyszerre szolgaljak az adosok érdekeit, és egyszerre felelnek meg a hitelélet finanszirozoi oldalan elhelyezkedd
szereploknek. E korben két kivanatos jogintézményt emlit, jelesiil a visszaszolgaltatasi igényt és a kifogasok
felhozatalanak lehet6ségét. A szerzd levonja a kovetkeztetést, hogy megfeleld adosvédelmi intézmények nélkiil
az absztrakt zalogjog nem miikdddképes, tekintettel arra, hogy nem lesz olyan adds, aki hajlandd ilyen
zalogjogot a vagyontargyan alapitani, azt a hitelezének kiszolgaltatni. BODZASI II. 17.)
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9. Osszegzés

Kijelenthet6, hogy a kllonvalt zalogjog Uj jogintézménynek tekintheto,
azonban nem nélkildzi a jogtorténeti gyokereket sem. Ahogyan azonban a
jogtudomany a telekaddssagot vagy az o6nalld zalogjogot absztraktnak
tekintette, abban az értelemben a kllénvalt zalogjog nem az. Absztrakt
viszont abban az értelemben, hogy a jarulékos zalogjogi formak alél mégis
valamiféle kivételt képez. Nem tudunk egyetérteni a kdodex indokolasanak
azon részével, mely kimondja, hogy ,a térvény a zalogjog jarulékossag
alél egy szik korl kivételt tesz annak lehetové tételével, hogy a
zalogjogosult a vele szembeni kévetelés biztositékaul atruhdzhassa az
ingatlanon alapitott jelzalogjogat.” A killénvalt zalogjog nem Kkivétel a
jarulékossag f6szabalya aldl. Mind megalakulasaban, mind pedig létében
igazodik az alapul fekvd koveteléshez. Atruhdzéssal a kilonvalt zalogjog
jogosultja ugyanazt a zalogjogot szerzi meg, melyet korabban a
zalogjogosult javara alapitottak. Ez a zalogjog pedig klasszikus jarulékos
jelzalogjog. A jelzadlogjog tartalman mit sem valtoztat az a tény, hogy a
kés6bbiekben - a torvény felhatalmazasa alapjan - azt masra
ideiglenesen atruhazzak. A Ptk. szabalyait megismerve tehat pontositasra
szorul a fent emlitett idézet aképpen, hogy a torvény a zalogjognak a
kovetelés nélkll atruhazhatdésaga aldl enged szlik kivételt, nem pedig
jarulékossag aldl.

Az a tény nyilvanvald, hogy a kilénvalt zalogjog nem azonos az 6nallo
zalogjoggal, jogutédjanak csak nagyon tag értelmezési keretek kdzott és
csak korlatozott mértékben tekinthetd. Az a kovetkeztetés is levonhato,
hogy a kllonvalt zalogjog nem rendelkezik az absztrakt zalogjogi formak
gazdasagi életben betoltdtt elényeinek teljes fegyvertaraval. Nem lehet
figyelmen kivial hagyni azonban a tényt, hogy szemben a korabbi
absztrakt zalogjogi formakkal, a kllonvalt zdlogjog esetében az addst
fenyegetd kettlOs teljesités veszélye gyakorlatilag megsz(int.

Kelld gyakorlati tapasztalatok hidanyaban azonban nem lehet kijelenteni
teljes bizonyossaggal, hogy a kiloénvalt zdlogjog nem lesz képes
megfelelni a jelzalog-hitelezés altal tamasztott kovetelményeknek. A
jogalkalmazdk kivancsian varjak, hogy a gazdasagi élet szerepldi milyen
fogadtatasban részesitik az Uj jogintézményt, milyen jellegd jogvitakat
generadl majd a szabdlyozds megvaltozadsa. Ezekre a kérdésekre a birdi
gyakorlat altal adott valaszok jelélik majd ki a kllonvalt zalogjog
gazdasagi életben vald szerepét és annak hatdrait. Szintén a gyakorlati
tapasztalatok fogjak 0Osztonodzni a jogalkotot a felismert anomaliak
jogszabaly-valtoztatasi és -harmonizacids feloldasara. Egy jogintézmény
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sikerét ugyanis minden esetben a jogkeres6 kozonség alkalmazasi
tapasztalata teremti meg.
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About some issues of the separated security
Summary

The new Civil Code of Hungary came into force on 15th of March this year.
The rules of Security Law have basically changed, consequently, a new
form, the Secured Security came out. A Security (Mortgage) is a security
interest in real property held by a lender as a security for a debt, usually a
loan of money.

Regulations related to security have changed fundamentally, which
resulted in the emergence of a new security formation, the Separated
Security. The essence of the separated security is that the security
temporarily becomes separated from the claim, in order to secure another
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one. However, the possibility of this separation is limited. The aim of this
study is to briefly discuss certain questions related to the separated
security, mentioning its legal-historical aspects as well.



