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Bopzisi BALAzZS

A kovetelésvasarlas egyes jogi problémai’

A német jelzalogjogi szabadlyozas legujabb modositisai
és annak tanulsagai

Jelen tanulmany a vallalatfinanszirozas egy relative uj jelenségéhez, a kovetelésvasar-
lashoz kapcsolodéan elemzi a német jelzalogjogi szabalyozas legutébbi médositasait,
ezek gazdasagi hatterét és kovetkezményeit. Ezek a modositasok a német jogban telek-
adossag (Grundschuld) néven ismert, nem-jarulékos jelzalogfajtat érintették elsédle-
gesen.” A német telekadéssag fo jellegzetessége, hogy a biztositéki jog és a biztositott
kovetelés kozotti viszonyban hidnyzik a torvényi jarulékossag. Ezt kotelmi jogi eszko-
zokkel — biztositéki szerzédéssel — potoljak. Ennek alapjan telekadéssag esetén a zalog-
kotelezett védelmét alapvetéen a biztositéki szerzodés és az abbdl szarmaz6 kifogasok
teremtik meg.

A német jelzalogjogi szabalyok médositasainak, illetve az azok hatterében all6 gaz-
dasagi mozgatoérugoknak a részletesebb bemutatisa magyar szempontbdl azért lénye-
ges, mert 1996-ban az 6nallé zalogjog konstrukci6janak a megalkotasakor — a svajci
jog mellett — a német Grundschuld volt az a szabalyozasi minta, amelyet a magyar jog-
alkoté alapul vett. Ennek alapjin pedig levonhatéak olyan kiovetkeztetések, amelyek a
magyar jogban is hasznosithatéak.

1. A 2008-as BGB-MODOSITAS GAZDASAGI ES JOGPOLITIKAI HATTERE
1.1. A toke- és hitelpiacok tendencidi az elmiult évtizedben

Az elmult évtizedben a t6ke- ¢€s hitelpiacokon jelent6s valtozasok mentek végbe, ennek
soran a hitelnytjtas j formai alakultak ki.> Mindez hatéassal volt a hitelszerz6dések joga-
ra is.* Az elmult évtized egyik legfontosabb tékepiaci jelenségévé a bankokat, illetve mas

1 A tanulmany megirasat a Helmut és Hannelore Greve Stiftung kutatdi 6sztondija tette lehetévé a hamburgi
Max-Planck Intézetben. (Die Fertigstellung dieses Aufséitzes wurde mit Hilfe eines Forschungsstipendiums
der Hamburgischen Stiftung fiir Wissenschaften, Entwicklung und Kultur Helmut und Hannelore Greve am
Max-Planck Institut fiir auslandisches und internationales Privatrecht in Hamburg im Jahre 2011 ermdglicht.)

2 A telekadossag intézményét a régi magyar maganjog is ismerte. A telekadossagot a jelzalogjogrol szolo 1927.
évi XXXV. torvény 81-86. §-ai szabalyoztak. Ez azonban nem volt teljes mértékben azonos a német jogban
Grundschuld néven ismert nem-jarulékos jelzalogjogi konstrukcioval.

3 Err6l részletes attekintést 1d.: HABERSACK, MATHIAS—MULBERT O. PETER—ScHLITT MIicHAEL [2008]:
Unternechmensfinanzierung am Kapitalmarkt. 5. Teil: Sonderformen. 2. Auflage, Verlag Dr. Otto Schmidt,
Koln, 515-644. o.

4 BITTER, GEORG [2009]: Kreditvertrdge in Umwandlung und Umstrukturierung. Zeitschrift fiir das gesamte
Handelsrecht und Wirtschaftsrecht (ZHR), 173. Band, Mai, 379-435. o.
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vallalkozasokat megillet6 kovetelésallomannyal valo tomeges kereskedés valt.’ Ezeknek a
tranzakcioknak egy sajatos tipusa az Un. értékpapirositds. Ennek soran a koveteléseket ér-
tékpapirba foglalas utjan értékesitik.® Ezeknek az Gn. Asset-Backed-Securities (ABS) tranz-
akcioknak szamos megjelenési formaja és altipusa alakult ki.” Eurépaban 2010-ben 363 mil-
liard eur6 értékben tortént valamilyen ABS-tranzakcio keretében kibocsatas.®

Ezeknek az értékpapirositott iigyleteknek a szerzddéses szabalyozéasa és altaldban a
jogi hattere meglehet6sen Osszetett.” Ez mar megjelenik az tigylet elsé 1épésénél, amikor
is a bank kovetelésallomanyat egy kizarolag az értékpapirba foglalas céljabol alapitott
céltarsasagra ruhdzza at. Ezt adojogi szempontok miatt jellemzéen nem abban az orszagban
jegyzik be, ahol a bank mikddik.” Mivel az tigyfél altalaban nem értesiil arrol, hogy
tartozasat a bank értékesitette, ezért a teljesités tovabbra is a bank felé torténik. Kivételesen
azonban el6fordulhat, hogy egy harmadik fél (servicer) atveszi a hitelek, illetve az azokhoz
kapcsolodd biztositékok kezelését. Tovabb bonyolitja a tranzakcidhoz kapcsolodd jogi
kérdéseket, ha az egyes tligyletekre kiillonb6z6 jogok alkalmazasat kototték ki a felek.

Az, hogy a banki kdvetelésekkel valo kereskedelem a 2000-es években ilyen mér-
tektivé valt, tobb okra vezethetd vissza. Ezek koziil taldn az a legfontosabb, hogy a
kovetelésatruhazas a hitelintézetek szamara szamos elénnyel jar. Ez a konstrukcio egyrészt
felhasznalhaté refinanszirozasi eszk6zként, masrészt viszont ezen keresztiil a bank csok-
kenteni tudja a sajat toketerhelését, illetve az ligylet eldsegitheti hitelezési kockazatanak
a szétteritését. A kovetelésallomannyal egyiitt ugyanis a hitelkockézat is kikeriil a banki
mérlegekbdl, és szétteriil a nemzetkozi tékepiacokon.!

A bankok koveteléseikkel egyiitt rendszerint az azokhoz kapcsolédd biztositékokat is
értékesitik. Az engedményes tehat nemcsak a kovetelés, hanem a biztositék feletti rendel-
kezési jogot is megszerezi.? Ingatlanjelzalog-hitelekb6l szarmazo kovetelések vasarlasa
esetén a kovetelésekkel egyiitt atruhdzasra keriild biztositék Németorszagban jellemzo-

5 A német jogirodalom mar a 2000-es évek elejétdl foglalkozik ezeknek a tranzakcioknak — és altalaban az j
hitelezési struktaraknak — a jogi vonatkozasaival, 1. FRUH, ANDREAS [2000]: Abtretungen, Verpfiandungen,
Unterbeteiligungen, Verbriefungen und Derivate bei Kreditforderungen vor dem Hintergrund von
Bankgeheimnis und Datenschutz. Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier Mittelungen (WM),
10/2000, 497-504. o.

6 Ezekrél magyar nyelvii attekintést 1d.: JANoskuTi LEVENTE [2001]: Eszk6zok altal fedezett értékpapirok. Bank-
szemle, 2001/1-2. sz. 27-40. o.

7 KLUWER, ARNE-MARSHALL, FaBian [2005]: Whole Business Securitisation. Die Verbriefung eines
Unternehmenscashlows. Zeitschrift fiir Bankrecht und Bankwirtschaft (ZBB), 4/2005, 255-265. o.; RE-
INER, GUNTER—SCHACHT A. JoHanN [2010]: Credit Default Swaps und verbriefte Kreditforderungen in der
Finanzmarktkrise. Zeitschrift fir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier Mitteilungen (WM), 8/2010, 337—
346. 0., 9/2010, 385-395. o.

8 http://www.true-sale-international.de/abs-im-ueberblick/marktindeutschland/situation.htm1?L=0

9 Ezeknek az tigyleteknek van egy biintetdjogi vonulata is. Err6l 1d.: Ransiek, ANDREAs [2010]: Asset Bac-
ked Securities und Strafrecht. Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier Mitteilungen (WM),
19/2010, 869-875. o.

10 Ezeknek a céltarsasagoknak egy kedvelt bejegyzési helyévé Luxemburg valt.

11 Ezeknek az elényoknek a fokozottabb kihasznalasa 0sztondzte arra a német bankokat, hogy kézdsen hozza-
nak létre értékpapirositassal foglalkozé céltarsasagot. [gy jott 1étre 2004 majusaban a True Sale International
GmbH, amelyet 13 német nagybank alapitott. Errdl részletesebben ld.: www.true-sale-international.de

12 FrRIDGEN, ALEXANDER [2008]: Die Sicherungsgrundschuld beim Forderungsverkauf. Zeitschrift fiir Wirtschafts-
und Bankrecht Wertpapier Mittelungen (WM), 40/2008, 1863. o.
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en a telekaddssag. A német jogirodalom!® és birdi gyakorlat ezeket a tranzakcidkat érvé-
nyes jogligyleteknek ismerte el. A kezdeti altalanos vélekedés ezzel kapcsolatban az volt,
hogy a kovetelésvasarlas nem jelenthet jogi hatranyt a biztositékot nyujtéo fél szamara.”

Jellemzben a mar felmondott, illetve az adds szerzddésszegése miatt felmondhat6 hi-
telek értékesitésére kertil sor (non-performing loans — NPLs; notleidende Darlehen). E16-
fordul azonban — bar joval kisebb mértékben — hogy szerzédésszeriien teljesitett hiteleket
(performing loans) is értékesitenek a hitelintézetek.'s

1.2. A kovetelésvasarlashoz kapcsolodo jogi problémak

2007-t6l kezdve a német sajtoban egyre tobb hiradas foglalkozott azzal a kérdéssel, hogy
a szerzOdésszerlien teljesitd ingatlanjelzalog-adosok azért veszitették el otthonukat, mert
a bank a tartozasukat eladta.”” A kovetelések megvasarloi altalaban nem bankok voltak,
hanem olyan pénziigyi befektetok, akik az adosok helyzetére egyaltalan nem voltak tekin-
tettel, csupan az ingatlanok gyors €és nyereséges értékesitésében voltak érdekeltek. A kdve-
teléseket megvasarlo, nem banki pénziigyi befektetok szamara a biztositékok értékesitése
volt az elsddleges.'®

Jarulékos biztositékok esetén nem mutatkoztak kiilondsebb problémak. Ezek ugyanis
csak a koveteléssel egyiitt keriilhetnek atruhazasra, 6nallé engedményezésiik kizart. Ebbol
kovetkezik, hogy a kdvetelés €s a biztositék egyiittes atruhazasakor a biztositékot nyjto
felet megilletd kifogasok valtozatlanul fennmaradnak. Kezesség esetén a kezes az engedmé-
nyessel szemben is érvényesitheti a biztositott kdvetelés esedékességének hianyabol szar-
maz6 kifogasat.”

Kezesség esetén a kovetelést megvasarlé engedményes johiszemil jogszerzésére csak
kivételesen keriilhet sor.’ Ehhez hasonld a helyzet kézizalogjognal is. Jarulékos jelzalog-
jog (Hypothek) esetében azonban a telekkdnyvhoz kapcesoldddan ettdl részben eltérd elvek
érvényesiilnek. A fOszabaly itt is az, hogy a kdvetelés és a jelzalogjog egyilitt szall at és a
kifogasok is fennmaradnak. Nem hivatkozhat azonban a tulajdonos ezekre a kifogasokra,
ha azokat korabban nem jegyezték be a telekkonyvbe. Ebben az esetben az engedményes
johiszemtl jogszerzd lesz, akivel szemben a kifogasokat nem lehet érvényesiteni.”!

13 NoBBE, GERD: Bankgeheimnis, Datenschutz und Abtretung von Darlehensforderungen. Zeitschrift fiir
Wirtschafts— und Bankrecht Wertpapier Mittelungen (WM), 33/2005, 1537-1548. o.

14 BGH WM 2007, 643., BVerfG WM 2007, 1694. o.

15 FrIDGEN, 1. m. 1863. o.

16 DORRIE, RoBIN: Immobilienfinanzierungen und Verkauf von Kreditforderungen nach Inkrafttreten des
Risikobegrenzungsgesetzes. Zeitschrift fiir Bankrecht und Bankwirtschaft (ZBB), 5/2008, 292. o.

17 Ld.: Siiddeutsche Zeitung 2006. 11. 4., 2008. 3. 6., tovabba FAZ 2008. 1. 23.

18 REDEKER, PHILIPP: Renaissance der Hypothek durch Abschaffung des gutgldugigen einredefreien Erwerbs bei
der Grundschuld? Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht (ZIP), 5/2009, 209. o.

19 BGB 271. § (2) bekezdés. Ezzel azonos a magyar jogi helyzet is.

20 Egy ilyen kivételes esetkort szabalyoz a BGB 405. §-a.

21 FrRIDGEN, 1. m. 1866. o.
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1.3. A telekadossag (Grundschuld) engedményezése

Ennél joval 6sszetettebb a helyzet az absztrakt biztositékok, igy telekaddssag esetében. Ezek
ugyanis nem szallnak 4t a torvény erejénél fogva a koveteléssel egyiitt az engedményesre.
Az absztrakt biztositékok atruhdzasahoz kiilon engedményezésre van sziikség.

A telekaddssag atruhazasa az engedményes szamadara azért nem jelentett kockazatot,
mert a biztositéki szerz6dés hidba rogzitette az atruhdzas tilalmat, ennek dologi jogi (abszo-
lut) hatalya nem volt. Ebb6l kdvetkezett, hogy a biztositéki szerzdés megszegésével torténd
engedményezés minden szempontbol érvényes jogligyletnek mindsiilt. Ezalol csak az a rit-
ka eset jelentett kivételt, amikor az atruhéazasi tilalmat a telekkonyvben is feljegyezték, mert
ebben az esetben az mar abszolut hatallyal birt.?

1.3.1. A telekadossag johiszemil megszerzése

Tovabbi kedvezményt jelentett az engedményes szamara, hogy a német polgari torvény-
konyv (Biirgerliches Gesetzbuch — BGB) korabbi szabalyai széles korben lehetévé tették
a telekadossag johiszemi (vagyis kifogasoktol mentes) megszerzését. Az engedményessel
szemben ennek alapjan csak akkor voltak felhozhatok a tulajdonosi kifogasok, ha rosszhi-
szemi volt. Ez abban az esetben volt megallapithatd, ha az adott kifogast a telekkonyvben
feljegyezték. Ez azonban csak ritkan fordult eld, igy a telekkonyvben altalaban azt sem
tlintették fel, hogy a biztositott kovetelés szerzodésszeriien teljesitésre keriilt. Bar ennek
alapjan a telekkonyv nem a valos jogi helyzetet tiintette fel, annak tartalmat mégis az en-
gedményes javara kellett figyelembe venni, vagyis az az 6 szempontjabol mint valésaghi
érvényesiilt. Ebben az esetben pedig az engedményes johiszemiinek mindsiilt. Ezalol csak
az az eset volt kivétel, amikor az engedményes tisztaban volt a telekkdnyvi allapot va-
l6tlansagaval. Ezt azonban a tulajdonosnak kellett bizonyitania. Ebbdl a szempontbdl az
egyszerll gondatlansag nem volt elegenddé az engedményes rosszhiszemiiségének a meg-
allapitasahoz.”

A német jogirodalomban ehhez kapcsoléddan felmeriilt a kérdés, hogy ha a kifogasok a
telekkdnyvben nem voltak feltiintetve, és az engedményes a telekkonyvi allapot valotlansa-
garol nem tudott, akkor milyen feltételek mellett volt megallapithato a johiszemii jogszerzés
ténye. A jogirodalom és a birdi gyakorlat a johiszemi jogszerzés lehetdségét mar korabban
is korlatok k6zé szoritotta, nem alakult ki azonban egységes allaspont arra vonatkozoan,
hogy ennek hatarat hol kell meghuzni.

Kétféle nézet alakult ki arra nézve, hogy milyen ismeretekkel kellett rendelkeznie a te-
lekadossag engedményesének ahhoz, hogy johiszemi jogszerzése kizart legyen. Az egyik
allaspont szerint a jogszerz6 csak akkor mindsiilt rosszhiszemiinek, ha a kovetelés szerzo-
désszerti teljesitésérdl €s esetleges megsziinésérdl tudomassal rendelkezett. A masik nézet
szerint ez tilzott elvaras, a rosszhiszemiiség ugyanis mar abban az esetben is megallapitha-
to, ha az engedményes a telekadossag biztositéki karakterérdl tudott.

22 MEYER, ANDRE: Die Regelung der Sicherungsgrundschuld in § 1192 Abs. 1la BGB — ein nicht durchdachter
Schnellschuss des Gesetzgebers. Zeitschrift fiir Wirtschafts— und Bankrecht Wertpapier Mittelungen (WM),
2/2010. 58. o.

23 FRIEDGEN i. m. 1867. o.
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Ez utobbi felfogas azonban nem valt altalanossa, és a Német Szovetségi Legfelsobb Bi-
rosag (Bundesgerichtshof — BGH) gyakorlata sem ezt kovette. A német jogirodalom tobb-
ségi allaspontja szerint ugyanis az engedményes rosszhiszemiiségét nem alapozta meg on-
magaban az a tény, hogy tudott a telekaddssag biztositéki jellegérél. Ehhez még az sem
volt elegendd, ha a biztositéki cél meg nem valdsulasa miatt emelhetd kifogasokrol altala-
nossagban tudomassal birt. A jogszerz6 johiszemuségét ezen felfogas szerint csak az zarta
ki, ha a jogszerz6 pozitiv ismerettel rendelkezett arrdl, hogy az atruhazas idépontjaban a
telekadossaggal biztositott kovetelés még nem jott 1étre, vagy mar megsziint. Ezt a BGH
eldszor egy 1967-ben hozott dontésében mondta ki**, majd 1972-ben Gjra megerdsitette®, és
azota is ezt az elvet koveti.?

A BGH 1967-es és 1972-es itéleteiben lefektetett legfels6bb birdsagi gyakorlat egy ko-
rabbi jogirodalmi allaspontra tdAmaszkodott, amely a német polgari térvénykonyv (BGB)
1156. §-anak alkalmazasabol indult ki.?” Ez az allaspont arra hivatkozott, hogy ha a jogszer-
z0 rosszhiszemiiséghez elegendd lenne a telekaddssag biztositéki jellegérdl, illetve a bizto-
sitéki célrdl valé tudomasszerzés, akkor a telekaddssagot megszerzd engedményes rosszabb
helyzetben keriilne, mint a jarulékos jelzalogjog (Hypothek) engedményese.?

Itt kell utalni arra, hogy a johiszemil jogszerzést csak akkor ismerték el, ha arra keres-
kedelmi forgalomban keriilt sor. Nem tekintették kereskedelmi forgalomban kotott iigylet-
nek az atruhazast, ha az engedményes €és az engedményez0 kozott személyazonossag vagy
nagyon szoros gazdasagi 6sszefonddas allt fenn. Az ugyanakkor vitatott volt, hogy kizart-e
az ugylet kereskedelmi forgalmi jellege, ha az engedményezd és az engedményes koziil
valamelyik fél gazdasagi értelemben uralja a masikat. A gazdasagi 6sszefonodast akkor
azonban egyértelmien megallapitottak, amikor a két vallalkozas kdzott konszernjogi kap-
csolat allt fenn.”

A johiszemiiséget akkor is kizartnak tekintették, ha a jogszerzo a telekkonyvi allapot
valdtlansdgarol pozitiv ismeretekkel ugyan nem rendelkezett, de az ennek alapjaul szolgald
tényrdl vagy koriilményrdl tudott. Ilyenkor ugyanis a telekkonyvi bejegyzés valotlansagat
mintegy ,,kézzelfoghatonak” tekintették, és abbdl indultak ki, hogy egy koriiltekintden el-
jaré személy az ebbdl fakado kovetkeztetéseket nem hagyhatja figyelmen kiviil. Mindez
még nem jelentette azt, hogy az engedményesnek kdtelessége lett volna betekinteni a telek-
konyvbe, vagy mas moédon informalodnia kellett volna, de a sziikségszerti kovetkeztetése-
ket tudatosan nem hagyhatta figyelmen kiviil. A birdi gyakorlatban volt olyan eset, amely
ezzel kapcsolatban elegendének ismerte el az engedményes részérdl, ha koriiltekintéen ér-
deklddott.*

Mindebbdl kovetkezden kovetelésvasarlas esetén az engedményes szamara nyilvanva-
l6va kellett valnia, hogy az altala megvasarolt kovetelésallomany, portfolio nemcsak mar
lejart, hanem adott esetben szerzddésszerlien teljesitett koveteléseket is magéaban foglalhat.

24 WM 1967, 566-567. o.

25 BGH Urteil vom 21.4.1972 = V ZR 52/70., BGHZ 59, 1. = NJW 1972, 1463-1464.

26 NJW 1988, 1375. o.

27 WESTERMANN, HARRY: Sachenrecht. 5. Auflage, C.F. Miiller Juristenverlag, Karlsruhe, 1966, 582. o.

28 WESTERMANN i. m. 583. Ez az érvelés megjelenik a BGH 1972—es dontésében is. Ld.: BGH NJW 1972, 1464. o.

29 ScuwiNTOowsKI, HANs-PETER—ScHANTZ, PETER [2008]: Grenzen der Abtretbarkeit grundpfandrechtlich
gesicherter Darlehensforderungen. Neue Juristische Wochenschrift (NJW), 8/2008, 476. o.

30 OLG Dresden, VIZ 2003, 429. o.
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Tudnia kellett ezen tulmenden azt is, hogy a tranzakci6 kovetkeztében az adds tartozasat
a biztositéktol elszakitottak. Ennek alapjan pedig johiszemi jogszerzés aligha volt megal-
lapithato, vagyis az adds kifogasait az engedményessel szemben is érvényesithette.’! Ha
pedig emellett még azt is figyelembe vessziik, hogy az engedményez6 bank jellemzden tajé-
koztatja az engedményest az atruhazasra keriild kovetelésallomany tulajdonsagairél, akkor
a johiszemu jogszerzés lehetdségének az 0 szabalyozasban torténd kizarasa még kevésbé
indokolhat6.*

A végeredmény szempontjabdl az a meghatarozo, hogy a telekkdnyvi allapotot nem le-
het a telekaddssag megszerzdje javara figyelembe venni, ha valamilyen mélységig tudott a
biztositéki szerz6désrol és ezaltal a telekkonyvi bejegyzés valotlansagarol.s

1.3.2. A telekaddssag izolalt atruhazasanak lehetosége

Kiilondsen fontossa valt a johiszemi jogszerzés kérdése abban az esetben, amikor a bank a
biztositékot a kdvetelés esedékessé valasa, illetve a telekadossag felmondasa eldtt, kdvetelés
nélkiil, izolaltan ruhazta at.>* Erre ugyan a banki gyakorlatban csak kivételesen keriilt sor,
de ezzel a lehet6séggel ennek ellenére szamolni kellett.

Az ilyen lejarat el6tti, izolalt atruhazast a biztositéki szerzédésbe iitkdozonek tekintették,
amely veszélyeztette a tulajdonosnak a telekadossag ra torténd visszaruhazasara iranyulo
igényét. Az esedékessé valas utan ez a veszély mar nem allt fenn, igy az ezt kdvetden sorra
keriil§ izolalt engedményezés jogszeriinek mindsiilt.*

Ha a bank lejarat el6tt ruhazta at a telekadossagot, €s ezzel megszegte a biztositéki szer-
z0dést, az a fentiek alapjan az engedményezés jogszeriiségére nem hatott ki, vagyis maga
bankkal szemben, ez azonban nem akadalyozta meg azt, hogy a telekadossag johiszemi
megszerzdje dologi jogi igényt érvényesitsen vele szemben, és ennek alapjan végrehajtasi
eljarast inditson az ingatlanra. A BGH 1972-es itélete ota kovetett gyakorlata szerint a tulaj-
donos ilyen esetben csak akkor érvényesithetett kifogadsokat az engedményessel szemben,
ha azokat a jogszerz6 ismerte, illetve azok az engedményezés idopontjaban mar fennalltak.
Mint lattuk, az itélet szerint onmagéban a telekadossag biztositéki jellegének az ismerete
nem zarta ki a jogszerz0 johiszemiiségét. Az engedményes tehat csak akkor mindsiilt rossz-
hiszemiinek, ha tudta, hogy a biztositott kdvetelés nem &llt fenn. A biztositott kdvetelés
hianyara a tulajdonos kifogasként hivatkozhatott, az engedményezdnek pedig ezt a konkrét,
a biztositéki szerz6désbdl szarmazo és a telekadossag érvényesitése ellen iranyuld kifogast
kellett ismernie ahhoz, hogy johiszemiisége kizart legyen.*®

31 SCHWINTOWSKI—SCHANTZ i. m. 476. o.
32 REDEKER i. m. 211. o.

33 FRIDGEN i. m. 1868. o.

34 REDEKER i. m. 209. o.

35 SCHWINTOWSKI—SCHANTZ i. m. 475. o.
36 REDEKER i. m. 209. o.



2012. TIZENEGYEDIK EVFOLYAM 2. SZAM 149

1.4. A refinanszirozasi nyilvantartds és a johiszemii jogszerzés

A telekadossag johiszemll megszerzését alapvetden érintette az Gn. refinanszirozasi nyilvan-
tartas létrehozatala. 2005-ben a banki refinanszirozéas biztonsaganak ndvelése érdekében a
német jogalkotd torvényt fogadott el az un. refinanszirozasi nyilvantartasrol.’” A torvény
célja tobbek kozott az volt, hogy a refinanszirozasi nyilvantartas felallitdsaval megoldjak
a hitelezékon kiviil 4116 harmadik személyek altal bizalmi vagyonkezeldi (Treuhand) jog-
viszony alapjan fenntartott biztositéki Grundschuld-okhoz kapcsolédd jogi problémakat.
Kiilondsen azt a kérdést kellett rendezni, hogy az engedményest megilleti-e a biztositék
a bank, illetve a bizalmi vagyonkezel§ ellen inditott felszdmolasi eljaras soran, vagy az a
felszamolasi vagyon részét képezi.®

Annak érdekében, hogy az atruhazasra keriild kovetelés engedményesét az engedmé-
nyez6 bank, illetve a bizalmi vagyonkezeld felszdmolasa esetén is megillesse a biztositék,
az uj szabalyozas lehetdvé tette a biztositék és a biztositott kovetelés egyiittes bejegyzését
az ujonnan felallitand6 refinanszirozasi nyilvantartasokba.’* Ennek a bejegyzésnek a révén
az ingatlantulajdonosokat megilleté kifogasok is megmaradtak, vagyis az atruhdzéas soran
egyébként irdnyadd kifogédskorlatozas nem érvényesiilt. Ennek alapjan a refinanszirozasi
nyilvantartasba bejegyzett telekaddssagok kotelezettjei kedvezdbb helyzetbe keriiltek mas
Grundschuld-ok kotelezettjeihez képest, hiszen az el6bbiek esetében a johiszemd, kifoga-
soktdl mentes jogszerzés — a nyilvantartasra tekintettel — kizartta valt.*°

1.5. Az azonnali végrehajthatosag

A telekadossag johiszemill megszerz6jének helyzete még elonydsebbé valt azaltal, hogy az
ingatlant azonnal végrehajtas ala vonhatta. A német banki gyakorlatban ugyanis a bankok
az ingatlan tulajdonosatol egy olyan nyilatkozatot is kérnek, amelyben a tulajdonos alaveti
magat az azonnali végrehajtasi eljarasnak. Ezt az alavetési nyilatkozatot kozjegyzdi okirat-
ba foglaljak.*

Ezen kozjegyzo6i okiratba foglalt alavetési nyilatkozat alapjan az engedményes a biztosi-
tott kovetelés, illetve a telekadossag esedékessé valasa el6tt is megindithatta a végrehajtasi
eljarast. Akkor is fennallt szamara ez a lehetéség, ha még nem keriilt meghatarozasra a
biztositott kdvetelés pontos dsszege. A végrehajtasi eljaras megindithato volt abban az eset-

37 Gesetz zur Neuorganisation der Bundesfinanzverwaltung und zur Schaffung eines Refinanzierungsregister.
BGBI. v. 27.08.2005, Teil 1. 2809-2819. o.

38 Arefinanszirozasinyilvantartasrolrészletesebbenld.: STOckER, OTMAR [2007]: Grundziige des Pfandbriefrechts.
§ 86a.1V. Refinanzierungsregister. in: SCHIMANSKY—BUNTE-Lwowsk1: Bankrechts-Handbuch, Miinchen, 2702—
2710. 0. Magyar nyelven: Stocker, OtMaR: Uj német szabélyok a jelzalogjogrol. Magyar Jog, 2008/10. sz.
690—696. 0.

39 Err6l az uj 22a-220. §-okkal kiegészitett német hitelintézeti térvény (Kreditwesengesetz: KWG) tartalmaz
rendelkezéseket.

40 FrIDGEN i. m. 1869. o.

41 ScuiMansky, HErBERT [2008]: Verkauf von Kreditforderungen und Unterwerfung unter die sofortige
Zwangsvollstreckung. Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht Wertpapier Mittelungen (WM), 23/2008,
1049-1052. o.
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ben is, ha az ad6s szerz6désszeriien teljesitett, vagyis a kolcsonrészleteket pontosan fizette,
¢és nem keriilt késedelembe. Ez a jogi megoldas arra a tobb évtizedes banki gyakorlatra
volt visszavezethetd, amelynek az alapjan az ingatlantulajdonos megbizhatott a bankban, és
alappal remélhette, hogy a bank a végrehajtast a kdlcsonszerzodés szerzddésszer teljesitése
esetén nem inditja meg.

Az azonnali végrehajtast lehet6vé tevd alavetési nyilatkozathoz szorosan kapcsolodik
egy anyagi jogi nyilatkozat, egy absztrakt felelésségvallalas is. Attol fiiggden, hogy sajat
vagy idegen tartozashoz kapcsolodik a telekaddssag, kétféle anyagi jogi nyilatkozatrdl
lehet sz6: az egyik az absztrakt adossagigéret (abstraktes Schuldversprechen), a masik
pedig az absztrakt adossagelismerés (abstraktes Schuldanerkenntnis). Ennek az alapja,
hogy a kolcsonszerz6désbdl szarmazo kovetelést a felek megsziintetik, és egy j kotele-
zettségvallalast alapitanak, amely atfogja a teljes tokekovetelést, a kamatokat és az egyéb
mellékszolgaltatasokat. A bankok ezt a megoldast olyan széles kdrben alkalmazzak, hogy
az absztrakt kotelezettségvallaldsra vonatkozo igényiiket rendszerint az altalanos szerz6-
dési feltételeikben is belefoglaljak. Ezt a gyakorlatot a BGH nem talalta ellentétesnek a
tisztességtelen altalanos szerz6dési feltételek tilalmat kimondé BGB-rendelkezésekkel.*?

Az absztrakt kotelezettségvallalas és az aldvetési nyilatkozat szorosan kapcsolodik egy-
mashoz. Az azonnali végrehajthatésdg ugyanis nemcsak a telekadossaggal terhelt ingat-
lanra, hanem az absztrakt kotelezettségvallalas révén az ados egész vagyonara kiterjed.
Mindez megnyitja az utat a jogosult szamara, hogy az adds egész vagyonara végrehajtast
vezessen. Ez azt jelenti, hogy az adds ingbsagai is végrehajtas ala vonhatok.*

Ezen anyagi jogi €s eljarasjogi nyilatkozatok révén az ingatlantulajdonost egy un. dologi
adossag terheli, a kolcsonadost pedig személyes felel6sség. Ez azt jelenti, hogy a tulajdonos-
sal szemben az ingatlanra vonatkozd, tiirésre irdnyuld jelzalogjogi kereset azonnal végre-
hajthato, masrészt pedig az absztrakt adossagi nyilatkozat alapjan az adds teljes vagyonara
is megindithat6 a végrehajtas.

Ehhez a tobbszoros nyilatkozattételhez a bankok azért ragaszkodnak, mert ezen keresz-
tiil elkeriilhetd, hogy iddigényes és koltséges eljarasba bonyolddjanak a tartozas fennallasat
illetden. Ebbol a megoldasbdl egyébként az egész tékepiac profital, hiszen az ilyen tobbszo-
rosen biztositott hiteleket a piac kedvezden itéli meg, ez pedig a bankok kintlévéségének
pozitiv értékelését vonja maga utan.**

1.6. Jogpolitikai vita

Az észlelt szabalyozasbeli hidnyossagok és visszaélési lehetéségek miatt 2007-t61 Németor-
szagban heves politikai és jogpolitikai vita bontakozott ki a kdvetelésvasarlasrol. Ez a vita
sokszor nélkiilozte a szakmai ismereteket €s a sajtohiradasokban szerepld esetekrdl a pontos

42 DERLEDER, PETER [2009]: Die neue Sicherungsgrundschuld. Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht (ZIP), 47/2009,
2221. 0.

43 DERLEDER i. m. 2223. o.

44 HaBERSACK, MatHias [2008]: Die Vollstreckungsunterwerfung des Kreditnehmers im Lichte des
Risikobegrenzungsgesetzes. Neue Juristische Wochenschrift (NJW), 44/2008, 3173-3174. o.
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informaciokat is.* Mivel azonban a fogyasztok széles korét érintette, a jogalkotd ugy érezte,
hogy lépnie kell.

Ezt csak er6sitette egy masik tény: a vallalkozasok korében is egyre nétt az aggodalom
amiatt, hogy a bankkal szemben fennallo tartozasaikat a bank értékesiti. Oket elsésorban az
aggasztotta, hogy a vevl az altala megvasarolt kovetelésekkel egyiitt az adosokra vonatkozo
adatokat is megszerezhetett, amelyek révén befolyast gyakorolhatott az érintett vallalkoza-
sokra.*

1.7. A médositasok célja

Minderre tekintettel a német jogalkotdo 2008. augusztus 12-én megalkotta a pénz-
iigyi befektetésekkel 0sszefiiggd kockazatok csokkentésérél szoldo torvényt (Un.
Risikobegrenzungsgesetz).”” A jogszabaly célja nem a kovetelésvasarlas ellehetetlenitése
vagy megnehezitése volt, annak gazdasagi jelentdségét ugyanis maga a tdrvény indokolasa
is elismeri.*

A jogalkot6 szeme el6tt sokkal inkabb a kélcsonfelvevok fokozottabb védelme lebegett,
kiilonos tekintettel arra az esetre, amikor a hitelez6t megilleté kovetelés — biztositékkal
egyiitt — engedményezésre keriil. A kélcsonadésok védelme soran elsésorban a mezdgazda-
sagi termeldk és a kis- és kozepes vallalkozasok helyzetének biztositasat helyezte eldtérbe a
jogalkoto.” Ezt részben a hitelez6t terhel6 tajékoztatasi kotelezettség szintjének emelésével
kivantak elérni, részben pedig a felmondasi szabalyok szigoritasaval.®

Az 1j torvény szamos jogszabalyt modositott, igy tobbek kozott az értékpapir-kereske-
delemrdl szo6lo torvényt, a részvényekrol szolo térvényt és egyéb értékpapirjogi normakat
is. Véltozasokra keriilt sor a birdsagi végrehajtas szabalyait illetden is.

A legnagyobb jelentdségli azonban a BGB rendelkezéseinek a modositasa volt. A BGB-t
érintd valtozasok alapvetden a jelzalogjoggal biztositott kolcsonszerzodéseket érintették,
Osszefliggésben a fogyasztoi hitelszerzédésekre iranyado rendelkezésekkel. A torvény
emellett a telekadossag egyes szabalyait is modositotta. Valtozatlan maradt azonban a biz-
tositott kovetelésre vonatkozo jogi szabalyozas.”!

45 DORRIE i. m. 293. o.

46 Ehhez kapcsolodoan kell utalni arra: a BGH egy 2007.02.27—¢én hozott dontésében kimondta, hogy a kove-
telések bankok altali atruhazasa nem sérti a banktitkot, és nem all ellentétben az adatvédelmi térvénnyel.
Ld.: BGHZ 171, 180. A dontéssel kapcsolatban kritikus véleményt fogalmaz meg: SCHWINTOWSKI—SCHANTZ
i. m. 472-476. o.

47 Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvenstitionen verbundenen Risiken. Vom 12. August 2008,
Bundesgesetzblatt Jahrgang 2008, Teil I. Nr. 36. 1666. o.

48 DORRIE i. m. 293. o.

49 DERLEDER i. m. 2221. o.

50 LANGENBUCHER, Katia: Kredithandel nach dem Risikobegrenzungsgesetz. Neu Juristische Wochenschrift
(NJW), 44/2008, 3170-3171. o.

51 REDEKER i. m. 209. o.
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2. A TELEKADOSSAG SZABALYAIT ERINTO VALTOZASOK

2.1. A johiszemii jogszerzés lehetdségének kizdrdsa

A Risikobegrenzungsgesetz 6. cikkének 7. pontja egy 11j bekezdéssel egészitette ki a BGB
1192. §-at. Az uj 1192. § (1a) bekezdése igy szol: ,,Ha a telekadossagot kovetelés biztositasa-
ra hoztak létre (biztositéki Grundschuld), a tulajdonos az ot a biztositéki szerzédés alapjan
a korabbi jogosulttal szemben megilletd azon kifogasait, amelyek vagy a telekadossaggal
szemben hozhatok fel, vagy a biztositéki szerzodésbol szarmaznak, a telekadossag késobbi
megszerzoivel szemben is érvényesitheti. A BGB 1157. § (2) bekezdése ebben az esetben nem
keriil alkalmazasra. Egyebekben a BGB 1157. § valtozatlan marad.”

Ennek a modositasnak a hatterében az a jogalkotdi félelem allt, amely szerint a hitelezé
a telekadossagot izolaltan, vagyis biztositott kovetelés nélkiil is atruhazhatja. Ezzel szem-
ben korabban azt az érvet hoztak fel, hogy a banki gyakorlatban a hitelintézet a tulajdonos
beleegyezése nélkiil a telekadossagot csak a biztositott kveteléssel egyiitt, a kovetelés min-
denkori mértékének megfelelden ruhazza at.*> Tekintettel azonban az Gjabb finanszirozasi
struktirakra, ez az érvelés a német jogalkotot nem gy6zte meg. A tdrvényhozo ezzel szem-
ben arra az allaspontra helyezkedett, hogy a biztositékot ny1;jto felet meg kell 6vni azoktol
a veszélyektol, amelyeket a telekadossag izolalt engedményezése rejt magaban. Ezek a koc-
kazatok akkor realizalodtak, amikor az engedményez6 az 1j jogszerzot nem tajékoztatta a
biztositéki szerz6dés tartalmarol, illetve, ha nem léptette be 6t a biztositéki szerz6désbe.>

Ha az engedményes nem tudott a biztositéki szerz6dés tartalmarol, akkor — tekintettel a
BGH mar idézett, 1972-es itéletében foglaltakra — johiszemi jogszerzének mindsiilt, vagy-
is vele szemben a tulajdonos kifogasait nem érvényesithette. Johiszemu jogszerzés esetén
pedig fennallt a lehetésége annak, hogy az engedményes a telekaddssag alapjan tigy indit
végrehajtast az ingatlanra, hogy a kdlesondsszeget az adosnak még nem adték at, illetve a
kolesont részben vagy egészben mar visszafizették. Az ados ilyen esetben csak az engedmé-
nyezével szemben érvényesithetd kartéritési igénnyel élhetett.*

Ezt a veszElyt a Risikobegrenzungsgesetz igy probalta meg kizarni, hogy lehetové tette
a tulajdonost megillet6 kifogasok érvényesitését az j (johiszemil) jogszerzdvel szemben is.
Ennek nem feltétele az sem, hogy a jogszerzd a telekaddssag biztositéki karakterérdl tudo-
massal birjon. A kifogasok felhozatalanak csupan az a feltétele, hogy azok a telekaddssag
ellen iranyuljanak, illetve a biztositéki szerzddésbdl szarmazzanak. Els6dlegesen a biztosi-
tott kovetelés hidnyara vonatkozo kifogas, illetve az engedményezés érvénytelenségét allitd
kifogas johet szoba.

Kérdés azonban: a kifogasok felhozatalanak feltétele-e az, hogy azok az engedményezés
idopontjaban mar fennalljanak? A német jogirodalom allaspontja ebben a kérdésben nem
egységes. A tobbségi vélemény a korabbi, 2008 el6tti jogi helyzethez kapcsoléddan az volt,
hogy a BGB 1157. §-a csak azokat a biztositéki szerz6désbol szarmazo kifogasokat fogja at,

52 BGH NJW 1972, 1464. o.

53 LANGENBUCHER i. m. 3172. o.
54 LANGENBUCHER i. m. 3172. o.
55 LANGENBUCHER i. m. 3172. o.
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amelyek esetében a létrejovetelhez sziikséges dsszes tényallasi elem a telekadossag atruha-
zasakor mar teljesiilt. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a biztositott kovetelés utdlagos meg-
szlinésére vonatkoz6 kifogast az engedményessel szemben nem lehet érvényesiteni.’® Az (j
szabalyozas szempontjabol ennek a kérdésnek azonban mar azért nincs jelentdsége, mert
a torvény csak azt a feltételt irja eld, hogy a kifogésok a biztositéki szerzddésbol szarmaz-
zanak, a kifogas 1étrej6ttének idopontja azonban irrelevans.’” A torvény indokolasa kifeje-
zetten utal is arra, hogy a jogalkotd azoknak a kifogasoknak az érvényesitését is lehetoveé
kivanta tenni, amelyeknél az Gsszes tényallasi elem csak a telekadossag atruhazasa utan
jon létre. A jogalkoto természetesen els6dlegesen a biztositott kdvetelésnek a telekaddssag
atruhazasa utan bekdvetkezé megsziinésére vonatkozé kifogast tartotta szem el6tt.™

A BGB 1j 1192. § (1a) bekezdésébdl az kovetkezik, hogy az engedményes a telekados-
sagot akkor is a biztositéki szerzodésbdl szarmazo kifogdsokkal terhelten szerzi meg, ha
egyébként johiszemiinek mindsiil. Ez azt jelenti, hogy vele szemben ezeket a kifogasokat
a tulajdonos akkor is felhozhatja, ha az engedményes még a telekaddssag biztositéki jelle-
gérdl sem tudott. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy az engedményes a kifogasokkal terhelt
telekadossagot nem ruhazhatja at kifogasmentesen.*® Az 01j szabalyozas tehat egyértelmiien
kizarja a telekadossag johiszemii megszerzésének a lehetdségét.®

A BGB 1j 1192. § (1a) bekezdésével kapcsolatban utalni kell arra is, hogy ez az 0j sza-
kasz a torvényjavaslat eredeti szovegében még egyaltalan nem szerepelt. Ez a modositas a
német parlament fels6haza (Bundesrat) éltal az alsbhaznak (Bundestag) visszakiildott ész-
revételekben jelent meg eldszor. A Bundesrat altal visszakiildott anyagba pedig a Bajor Sza-
badallam képviseldi altal tett inditvany nyoman keriilt be a BGB 1192. §-dnak mddositasara
irdnyul6 szovegrész, amelyet ezt kovetden a Bundestag pénziigyi bizottsaga csak az utolsod
pillanatban vett fel a Risikobegrenzungsgesetz végleges szévegjavaslataba. A torvényalko-
tasi folyamat ezen fordulatara tekintettel, az j szabalyozasra tett javaslatot nem el6zte meg
szakértoi értékelés.*

2.2. A felmondas szabdlyainak kogensé tétele

A telekaddssag szabalyozasat érinté tovabbi valtozas, hogy a torvény 6. cikkének 8. pontja
egy mondattal kiegészitette a BGB 1193. § (2) bekezdését. A BGB 1193. §-a a telekadossag
felmondasardl rendelkezik. Ennek (1) bekezdése szerint a telekaddssag esedékessé vala-
sahoz felmondasra van sziikség. A felmondasi jog a tulajdonost és a jogosultat egyarant
megilleti. A felmondasi id6 6 honap. A (2) bekezdés korabbi szovege szerint az (1) bekez-
désben foglaltaktol érvényesen el lehetett térni. A (2) bekezdés kiegészitése szerint, ha a

56 BuLow, PETER [2009]: Die Sicherungsgrundschuld als gesetzlicher Tatbestand. Zeitschrift fiir das Juristische
Studium (ZJS), 4. o.

58 MEYER i. m. 59. o.

59 BuLow i.m. 5. o.

60 REDEKER i. m. 210. o.

61 MEYER i. m. 59. o.
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telekadossag pénzkovetelés biztositasara szolgal, akkor az (1) bekezdésben foglaltaktol nem
lehet eltérni.®

Ez a kiegészités azért jelent Iényeges valtozast, mert érvénytelennek mindsiti a banki
gyakorlatban korabban alkalmazott azon szerzddéses kikotéseket, amelyek a felmondasi idé
nélkiili, azonnali felmondast, és ezen keresztiil a telekadossag azonnali esedékessé valasat
rogzitették.®

A mddositast kovetden a telekaddssag felmondasi ideje kotelezéen 6 honap, amelytdl a
felek megallapodasukban nem térhetnek el. Ebbdl a szempontbdl a BGB 1193. § (2) bekez-
dése preventiv funkciot lat el.

Ez a felmondas rendes felmondésnak tekintendd, amelyet nem kell indokolni. Masrészt
azonban ez a felmondasi jog erre iranyulo kiilonos ok nélkiil is gyakorolhat6. Ezt a jogiroda-
lomban arra hivatkozassal kritizaltak, hogy a felmondas védelmi funkcidjaval az lett volna
Osszeegyeztethetd, ha a felmondast tételesen meghatarozott okokhoz kotik.%*

Mas kérdés, hogy a felek a kamat esedékessé tételében ettdl eltérd modon, kiilon is meg-
allapodhatnak. Az 0j szabalyozas tehat a kamat és a mellékszolgaltatasok esedékességére
nincs hatassal.

3. A MODOSITASOK ERTEKELESE

3.1. A torvény dltalanos értékelése

Altalanos az a jogirodalmi nézet, amely szerint az 0j rendelkezések meglehetésen atgon-
dolatlanok.%® Ennek egyik oka, hogy az 0ij szabalyozas nem terjed ki a jarulékos forgalmi
jelzalogjog (Verkehrshypothek) johiszemii megszerzésére. A forgalmi jelzalogjogot ugyanis
mindenképpen be kellett volna vonni az 0ij szabalyozas hatokorébe.®”

Az 1ij szabalyozas kovetkeztében az a nem kivant helyzet allt el6, hogy a forgalmi jelza-
logjogot tovabbra is meg lehet szerezni johiszemiien, kifogasoktdl mentesen, mikézben erre
a nem-jarulékos biztositéki Grundschuld esetében nincs tobbé lehetdség.

Kérdés, hogy ez mennyire felel meg a jelzalogjogok szabalyozasa soran a BGB megal-
kotasakor szem el6tt tartott rendszernek. A jelzalogjogok eredeti szabalyozasi koncepcidja
szerint mind a mérsékelten jarulékos forgalmi jelzalogjog, mind pedig a telekaddossag esetén
biztositott volt a jelzalogjog johiszemili megszerzésének a lehet6sége.® Az 1ij szabalyozas
biztositéki Grundschuld esetén ezt a lehet6séget megsziintette. Ennek révén azonban az az
ellentmondésos helyzet allt el6, hogy az eredetileg joval forgalomképesebb jogként statualt

62 § 1193 (2) Satz 2: Dient die Grundschuld zur Sicherung einer Geldforderung, so ist eine von Absatz 1
abweichende Bestimmung nicht zuldssig.

63 LANGENBUCHER i. m. 3172. 0., MEYER i. m. 59. 0. 12. labjegyzet

64 DERLEDER i. m. 2225. o.

65 DERLEDER i. m. 2224. o.

66 WOLFSTEINER, HANS [2009]: Grundschuld. in: J. von Staudingers — Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch
mit Einfithrungsgesetz und Nebengesetzen. Sellier/de Gruyter, Berlin, 875. o.
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telekadossag a hatalyos szabalyok szerint a biztositéki szerzdédésen keresztiil szorosabban
kapcsolodik a biztositott koveteléshez, mint az egyébként jarulékos forgalmi jelzalogjog.®
A szorosabb jarulékossag kovetkeztében a telekaddssag — a BGB eredeti koncepcidjaval
szemben — forgalomképességébdl drasztikusan veszitett, az 1j szabalyozas hatasara ugyanis
a forgalmi jelzadlogjog mar egy forgalomképesebb alakzatnak tekinthetd, mint az uj biz-
tositéki Grundschuld. Az 0j szabalyozas alapjan a telekadossag sokkal inkabb a szigoru-
an jarulékos biztositéki jelzalogjog (Sicherungshypothek) intézményéhez keriilt kozelebb,
amelynél a johiszem jogszerzés a BGB 1185. §-a alapjan kezdettdl fogva kizart.

Van azonban olyan jogirodalmi értékelés is, amely szerint a forgalomképesség szempont-
jabol az uj szabalyozas révén a telekadossag valojaban a jarulékos biztositéki jelzalogjognal
is kedvezotlenebb megitélés ala esik.”” Mindezek alapjan pedig az allapithatd meg, hogy a
BGB 1j 1192. § (1a) bekezdése ellentmond a jelzalogjogi szabalyozas eredeti koncepciojanak.”

Az 1j rendelkezések célja az volt, hogy az ingatlan tulajdonosa szamara biztositsak azt,
hogy a telekaddssag engedményezésekor a biztositott koveteléshez kapcsolddo ellenjogait, ki-
fogasait ne veszitse el. Emellett ki akartak zarni, hogy a telekad6ssag johiszemii megszerzdje
dologi jogat annak ellenére érvényesithesse, hogy a biztositott kdvetelést az ados szerzodés-
szerlien teljesiti.”> Masképpen megfogalmazva: a jogalkoto a kétszeres teljesités veszélye ellen
kivanta védelemben részesiteni a tulajdonost. A jogalkotd ennek alapjan az ingatlantulajdonos
védelmét még a forgalomképesség rovasara is elétérbe kivanta helyezni.”

Kérdés azonban, hogy ezzel a BGB alapkoncepciodjaval ellentétes, rendszeridegen meg-
oldassal a jogalkotonak sikeriilt-e elérnie eredeti céljat? Ennek megvalaszoldsa soran abbol
kell kiindulni, hogy ha a bankok tovabbra is egy relative forgalomképes biztositékot kivan-
nak alkalmazni, akkor lehetdségiik van atallni a forgalmi jelzalogjogra (Verkehrshypothek).
A biztositékok alkalmazasaban torténd, ilyen jellegii valtas korantsem kizart.™

A telekaddssag ugyan az 1j szabalyozas ellenére tovébbra is egy rugalmas biztositéki
forma, amely azonban forgalomképességébdl jelentOsen veszitett. A mai banki gyakorlat-
ban a refinanszirozasi lehetdségek minél hatékonyabb ¢és koltségkiméldbb kihasznalasa tolt
be kdzponti szerepet. Ebbdl a szempontbol pedig a biztositék forgalomképessége €s atru-
hazhatosaga fontosabb cél annal, minthogy az a biztositéki cél megvaltoztatisaval, kicse-
rélésével rugalmas legyen. Ha pedig a bankoknak a rugalmassag és a forgalomképesség
kozott kell valasztaniuk, akkor a mai gazdasagi viszonyok koézott nagyobb a valoszintisége
annak, hogy a forgalomképesség mellett dontenek.”” A telekadossag helyett a forgalmi jel-
zéalogjogra torténd atallas tehat egy nagyon is valoszini lehetdség.

Tovabbi probléma, hogy mivel a forgalmi jelzalogjog esetében tovabbra is fennall a jo-
hiszemti jogszerzés lehetOsége, igy adott esetben fennallhat a kétszeres teljesités veszélye
is. A jogalkotonak nyilvdn nem ez volt a szdndéka. Erre tekintettel a BGB uj 1192. § (la)
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bekezdése nemcsak rendszeridegen, de ezen keresztiil valojaban az eredeti jogalkotdi célt
sem sikeriilt elérni.”

Ezt az értékelést a német jogirodalomban azzal is kiegészitik, hogy a jogalkotashoz ve-
zetd alapprobléma megoldasa valojaban nem az anyagi ingatlanjogban, hanem az eljarasi
szabalyokban keresendd. A birdsagi végrehajtasi szabalyok teszik ugyanis lehetové a telek-
addssag megszerzdje szamara az ingatlanra vezetett, azonnali végrehajtast. Ezen a leheto-
ségen azonban a BGB uj 1192. (1a) bekezdése nem valtoztatott semmit. Az alapproblémat a
felmondasra vonatkozd 4j szabalyok és a végrehajtasi rendelkezések modositasa sem oldotta
meg. Részben azért sem, mert az 11j felmondasi szabalyok a telekaddssag absztrakt jellegé-
vel nem igazan egyeztethetok dssze.”” Ehhez képest a jogalkotonak azt a lehetdséget kellett
volna kizarnia, hogy a telekadossag engedményese az azonnali végrehajtasra iranyul6 ala-
vetéssel élni tudjon.”

A BGB 1j 1192. § (1a) bekezdésével kapcsolatban arra is rdmutatnak, hogy az 01j szakasz
nyelvileg is pontatlan, rosszul megfogalmazott.”

A fenti indokok alapjan a német jogirodalomban a telekadossag szabalyozasat 2008-ban
alapvet6en modositd 0j rendelkezések mielébbi korrekcidjat javasoljak.®

3.2. A johiszemii jogszerzés kizdrdasanak értékelése

Az elézbek alapjan lathatd, hogy a BGB uj 1192. § (1a) bekezdése gyakorlatilag kizarta a te-
lekadossag johiszemili megszerzésének a lehetségét. Ennek az 1j bekezdésnek az alaposabb
értékeléséhez azonban ismételten a banki gyakorlatbol kell kiindulni.

Amint arra az 1.3.2. pontban mar tortént utalds, a német banki gyakorlatot az jellemzi,
hogy a telekaddssag és a biztositott kdvetelés egymastdl elvalasztott atruhdzasara rend-
szerint nem keriil sor, vagyis a bank a telekadossagot jellemzden a kdveteléssel egyiitt en-
gedményezi. Az altalanos gyakorlat szerint emellett az engedményezd bank a telekadossag
atruhazasakor rendszerint belépteti az engedményest a biztositéki szerzédésbe. Ennek alap-
jan pedig a biztositéki szerzédésben az engedményezdvel szemben fennallo korlatozasok az
engedményesre is iranyadoak lesznek. Ilyen korlatozas példaul, hogy a biztositott kovetelés
esedékessége eldtt a telekadossdg nem atruhazhatd. Minderre tekintettel az engedményes
nem mindsiilhet johiszemii jogszerzonek. Amennyiben az engedményezd bank ettdl a gya-
korlattol mégis eltérne, és a biztositéki szerz6désben foglaltakat megszegve ruhdzna at a
telekadossagot, a tulajdonos kartéritési igényt érvényesithet vele szemben. Ez azonban még
nem teszi az engedményest johiszemiivé.®!

Erre a banki gyakorlatra tekintettel — nem kizarva azt az elméleti lehetdséget, hogy a
bank a telekadossagot a kovetelés esedékesség valdsa elbtt, izolaltan ruhdzza at — az 4j sza-
balyozas gyakorlati hasznossaga valdjaban igen csekély.? A jogirodalom értékelése szerint
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megfelelébb megoldas lett volna, ha a jogalkot6 azt rogziti, hogy az engedményes rosszhi-
szemiiségét onmagaban megalapozza az, ha tudott a telekad6ssag biztositéki karakterér6l.
A Risikobegrenzungsgesetz-ben foglalt megoldassal a jogalkotd csupan azt érte el, hogy a
telekadossag forgalomképességének a rovasara a tulajdonos védelmét helyezte az el6térbe.®*

A tulajdonos védelmének ilyen mértékii elotérbe allitasa azzal a kovetkezménnyel jart,
hogy a telekadossag forgalomképességét €s atruhazhatosagat is jelentdés mértékben korla-
toztak, anélkiil, hogy erre kifejezett jogpolitikai igény vagy sziikséglet mutatkozott volna.®

3.3. A FELHOZHATO KIFOGASOK KORE

Arra is tortént mar utalds, hogy az 01j szabalyozas alapjan az engedményessel szemben fel-
hozhato kifogasok Iétrejottének az idépontja tdbbé nem relevans. Ebbdl pedig az is kovetke-
zik, hogy a tulajdonos azokat a kifogasokat is érvényesitheti az engedményessel szemben,
amelyek ahhoz kapcsolodnak, hogy a biztositott kovetelés teljesitésére — az engedményezés
utan — a korabbi jogosult, engedményez6 javara kertilt sor. Ez azt jelenti, hogy az 01j szaba-
lyozas szerint az engedményessel szemben az engedményezés utan keletkez6 kifogasok is
érvényesithetok.™

Abbol, hogy a torvény a biztositéki szerz6désbol szarmazoé kifogasokrol beszél, logi-
kusan kovetkezik, hogy a johiszemi jogszerzés kizarasa nem érinti azokat a kifogasokat,
amelyek nem a biztositéki szerz6désbol szarmaznak. Ez azt jelenti, hogy minden olyan
kifogasra nézve, amely nem a biztositéki szerz6désbol szarmazik, a johiszemtl, kifogasoktol
mentes jogszerzés lehetdsége tovabbra is fennall. Kétséges, hogy a kifogasok kozotti ilyen
jellegii kiilonbségtétel mennyire indokolhat6.?’?

3.4. A biztositéki szerzodés nevesitése

A német jogirodalomban a BGB 10j 1192. § (1a) bekezdésével kapcsolatban problémasnak
tartjak azt is, hogy bar a térvény nevesiti a biztositéki szerz6dést, azt nem tekinti a biztosi-
téki célu telekaddssag fogalmi elemének .

A biztositéki szerzodés nevesitésének mindazonaltal van egy fontos kovetkezménye. Ez
pedig az, hogy ennek a megallapodasnak az abszolut hatalya sokkal egyértelmiibbé valt,
mint amilyen a korabbi jog alapjan volt. Kérdés azonban, hogy ezzel sszefiiggésben meg-
allapithato-e az engedményezd terhére az a kotelezettség, hogy a biztositéki szerzodésbe
az engedményest beléptesse. Erre a jogirodalomban nemleges valaszt adtak, amelyet azzal
indokolnak, hogy a biztositéki szerzédés és az ahhoz kapcsolodo jogi kotéeré most mar a
térvény alapjan all fenn.*
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Kérdés emellett az is, hogy a biztositéki szerz6dés modositasa a telekadossag megszerzo-
jével szemben hatalyos-e. A jogalkoto altal szem el6tt tartott cél, a tulajdonos védelme egy-
értelmiien ezt indokolna. A térvény megfogalmazasabol azonban ezt nem lehet kiolvasni.”

4. OSSZEGZES: KOVETKEZTETESEK A MAGYAR JOGRA VONATKOZOAN

A német zalogjogi szabalyozas legujabb modositasait megismerve, joggal meriil fel a kér-
dés, vajon milyen kovetkeztetéseket lehet mindebbdl levonni a magyar jogra vonatkozdan,
kiilondsen a végéhez kozeledd Ptk.-kodifikaciora nézve.

Az elsé lényeges kovetkeztetés, hogy a zalogjogi szabalyozas és a gazdasag nagyon
szorosan kapcsolodik egymashoz. A zalogjog rendkiviil szorosan kotodik a toke- €s hi-
telpiacokhoz, ezért a jogi szabalyozas kialakitdsa soran nem hagyhatok figyelmen kiviil a
legujabb piaci folyamatok, finanszirozasi strukturak és ehhez kapcsoldoddéan a megvaltozott
piaci igények. Minderre tekintettel, a zdlogjog Gijraszabalyozasa soran figyelembe kell venni
azt, hogy az elmult évtizedben a magyar piacon is a strukturalt finanszirozas, illetve a hitel-
nyUjtas uj formai jelentek meg.”!

A zélogjogi szabalyozas akkor felel meg leginkabb a gazdasagi élet igényeinek és el-
varasainak, ha kellképpen sokszinii. Ezzel kapcsolatban csak arra utalunk, hogy a német
BGB a jelzalogjogoknak olyan szertedgazoan sok tipusat szabalyozza, amely mar a német
jogirodalom értékelése szerint is tobb annal, mint amennyire a gyakorlati igények kielégi-
téséhez sziikség lenne.”

A zalogjogi szabalyozas sokszinilisége azt jelenti, hogy a polgari jog szamos valasztasi
lehetéséget biztosit a felek szamara, amelyekbdl a piaci szereplok megfeleld mérlegelés utan
ki tudjak valasztani az aktudlis gazdasagi igényeinek leginkabb megfelelé zalogjogi konst-
rukciot. A zalogfajtak nagy szama tehat onmagaban egy fontos szempont és elvaras.

Mindebbdl a magyar jogra nézve elsddlegesen az kovetkezne, hogy a Ptk. zalogjogi ren-
delkezései egyrészt a jarulékos zalogjognak is tobb tipusat ismerje és szabalyozza, masrészt
pedig az, hogy a jarulékos zalogjog mellett kodifikalja a zalogjog nem-jarulékos fajtajat is.
Erre egyrészt a magyar jogtorténeti hagyomanyok adhatnak alapot, masrészt az, hogy az
alapjaiban megvaltozott gazdasagi és tarsadalmi koriilmények kozott a jarulékossag elvé-
nek kizarolagossagat az eredeti formaban mar nem indokolt fenntartani.*®

A zalogjog nem-jarulékos forméjanak elismerése és szabalyozasa melletti legfontosabb
érv, hogy a jog egy olyan zalogfajtat is kinaljon a felek szamara, amely egyrészt forgalomkeé-
pes, kdnnyen atruhazhatd, masrészt pedig rugalmas. A rugalmassag és a forgalomképesség
a jogi szabalyozas szintjén Ugy érhetd el, ha a tdrvény elvalasztja egymastol a biztositéki
jogot €s a biztositott kdvetelést. Amig egyszerli (kdzonséges) zalogjog esetében ezt a kap-
csolatot maga a torvény hozza létre a jarulékossag elvén keresztiil, addig az 6nallo zalog
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jognal hidnyzik ez a térvényi kapocs. Ezt a felek kozotti kdtelmi jogi megallapodas, az Gn.
biztositéki szerz6dés helyettesiti.

A német jelzalogjog legujabb modositasainak ismerete alapjan azonban arra is hataro-
zottan fel kell hivni a figyelmet, hogy a zalogjog nem-jarulékos tipusanak a szabalyozasara
csak megfeleld dogmatikai alapok figyelembevétele mellett keriilhet sor. Ezek a dogmatikai
keretek akkor adottak, ha a nem-jarulékos zalogjog szabalyozasa sordn szem elGtt tartott
fenti kettds célkitlizés — a rugalmassag és a forgalomképesség — egyike sem sériil. A BGB
2008-as modositdsa nyoman az absztrakt zalogjog jelentds mértékben veszitett a forgalom-
képességébdl. A fentiek alapjan lathatd, hogy ez a megoldas egyrészt rendszeridegen, disz-
funkcionalis, masrészt az eredeti jogalkotoi célt sem érte el. Erre a magyar jogalkotonak is
figyelemmel kell lennie.

A hatélyos magyar jog azt tiikkrozi, hogy az 6néllé zélogjognak a zalogjogi szabalyok
kozott torténd elhelyezése nem okoz dogmatikai nehézséget. Ennek alapjat a zalogjog fogal-
maban kell keresni. A zalogjognak két lényeges fogalmi elemét emelhetjiik ki: a zalogjog
altal biztositott elsédleges kielégitési jogot, valamint a zalogjog dologi jogi jellegét.**

A jarulékossag ennek megfeleléen nem fogalmi eleme a zalogjognak. Ennek egyik oka,
hogy valamennyi jogrendszerben talalhatok kivételek a jarulékossag elve aldl. A jarulékos-
sag elve valdjaban sosem érvényesiilt a maga teljességében. A zalogjog jarulékos termé-
szetét a romai jogban fejtette ki a leghatarozottabban, de még a romai jog sem tartotta fenn
sértetleniil ezt az elvet, vagyis a gyakorlati igényeknek engedve, némely esetekben nem
kovette a zalogjog és a kovetelés kozotti szoros dsszefiiggést. A 19. szazadi jogokban aztan
—a dologi hitel igényeinek szem el6tt tartasaval — még tobb kivételt tettek a zalogjog jarulé-
kos jellege alol; vagyis azt, amit a romai jog csak egyes esetekben engedett meg, altalanos
szabaly szintjére emelték.

Ennek alapjan vitathat6 az az allaspont, amely a zdlogjogot kizarolag jarulékos jogként
hatarozza meg. A gyakorlati igényeknek engedve, ez aldl az elv aldl akkor is szamos esetben
kivételt kell tenni, ha a jog kizardlag a zalogjog jarulékos formajat szabalyozza. Erre tekin-
tettel azonban semmiféle dogmatikai ellentmondést nem jelent a zalogjog nem-jarulékos
fajtajanak az elismerése.
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