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A KERETBIZTOSITEKI JELZALOGJOG
SAJATOS SAGAI KULONOS TEKINTETTEL AZ
ATRUHAZASRA

A magyar maganjog egyik legelterjedtebb zdlogjogi alakzatava az elmilt
masfél évszizad alatt a keretbiztositéki jelzalogjog valt. Mindez szorosan
dsszefligg azzal, hogy a magyar gazdasag jellemzden tokehidnnyal kiizd, a
vallalati hitelek pedig nagyrészt rovidlejaratiiak, amelyeket azonban a felek
tobbszor is megujitanak. Ehhez a sajatos finanszirozasi igényhez leginkabb
illeszked6 dologi biztositék — a magyar maganjogban torténé megjelenése,
vagyis az 1850-es évek Ota — a keretbiztositéki jelzdlogjog.

Kozkedveltsége, a hiteléletben betsltott kiemelked$ jelentosége ellenére
a keretbiztositéki jelzalogjog szamos alapvetd jellemvondsa a magyar jo-
girodalomban vitatott volt. Ezek a kérdések a szocializmus évtizedeiben a
feledés homalyaba vesztek, hiszen az akkori gazdasagi viszonyok kozepette
magdra a zalogjogra mint biztositékra sem volt igazan igény. A rendszerval-
toz4s utdn azonban a hitelezési gyakorlat ismét széles korben kezdte alkal-
mazni a keretbiztositéki jelzdlogjog intézményét. A korabban vitatott kérdé-
sek ugyanakkor — eltekintve néhany Gjabb publikdciotél - vagy egydltalan
nem, vagy csak részlegesen meriiltek fel ismét.

Megitélésiink szerint emiatt is nagy a jelentésége annak, hogy alaposab-
ban megismerjiik ennek a zdlogjogi alakzatnak a jogtorténeti eldzményeit,
fejlédési folyamatat, valamint a mai szabalyozas kialakulasahoz vezetd ko-
rilményeket. Fontos Gjra azokra az alapkérdésekre fokuszalni, amelyekkel a
korabbi magyar jogirodalom mér alaposan és kimeritden foglalkozott. Mert
bér a jogi kornyezet iddkozben lényegesen megviltozott, a keretbiztositéki
jelzalogjog alapjait érintd kérdések ma is relevanciaval birnak. Mindez azzal

U A szerzd az Ipazsagiigyi Minisztérium igazsagiigyi és maganjogi jogalkotasért felelds helyettes
4llamtitkara, valamint a Budapesti Corvinus Egyetem Gazdasagi Jogi Tanszékének oktatoja.
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magyarazhatd, hogy ez a zalogjogi alakzat a mai gazdasagi szitkségleteknek
is épp gy képes megfelelni, mint a szaz-szazotven évvel ezelbttieknek.

A keretbiztositéki jelzalogjog intézményéhez kapesolédd alapproblémak
Kkoziil is kiemelkedik az atruhazhatosag kérdéskore. A zalogjog és a bizto-
sitott kovetelés — pontosabban: a zélogjoggal biztositott kovetelések és a
kolesoniigyletek - atruhdzasanak vizsgalata altalaban a kontinentalis jog-
rendszerek egyik kiilondsen bonyolult problematikaja.” Még dsszetettebben
jelentkezik az atruhazhatosag a keretbiztositéki jelzalogjognal, amely fél-
aton helyezkedik el a szigortian jarulékos (kozonséges) jelzalogjog, valamint
a zalogjog nem-jarulékos formai kozott.

Az alabbi attekintés a keretbiztositéki jelzalogjog fejlédéstorténetét mutatja
be a jogintézmény megjelenésétdl napjainkig. Tekintettel arra, hogy ennek a fej-
l6désnek a gazdasagi sziikségletek kozponti jelentdségii tényezdi voltak, ezért a
tanulmany részletesebben is bemutatja az egyes korszakokra jellemz6 gazdasagi
viszonyokat, amelyek a keretbiztositéki jelzilogjog — és altalaban a zalogjog —
szabalyozasat meghataroztak.

:  Hgcur, Johannes: Der Verlust vor Einreden auflerhalb des Sicherungsvertrags durch
Grundschuldzession — ein vernachldssigtes Risiko? In: HAGER, Johannes (Hrsg.): Verbriefung und
Zession im Recht der Grundschuld. Schriften zum Notarrecht, Band 30., Nomos Verlagsgesellschfaﬁ,
Baden-Baden, 2012, 23., tovabba: RINTELEN V., Claus: Der Ubergang nicht-akzessorischer Sicherheiten
bei der Forderungszession. Verlag Emst und Werner Gieseking, Bielefeld, 1996. 321. p.
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1. A keretbiztositéki jelzalogjog fejiédése 1918-ig
1. Az évadéki jelzalogjog
1. 1. Az osztrik jog alkalmazisanak idészaka

A magyar maganjogban a modem jelzalogjog intézménye az 1848-49-es for-
radalom és szabadsagharc leverése utani években alakult ki.> Ennek alapjét
egyrészt az 1853. méjus 1-jén Magyarorszag teriiletén is hatdlyba léptetett
Osztrik Polgdri Torvénykonyv (a tovabbiakban: Optk.) jelentette, masrészt
pedig az 1855. december 15-én kelt telekkinyvi rendelet.*

Az osztrak jog kozvetlen befolyésa az abszolutizmus utani években, a du-
alizmus egész id6szaka alatt megmaradt. Az 1861-es Orszagbir6i Ertekezle-
ten elfogadott Ideiglenes Torvénykezési Szabalyok szerint (1. 21.§) az Optk.-
nak mindazon rendelkezéseit alkalmazni kellett a tovabbiakban is, amelyek
a jelzalogjogrél rendelkeztek, és az 1855. évi Telekkonyvi Rendtartishoz
kapcsolodtak.’ Az Optk. jelzalogjogi szabalyait tehat a kiegyezés utan is al-
kalmaztak Magyarorszagon.©

' A modern jelzilogjoghoz hasonlito, kezdetleges alakzatokat a feudalis magyar maganjog is ismert.
A kozépkori varosi jogok — német mintdra — mér ismerték a telekkdnyvet és az ahhoz kapesol6dé ingatlan
jelzalogjogot. Pozsonyban a telekkonyv 1379-ben jelent meg, amelyet 1439-ben jelentdsen kibdvitetiek.
Az orszagos jogban elészor az 1723. évi CVIL te. rendelkezett az in. betablazasrol. Ezt utobb az 1840. évi
XXI. tc. egészitett ki. Errdl d.: ZLiNszKy Imre: A magyar magdnjog mai érvényében — kiilonds tekintettel
a gyakorlat igényeire. Otodik kiadds. Kiegészitette: DARDAY Sandor. Franklin-Térsulat, Budapest, 1894.
308.

4 Errdlrészletesebben |d.: BopzAsi Balzs: Zdlogjog a dualizmus iddszakdban. Allam- és Jogtudomany,
2012/2-3. sz. 293-378. A telekkonyvvel kapcsolatban Zaldn Kornél azt emelte ki, hogy az 1840-es évekre
minden lehet&ség adott volt a mai értelemben vett telekkényv kiépiiléséhez. Mivel azonban a magyar
jogfejlodés természetes folyamata megszakadt, ezért a telekkonyv sem a magyar jogalkotds erejébdl,
h idegen jogrend: keresztiil valt 2 mindennapi jogi és forgalmi élet nélkiilozhetetlen eszkozévé.
Ld.: ZaLAN Komnél: 4 régi magyar zdlogbirtok és mai jogunk. A Budapesti Kir. M. Pazmany Péter
Tudoményegyetem Magénjogi Szeminariuménak Kiadvanyai. 3., Dunantil Rt. Egyetemi Nyomdija,
Pécs, 1931. 19.

5 IMLING Konrad: 4 zdlogjog. In: FODOR Armin (szerk.). Magyar Magdnjog. 1L kétet, Dologjog,
Budapest, Singer és Wolfner Kiadasa, 1905. 657-658.

¢ KoLosviry Balint: 4 magyar magdnjog tankényve. Budapest, Politzer Zsigmond és Fia
Konyvkereskedése, 1904. 419,
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Ennek értelmében az 1. vilaghiborit megel6z6 iddszakban a jelzalogjog
jogforrasait egyrészt az 1855. évi telekkonyvi rendelet, néhany ezt utobb kie-
gészitd torvény,’ valamint az Optk. rendelkezései jelentették.® Az Optk. sza-
bélyait ugyanakkor a magyar biréi gyakorlat utébb tovabb fejlesztette és a
hazai viszonyokhoz alakitotta.’

1. 2. Gazdasagi hattér

Az osztrak jognak elsédlegesen azért kiemelked6 a jelentdsége, mert a ko-
rébbi (feudalis) magyar maganjog mar nem volt képes megfelelni a korszak
gazdasagi szitkségleteinek. A magyar maganjog nem fejlédhetett lassan, par-
huzamosan a tarsadalmi igényekkel, hanem rakényszeriilt arra, hogy az oszt-
rak jog intézményeit egészében vegye at.'° A reformkorban megindult fejlo-
dés ugyanis 1848-49 utan is folytatodott, az 1867-es kiegyezés utan pedig
nagy lendiiletet vett. Az 1ij tokés piaci feltételekhez olyan modern jogrend
kellett, amely lehetévé tette az \j gazdasagi viszonyok kibontakozasat.
Ez a korabeli Magyarorszagon az osztrdk jog volt.

A jogi szabalyozds szempontjabol kiemelked6 jelentsége volt annak,
hogy a bankrendszer és a vasitépités mar a kiegyezés eltt gyors fejlodés-
nek indult. A reformkori elézmények utin (1836: Pesti Hazai Elsé Taka-
rékpénztar, 1841: Pesti Magyar Kereskedelmi Bank) 1863-ban létrejott a
Magyar Féldhitelintézet, amelynek kizarélagos feladata a magyar mezo-
gazdaség hitelhianyénak enyhitése volt. Emellett mar a kiegyezés elbtt az
osztrak hitelintézetek nagyobb hitelezési készsége enyhitette a hitelhidnyt.
Akiegyezést kdvetden az osztrak t8ke még nagyobb mértéki jelenléte figyethetd

meg.!

7 1886. évi XXIX. tcz., 1889. évi XXXVIIL tcz., 1891. évi XVL tcz., 1892. évi XXIX. tez. Ezek
koziil kiemelkedett a végrehaijtési eljarasrél sz6l6 1881. évi LX. tcz, amely a jelzalogjogok hatlyarol,
sszeiitkdzésérdl, Atruhazasarol és megsziinésérdl nemesak eljdrasi, hanem anyagi jogi szabalyokat is
tartalmazott.

8 IMLING: im. 658.

9 48. sz. teljes iilési hatdrozat, IX. sz. teljes lési hatérozat, 8. sz. polgari jogegységi hatrozat, 23. sz.
jogegységi hatérozat, 61. sz. teljes tlési hatarozat

0 Harmathy Attila: Jogpolitika ~ polgéri jog. Magyar Jog, 2010/12. sz. 705-706.

1 Bgrenp T, Ivén — RANKI Gybrgy: A magyar gazdasdg szdz éve. Kossuth Konyvkiado, Budapest,
1972.30-32.

80

A KER@TQIZTosiTEKI JELZALOGJOG SAJATOSSAGAI,
KULONOS TEKINTETTEL AZ ATRUHAZASRA

A modern hitelezés kialakuldsa mellett a mez6gazdasag konjunktirdjahoz a
kozlekedés nagyarany fejlodése is hozzajarult. A vasutépités rendkiviili mérete-
ket 5ltstt. Mar az 1850-es években évente atlagosan 250 km vasut épiilt. Ez a szam
a kiegyezés évében 600 km volt, az 1867 és 1873 kozott iddszakban pedig mar
4000 km. 1873-ban mar tébb mint 6000 km volt a magyar vasithalézat hossza,
amely 1913-ra 22.000 km f51é emelkedett. A magyarorszagi vasutstiriiség kdzép-
és kelet-eurépai mértékkel mérve kiilonlegesen fejlett volt. A fejlett vasithalozat
gyokeresen atalakitotta az orszag kozlekedését és megteremtette a modern gaz-
dasag vérkeringését. A vasut kiépiilése — piacteremté hatisai révén - a gazdasag
mas 4gazataira is rendkiviili befolyast gyakorolt. A tomeges vasutépités emellett
a fold- és tokepiac helyzetét is jelentdsen megvéltoztatta.'

A fejlédd gazdasag és a ndvekvd hiteligény olyan uj jogintézmények meg-
jelenését igényelte, amelyek elésegitették a tokekihelyezést és noveltek an-
nak megtériilési esélyeit. Ezt a célt szolgalta az osztrak jogbol dtvett dvadeéki
jelzdlogjog intézménye is.

1. 3. Az 6vadéki jelzdlogjog ismérvei

Az Optk. hatalybalépése utdn az osztrak jognak azt a szabdlyat is alkalmazni
kellett, amely szerint jelzalogjogot csak szdmszeriileg meghatarozott pénz-
osszegre nézve lehetett bejegyezni. A bejegyzendd dsszeg szamszerd meg-
hatdrozottsagat azonban nagyvonalian kezelték, a kovetelést ugyanis a be-
jegyzéskor nem kellett feltétleniil szamszeriileg meghatarozni. A kovetelés

Ssszegét a bejegyzést kovetden, utdlag is meg lehetett allapitani.”

Ehhez kapcsolodott a Telekkényvi Rendtartas 65. § (2) bekezdése is, amely
szerint bizonyos kovetelések jelzalogjoggal vald biztositdsa esetén a bejegy-
zési okiratban azt a legmagasabb 6sszeget kellett feltiintetni, ameddig a helyt-
allas mértéke terjedt. Ez volt az un. évadeéki jelzdlogjog (Kautionshypothek)
intézménye, amelyet elsésorban valtobol, illetve druhitelbél eredd kovetelések
biztositasara lehetett felhasznalni.

2 BerenD T. ~ RANKI: i.m. 34-35.
B IMLING: i.m. 674.
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A Telekkonyvi Rendtartas 65. § (2) bekezdés szerint: ,,Ha oly kivetelések,
melyek valamely adott valts- vagy druhitelbél, valamely pénztdr- vagy mads
iigyvezetéshdl, vagy valamely szerz6dés nem teljesitése esetére szavatossdg
vagy kdrpotlds czimébdl szdrmazhamak, jelzdlogilag biztositandok: azon
okiratban, melyre a bekebelezésnek térténnie kell, eléadands azon legmaga-
sabb dsszeg, a meddig a hitel vagy a kezesség terjed.” Ebben az esetben a Za-
logjog altali kielégités mértéke a maximalis mértéket nem haladhatta meg. !

Az dvadéki jelzalogjog azt a tilalmat volt hivatott némileg ellensulyozni,
miszerint senki sem alapithatott jelzalogjogot teljesen bizonytalan jovébeni
adéssagra nézve. A még csak keletkezGben 1évé addssdg esetén ugyanis az
6vadéki jelzalogjog segitségével ugy lehetett jelzalogjogot alapitani, hogy
a jovObeni kovetelésnek legalabb mar a térgyi alapja megvolt. Ezt a targyi
alapot a mar a bejegyzéskor is fennéllé jogviszony jelentette. Ez a mar fenn-
4116 jogviszony magéban foglalta a kovetelés keletkezésének a lehetdségét.®
Az évadéki jelzalogjogot tehat azon szabaly aloli kivételnek tekintették,
mely szerint jelzdlogjog csak létezé kovetelés biztositasara szolgalhatott, jo-
v6beni kovetelés biztositisara azonban nem.'¢

A targyi jogalap, vagyis az 6vadéki jelzalogjog bejegyzésének alapjaul
szolgal6 jogviszonyoknak a telekkonyvi rendtartas 65. §-aban foglalt felso-
rolasat a korabeli jogirodalom nem tekintette kimeritonek. A rendelet csupan
a leggyakoribb eseteket emlitette meg."”

Specialis szabalyok vonatkoztak az 6vadéki jelzalogjog megsziinésére, hi-
szen a jelzalogjog torlésének jogeiméiil csak az szolgélhatott, ha a biztositott
jogviszonybél kovetelés tobbé mar nem keletkezhetett, vagy maga a bizto-
sitott hitelezési, iigyviteli, szavatossagi, stb. jogviszony mar nem 4llt fenn.'®

4 KOLOSVARY: i.m. 422.

5 IMLING: i.m. 674.

6 ZLINSZKY: i.m. 315.

v IMLING: i.m. 675. Zlinszky ezzel kapcsolatban a korbeli osztrik jogirodalomra (Exner) hivatkozik,
amelyben idéznek olyan déntéseket, amelyekben az osztrik birésag jovébeli kovetelések biztositasara a
torvényben felsorolt eseteken kiviil més esetekben is lehetové tette 6vadéki jelzalogjog alapitasat. Ld.:
ZLINSZKY: i.m. 315.

B KOLOSVARY: i.m. 444.
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A korabeli magyar jog annak lehetdségét is elismerte, hogy az 6vadéki
jelzalogjog aljelzélogjog targya legyen.'” Emellett - az Optk. 981. §-aban
foglalt altalanos elv alapjan — arra is volt lehetdség, hogy a jelzalogjogot
haszonélvezeti joggal terheljék meg.”®

1. 4. Az 6vadéki jelzilogjog atruhizisa

Az 6vadéki jelzalogjog atruhazhatdsagaval kapcsolatban bizonytalansagok
mutatkoztak a gyakorlatban. Biztos csupéan az volt, hogy az vadéki jelza-
logjog azokat a koveteléseket fedezte, amelyek az eredetileg fennallott hi-
telviszonybol keletkeztek. Ezt a jogviszonyt, illetve annak alanyait a telek-
konyvi bejegyzés alapjaul szolgalo okirat is feltiintette.

Vitatott volt azonban, hogy ha az eredeti hitelez8, vagy az eredeti adds
helyébe 4j személy lépett, akkor az eredeti bejegyzésben feltiintetett jelza-
logjog fedezte-e azokat az ujabb koveteléseket is, amelyek a személyvalto-
zas utan keletkeztek. Ez valtohitel esetében kérdésessé tette, hogy a valtok
forgatasa soran az eredeti jelzalogjog fedezte-e azokat a tovabbi valtokat,
amelyeket az ados az eredeti valtok megajitasa céljabol adott.?!

A magyar bir6i gyakorlat kovette azt az osztrak gyakorlatot, amely érvény-
telennek tekintett minden olyan megegyezést, amely szerint meghatarozott
személy javdra bejegyzett hitelbiztositéki jelzalogjog mas — a telekkdnyvbol
ki nem t(ind — személyek kovetelésének a biztositasara is szolgalhat.?

A biztositéki jelzdlogjog — szemben a forgalmi jelzalogjoggal - nem egy
meghatarozott kdvetelés biztositasara szolgalt, ezért a kivetelés keletkezése,
fluktudcidja, megsziinése nem valtoztatott a telekkdnyvi bejegyzés hatilyan
mindaddig, amig maga a hiteljogviszony fennallt. A birdi gyakorlat szerint

' KOLOSVARY: i.m. 444.

% KOLOSVARY: i.m. 440.

*  SICHERMANN Bernat: 4 biztositéki jelzdlogjog. Jogallam, 1914/5. sz. 317. Nem véletlen, hogy ez a
jogirodalmi vita az 1914-es 4j valttorvényhez kapcsolédoan bontakozott ki.

2 Sepess Dénes: A hitelbiztositéki jelzdlogjog. Jogtudomanyi Kozlony, 1914/15. sz. 149. Hivatkozéssal
az Osztrak Legfelsébb Birdsag egy 1901. prilis 16-ai dontésére.
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ennek alapjan a hiteljogviszony, illetve az abban részt vevé felek valtozatlan-
saga volt a feltétele a biztositéki jelzalogjog fennmaradasinak. Ha azonban
ez a jogviszony megsziint, a jelzdlogjog elvesztette a causdjat és a rangsor-
ban hatrabb allé hitelez6k élhettek kifogasoldsi jogukkal. A jogviszony meg-
szfinése folytan a tulajdonost nem illette meg az a jog, hogy a megsziint jog-
viszony helyett mas jogviszonyt léptessen be, mert ez a rangsorban hatrabb
4l16 hitelez6k érdekeit sértette volna. Ezen allaspont szerint tehdt a megsziint
hitelezési jogviszonyt mas jogviszonnyal nem lehetett potolni.”

Mindez az atruhazasra nézve azt jelentette, hogy ha a hitelezd a kovete-
1éseket a hitelezési jogviszony nélkiil ruhazta at, az egyes kovetelések az
4j hitelezd javara fedezetlenné valtak, mert a jelzdlogjog nem szallt at. Sor
kerillhetett ugyanakkor a jelzalogjog atruhdzaséra is, ennek azonban a régi
és az vj hitelez6 megéallapodasan kiviil az is feltétele volt, hogy ehhez az
ingatlan tulajdonosa is hozzajaruljon. Ezt a véltozast utébb a telekkonyvbe
is be kellett jegyezni.**

Az ingatlan tulajdonosanak személyében beallé valtozasok a hitelezési
jogviszonyt mindaddig nem érintették, amig a hitelt igénybe vevd személye
nem vialtozott. Ha azonban az ingatlan j tulajdonosa vj hitelt akart felvenni,
akkor ehhez a hitelezd, a régi ados és az Osszes jelzalogos hitelez beleegye-
zésére is sziikség volt. Itt ugyanis nem egyszerii tartozasatvallalasra keriilt
sor, hanem az eredeti hitelezési jogviszonynak méssal val6 potlasarol. Ezt a
jogvaltozast is fel kellett tiintetni a telekkdnyvben.”

Ehhez hasonléan, akkor is Gj jogviszony létesiilt, ha az eredeti adés helyé-
be Uj ados lépett. Ehhez azonban a hitelezének, a régi adosnak, valamint az
0j adésnak a hozzajarulasara is sziikség volt. Ahhoz pedig, hogy a jelzalog-
jog az eredeti rangsorban maradjon fenn, a hatrabb 4ll6 hitelez6k beleegye-
zése is kellett.?®

3 Sgpess: i.m. 150.
2  Sepess: im. 151,
3 Sepess: im. 151,
% Semess: Lm. 151.

A KERETBIZTOSITEKI JELZALOGJOG SAJATOSSAGAL,
KULONOS TEKINTETTEL AZ ATRUHAZASRA

A bir6i gyakorlat tehat az 6vadéki jelzalogjog atruhazasat és atszallasat,
vagyis mind az aktiv, mind pedig a passziv oldalon bekévetkezd személy-
valtozast korlatozta, illetdleg bizonyos feltételekhez kototte. Ennek alapjan
kialakult és elterjedt az az altalanos felfogas, hogy ennek a jelzalogjognak 6
ismérvei az atruhdzhatatlansag, valamint az atvailalas kizarasa.?”’

Ez a birdi gyakorlat a Kuria 8. szamu jogegységi hatirozataban oltott
testet. A jogegységi hatdrozat kimondta, hogy a hitelbiztositéki jelzalog-
jog bejegyzése alkalmdval egyedileg kell meghatarozni a hitelviszonyban
szerepld hitelez6t és adodst, a biztositéki jelzdlogjog tehat csak az egyedi-
leg meghatarozott személyek kozotti jogviszonybol eredd kovetelések biz-
tositasdra szolgalhatott. A jogviszonyban szerepl§ személy megvaltozasa
esetén a biztositéki jelzalogjog szempontjabél 0j jogviszony keletkezett.
A rangsorban hatrabb 4116 jelzalogos hitelez6kre lett volna sérelmes, ha a hi-
telbiztositéki jelzalogjog nemcsak az eredeti, hanem egy masik jogviszonybol
szarmazé kovetelések biztositasara is szolgalhatott volna. Mindez szorosan
Osszefliggott azzal, hogy korabeli jogunk szerint a megsziint jelzalogjog rang-
helyén uj jelzalogjogot nem lehetett alapitani.

Az atruhazas kérdésében ténylegesen elOrelépést a Ptk. tervezetei sem
hoztak. Emiatt utobb a jogirodalomban jelentek meg olyan allaspontok, ame-
lyek a kérdés mielGbbi torvényi szintll rendezését siirgették.

2. A Polgari Torvénykonyv tervezetei

A keretbiztositéki jelzalogjog Ptk. tervezeteiben szereplé szabalyainak be-
mutatasa el6tt pontosan meg kell hatarozni a biztositéki jelzalogjog fogal-
mat, valamint a forgalmi jelzalogjog és a biztositéki jelzalogjog kozotti kii-
16nbségeket. Ennek sordn a Ptk. tervezeteib6l kell kiindulni, mivel a korabeli
tételes jogszabalyok a biztositéki jelzalogjogrol kiilon nem rendelkeztek.

¥ Léw Loérant: 4 biztositéki jelzdlogjog kérdéséhez. Kiilonlenyomat a Jogtudomanyi Koziony 1914.
évi folyamabdl, Budapest, 1914. 4.
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2. 1. Forgalmi jelzdlogjog — biztositéki jelzalogjog

Mind a Ptk. 1900-as elsd tervezete (a tovabbiakban: T1.),”® mind pedig az
1913-as masodik tervezet (a tovabbiakban: T2.)? — amelyet 1914-ben tor-
vényjavaslat formajaban az Orszaggytlés elé is benyujtottak - a jelzalogjog
két tipusa kozott tett kiilonbséget: a forgalmi (kézénséges) jelzdlogjog, vala-
mint a biztositéki jelzdlogjog k6zott.

A Ptk. tervezeteiben az alaptipus a forgalmi jelzdlogjog volt, amelynél a
forgalomképesség érdekében a telekkonyvi tartalom helyességének a vélel-
me, és a telekkonyvhoz kapesolodo johiszemi jogszerzés lehetbsége a jelza-
logjoggal biztositott kovetelésre is kiterjedt.® Forgalmi jelzalogjog esetében
tehat a telekkonyv kozhitelességét védd szabalyok a jelzalogjogra a kovete-
1és tekintetében is iranyadoak voltak. Ez azt jelentette, hogy vélelem szolt
amellett, hogy a jelzdlogjoggal biztositott kovetelés ténylegesen fennallt.”!

A forgalom azonban olyan jelzdlogjogtipust is igényelt, amelynél ez az
elv nem érvényesiilt. Ezt nevezték biztositeki jelzalogjognak.*? Biztositéki
jelzalogjog esetében a telekkonyvi bejegyzes nem szolgalt a biztositott ko-
vetelés bizonyitékul, igy a johiszemii jogszerzoknek sem nyujtott alapot egy
esetlegesen nem létezd kovetelés érvényesitésére. A biztositéki jelzdlogjog
arra volt hivatott, hogy a kovetelésnek szigoriian jarulékos modon legyen a
dologi biztositéka.”

® A Magyar Altalinos Polgari Torvénykdnyv Tervezete. Els6 szoveg. Készitették: az
Igazshgiigyminisztérium kebelében szervezett 4llandd bizottsig szerkesztd tagjai. Budapest, Grill Karoly cs.
&s kir. udv. konyvkereskedése, 1900.

»  [gazsgiigyi Javaslatok Téra, az Igazsagligyi Kozlony melléklapja, XIII. évfolyam, Kiilon szam.
Kiadja a Magyar Kiralyi Igazsagiigyminisztérium, B dapest, 1913. majus 25.

» Indokolas a Polgari Térvénykonyv Torvényjavasiatdhoz. IL. Dologi Jog. lgazsagiigyi Javaslatok
Téra, az lgazsagiigyi K6zIony melléklapja, XIV. évfolyam, IIL. kiilon szam. Kiadja a Magyar Kiralyi
Igazsagiigyminisztérium, Budapest, 1914. szep ber 25. (a tovabbiakban: Indokolas), 186.

3 Indokolés, 236.

2 T, 852. § (3) bekezdés: ,Jelzdlogjogot akként is lehet megalapitani, hogy a telekkonyvi bejegyzés
nem szolgdl a kovetelés bizonyitékdul, és a hitelezének a bejegyzés alapjdn csak annyiban van joga,
a mennyiben a kovetelés fenndllonak egyébként bizonyul (biztositéki jelzalogjog).”; T2. 688. § ()]
bekezdés: ,,Biztositéki jelzdlogjogdndl fogva a hitelez6 a kovetelés bizonyitdsa végett a 385. § vélelmére
nem hivatkozhatik, és az 6t a jelzalogjogndl fogva megilletG jogok csupdn a kévetelés szerint igazodnak.”
3 Indokolas, 236.
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A biztositéki jelzalogjog lényeges ismertetdjele volt tehat, hogy telek-
konyvi bejegyzés nem szolgalt a kdvetelés bizonyitékaul, igy johiszemd
harmadik jogszerzé csak annyiban kapott a jelzalogjog megszerzésével ki-
elégitési jogot, amennyiben a kévetelés ténylegesen is fenndllt. Ez azzal is
egyiitt jart, hogy a tulajdonos a koveteléssel szembeni valamennyi kifogast —
ideértve az utdbb keletkezett kifogisokat is — nemcsak az eredeti jelzalogos
hitelezével szemben érvényesithette, hanem a jelzalogos kovetelés minden
késébbi johiszemil megszerzbjével szemben is.>*

Mivel a biztositéki jelzilogjog érzékenyen érintette a telekkonyvi koz-
hitelesség elvét a tovabbi jogszerzok rovasara, ezért sziikségessé valt an-
nak kimondasa, hogy a biztositéki jelzalogjogot a telekkonyvi bejegyzésben
ilyennek kellett feltiintetni.

Fontos kiemelni, hogy a bemutatora sz6l6 és a forgathaté értékpapirok
jogi természetével a kozonséges forgalmi jelzdlogjog utjan biztositott ko-
vetelés atruhdzasara iranyadé szabalyok nem voltak dsszeegyeztethetdek.
A kereskedelmi forgalom igényei ugyanakkor megkévetelték az értékpapi-
rok jelzalogjogi biztositasinak a lehetSségét. A T2. a biztositéki jelzalog-
jogot jelolte meg olyannak, amelyet az értékpapirokbél eredd kovetelések
biztositasara igénybe lehetett venni (T2. 689. §). Ebben az esetben azonban
nem volt feltétel, hogy a jelzalogjog a telekkdnyvben biztositékként legyen
megjelolve.’

2. 2. A Ptk. 1900-as elsd tervezet
A keretbiztositéki jelzalogjognak a Magyar Altalanos Polgari Térvénykonyv

1900-es elsd tervezetében (T1.) tortént szabalyozasa az osztrak jog nagymér-
tékii befolyasat tiikrozi.

*  Indokolas, 237.
»  T2.689. §
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A T1. 857. § (2) bekezdésében ugyan nevesitette a biztositéki jelzalog-
jog egy specialis fajtajat,’s ezt azonban még nem nevezték keretbiztositéki
jelzalogjognak. Eszerint: ,.Ha a biztositéki jelzalogjog ugy van bejegyezve,
hogy az ingatlan szam szerint meghatdrozott legmagasabb pénzdsszeg erejé-
ig szolgal a kévetelés biztositdsara: abba a legmagasabb dsszeghe az 0sszes
mellékszolgdltatasokat is kell beszamitani.”

Lathat6 tehat, hogy a korabeli hatalyos joghoz képest a Ptk. elsd tervezete
meglehetdsen sziikszava volt, igy ezt az egyetlen bekezdést az osztrak jog
szabalyaival egyiitt kellett (volna) értelmezni és alkalmazni.

2. 3. A Ptk. 1913-as masodik tervezet és a térvényjavaslata

A Ptk. tervezetének 1913-ban kozzétett masodik szovege ugyancsak a biz-
tositéki jelzalogjog egyik altipusaként szabalyozta a keretbiztositéki jelza-
logjogot.

AT2.692. § (1) bekezdése igy szolt: ,Jelzdlogjogot akként is lehet meg-
alapitani, hogy csupdn a legnagyobb dsszeget hatdrozzdak meg, amelynek
erejéig a jelzdlog a kivetelésért felel, a kivetelés dsszegének meghatdroza-
sdt pedig késobbre hagyjdk. A legnagyobb Gsszeget a telekkonyvbe be kell
Jegyezni. A kivetelésnek barmind jogalapon jard kamatjaért és egyéb mel-
lékszolgdltatdsért a jelzdlog csak annyiban felel, amennyiben az alapkdve-
telés azokkal egyiitt a bejegyzett legnagyobb Osszeget meg nem haladja.”
A 692. § (2) bekezdése alapjan pedig ezt a jelzalogjogot biztositéki jelza-
logjognak kellett tekinteni, abban az esetben is, ha a telekkényvben nem
ilyennek volt feltiintetve.

A miniszteri indokolas az ilyen maximalis jelzalogjogot ovadéki jelzalog-

jognak (Kautionshypothek) nevezte, amelynél a felek nem tudtak vagy nem
akartak eleget tenni annak a kovetelménynek, hogy a telekkdnyvi bejegyzés-

% ATIL.852. § (3) bekezdése hatdrozta meg a biztositéki jelzalogjog fogalmat. Eszerint: JJelzdlogjogot

akként is lehet megalapitani, hogy a telekkonyvi bejegyzés nem szolgdl a kévetelés bizonyitékaul, és a
hitelezének a bejegyzés alapjdn csak annyiban van joga, a mennyiben a kévetelés fenndllonak egy Sbké:
bizonyul.”
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ben a kovetelés hatirozott pénzosszegét megjelsljék. Ovadéki jelzalogjog
esetén a felek azt a legmagasabb osszeget jelolték meg, amelynek erejéig a
zalogtargy a kovetelés fedezetéiil le volt kotve. A maximalis jelzalogjog kii-
|6ndsen folyoszamla-viszonybdl —ideértve valtobol, vagy aruhitelbél - eredd
kovetelések, valamint az idegen vagyonkezeld vagyoni felelésségének biz-
tositasara szolgalt.”’

Mivel az 6vadéki jelzalogjognal a kovetelés mennyiségileg nem volt
meghatarozva, ezért sziikségképpen biztositéki jelzalogjogrol volt szo.
Az 6vadéki jelzalogjog ugyanakkor szdmos vonatkozasban kiilonb3zott
a biztositéki jelzalogjog mas eseteit6l, igy példaul abban, hogy a telek-
konyvi bejegyzés nem a fedezendd kivetelések dsszegét, hanem csupan a
fedezet legmagasabb Osszegét tartalmazta. Ovadéki jelzdlogjognal emel-
lett a zalogtargy (ingatlan) a kovetelés 6sszegén feliil a térvény erejénél
fogva a jarulékokat is fedezte, vagyis a kamatot és mas mellékszolgalta-
tasokat a kovetelés maximalis 6sszegébe be kellett szamitani.*

A T2. sziikszavian bar, de kiilon rendelkezett a keretbiztositéki jelzdlogjog
4ltal biztositott kovetelések atruhazasarol. A T2. 693. § (2) bekezdése szerint a
kovetelések atruhdzasakor ez a fajta jelzalogjog nem szallt at.** Ez a rendelke-
zés ugyanakkor komoly értelmezési vitat valtott ki a jogirodalomban.

A T2.-hoz fiizott miniszteri indokolés szerint a javaslat meg kivanta enged-
ni, hogy egy-egy kovetelés Gigy valhasson ki a jelzdlogi kapcsolatbol, hogy
a jelzalogjog egyébként terjedelmében érintetleniil maradjon az ugyanazon
jogalapbol utébb keletkezd mas kovetelések fedezésere. Ezt a célt szolgalta
a T2. 693. § (2) bekezdése, amelynek értelmében az dvadéki jelzalogjoggal
biztositott egyes kovetelések atruhdzasa a jelzdlogjog atruhdzasa nélkil, a

kovetelések atruhazasira vonatkozoé altalanos szabalyok szerint torténhe-

¥ Indokolas, 239.

#  Indokolas, 239.

» T2, 693. § (2) bekezdés: ,,Oly kivetelést, amelynek okdbol a 692. §-nak megfeleld biztositéki
Jjelzdlogjog dll fenn, a kivetelés dtruhdzdsdra vonatkozo dltaldnos szabdlyok szerint, vagy ha a 689. § ald
esé valamely kovetelésrél van szo, ugyancsak a jelen § 1. bekezdésében emlitett szabdlyok szerint lehet
Gtruhdzni. lly drruhdzdsdnak fogva azonban a jelzdlogjog nem szdll dr.”
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tett, amely esetben azonban a jelzalogjog a koveteléssel egyiitt nem szallt at.
Az indokolas szerint a telekkonyvi rangsor szempontjabol sem lett volna
lehetséges, hogy a kovetelés telekkonyvon kiviili atruhazasakor a jelzalogjog
is atszalljon az j hitelezdre.*

A T2. némileg modositott szoveggel keriilt a Képviseldhaz kiilon bizott-
saga elé. Az 1915-6s Bizottsagi Szoveg 695. §-dban targyalta ezt a jogin-
tézményt és egyértelmiivé tette, hogy a zilogjog alapitasakor a kovetelések
nem keriiltek meghatérozasra. A 695. § (1) bekezdése szerint: .,Jelzdlogjogot
akként is lehet megalapitani, hogy csupdn a legnagyobb Jsszeget hatdrozzak
meg, amelynek erejéig a jelzdlog a kovetelésért felel, az egyébként hatdro-
zatlan kovetelés megdllapitasdt pedig késébbre hagyjak”. Az atruhazasra
vonatkoz6 szabaly a T2. 693. § (2) bekezdésével azonos tartalommal keriilt
4t a Bizottsagi Szoveg 696. § (2) bekezdésébe.*!

3. A Keretbiztositéki jelzilogjog atruhazisira vonatkozé allaspontok
a jogirodalomban

A korabeli magyar jogirodalomban a keretbiztositéki jelzalogjog atruha-
zasanak és atvallalasanak egyik f6 akadalyat abban lattak, hogy a magyar
jog — szemben a némettel — nem ismerte a tulajdonosi jelzalogjog intézmé-
nyét. Korabeli jogunk szerint ugyanis a keretbiztositéki jelzalogjog alap-
jaul szolgalo jogviszony megsziinését - a felek személyében bekovetkezd
valtozas folytan - nem az ingatlan tulajdonos, hanem a rangsorban hatrabb
4116 hitelezék javara kellett figyelembe venni.

A német jog szerint a jogviszony megsziinése folytan keletkezett sajat jel-
zalogjoggal a hitelt igénybe vevd Gj tulajdonos az eredeti rangsorban rendel-
kezhetett az igénybe vett hitel céljaira. A magyar jog szerint ezzel szemben

“  Indokolas, 240.
4 Igazsigiigyi Javaslatok Tara, az Igazsigiigyi Kozlony mellékiapja, XV. évfolyam, HI. kiilén szam.
Kiadja a Magyar Kiralyi Igazsagiigyminisztérium, Budapest, 1915. szeptember 25. 201.
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"

az el8z6 jelzalogjogi bejegyzés megsziinése a hatrabb 4ll6 hitelezok rangsor-
beli elérelépését eredményezte, a tulajdonos pedig a megsziint jelzdlogjog-
gal nem rendelkezhetett.*

A magyar jogirodalomban emellett az is vitatott volt, hogy a T2. rendelke-
zései lehet6vé tették-e egyaltaldn a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasat.
A tobbségi vélemény szerint nem, ezért a torvényjavaslat ilyen irinyd mo-
dositasat siirgették. Mas vélemény szerint azonban a T2. szabalyai mindkét
oldalon lehet6vé tették az alanyvaltozast, vagyis a legnagyobb 6sszegl biz-
tosftéki jelzalogjog atruhazas és atvallalas targya lehetett.

Ezen allaspont szerint korabeli telekkdnyvi rendszeriink €s anyagi jo-
gunk szabalyaibél sem a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazisanak, sem
pedig atvallalisdnak kizarasa nem kovetkezett.* Ezt a kovetkez6 érveléssel
tamasztottak ala:

Az 6vadéki jelzalogjog fejlédése elsd szintjének azt tekintették, amikor
a jelzalogjogot a telekkonyvbe mar bejegyezték, de kovetelés még nem jott
létre. Ebben a stadiumban nyilvan csak akkor lett volna értelme a zélogjog
atruhazasanak, ha az az alapjogviszony is atszallt volna, amelyb6l szarmaz6
kovetelések biztositasara a zalogjog szolgalt. Az ilyen zalogjog atruhazasa-
hoz a biréi gyakorlat az ingatlan tulajdonosanak a hozzajrulasat is megkivan-
ta, melynek az volt az oka, hogy ilyenkor tartozasatvallalasra is sor keriilt.*

Lényegesen médosult azonban a helyzet, amikor a jogviszony keretén beliil
kovetelés jott létre. Ezek a kovetelések nyilvan nem vesztették el forgalom-
képességiiket azaltal, hogy biztositdsukra zlogjogot alapitottak. Ha pedig a
kovetelés engedményezhetd volt, akkor — ezen allaspont szerint — a zalogjog
jarulékos jellege miatt az atruhdzott koveteléssel, annak erejéig a keretbizto-
sitéki jelzalogjog is 4tszallt az engedményesre. Az ilyen kovetelést - és vele

2 Sepgess: i.m. 151.
¢ Léw: im. 13.

4“4 Léw:im. 4.

s Léw:im. 6.
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egyiitt a hozztartozo 6vadéki jelzdlogjogot - tehat éppen olyan forgalomké-
pesnek tekintették, mint magét a forgalmi jelzalogjogot.*

A keretbiztositéki jelzalogjog létének utolsé szintjét az alapjogviszony
megsziinése jelentette. Ilyenkor tovabbi kovetelések mar nem keletkezhet-
tek, a 1étrejott kovetelések végosszegét pedig mar megallapitottak. Ebben
az esetben sem lehetett a kovetelés és a jelzalogjog egyiittes engedmé-
nyezését kizarni. Ezen allaspont szerint a kovetelés és a zalogjog egyiit-
tes engedményezéséhez nem volt sziikség sem az ingatlan tulajdonosanak
(a zalogkotelezettnek), sem pedig a rangsorban hatrabb all6 jelzalogos hite-
lez6knek a hozzajarulasara.”’

A T2. 694. § (2) bekezdése alapjan a biztositéki jelzalogjogra is a forgal-
mi jelzalogjogra vonatkozo szabalyokat kellett alkalmazni, amennyiben a
kiilonos szabalyokbol (688-693. §) mas nem kovetkezett. Ennek alapjan az
atruhdzas tekintetében is a forgalmi jelzalogjog szabalyaibol kellett kiindul-
ni. AT2. 673. § (1) bekezdése szerint a kovetelés atruhdzasaval a jelzalogjog
is atszallt az uj hitelezdre. A kovetelést a jelzélogjog nélkiil, a jelzalogjogot
a kivetelés nélkiil nem lehetett atruhazni. A forgalmi jelzalogjog atruhazasa-
nak sziikséges és elegendd feltétele tehat az volt, hogy a felek a kovetelésnek
és a jelzalogjognak az egyiittes atruhdzasaban megegyezzenek és az atru-
hazast a telekkonyvbe bejegyezzék. Ez a szabaly a biztositéki jelzalogjogra
nézve is irdnyadé volt annyiban, amennyiben a T2. 688-693. §-aibol mas
nem kovetkezett.*®

A T2. 688. §-a a biztositéki jelzalogjog alapesetét szabalyozta, de a jelza-
logjog 4truhazasardl egyaltalan nem rendelkezett. A biztositéki jelzalogjog
ezen alapesete tehat a forgalmi jelzalogjog szabélyai szerint volt atrubazhato:
a kovetelést és a jelzalogjogot csak egyiittesen lehetett dtruhazni, amelyhez
megegyezésre és telekkonyvi bejegyzésre volt sziikség. Akar a kovetelés, akar
a jelzalogjog kiilonallo engedményezését semmis iigyletnek tekintették.”

% Low: im. 6.

2 Léw:im. 6.
% Low:im. 16.
®  LOw:im. 16.
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AT2. 689. §-a az értékpapir biztositéki jelzalogjogot szabalyozta. Ez olyan
kovetelést biztositott, amely bemutatora szolo értékpapirbol, valtobol vagy
mas forgathato papirbol szarmazott. A T2. 693. § (1) bekezdése szerint erre
az esetre a biztositott kdvetelés atruhdzasara iranyad6 szabalyokat kellett
alkalmazni. A jelzalogos kovetelés atruhdzasa tehat a kdvetelés természete
szerint, az arra iranyado szabdlyok alapjan tortént, vagyis a papir tadasaval,
amellyel egyiitt a jelzalogjog is 4tszallt. Ebben az esetben telekkdnyvi be-
jegyzésre nem volt sziikség.

Végiil a biztositéki jelzalogjog harmadik esetérdl, a keretbiztosité-
ki jelzalogjogrol a T2. 692. §-a rendelkezett. Ez is biztosithatott érték-
papirb6l szdrmazé koveteléseket, amely a legmagasabb Osszegre tekin-
tettel nem értékpapir biztositéki, hanem keretbiztositéki jelzdlogjognak
minésiilt. Ennek atszallasarol a T2. 693. § (2) bekezdése rendelkezett,
amely komoly értelmezési vitdkat valtott ki, és amely lényegesen eltért a
forgalmi jelzalogjog atruhézasara iranyado szabalyoktél. A T2. 688. §
(1) bekezdése szerint azonban biztositéki jelzdlogjog vonatkozasaban nem
érvényesiilt a johiszemii jogszerzés vélelme, vagyis a hitelez6t a jelzalog-
jognal fogva megilletd jogok a koveteléshez igazodtak. Amennyiben tehat a
hitelez$ a kovetelést 5nmagaban engedményezte, a jelzilogjogot nem érve-
nyesithette, mert neki ezt kdvetéen mar nem volt olyan kovetelése, amelyhez
az 6t a jelzalogjognal fogva megilletd jogok igazodhattak volna. Ennek alap-
jan pedig a kovetelésnek és a jelzalogjognak az egyiittes dtruhazasat kimon-
do szabalynak a keretbiztositéki jelzalogjogra nézve nem volt relevanciaj a’

AT2. 693. § (2) bekezdése alapjan a keretbiztositéki jelzalogjoggal bizto-
sitott kdvetelést jelzalogjog nélkiil is at lehetett ruhdzni. Arrél azonban ez a
szakasz nem rendelkezett, hogy a keretbiztositéki jelzalogjogot és a kovete-
1ést egyiittesen is 4t lehetett-e ruhazni. Ilyen rendelkezés hidnyaban erre - a
T2. 694. § (2) bekezdése alapjan - a forgalmi jelzalogjogra irdnyad6 sza-
balyt kellett alkalmazni. A T2. 693. § (2) bekezdése tehat csupén kiemelte a

0 Léw: im. 16-17. A T2. 388. §-a alapjan ugyanakkor a telekkonyv kiigazitdsa cimén a papir
megszerzje kovetelhette a bejegyzést, mivel a telekkonyv tartalma a valésagos jogallassal nem egyezett
meg.

st Low:im. 18.
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keretbiztositéki jelzalogjog és az altala biztositott kovetelések forgalomke-
pességét azaltal, hogy eltérést mondott ki a forgalmi jelzalogjogra irAnyad6
673. § (1) bekezdésének azon tétele alol, amely szerint a kovetelés és a za-
logjog csak egyiittesen volt atruhazhat6. AT2. 693. § (2) bekezdése csak egy
lehetBséget nyitott meg, amely azonban a 694. § (2) bekezdésébdl kovetke-
z6 mas lehet6séget nem zart ki. 4 T2. 693. § (2) bekezdése ennek alapjdn
nem a keretbiztositéki jelzalogjog datruhdzdsdt akarta kizarni, hanem az ilyen
Jjelzalogjoggal biztositott kivetelést ruhdzta fel 6nallé forgalomképességgel.
Az ilyen jelzdlogjogos kovetelések tehat akdr ondlléan, akadr a keretbiztosité-
ki jelzalogjoggal egyiittesen is dtruhdzhatéak voltak.*

A biztositott kovetelések atruhazasa mellett kérdésként meriilt fel maga-
nak a keretbiztositéki jelzalogjognak a kovetelések nélkiili atruhdzasa is.
Ezt a lehet6séget is elismerték azzal, hogy ehhez a zalogtargy (az ingatlan)
tulajdonosanak a beleegyezésére is sziikség volt. A jelzalogi keret atruha-
zéséara ugyanis csak akkor kerilt sor, ha a tulajdonos az @j zalogjogos hi-
telez6vel is hajland6 volt olyan jogviszonyt 1étesiteni, amelybdl a jovoben
biztositando kovetelések keletkezhettek.”

Mindezek alapjan az atruhazas alibbi esetei kozott lehetett kiilonbséget
tenni:

a) a kovetelés és a jelzdlogjog egyiittes atruhazasa - a forgalmi jelzalog-
jogra iranyado6 szabalyok szerint;

b) a kovetelések kiilonallé (jelzélogjog nélkiili) atruhazasa, valamint

c) a keretbiztositéki jelzalogjog kiilonallo, kovetelések nélkiili atruhazasa.

4. Az atruhazhatosag bovitésére iranyulé torekvések és azok gazdasagi
hattere

A magyar gazdasagi viszonyok sajatossagainak megfelelden az 6vadéki jel-
zalogjog — eredetileg kivételesnek gondolt, ezért bévebben nem is szabalyo-
zott — intézménye a rendes (forgalmi) jelzalogjoggal azonos jelentdséglive
fejlodott.

2 Low: i.m. 20-21.
s Loéw: im. 29.
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Az 6vadéki jelzalogjog elterjedésének az oka a magyar gazdasigban a
hitel irdnt mutatkozé nagymértéki igény volt. A tOkehiany egyrészt a hi-
telintézeteket, masrészt a hitelfelvevoket is jellemezte. A magyar hi-
telintézetek gyakorlatdban emiatt kiemelkedd szerepet toltottek be a
valtok. Akkor is valté ellenében nyujtottak kélcsonoket, amikor a hitel-
iigylet rendeltetésének a rendes jelzalogkdlcson jobban megfelelt volna.
Ennek elsédleges oka az volt, hogy a magyar hitelintézetek nagy része is
mas, nala tdkeerdsebb hitelintézetektél szerezte be a szilkséges tokét. A val-
t6k széles korii elterjedését az is magyarazta azonban, hogy a hitelintézetek a
naluk elhelyezett betéteket is olyan kdlcsdnformékban igyekeztek elhelyez-
ni, amelyek a kévetelések gyors és konnyii tovabbadasat, értékesitését tették
lehetévé. Mivel azonban a zalogjogi fedezet ezeknél a kdlcsonoknél sem volt
nélkiilozhetd, ezért a valtd mellé rendszerint a biztositéki jelzalogjog lépett.>*

Abbdl kifolyolag, hogy sem az agrar, sem pedig az ipari és kereskedelmi
vallalkozasok nem rendelkeztek elegendd forgotokével, igy rendszerint nem
egyszeri kolcsonre, hanem egy alland6 hitelkeretre volt sziikségiik. Mivel
ezekhez is 6vadéki jelzalogjog kapcsolodott, ezért a magyar hitelintézetek al-
tal foly6szamla- és valtohitelben elhelyezett tokek Osszege joval meghaladta a
rendes jelzalogkolcsonok osszegét.”

Mindezek alapjan mér az 1. vilaghaboru1 el6tti években felmertilt az 6vadé-
ki jelzalogjog szabalyainak bovitése és az alkalmazasi kor kiszélesitése, an-
nak érdekében, hogy a hitelnyujtas feltételei konnyebbé és olcsobba véljanak.
Ezt indokoltté tette az is, hogy a személyi hitel meglehetésen fejletlen volt, a
hitelezés alapjat tehat az ingatlanokban re;jl6 érték (a realhitel) jelentette.

Itt érdemes ismét megvizsgalni a gazdasagtorténeti adatokat. 1867 utan
gyors iitemben emelkedett a hazai hitelintézetek fldbirtokra nyujtott jelza-
logjogkdleson allomanya. Ez az allomany 1848-ban, amikor 36 hitelintézet
mitk6d6tt az orszagban, 17 milli6 korona volt. 1867-re megtizszerez6dott €s
elérte a 170 millio koronat. Igaz, ekkor mar 107 hitelintézet tevékenykedett

54 SICHERMANN: i.m. 314.
55 SICHERMANN: i.m. 314,
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Magyarorszagon. A jelzalogkéleson allomany fejlédésének dinamizmusat
az 1873-as tdzsdevalsag sem torte meg. Az allomany 1873-ban 333 millio
koronara nétt, a hitelintézetek szama pedig 637-re. Négy évtizeddel késébb,
1913-ban a mintegy 5993 hitelintézet altal nyujtott jelzalogkélcson allomany
Osszértéke elérte a 3,9 milliard koronat.*

Az 6vadéki jelzalogjog alapjan keletkezd hitelezési viszony, bar a korabeli
gazdasagi viszonyoknak megfeleléen nagyrészt valtoban jelent meg, a ren-
des valto életét joval meghaladd, 3-10 éves, vagy akar annal hosszabb id6re
volt tervezve. A felek érdeke az volt, hogy a hitelez6 vagy az ados személyé-
ben beallott valtozas ellenére — az érdekeltek hozzajarulasaval — a jelzalogi
biztositék eredeti helyén, a tovabbi hitelnyujtas fedezetéiil fennmaradjon.
Erre keriilt sor példaul, ha a folydszamla- vagy valtohitelnél az ados meghalt
vagy az ingatlanat eladta és jogutodja a hitelviszonyt a korabbi feltételek
mellett folytatni kivanta. A hitelintézet felszdmolasa vagy egyesiilése esetén
is eléfordulhatott, hogy a hitelviszonyt az 0j intézet atvallalta. Amennyiben
a jog ezt nem tette volna lehetdvé, akkor az ados, illetve jogutddja kénytelen
lett volna a tartozast megfizetni és j hitelviszonyt létesiteni. Ez amellett,
hogy koltségekkel jart, akkor tette volna csak lehetévé a korabbi azonos
ranghelyii jelzalogjog alapitasat, ha id6kozben az ingatlan djabb terhelése
nem tértént meg.”’

Komoly gazdasagi érvek sz6ltak tehat annak jogszabalyi szintli rogziteése
mellett, hogy az 0j hitelez$ a koveteléssel egyiitt az annak fedezetéul szol-
galé jelzalogjogot is megszerezte. Fontos ezt timogatd érv volt, hogy ha
a korabbi hitelez a valtokkal egyiitt a biztositéki jelzalogjogot a sajat hi-
telezbjére nem tudta volna atruhazni, az akadalyozta volna az ilyen tipusu
hitelekbe elhelyezett tokék likviditasat, mégpedig épp akkor, amikor arra a
hitelez6nek a leginkabb sziiksége lett volna. Ebben az esetben ugyanis az {jj
hitelezd a kovetelést jelzalogi fedezet nélkiil szerezhette volna csak meg.”

s BerenD T. — Ranki: im. 30. 2. tablazat
%7 SICHERMANN: i.m. 315.
% SICHERMANN: im. 316,
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Az 0j hitelez6 mellett az ingatlan tulajdonos zalogkdtelezettnek is
komoly érdeke fiiz6dott az Ovadéki jelzalogjog atruhdzhatosagahoz és
atvallalhat6sagahoz.”

Mindezek alapjan az ebben érdekelt gazdasagi kordk 1914 elején, az 1j
valtotorvény elékészitése soran azzal a kérelemmel fordultak a kormanyhoz,
hogy a hazai valtéforgalom szempontjabol kiemelkeden fontos 6vadeki jel-
zalogjogot akar a valtotdrvényben, akar kiilon torvényben, de még az Altala-
nos Polgari Térvénykonyv hatalybalépése elétt szabalyozza. A vilaghaboru
kitérése miatt azonban erre csak 1927-ben keriilhetett sor.

5. Részosszefoglalas

Magyarorszdgon a 19. szazad masodik felében megindult a gazdasig és a
tarsadalom modernizalédasa, amellyel parhuzamosan drasztikusan megnott
a hitel iranti igény. A hitelekhez pedig megfeleld biztositékokra volt sziikség.
Ekkor tett szert kiemelked6 jelentdségre a zilogjog, amely nem csupdn a
személyes ados ellen biztositott igényt a hitelezonek, hanem mindenki mas-
sal szemben is. A legtobb biztositékkal ugyanis az volt a gond, hogy csak
addig volt érvényesithets, amig a vagyon az adds tulajdonaban volt. Mihelyt
azonban azt harmadik személyre ruhdzta at, a hitelez6 a vagyonbdl tobbé ki-
elégitést nem szerezhetett. Annak érdekében, hogy ezt a helyzetet megeldz-
z€Ek, illetve, hogy a hitelez6 kielégitését fokozottabban biztositsék, a polgari
jog megalkotta a modermn zalogjogot.*!

Hazank sajatossagaibol kovetkezett, hogy a modern zalogjogi szabalyo-
zas alapjat a korabeli osztrak jog képezte. A magyar maganjog is atvette az
osztrak jog megoldasait, hazai viszonyainknak megfeleléen azonban az oszt-
rak jogban nem til jelentds dvadéki jelzalogjog Magyarorszagon kiemelke-
dé jelentdségll jogintézménnyé valt. Ezzel kezdetét vette a keretbiztositéki
jelzalogjog fejlodése, melyhez kapcsoléddan a leglényegesebb elméleti és

¥ Léw:im. 11

®  SICHERMANN: i.m. 318.

¢ Zlinszky Imre: A magyar magainjog mai érvényében - killonés tekintettel a gyakorlat igényeire.
Otodik kiad4s. Kiegészitette: Darday Sandor. Franklin-Térsulat, Budapest, 1894. 299.
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gyakorlati kérdések az atruhazhatésag és az atvillalhatésag tekintetében
meriiltek fel.

IL A keretbiztositéki jelzalogjog fejlédése a két vilaghabora kozotti id6-
szakban

1. Gazdasagi és szabalyozasi hattér

Az L. vilaghaborut koveté években hazank torténetének egyik legsulyo-
sabb valsagat élte at. Ennek {6 oka az volt, hogy Magyarorszdg gazda-
sagilag a Monarchia onellatd egységébdl - minden atmenet nélkiil - er6-
teljesen kiilkereskedelemre utalt orszagga valt. Zart belsd kapcsolatai
helyett kikeriilt a vilagpiacra. A Monarchian beliili kereskedelmet vamok
nélkiil, a kozos pénzrendszer, az dsszekapcsolodoé bank- €s hitelrend-
szer, egységes arstruktira alapjan deviza nélkiil, lényegében belkereske-
delmi jelleggel bonyolitottak le. A vildghabori utin a magyar gazdasag

mar nem funkcionalhatott nagyaranyu devizafizetésekkel folytatott, vama-
kadalyokkal nehezitett kiilkereskedelem nélkiil. A magyar gazdasag hely-
zete teljesen megvaltozott.”?

Mindez kiilondsen dramai médon jelentkezett a bankszektorban. A pénz-
iigyi stabilizacio végrehajtasa, vagyis 1924 utan a bankok betét allomanya
a haborti elbtti szintnek csak a 15-20 Y-t tette ki. A bankhalozat fejlodése
megakadt, a bankok szama az 1924 végén mitkods 2168-r81 193 8-ra 1425-re
csokkent. Ezzel parhuzamosan a pénzintézetek tOkeereje €s forgalma is
visszaesett.

Az 1. vilaghébort el6tt a magyar pénzintézetek sajat tokealloméanya atsza-
mitva meghaladta a 2,8 milliard pengdt. 1925-ben ez a szam 400 millidra
esett vissza és 1938-ban is csak 800 millidra emelkedett. Még szembet(in6bb
volt a pénzintézetek idegen t6keallomanyanak az Osszezsugorodasa. A vi-
laghaboru eldtt az 1920 évi orszagteriiletre szamitva 4,5 milliard pengd volt

&2 BprenD T.— RANKE: im. 108.
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a magyar pénzintézetekben elhelyezett takarékbetétek Osszege. 1925-ben ez
minddssze 300 millié pengét tett ki, 1930-ban pedig 1,1 milliard pengot.
A két vilaghabori kozotti id6szak konj unkturalis csiicspontjain is csupan az
1914 eliti takarékbetét allomany 25 %-a halmozodott fel a magyar pénzin-
tézetekben.

Mindekdzben a jelzaloghitel allomény is jelentosen visszaesett. 1925-ben
a magyar bankok jelzaloghitel allomanya torténelmi mélypontra, 8,3 millié
pengbre siillyedt. Ez aztan 1929-re 1 milliard pengdre nétt, az 1930-as
években azonban ismét folyamatosan csokkent (1933: 643 milli6 pengd,
1938: 538 millié pengd). A magyar pénzintézetek tokeallomanya és ebbdl
Kkovetkezben a hitelezési tevékenységiik mindvegig elmaradt a 20. szazad
elejei iizleti aktivitashoz képest.*”

Az 1920-as évek gazdasagi kornyezetében a jogalkoté egyik fo célja a
hitelezést eldsegitd jogszabalyok alkotasa volt. Kiilondsen a mezOgazdasagi
hitelezés €lénkitése volt fontos célkitlizés.** Ennek a gazdasagi igénynek a
kielégitése jegyében sziilettek meg a hiiszas évek zalogjoggal kapcsola-
tos jogszabalyai, igy a jelzalogjogrol sz616 1927. évi XXXV. torvénycikk
(a tovabbiakban: Jt.) is.

A L vilaghaborut kovetd gazdasagi dsszeomlas és a trianoni trauma utan
a jelzalogjog toérvényi szabalyozasa akkor keriilt ismét napirendre, amikor a
hitelélet ujjaéledésének a lehetbsége a fizetdeszkoz értékallova valasa nyo-
man djbol megnyilt, és amikor kideriilt annak sziikségessége, hogy a ma-
ganjogi jogalkotas is segitségere lehet a gazdasagi fejlodésnek.®® Az 1920-as
évek gazdasagi konszolidacidja soran a tékearamlas felgyorsitasa érdekében
sziikségessé valt a jelzalogjog mobilizalasanak lehetévé tétele.” Ennek ér-
dekében fektették szélesebb alapokra és tették 4truhazhatova a biztositéki

$»  BerenD T. - RANKL i.m. 180.
& GuNsT Péter: Magyarorszdg gazdasdgtrténete (1914-1989). Nemzeti Tankonyvkiado, Budapest,
1999. 38.

&  NizsaLovszky Endre: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata. Budapest, Grill Karoly
Konyvkiadévallalata, 1929. 3.
%  Errdl részletesebben 1d.: Bopzist Balazs. 4 20. szdzadi g dasdgi valsdgok hatd zdlogjogunk

fejlédésére. Allam- és Jogtudomany, 2012/4. sz. 453-462.
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jelzalogjogot és teremtették meg a telekadossag és a telekadoslevél intézmeé-
nyeit is.”’

Az 1920-as években sziiletett jogszabalyok szamos 1ij jogintézménnyel
gazdagitottdk a magyar maganjogot. Ekkor bdvitették ki a tulajdonosi jel-
zalogjog alkalmazasi korét, megalkotték a jelzalogjog nem jarulékos for-
majat, a telekadossagot, €s szamos engedményt tettek a fix rangsor elvének
is. Ezek mogott az ujitdsok mogott a hitelélet élénkitésének a szandéka, a
hitelhez jutas feltételeinek a konnyitése huzédott meg.

2. Biztositéki és forgalmi jelzalogjog a Jt.-ben

A Jt. a jelzalogjog két tipusat szabalyozta: a forgalmi (mds néven: kozon-
séges) jelzalogjogot és a biztositéki jelzalogjogot.®® A két alakzat kozotti 6
kiilonbség a johiszemil telekkonyvi szerzés védelme korében allt fenn.

Kozonséges jelzalogjog esetében a jelzalogjog johiszemd, visszterhes
megszerz$jével szemben a zalogtargy tulajdonosa nem hivatkozhatott arra,
hogy a kovetelés teljesités vagy mas ok folytan megsziint. A jelzalogjognak
ennél a Jt. ltal alaptipusnak tekintett fajtaj 4nal tehat a telekkdnyvi johiszem
nemcsak a jelzalogjogot, hanem a jelzalogjog 4ltal biztositott kovetelést is
védte.

Biztositéki jelzdlogjog esetében azonban a harmadik johiszemfl szerzé
joga atté] fliggott, hogy a kotelmi jog szabalyai szerint érvényesithette-e a
Kk&vetelést. Biztositéki jelzalogjognal megfordult a bizonyitasi teher, hiszen
a telekkonyv tartalma még arra vonatkozéan sem allitott fel vélelmet, hogy a
felek kozott egyaltalan kovetelés keletkezett. A hitelezdnek kellett bizonyita-
nia a kovetelés 1étrejottét és csak ezt kovetden érvényesithette a jelzalogjog-

¢ NIZSALOVSZKY: i.m. 5. ] '
® A biztositéki jelzalogjog alapesetérdl a Jt. 63. §-a rendelkezett. Ennek (1) bekezdése szerint:

Jelzdlogjogot kivetelés biztositdsdra akként is leket alapitani, hogy a johi i telekkonyvi szerzés
védelmének szabdlyai a jelzaloghdl vald kielégités tekintetében a biztositott ki lésre nem terjednek ki,
a hitelezd kivetelésének bizonyitdsa a telekkonyvi bejegyzésre nem hivatkozhatik és a hitel 5t vagy barkit

a jelzdlogjogndl fogva megilletd Jjogok csupdn a kivetelés szerint igazodnak (biztositéki jelzdlogjog) i
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bél szdrmazo jogait. A hitelezonek ugyanakkor nemcsak a kovetelés Iétrejot-
tét és fennallasat, hanem annak mértékét is bizonyitania kellett.% Biztositéki
jelzalogjog esetében tehat a johiszemii harmadik hitelezd tartozott a biztosi-
tott kivetelés fennallasat és nagysagat - a jelzalogjog érvényesitésének id6-
szakaban - igazolni, kielégitést pedig csak akkor és csak olyan mértékben
kereshetett, amilyen mértékben a kdvetelés fenndllasat igazolni tudta.”

Gazdasagi igény mutatkozott azonban az irdnt is, hogy a biztositéki jelza-
logjogon beliil a jelzalogjog ne egyedileg meghatarozott kovetelést, hanem
kovetelések egész korét biztositsa. A hitelez8 ezen a koron beliil a biztosi-
téki jelzalogjogot arra valé tekintet nélkiil érvényesithette, hogy a keletke-
zett kovetelések egészben vagy részben eldzoleg kielégitést nyertek, vagy
egyébként megsziintek-e mér. Az ilyen biztositéki jelzalogjog mindazoknak
a koveteléseknek a biztositisara szolgalt, amelyek a felek altal meghataro-
zott forrasbol keletkeztek. Ez a keretbiztositéki jelzalogjog olyan esetekben
valt a gazdasagi élet sziikséges jogintézményévé, amikor az adosnak eld-
relathatolag, esetleg szabalyszertien, folyton visszatérd, ismételt tartozasai
keletkeztek. Az ados ezeket a tartozasokat mindenkor kiilon-kiilon tartozott
kiegyenliteni, anélkiil azonban, hogy a kiegyenlités folytan a jelzalogjog
gazdasagi szerepét betdltotte volna, hiszen el8relathaté volt, hogy a hitelezd-
nek ugyanabbol a biztositott viszonybol Gjabb kovetelései fognak keletkezni
az addssal szemben.”’

Az egyes jogrendszerek megegyeznek annak a gazdasagi igénynek az el-
ismerésében, hogy jelzalogjogot bizonyos jogviszonybol csak esetlegesen
el64ll6 és egyelére bizonytalan kovetelések tekintetében is lehessen alapita-
ni. Ennek a gazdasagi igénynek az elérése ugyanakkor tobbféle modon kép-
zelhetd el.”

®  NIZSALOVSZKY: i.m. 216.

7 Biror Viktor: A keretbiztositéki jelzdlogjog dtruhdzdsa. Jogaszegyleti eladas. TEBE Konyvtar 68.
sz., TEBE Kiadévallalata, Budapest, 1931. 1.

7t BATOR: im. 1.

7 Bdtor ezzel kapcsolatban azt emeli ki, hogy a svéjci jog nem kivanja meg annak az alapjogviszonynak
a megjelolését, amelybdl a jovében a kovetelések keletkezhetnek. Ld.: BAToR: i.m. 4.
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Ehhez kapcsolédéan felmeriil a kérdés, hogy valéjaban mi is az a diffe-
rencia specifica, amely a keretbiztositéki jelzalogjogot a tobbi ehhez hason-
16 jelzalogjogi alakzattol, kiilonosen pedig a feltételes és jovobeli kovetelés
biztositasara alapitott jelzdlogjogtél megkiilonbozteti. A f6 elhatarolasi is-
mérv Nizsalovszky szerint az, hogy amig kdzonséges jelzalogjog esetében
a feltéte]l bekovetkezése, vagy egyébkeént a létrejott kdvetelés megsziinése a
jelzalogjog létalapjat vonja el, addig a biztositéki jelzdlogjog az egyszer mar
keletkezett kovetelés megsziinése utan a kés6bb jbol keletkezo kovetelések
biztositasara is fennmarad.”

Sziikségképpen elballt még egy megkiilonbdztetd vonas azokban a jog-
rendszerekben, amelyekben a kozonséges (forgalmi) jelzalogjog tekintetében
a johiszemii telekkonyvi szerzés védelmének szabalyai nemcsak a jelzalog-
jog, hanem a biztositott kovetelés tekintetében is érvényesiilnek. Amennyiben
ugyanis a jelzalogjoggal biztositott dsszeg folyamatos fluktualédasnak van ki-
téve, st a jelzalogjog atmenetileg még arra az iddre is fennmarad, amely id6
alatt kovetelés egyaltalan nincs, lehetetlen a johiszemd telekkonyvi szerzés
szabalyait az ilyen jelzalogjog esetében is kiterjeszteni a kovetelésre. A biz-
tositéki jelzalogjog esetében tehdt a jognak feltétleniil kivételt kell tennie a
johiszemii telekkonyvi szerzés védelmének szabalyai alol.™

Mindezek alapjan a keretbiztositéki jelzalogjogot alapvetden két o ismérv
valasztja el a kozonséges (forgalmi) jelzalogjogtol. Az egyik az alapitaskor

7 NizsaLovszky Endre: A zdlogjogok és a telki teher néhdny fokérdése. Budapest, Grill Karoly
Konyvkiadévéllalata, 1928. 119-120. Ez az elhatarolas a svéjci jogra nézve is iranyadd, amely szerint
a bejegyzéssel még nem keletkezik valosagos keretbiztositéki jelzalogjog, hanem csak akkor, amikor
a hitelezdnek kovetelése is keletkezik. Mindez a svdjci jognak az tires ranghelyeket idSbeli korlatozas
nélkiil eli 5 rendszerével egyl n értelmezhetd. Ezzel szemben az osztrik és a magyar jog alapjan
mér a bejegyzéssel valosagos jelzalogjog keletkezik, amely csupén a kovetelés hatarozott megjellését
nélkiilozi. Ez szorosan osszefiigg azzal, hogy az osztrik és a magyar jog a jelzalogi ranghelyet csak
bizonyos ideig engedi tiresen hagyni. Tovébbi eltérések érvényesiilnek a német jogban, a BGB 1190.
§-a alapjan ugyanis még a jogviszonyt sem kell meghatirozni. A német jog ugyanakkor a ranghellyel
valo rendelkezés joga helyett ugyanezt a gazdasagi igényt a tulajdonosi jelzalogjog intézményének az
elismerésével elégiti ki.

™ NIZSALOVSZKY: i.m. 121.
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jelentkezik: a kovetelés variabilitasa. A masik a jelzdlogjog érvényesitésének
stadiumaban jelenik meg: a kovetelés bizonyitdsanak a kotelezettsége.”

3. A keretbiztositéki jelzalogjog fogalma a Jt. alapjan

A keretbiztositéki jelzalogjogot a Jt. 68-80. §-ai szabélyoztak, meglehetsen
részletesen. Ennekarészletesszabalyozasnakahatterébenegyértelmiienakeret-
biztositéki jelzalogjognak a korabeli hiteléletben betdltott fontos szerepe allt.™
A Jt. rendelkezéseivel gyakorlatilag sz6 szerint megegyezé szabalyozast tar-
talmazott az 1928-as Magénjogi Torvényjavaslat” is, igy ezekre a szaba-
lyokra kiilén mar nem tériink ki.

AJt. 68. §-a is — a korabbi tervezetekhez hasonloan - a biztositéki zalogjog
egyik altipusaként hatarozta meg a keretbiztositéki jelzalogjogot. Eszerint:
,Biztositéki jelzalogjogot oly kovetelés biztositdsdra, amely hitelviszonybol,
digyvitelb6l, szavatossagbdl, kdrokozdsbil vagy egyéb meghatdrozott jogvi-
szonybol szdrmazhatik, akként is lehet alapitani, hogy a kévetelés dsszegsze-
rii megdllapitdsa nélkiil csak azt a legmagasabb Osszeget — a keretet — hata-
rozzdk meg, amelynek erejéig a jelzdlog a hitelezdnek felel (keretbiztositéki

jelzdlogjog)”.

Amint lathaté, a Jt. 68. §-a mar hasznélta a keretbiztositéki jelzalogjog
megnevezést. Ezen szakasz miniszteri indokolasa ramutatott arra is, hogy a
Jt. 68. §-a precizebben hatarozta meg ezt a jogintézményt, mint a Ptk. 1913-as
masodik tervezete. Nem érte be ugyanis azzal, hogy a kovetelés hatdrozatlan
osszegfi legyen, hanem azt is megkivanta, hogy az meghatdrozott jogviszony-
bél eredjen. Az indokolas kiemelte azt is, hogy célszeribbnek latszott a leg-
magasabb 6sszeget keretnek nevezni, ami egyuttal azt is kifejezésre juttatta,
hogy ez a jelzalogjog nem egy bizonyos — adott esetben egyelore hatarozat-

5 NIZSALOVSZKY: im. 123. Mindez a hatélyos magyar jogra nézve mar csak részben irdnyado, mert

mai jogunk a jelzalogjog korében nem ismeri el a johiszemd telekkényvi szerzés lehet&ségét, igy a Ptk.
nem is ismeri a korabbi maganjogunk forgalmi jelzalogjogi alakzatat.

76 NIZSALOVSZKY: i.m. 126.

7 Magyarorszig Maganjogi Torvénykonyve. AMagyar Kiralyi Igazsagigyminiszter altal 1928. marcius
1-én az Orszaggylilés elé terjesztett torvényjavaslat. Kozzéteszi: A M. Kir. [gazsagiigyminisztérium,
Budapest, 1928. 222.
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lan dsszegli — kovetelés biztositasara szolgalt, hanem az id6 folyaman ugyan-
abbol a jogviszonybol eredd kovetelések a kereten beliil egymast kovethet-
ték, az egyik kovetelés megsziinése utan a jelzalogjog egy masik, ajonnan
keletkezd kivetelés biztositasara is szolgédlhatott. A Iényeges az volt, hogy
az egymast felvalto kovetelések ugyanabbol a jogviszonybol szarmazzanak.
A Jt. miniszteri indokolasa szerint eléfordulhatott olyan eset is, amikor egy-
4ltalan nem keletkezett kovetelés a keretbiztositéki jelzalogjog fennallta alatt
(pl. amikor a jelzdlogjog 6vadékul szolgalt).

A keretbiztositéki jelzalogjog lényegét Nizsalovszky Endre abban latta,
hogy a biztositott kovetelések a jelzalogjogtol fliggetlen életet éltek anél-
kiil, hogy a kovetelés hianya vagy az egyes kovetelések jogi sorsa magat a
jelzalogjogot mindaddig érintette volna, amig fennallt az az alapjogviszony,
amelybd] eredé kovetelések biztositasara a keretbiztositéki jelzalogjog szol-
galt.” Ennek megfeleléen a keretbiztositéki jelzdlogjog nem meghatarozott
kéveteléshez, hanem ahhoz a jogviszonyhoz kapesolddott, amelybdl a biz-
tositani kivant kovetelések eredtek. A keretbiztositéki jelzalogjog és a ko-
vetelések kozotti kozvetett kapesolat azt is maga utdn vonta, hogy az egyes
kovetelések megsziinése nem eredményezte a jelzdlogjog megszlinését
mindaddig, amig fennallt a lehetésége annak, hogy a biztositott jogviszony-
bol ujabb kovetelések keletkezzenek. A keretbiztositéki jelzalogjog lényege
ennyiben tehat az volt, hogy a jelzalogjog azonossaga mellett lehetové tette
a kovetelések kicserélodését.”

Szladits Kdroly is gy fogalmazott, hogy amig kozonséges jelzalogjog
esetében a kovetelés megsziinése a jelzalogjogra is kihatott, addig a keret-
biztositéki jelzalogjogot a jogviszonybol eredb kovetelések valtozasa érin-
tetleniil hagyta.®

% NizsaLovszky: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 237.

»  NizsaLovszky Endre: Korldtolt dologi jogok. In: SzLapits Karoly (szerk.): Magyar Magdnjog,
Otodik kotet, Dologi Jog. Budapest, Grill Karoly Konyvkiadovallallata, 1942. 780.

% SzpapiTs Karoly: A magyar maganjog vazlata. Elsé rész, Budapest, Grill Karoly Konyvkiadovallalat,
1933. 347.
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Kolozsvary Bdlint szerint a kereten beliili kovetelések megsziinése, ijak-
kal valo felcserél6dése — vagyis un. fluktudlodasa — a keretbiztositéki jelza-
logjognak a kézénséges jelzalogjogtol valé megkiilonboztetd sajatossaga.®!
Ugyanerre helyezte a hangsulyt Bdror Viktor is, aki szerint a keletkezo6 kéve-
telések megujulasa, fluktudlasa és egymas kozott kicserélhetd volta a keret-
biztositéki jelzalogjog legfobb jellemzbje. Az egyes kovetelések megsziinte
mindaddig nem sziinteti meg a hitelez6 érdekét a jelzalogjog fenntartdsara,
amig olyan kovetelések keletkezhetnek, amelyeknek biztositasara a jelzalog-
jog szolgal.®

A kovetelések fluktualasa ugyanakkor nemcsak a kozonséges jelzdlog-
joggal szemben volt a keretbiztositéki jelzalogjognak megkiilonboztetd jele,
hanem a biztositéki jelzalogjognak a Jt. 63. §-aban szabélyozott alapesetével
szemben is.

Erre a jelzalogjogi formdra olyan hitelezési viszony esetében volt f0ként
sziikség, amikor a hitelezé kovetelései rovid lejaratiiak voltak ugyan, de
elére latta, hogy amennyiben a viszonyokban lényegesebb valtozas nem all
be, a hitelt hasonld feltételek mellett meg fogja hosszabbitani. Az ismételt
megnjitds soran bekovetkezhetett a kdvetelés dsszegének torlesztés kovet-
keztében bedllé szamottevd csdkkenése, de 0jboli megndvekedése is. Amig
tehat a biztositéki jelzalogjog mas eseteinél a hitelezdvéltas megkonnyitése
volt a cél, a keretbiztositéki jelzalogjog els6dleges funkcidja a kovetelések
kicseréldédésének a lehet6vé tétele volt.™

4. A keretbiztositéki jelzdlogjog jogi természete és sajatossagai-
4. 1. A kerethez kapcsolodo sajatossagok
Keretbiztositéki jelzdlogjog esetében nem volt feltétel, hogy a kovetelés a

biztositandé jogviszonnyal egyidejiileg keletkezzen. Elképzelhets volt, hogy
a biztositandé jogviszony fennallasa alatt egyes kovetelések megsziinjenek,

#  KoLOZSVARY Balint: Magdmjog. Harmadik atdolgozott és bévitett kiadas, Budapest, A ,,Studium”
kiadasa, 1930. 254.

8 BATOR: im. 1-2.

% N1zsaLOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. T80.
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és helyettiik mas kovetelések keletkezzenek, illetve, hogy a jogviszony meg-
szlinése utan kovetelések maradjanak fenn.* A keretbiztositéki jelzalogjog
1étét az sem érintette, ha a biztositott jogviszonybdl egyaltalan nem kelet-
kezett kovetelés, mert amig a jogviszony fennallt, addig a jelzalogjog is
fennmaradt.®

A keretbiztositéki jelzalogjog sajatossdga volt, hogy a keretnek egy adott
idépontban koveteléssel ki nem toltott része nem alakult 4t feljegyzéssel
biztositott ranghellyé. Az iires keretet jovobeli, illetve feltételes kovetelés
biztositasara fennalld jelzalogjognak tekintették. Ezzel egyezden, a keretnek
egyszer koveteléssel mar feltoltdtt, de utobb ismét iiressé valt része sem valt
ranghellyé, hanem ez is jovobeli vagy feltételes kovetelés biztositékaként
szolgalt.® Maga a telekkonyvi bejegyzés tehat Snmagaban még nem bizo-
nyitotta, hogy kovetelés allt volna fenn.

Kérdésként meriilt fel ugyanakkor, hogy a ranghellyel rendel-
kezés joga keretbiztositéki jelzalogjog esetén milyen Osszeg ere-
jéig illette meg a tulajdonost. Itt kell utalni arra is, hogy korabe-
li maganjogunk a ranghellyel valo rendelkezéshez kapcsoloddan
in. rangsorjogot ismert el, amely nem volt azonos a jelzalogjoggal.
Nizsalovszky ezzel kapcsolatban arra mutatott ra, hogy az osztrak jog kovet-
kezetesen kiépitette azt a gondolatot, hogy a biztositéki jelzdlogjog a maxi-
malis dsszeg erejéig fennallo valosagos jelzalogjog, amelybdl kévetkezden
a tulajdonos a megiiresedett ranghellyel az egész Osszeg erejéig rendelkez-
hetett. A 1881-es magyar végrehajtasi torvénybdl ugyanakkor inkabb az volt
kiolvashaté, hogy keretbiztositéki jelzalogjog esetén csak a hitelezdt egy
adott iddpontban valoban megilletd kovetelés erejéig allt fenn a jelzilogjog.
A ranghellyel rendelkezés joga emellett a megoldas mellett nehezen lett vol-
na megkonstrualhatd.*’

8 NizsALOVSZKY: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 238.

8 KOLOZSVARY: Lm. 254.

8  NIZSALOVSZKY: i.m. 237.

% NizsaLOVSZKY: A zdlogjogok és a telki teher néhdny fBkérdése, im. 122. A korabeli német jog
is foglalkozott azzal a kérdéssel, hogy a keret iires részének mi a természete. A német bir6i gyakorlat
utébb azt a megoldist fogadta el, amely szerint az fres keret mindig tulajdonosi telekadossag
(Eigentiimergrundschuld).
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A keretbiztositéki jelzalogjog fontos tulajdonsaga volt az is, hogy a za-
logkotelezett akkor is csak a keret erejéig tartozott helytallni, ha a megjeldlt
jogviszony(ok)bol a hitelezdnek t5bb kovetelése keletkezett. Ebben az eset-
ben a hitelezd végrehajtas esetén sem kaphatott a keretnél nagyobb Osszeget.
Ennek kovetkeztében a korabeli gyakorlat szerint a mellékkovetelések biz-
tositasara egy kiilon bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjog szolgalt, a kama-
toknal pedig a kamatlab bejegyzése megfeleld megoldashoz vezetett.*

Elismerték egyetemleges keretbiztositéki jelzdlogjog alapitdsanak a lehetd-
ségét is, vagyis azt, hogy a keretbiztositéki jelzalogjog egyidejiileg t5bb ingat-
lant terheljen.

A keretet nemcsak pénzben lehetett meghatarozni.*” Az sem volt feltétel,
hogy az egyes kovetelések ugyanolyan értékben (pénznemben) keletkezze-
nek, mint amilyen értékben a keret be volt jegyezve. Ennek alapjan elis-
merték a pengdben bejegyzett kereten beliil a kiilfoldi pénznemben, vagy
terményegyenértékben meghatarozott kovetelések jelzalogi biztositasat is. %

4. 2. A biztositott jogviszony(ok) meghatarozottsiaginak kévetelménye
és jogi jellege

A magyar Jt. — hasonl6an az osztrik joghoz — nem engedte meg, hogy keret-
biztositéki jelzalogjogot a jelzalogos hitelezd javara keletkezé mindennemi
kovetelés biztositasara be lehessen jegyezni. Ennek alapjan nem lehetett keret-
biztositéki jelzalogjogot alapitani valamennyi jovobeni kovetelés biztositasa-
ra.%' A Jt. ugyanis megkivanta, hogy a kovetelések keletkezésének alapjat spe-
cifikusan jeloljék meg, vagyis hogy a felek valamilyen modon megnevezzék

8 NizsaLovszKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 782.

»  Ennek alapjat a Jt. 7. §-a jelentette, amely szerint a kévetelést osszegszertien pénzben (beifoldi
vagy kiilfoldi pénznemben), vagy szamolési értéknek, vagy pedig megszabott mennyiségl és minSségi
gabonanak, mas terménynek, vagy aranynak pénzbeli ellenériékében kellett meghatirozni. A nem
pénzben meghatérozott kovetelés pénzbeli egyenértékének kiszamitdséra irdnyado idépontokat és a
teljesités egyéb modozatait a telekkdnyvi bejegyzés alapjaul szolgalé okiratban kellett megéllapitani.

% NizSALOVSZKY: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 241.

% Kiria 1373/1934. - Gr. XXVIL 538. Ez a gyakorlat egyértelmiien az oszirik jog hatdsat tikrozi.
A német és a svajci jog ezt a kovetelményt nem tamasztotta, de a jelzalogjog torlésének lehetbvé tétele
ezekben a jogrendszerekben is sziikség, tette a kovetelések megnevezését.

-
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azt a jogviszonyt, amelybdl a kovetelések keletkezhetnek. Ennek hatterében az
allt, hogy a biztositott kdvetelések konnyen és kétséget kizarolag felismerhe-
tdek legyenek. A biztositand6 jogviszony(ok) individualizalt meghatarozasa a
személyes ados megnevezését is feltételezte.”

A biztositott kovetelések forrasat jelentd alapjogviszonyt azért is fontos
volt pontosan megjel6lni, mert ennek hidnydban a hitelezének sosem lett
volna lehetdsége a jelzalogjog torlését azon a jogcimen kérni, hogy mar nem
keletkezhet olyan kovetelés, amelyet a jelzalogjognak biztositania kellene.
Ha azonban specifikalva van az a jogviszony, amelybdl szdrmaz0 kovetele-
seket a jelzalogjog biztosit, akkor ennek a jogviszonynak a megsziinte iga-
zolasul szolgal arra nézve, hogy a mr keletkezett koveteléseken kiviil nem
johetnek létre olyan tjabb kovetelések, amelyeket a jelzalogjognak biztosi-
tani kellene.”

A keretbiztositéki jelzalogjog a megjeldlt jogviszony(ok)bol szarmazo

koveteléseket akkor is biztositotta, ha azok egymastol eltérd jogi természe-
tiiek voltak. Egy keretbiztositéki jelzalogjog emellett tobb adéssal szemben
fennallo koveteléseket is biztosithatott, feltéve, hogy a kovetelések ugyan-
abbol a jogviszonybol eredtek. Nem lehetett azonban t5bb addssal szemben
fennallo, tobb jogviszonybdl szarmazé koveteléseket egy keretbiztositéki
jelzalogjoggal biztositani.”*

%2 NizsaLovszky: Korldtolt dologi jogok, i.m. T81. A személyes adés ebben az esetben is lehetett az
ingatlan tulajdonosatol kiilonbsz6 személy.

% Bkror: im. 5-7. Bdtor véleménye szerint, bar az alapul fekvé jogviszony megjeldlését sem a német,
sem a svéjci jog nem irta eld, az alapjogviszony megjeldlése nélkiil keretbiztositéki jelzdlogjog létrejotte
a gyakorlatban ezekben a jogokban is elképzelhetetlen. Megitélése szerint nem volt jelentdsége annak,
hogy keretbiztositéki jelzalogjognal a német és a svajci polgari trvénykonyvek nem irték eld az alapul
fekv® jogviszonynak, fizleti viszonynak a megjelolését. A gazdasigi clet természetes menete, valamint
a jelzalogjog torditetésének lehetdvé tétele ugyanis a német és a svéjci jogban is sziikségessé tették a
Kkovetelések forrdsanak a megnevezését. Ennek alapjan Bdror szerint valamennyi érintett jogrendszer
ko6zos szabalyanak tekintd az, hogy a keretbiztositéki jelzilogjog bejegyzéséhez szilkséges az alapul
fekvé jogviszony megjeldlése. Az egy masik kérdés, hogy a svéjci jog szerint ilyen esetben jelzélogjog
mindaddig nem johetett létre, amig a hitelezének nem volt kovetelése.

% NizsaLoVsSzKY: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 237-238.
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A biztositott jogviszony(ok) individualizalt megjelslését Nizsalovszky
ugyan a korabeli német joghoz képest (BGB 1190. §) merevségnek tartotta,
de egyuttal ramutatott arra, hogy ez a kdvetelmény egybeesett a korabbi ma-
gyar és osztrak jog felfogasaval. Ezt amerevséget némileg oldotta annak elis-
merése, hogy a keretbiztositéki jelzalogjog valtozatlanul fennmaradt abban
az esetben, amikor a biztositott jogviszonyba a régi helyére {ij ados lépett.*®

Keretbiztositéki jelzalogjog alapjaul barmilyen jogviszony szolgalhatott,
amelyb6l olyan kovetelés szarmazhatott, amely 6nmagaban egyszerit (ko-
zOnséges) jelzalogjoggal volt biztosithatd. Nem volt tehat olyan kdzonséges
jelzalogjoggal biztosithaté kovetelés, amelyet ne lehetett volna keretbizto-
sitéki jelzalogjoggal is biztositani. A Jt. ugyan felsorolta azokat a jogviszo-
nyokat, amelyeknek Keretbiztositéki jelzalogjoggal valé biztositasa a gyakor-
latban leggyakrabban eléfordult, ez a felsorolds azonban nem volt taxativ.

Legnagyobb jelentdséggel természetesen a hitelviszony birt (in. hitelbiz-
tositéki jelzdalogjog).”” Hitelviszonynal sem volt feltétel, hogy a jelzalogjog
bejegyzésekor a hitelez6nek egyuttal kovetelése is legyen, sét az sem, hogy
kotelezettséget vallaljon a hitel nyujtasara, hiszen a hiteljogviszony abban
az esetben is létrejott, ha a hitelez6 fenntartotta maganak a jogot, hogy a
hitelt ne folyositsa. Amennyiben a hitelezo a jelzalogjog bejegyzése utin
nem nyujtott hitelt, a tulajdonos nyomban kévetelhette a jelzalogjog torlését.
A hitelviszony nemcsak pénzkolcson, hanem aruhitel nyfjtisara is vonat-
kozhatott.

Hitelviszony mellett a keretbiztositéki jelzalogjog tigyvitelbél (pl. va-
gyonkezelés), szerz6désszegésbdl, szavatossagbdl, vagy karokozasbol eset-
legesen szarmazo kovetelések fedezetéiil is szolgalhatott.”®

% NIZSALOVSZKY: 4 zdlogjogok és a telki teher, im. 127.

% A Jt. 68. §-a a hitelviszony mellett az Ggyvitelt, a szavatossagot és a karokozast emelte ki. Ez
megegyezett az 1855-6s Telekkonyvi Rendtartas 65. § (2) bekezdésében foglalt felsoroldssal, amelyet az
akkori jogirodalom szintén nem tekintett kimeritonek.

7 Szraprrs Karoly: Dologi jog. A magyar magdmjog tankényve. II. Budapest, Grill Karoly
Konyvkiadovallalata, 1930. 364.

% SzZLADITS: i.m. 364.
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Nizsalovszky kiilondsen abban az esetben tartotta hasznosnak a keretbiz-
tositéki jelzalogjog alkalmazasat, ha az adds a tartozasarol valtot is kialli-
tott. Ebben az esetben az sem volt feltétel, hogy a tartozas egész Osszegérol
egyetlen valté legyen kiallitva, azt ugyanis meg lehetett osztani t6bb valto
kozott. Arra is lehetéség volt, hogy az adés kiilonbdzd valtokon kiil6nb6z6
minSségben szerepeljen (pl. kibocsato, elfogado, forgat6).”

A biztositott jogviszonyt a Jt. 69. § (1) bekezdése értelmében a jelzalogjog
bejegyzésének alapjaul szolgalo okiratban (biztositéki okirat) és legalabb az
okiratra utalds formajaban a telekkonyvi bejegyzésben is meg kellett jelolni.

4. 3. Tobb jogviszony biztositasa

A Jt. azt is lehetdvé tette, hogy egy keretbiztositéki jelzalogjog tobb jogvi-
szonybol szarmazé koveteléseket biztositson. A Jt. 80. §-a ugyanis kimond-
ta, hogy a keretbiztositéki jelzdlogjogot a biztositéki okiratban megjeldlt jog-
viszonyon felill, vagy ahelyett, mas jogviszonybol szarmazé kovetelésekre
is ki lehet terjeszteni. Szladits szerint ez voltaképpen a jelzalogjog ranghe-
lyével val6 rendelkezés volt, amelyhez nem kellett a késébbi ranghelyen allo
jogosultak beleegyezése.'*

Ez alapjén annak sem lattak akadalyat, hogy az egy€b jogviszony ne uto-
lag lépjen be, hanem mar eredetileg is t5bb jogviszony legyen a biztositéki
okiratban megjelolve. Ennek megfelelden példaul, ha egy bank és tigyfele
Kozt hitelezési és valto leszamitolasi jogviszony is fennallt, ezek biztosité-
kaul egyetlen keretbiztositéki jelzalogjog is szolgalhatott.'!

Mindez lényeges eltérés volt a Kiria 8. szamu jogegységi hatdroza-
tatél. Val6jaban azonban mar a mezdgazdasagi hitel megszerzését kony-
nyitd egyes rendelkezésekr6l sz016 1925. évi XV. torvény szakitott az-
zal a korabbi gyakorlattal, hogy a megsziint jelzalogjog ranghelyén nem

% NIZSALOVSZKY: i.m. 239.
10 7y ADITS: i.m. 369.
0 NizsSALOVSZKY: i.m. 237.
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lehetett 4j jelzalogjogot alapitani. Ha azonban ugyanazon a ranghe-
lyen két egymastol fliggetlen kovetelés is kovethette egymadst, indokolt
volt keretbiztositéki jelzdlogjog esetében is elismerni, hogy a jogviszonyban
szerepld személyek megvaltozasa esetén a jelzalogi biztositék megmarad-
jon, hiszen ilyenkor a jogviszony azonos is maradhatott.'*

5. A keretbiztositéki jelzalogjog telekkonyvi bejegyzése

A korabeli jogi szabalyozas szerint, mivel jelzalogjog csakis ingatlant ter-
helhetett, ezért keretbiztositéki jelzdlogjog targya is csak ingatlan lehetett,
1étrejottéhez pedig telekkonyvi bejegyzésre volt sziikség.

A keretbiztositéki jelzalogjog telekkonyvi bejegyzésében a hitelezd
megjeldlésén feliil - a Jt. 69. § (1) bekezdése alapjan - azt a legmagasabb
osszeget (a keretet) is meg kellett jelSIni, amelynek erejéig a hitelez6 az in-
gatlanbdl kielégitést kereshetett. A telekkdnyvi bejegyzésben a biztositott
jogviszonyt és az abbdl szdrmazé koveteléseket nem kellett pontosan €s
aprélékosan megjeldlni, elegendd volt a biztositéki okiratra utalni, amely-
ben azonban ezek tételesen rogzitve voltak.'”

Nem volt érvényességi kellék a jelzalogjognak a bejegyzésben keretbizto-
sitéki jelzalogjogként valo megjeldlése, azt tehat jelzalogjogként, vagy biz-
tositéki jelzalogjogként is fel lehetett tiintetni a telekknyvben. '

A jelzdlogjogot tehat nem a térvényes elnevezés szerinti telekkonyvi be-
jegyzés, hanem az tette keretbiztositéki jelzdlogjogga, hogy a kovetelés 6sz-
szege nem mint téke, hanem mint legmagasabb keret lett megjeldlve. A keret

12 NIZSALOVSZKY: i.m. 245.

103 Masrészt viszont a biztositott jogviszonyt, vagy jogviszonyokat pontosan meg kellett jelSlni
a !Jiztositéki okiratban, és legaldbb az okiratra valé utalds formajaban végsé soron a telekkényvi
beJegyzésben is. A jelzalogjoggal biztositandé jogviszonyt azonban a biztositéki okiratban sem kellett
minden tartalmi elemre kiterjedden szabdlyozni, arra csak az adott jogviszonyt létrehozo kotelmi
iigyletben (szerzédésben) keriilt sor. '

14 NizsaLovszky: Korldtolt dologi jogok, i.m. 781.
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kifejezés hasznalata sem volt azonban feltétel, annak kellett csupan a bejegy-
zésbdl kitiinnie, hogy a bejegyzett Ssszeg a kielégitési jog felsd hatéra.'”*

6. Alanyvaltozas a hitelezéi oldalon: az dtruhazas kérdése

Szemben a Ptk. tervezeteivel, a Jt. részletesen szabalyozta a keretbiztositéki
jelzalogjog atruhazasat. Ez egyrészt a jelzdlogjognak, masrészt a biztositott
jogviszonynak, harmadrészt a jogviszonyb6l szirmazo koveteléseknek az at-
ruhdzasat jelentette.

Az atruhdzhatésag széles korii lehetdvé tétele nagyfoki forgalomképes-
séggel ruhdzta fel a keretbiztositéki jelzalogjogot.'” Ez egy fontos gazdasagi
érv volt a korabbi magyar jogtdl vald eltérés mellett.

A jelzalogjog forgalomképessé tétele szorosan kapcsolodott a hitel irdnti
igény novekedésével. Mindez 4j jogi megoldasok megjelenéséhez vezetett.

6. 1. Telekkonyvon kiviili atruhdzas — a biztositéki okirat

A Jt. 70. § (2) bekezdése alapjan a jelzalogjog atruhazasa irasbeli atruhazo
nyilatkozattal és a biztositéki okirat dtaddsaval ment végbe, az atruhazas-
hoz a (4) bekezdés értelmében azonban a telekkdnyvi bejegyzésre nem volt
sziikség. Kozvetleniil telekkinyvi bejegyzés titian tehat ezt a fajta Jelzdlog-
Jjogot nem lehetett dtruhdzni, ehhez ugyanis a biztositéki okirat dtadasdra
volt elsédlegesen sziikség.""’ Mindez jelentds valtozas volt a korabbi birdi
gyakorlathoz képest.

A korabeli jogunknak megfeleléen a jelzalogjog bejegyzéséhez adott tu-
lajdonosi engedélyt egy okiratba kellett foglalni, amit biztositéki okiratnak
neveztek. Erre keretbiztositéki jelzalogjog esetében is sziikség volt.

105 NizsALOVSZKY: A jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 244.
1% KOLOZSVARY: i.m. 255.
7 NIZSALOVSZKY: i.m. 784.
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A biztositéki okirat annak ellenére nem nyert értékpapir jelleget, hogy
a Jt. a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasat széles koérben megengedte.
A biztositéki okiratnak ugyanakkor kiemelt jelentosége volt a keretbiztosité-
ki jelzalogjog atruhazasa soran. Ez a fajta telekkonyvon kiviili dtruhdzds a Jt.
egyik lényeges ujitasa volt.

A Jt. csak azt kivanta meg, hogy a hitelez6 egy atruhazé nyilatkozatot
allitson ki és azt a biztositéki okirattal egyiitt adja at az 4j hitelezének. Nem
volt tehat sziikség sem az ingatlan tulajdonosanak (a zalogkotelezettnek) a
hozzajarulasara, sem pedig telekkdnyvi bejegyzésre. A személyes ados hoz-
zajarulasara is csak annyiban volt sziikség, amennyiben erre a jogviszony
atruhazasahoz a kotelmi jog szabdlyai szerint sziikség volt.

A Jt. az atruhazasnak ezt az egyszer(i formajat azért kivanta megvalosi-
tani, mert ett6l a hitelélet jelent6s fejlodését vartak. Ilyen modon ugyanis a
kézvetleniil hitelt nyujtd pénzintézet a biztositéki okirat alapjan a nyujtott
hitel erejéig mas pénzintézett6l ugy kaphatott hitelt, hogy a keretbiztositéki
jelzalogjogot is atruhazta. Ett6l az djitastdl a Jt. miniszteri indokolasa a ka-
matlab csékkenését varta.

Mindez azonban azzal a veszéllyel is egyiitt jart, hogy a telekkonyvi alla-
pot nem egyezett a valdsagos jogi helyzettel. A jogalkotd ezért a jelzdlogjog
korében is mddot adott arra, hogy a jogosult barmikor elbidézhesse a valos
jogi helyzetnek megfeleld telekkonyvi allapotot. A Jt. 70. § (4) bekezdése
alapjan az 4j jelzalogos hitelez6 a biztositéki okiratnak — részatruhazas eseté-
ben pedig a biztositéki okirat hitelesitett masolatanak -, valamint az atruhazé
nyilatkozatnak a felmutatasa mellett, a volt jelzalogos hitelezd beleegyezése
nélkiil is kérhette, hogy a jelzalogjog atruhazasat javara a telekkonyvbe je-
gyezzék be.

A telekkonyvon kiviili atruhdzas lehetGsége a biztositott jogviszony teljes

vagy részleges atruhdzasa esetén is fennallt. Részatruhazas esetén az sem
volt feltétel, hogy az atruhazott részt kit61té kovetelés fennalljon.
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Nizsalovszky ezzel kapcsolatban arra a veszélyre hivta fel a figyelmet,
hogy mivel a biztositéki okiratban sem a jogviszony, sem pedig a kdvetelés
nem volt megjelolve, ezért a biztositéki okirat megszerz6jének az okiraton
és az arra vezetett jognyilatkozatokon kiviil allo adatokbol kellett meggy6-
z6dnie arrél, hogy mind a jogviszony, mind az abbol szarmazo6 kovetelé-
sek atszallasa valoban bekovetkezett-e. Nézete szerint az uj hitelez6 jog-
allasanak a bizonytalansaga miatt ebben az esetben a telekkonyvon kiviili
atruhazas nemcsak hogy nem névelte a jelzalogjog forgalomképességét,
hanem csokkentette azt.'®®

6. 2. A biztositott jogviszony atruhazasa

A Jt. 70. § (1) bekezdése szerint, amennyiben a biztositéki okiratban megje-
161t jogviszony masra atruhazhat6 volt, a hitelezé a jogviszonnyal egyiitt a
keretbiztositéki jelzalogjogot is atruhzhatta. Ha azonban a hitelez6 csak a
biztositott jogviszonyt vagy csak az abbol szarmazo6 kovetelést ruhazta at, a
jelzalogjog nem szallt 4t az 0j hitelezére. A jelzalogjog atruhazasara irdnyul6
hitelezdi nyilatkozat magéban foglalta a biztositott jogviszony atruhazasara
iranyulé nyilatkozatot is.

Nizsalovszky szerint a Jt. alapjan a keretbiztositéki jelzalogjog csak a
biztositott jogviszonnyal egyiitt volt atruhazhat6. Ennek azonban az volt a
feltétele, hogy a jogviszonynak is atruhazhatonak kellett lennie.'” Ameny-
nyiben a jogviszony nem volt atruhazhato, a keretbiztositéki jelzalogjogot

168 NizsaLOVSZKY: 4 zdlogjogok és a telki teher, i.m. 132.

1w A biztositott jogviszony Atruhizasa kapcsan a korabeli jogirodalomban két fontos kérdés meriilt
fel. Egyrészt a keretbiztositéki jelzalogjog 4truhazasanak technikai egyszeriisitése ellenére sem vaitozott
meg az a helyzet, hogy a biztositott jogviszony atruhdzdsa nemcsak a jogosulti, de a kételezetti pozicid
atruhdzasat is magaban foglalta, amelyhez azonban a mésik fél (a hitelezd) beleegyezésére is szikség
volt. Masrészt a jogviszony atruhdzisa a kovetelé | szemben az alapul fekvd jogviszonybol szarmazé
kifogasoknak az 4j jelzalogjogosulttal szemben valé fennmaradasat eredményezte. Nem véletlen
tehat, hogy az atruhazas kérdése — kiildnGsen a biztositott jogviszony atruhazisinak a keretbiztositéki
jelzalogjogra gyakorolt hatisa — heves jogirodalom vitit valtott ki az 1920-as, 30-as években. Errél 1d.:
NizsaLovszky: Korldtolt dologi jogok, i.m. 784, 1065. |abjegyzet. Kiilon kérdés volt az is, hogy miért
értett a Jt. jogviszony alatt. Erdl 1d.: BATor: i.m. 7-9.
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sem lehetett atruhazni. A jelzalogjog a biztositott jogviszony nélkiil nem volt
atruhazhatd, az erre iranyuld jogiigyletet pedig semmisnek tekintették.''

A keretbiztositéki jelzalogjog a biztositott jogviszony atruhazisa esetén
sem szallt 4t ipso iure — itt tehat a jarulékossag elve nem érvényesiilt. Az at-
szallashoz ugyanis a felek erre iranyul¢ kiilon megéllapodaséra volt sziikség.
Ennek az atruhazé tigyletnek az érvényességéhez azonban nemcsak a meg-
feleld alakszeriiséget kellett megtartani, hanem magaban kellett foglalnia a
biztositott jogviszony atruhazasardl valé rendelkezést is.""!

Ilyen atruhiz6 iigylet hidnyaban, vagyis a biztositott jogviszony 6ndllo6 at-
ruhazasa esetén az a helyzet 4llt el6, hogy az atruhazasra keriil6 jogviszony-
bol a hitelezd javara tobbé nem johettek létre uj kovetelések, de mindez nem
érintette az Atruhdzasig keletkezett koveteléseket, illetve azok fenndllasat.
Az eredeti hitelezd javara fennmaradd - atruhazasra nem Keriils - keretbizto-
sitéki jelzalogjog a tovabbiakban a jogviszonybol az atruhdzas eldtt keletke-
zett kovetelések biztositasara szolgalt.'?

A biztositott jogviszonynak és az abbol mar kordbban keletkezett kovetelé-
seknek az egyiittes atruhazasa sem eredményezte automatikusan a keretbizto-
sitéki jelzalogjog 4tszallasat. Ebben az esetben ugyanis a bejegyzett keret iires
maradt és mivel a hitelezé és az ados k6zott a tovabbiakban mar sem a bizto-
sitott jogviszony, sem az abbol szarmaz6 kévetelések nem alltak fenn, ezért az
ingatlan tulajdonosa a Jt. 76. §-a alapjan kérhette a jelzalogjog torlését.'”

Ehhez hasonléan a jelzilogjog torlésének volt helye abban az esetben is,
amikor a jogviszonynak a kovetelések nélkiili atruhazasara keriilt sort. Ilyen-

o

NizsaLovszky: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 247. Ez alol azonban éppen
Nizs'alf)vszlcy tett egy kivételt, mégpedig a biztositott jogviszony megsziinésének az esetét. Nézete szerint
ugyanis a keretet jogviszony nélkiil is at lehetett ruhazni, a jogviszony megsziinésével egyidejilleg. Ld.:
NizsaLovszKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 787. 1072. labjegyzet

" NizsALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabdlyainak magyardzata, i.m. 247.

U2 NIZSALOVSZKY: i.m. 246.

3 NiZSALOVSZKY: Lm. 247.

115




BODZASI BALAZS

kor azonban a jogviszony atruhazasig keletkezett koévetelések helyzetétol
fliggott a keretbiztositéki jelzalogjog torlése. '™

Etté] eltéré allaspontot képviselt Szladits Kdroly, aki szerinta Jt. 70. §-aban
irt jogviszony atruhazas valojaban a jelzalogi keretnek (a jelzalogjognak) az
atruh4zasa, a jogviszonybol mar létrejétt, valamint az utobb keletkezd kove-
telésekkel egyiitt. Ez tehat az egy bizonyos jogviszonybol eredd, fennallo és
jovobeli koveteléseknek, és az azokat biztosito jelzalogjognak az egységes
4truhéazasat jelentette. Ehhez azonban Szladits szerint nem volt sziikség arra,
hogy a jogviszony atruhdzhaté legyen, csupén arra, hogy a jogviszonybol
eredd Osszes kovetelés — a jelzdlogi kerettel egyiitt — atruhazasara keriiljon.
Ezt azzal egészitette ki, hogy a jogviszony atruhazhatosaga és atruhdzésa
alatt val6jaban a jogviszonybol eredd hitelezoi pozicié atruhazhatosagat és
atruhazasat kellett érteni.'”

Ezt azzal tamasztotta ala, hogy aJt. 70. § (3) bekezdése arészieges 4truhazas
kapcsdn mar nem is tett emlitésta jogviszonyrél. Részleges atruhazas esetén a
jelzzilogjognakabejegyzettkeretegyrészeerejéigtﬁrténéétruhézésérélvoltszc’).
A torvénynek ebbodl a rendelkezésébdl Szladits szerint kétségteleniil az ko-
vetkezett, hogy Gigy a részleges, mint a teljes atruhazas esetében mindig a
jelzalogjog (a keret) keriilt atruhazasara — egészben vagy részben -, a hoz-
satartozé kovetelésekkel egyiitt. A keret teljes atruhazdsa esetén a korabbi
hitelezé teljesen kilépett a keretbol, amelybdt ezt kovetden csakis az 0j hi-
telezbre atruhazott kovetelések voltak kielégithetdek. Részleges atruhazas
esetén azonban a keretnek az atruhazott része az Uj hitelezd koveteléseire, a
keret megmarad6 része pedig a régi hitelezd koveteléseire szolgalt biztosité-
kul. Emiatt azonban ilyen esetben egyedileg meg kellett jelolni, hogy a jog-
viszonybdl eredd mely kovetelések mentek 4t az 0j hitelezdre, mert enélkiil
a keretnek ez a része iiresen maradt volna.'

U4 NIZSALOVSZKY: i.m. 245.
s Szpapis Karoly: Széljegyzetek a jelzdlogi torvényhez. Jogtudoményi K&zisny, 1929/24. sz. 236.

us Sz ADITS: i.m. 236.
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Végiil volt olyan jogirodalmi allaspont is, amely szerint a keretbiztositéki
jelzalogjogot jogviszonnyal egyiitt - a Jt. 70. § (1) bekezdése alapjan - egy-
altalan nem lehetett 4truhdzni, mivel nem volt lehetséges a jogviszonynak az
Gsszes érdekelt fél beleegyezésével valo atruhazasdrol beszélni. Ezen nézet
szerint a jogviszonyt sem egyben, sem részben nem lehetett truhazni. Ezzel
szemben azonban a keretbiztositéki jelzalogjogot egészében is és részben is
4t lehetett ruhdzni a biztositott jogviszonybol keletkezett vagy keletkezendd
kovetelésekkel, illetve azok egy részével egyiitt. Ebbél az is kovetkezett,
hogy ha a keretbiztositéki jelzalogjogot csak a jogviszonnyal egyiitt lehetett
volna atruhazni, akkor egyaltalan nem lehetett volna atruhazni.'”’

6. 3. A biztositott jogviszonybél szirmazé kévetelések dtruhazisa

A Jt. miniszteri indokol4sa szerint a kdvetelésnek a jogviszony nélkiili at-
ruhdzasa esetén a kdvetelés a keretbdl kiesett. Ezt az allaspontot képvisel-
te Nizsalovszky is, aki szerint, ha csak a jogviszonybol szarmazd kovete-
1és keriilt atruhazasra - a jogviszony atruhdzasa nélkiil -, akkor a kovetelés
ezaltal kiesett a keretbdl, vagyis jelzalogjoggal valo biztositisa megsziint.
Véleménye szerint tehat a biztositott jogviszonybol szdrmazo6 egyes kove-
telések atruhazasa nem eredményezte a keretbiztositéki jelzalogjog atszal-
lasat, csupan azt, hogy az atruhazott kovetelések kikeriiltek a jelzalogjoggal
biztositott kivetelések korébol, és a személyes addssal szemben a tovab-
biakban, mint jelzdlogjoggal nem biztositott kdvetelések maradtak fenn.''
Az ilyen forman iiresen maradt keretet a jelzalogos hitelez6 javara ugyana-
zon jogviszonybdl eredd ujabb kovetelésekkel lehetett kitolteni.'"

Hasonléan foglalt 4llast Szladits is, aki szerint a maximalis jelzdlogjog
velejaré sajatossaga volt, hogy a biztositott jogviszonybdl eredd egyes ko-
vetelések atruhazasa esetén az atruhazott kovetelés kivalt a jelzdlogi keret-
bél, és jelzalogjog nélkiil szallt at az engedményesre. Amint azonban lattuk,
Szladits ezt a jogviszony atruhdzasanak értelmezésével arnyalta.'*

W BATOR: i.m. 11., 15.

18 NIZSALOVSZKY: im. 246.

19 NizsaLovszkY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 783.
126 S7LADITS: i.m. 236.
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Bar Nizsalovszky szerint a keretbiztositéki jelzdlogjogot nem lehetett a
mar keletkezett kévetelésekkel egyiitt, a jogviszony nélkiil dtruhdzni, arra
6 is utalt, hogy ezt keriild iton mégis el lehetett émni. A mdr keletkezett
kovetelések erejéig ugyanis a felek a keretbiztositéki jelzalogjogot a Jt.
80. §-a alapjan kézinséges jelzalogjoggd valtoztathattdk dt és a jogvi-
szonybol kés6bb keletkezd kivetelések biztositdsdra a keremek egy részét
fenntarthattak. Ehhez azonban a hitelez6, az adds €s a tulajdonos megegye-
zésére volt sziikség.'!

Bator Viktor szerint ugyanakkor a Jt. nem zarta ki, hogy a keretbiztositéki
jelzalogjogot — egészben vagy részben — a jogviszony atruhazasa nélkiil, a
mér keletkezett vagy keletkezendd kovetelésekkel, illetve azoknak valamely
részével egyiitt ruhdzzak at. Véleménye szerint lehetséges volt a keretbiz-
tositéki jelzalogjog atruhazasa a jogviszony nélkiil is, az abbol keletkezett
kovetelésekkel egyiitt.'?

A biztositott jogviszonybdl szarmazo kovetelések engedményezésé-
hez kapcsolédéan a f8 kérdés tehat az volt, hogy keretbiztositéki jel-
zélogjog esetében is érvényesiilt-e a Jt. 8. §-dban foglalt azon jarulé-
kossagi szabaly, amely szerint a kovetelés atruhdzasaval a jelzalogjog
is atszallt az 0] hitelez6re. A tSbbségi vélemény szerint ez alol a szabaly
alél a keretbiztositéki jelzalogjog kivételt jelentett.'” Amig tehdt kizon-
séges jelzalogjognal a kovetelés dtruhdzdasa magaval vitte a Jelzalogjogot
(Jt. 8. §). addig keretbiztositéki jelzdlogjog esetén a szabaly éppen Jforditott
volr.'*

Még egy fontos kdvetkezménye volt azonban annak a tobbségi vélemény al-
tal megfogalmazott elvnek, amely szerint a kovetelések dtruhazasaval egylitt
a jelzalogjog nem szallt at. Ennek alapjan ugyanis a hitelezot kielégitd tulaj-
donosra, illetve személyes adésra sem szallt 4t a jelzalogjog. 4 tulajdonostol
vagy a személyes adostol szdarmazo kielégités esetében a Jt. 9. és 10. §-ai

1 NiZSALOVSZKY: 4 jelzdlogjog jogszabalyainak magyardzata, i.m. 247.
12 BAroR: i.m. 10., 14.

123 NIZSALOVSZKY: i.m. 246.

124 KOLOZSVARY: i.m. 256.
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értelmében a jelzdlogjog dtszdllasanak kellett volna bekévetkeznie. Keret-
biztositéki jelzdlogjog esetében azomban a t6bbségi dlldspont szerint erre
nem keriilhetett sor, mert a jelzdlogjog az eredeti hitelezd javdra a megjelolt
Jjogviszonybol utdbb keletkezd kovetelések biztositdsdra fennmaradt. Ennek
alapjan pedig a hitelezét kielégitd tulajdonosra (dologi kotelezettre) csak a
személyes ados elleni kovetelés szallt at jelzalogjogi biztositas nélkiil, a sze-
mélyes adosnak a teljesités nyoman keletkezd kvetelése pedig szintén nem
jutott jelzalogjogi biztositékhoz.'”

6. 4. A keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasa

A korabeli jogirodalom tébbségi véleménye alapjan a keretbiztositéki jelza-
logjog egyetlen esetben, a biztositott jogviszony atruhazasakor szallhatott
csak at. Ennek azonban tovabbi feltétele volt az is, hogy a felek igy ren-
delkezzenek, erre ugyanis ex lege nem keriilt sor.'? Ebben az esetben az uj
jelzalogos hitelezének a biztositott jogviszony alanyava kellett valnia, amely
azonban a biztositott jogviszony masik résztvev@jének a hozzajarulasat is
feltételezte.'” A keretbiztositéki jelzalogjog dtruhdzdsa ennek alapjdn min-
dig erve iranyulo kifejezett jogiigyletet kivant, arra automatikusan, a térvény
erejénél fogva sosem keriilt sor.

A jelzalogjog és a jogviszony egyiittes atruhazasara sor keriilhetett a mar
fennallé kovetelésekkel egyiitt, de ugy is, hogy a mar keletkezett kovetelések
tovabbra is az eredeti hitelez6t illették meg. Ez utébbi esetben azonban — a
tobbségi nézet szerint - a volt jelzalogos hitelez6t tovabbra is megilletd, nem
engedményezett kovetelések jelzalogi biztositas nélkiil maradtak.'?®

15 NizsaLovszky: Korldtolt dologi jogok, im. 781. A tulajdonostdl szirmazé kielégités esetén
kivételesen ebben az esetben is eléfordulhatott a jelzalogjog atszallasa, feltéve, hogy a kielégitett
koveteléssel egyiitt a jogviszony és azzal egyiitt a jelzalogjog is a tulajdonosra szalit 4t.

1% Nizsalovszky a biztositott jogviszony és a keretbiztositéki jelzélogjog egyiittes atruhdzasat csak
amiatt tartotta sziikségesnek, hogy az vj hitelezd javéra keletkez (j kovetelések a biztositott kovetelések
korébe keriiljenek, s igy az atruhazaskor iires keretrészek ne menjenek veszendSbe. Ld.: NIZSALOVSZKY:
Korlatolt dologi jogok, i.m. 786.

77 NizsALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok, i.m. 784,

28 NIZSALOVSZKY: A jelzdlogjog jogszabalyainak magyardzata, i.m. 247.

119




BODZASI BALAZS

Az alapvetd kérdés az volt, hogy lehetséges volt-e a kovetelésekkel betol-
tott egész keret atruhdzasa a jogviszony nélkiil. Ezt a lehetdséget Nizsalovsz-
ky is elismerte, azzal, hogy ez az atruhazis a jogviszony megsziinésével volt
egy jelentdségi.'”

Bétor Viktor szerint ugyanakkor a keretbiztositéki jelzalogjog akar a mar
keletkezett, akar a jovébeli kovetelésekkel egyiitt is atruhazhat6 volt. Véle-
ménye szerint a keretbiztositéki jelzdlogjog telekkonyvon kiviili, a biztositéki
okirathoz kapcsolédé Atruhdzasa is azt timasztotta ala, hogy arra a mar kelet-
kezett kovetelésekkel (vagy azok egy részével) egyiitt keriilt sor, a jogviszony
atruhazasa nélkiil.'*® Mindezt azzal egészitette ki, hogy a keretbiztositéki jelza-
logjog — jogviszony nélkiili - atruhazas esetén a jogszerzo javara egyszer( biz-
tositéki jelzalogjogga alakult 4t. Amennyiben pedig az atruhdzas csak a kove-
telések egy részére vonatkozott, az truhazo kételes volt egyedileg megjeldlni,
hogy a jogviszonybol eredd mely kovetelések mentek at az 0j hitelezére.”!

6. 5. Részleges atruhazas

A Jt. 70. § (3) bekezdése a keretbiztositéki jelzdlogjog részleges atruha-
z4sat is lehet6vé tette. A hitelezd ennek megfelelden a jelzalogjogot a te-
lekkonyvbe bejegyzett keret egy részének erejéig is atruhdzhatta. Ennek
feltétele volt a részatruhazé nyilatkozatnak a biztositéki okiratra torténd
ravezetése és az igy kiegészitett okirat hitelesitett masolatdnak az 4j hite-
lezd részére torténd atadasa. A keretbiztositéki jelzalogjog részleges atru-
hazasahoz a Jt. nem kivanta meg azt, hogy maga a biztositott jogviszony is

részatruhdzas Gtjan megoszthatd legyen.'*?

Részleges atruhdzasnal a Jt. a jogviszony dtruhazasardl nem tett emlitést.
Nizsalovszky szerint a jogalkotd azt az esetet tartotta szem eldtt, amikor a

129 NizsALOvSZKY: Korldtolt dologi jogok, i.m. 787.
130 BATOR: i.m. 24. Szerinte ez a kovetkeztetés vonhato le a BGB 1190. §-anak értelmezése alapjan is.

13t BATOR: im. 27.
122 Nizsalovszky: A jelzélogjog jogszabélyainak magyardzata, i.m. 251.
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részkerettel egyiitt a mar fenndllo kovetelések keriiltek atruhdzasra, mig a
biztositott jogviszonynak tovabbra is a régi hitelezd maradt az alanya.'**

Lehetdség volt azonban arra is, hogy a régi hitelezé a mar fennallo ko-
vetelésekkel egyiitt a kitoltott keretrészt tartsa meg maganak, a biztositott
jogviszonyt pedig az iires keretrésszel ruhazza at. Nizsalovszky mindemellett
azt is lehetségesnek tartotta, hogy a keret megosztasaval a jogviszony meg-
osztasara is sor keriiljon.!>*

Ezzel szemben Bdtor Viktor szerint a részleges atruhdzas szabdlyozasa
egy fontos érv volt amellett, hogy a jogalkot6 is elképzelhetdnek tartotta
a keretbiztositéki jelzalogjog és a jogviszony kiilon-kiilon torténd atruha-
zasat. A keretbiztositéki jelzalogjog részleges atruhazasahoz szerinte a
Jt. kétségteleniil nem kivanta meg azt, hogy maga a jogviszony is részatru-
h4zas Gtjan megoszthatd legyen. Ilyen esetben a hitelezd a keret egy részét
a mar keletkezett kdvetelésekkel egyiitt atruhazhatta, a keret masik részét
azonban a jogviszonnyal egyiitt maganal tartotta. Allaspontja szerint ez szo-
rosan illeszkedett ahhoz, hogy a Jt. megengedte a jogviszony atruhdzasat a
keret egy részével, ugy, hogy a hitelezd a keret masik részét a keret masik
részével megtarthatta.'* \

Telekkdnyvi bejegyzésre a részleges atruhazas esetén sem volt sziikség,
ezt azonban az 0j hitelezd a korabbi jelzalogos hitelezd beleegyezése nélkiil
is kérhette. '3

6. 6. Tobbszoros atruhazas

A Jt. nem zarta ki a keretbiztositéki jelzalogjog t6bbszords atruhdzasat sem,
vagyis lehet8ség volt arra, hogy a Jt. 70. § (2) vagy (3) bekezdése értelmében

133 Nizsalovszky: Korlitolt dologi jogok, i.m. 785. Ebben az esetben természetesen sziikség volt a mar
fennall6 kivetelések részletes megjelSlésére.

34" Nizsalovszky: i.m. 785.

35 Bétor: i.m. 20.

1% Nizsalovszky: im. 785. A telekkényvi bejegyzéshez az 4] hitelezének a biztositéki okirat hitelesitett
masolatét, valamint az 4truh4azé nyilatkozatot be kellett mutatnia.
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a biztositéki okiratra egymast kovetoen tobb atruhazo nyilatkozatot vezes-
senek 1. Ennek alapjdn a keretbiztositéki Jjelzdlogjognak egymadst kdvetden

t6bb jogosultja is lehetett."

Ezzel osszefliggésben kovetelte meg a Jt. 75. §-a a keretbiztositéki jelza-
logjog érvényesitésekor a hitelez6t0l, hogy a biztositott jogviszonyba valo
belépését a biztositéki okirattal és az atruhazo nyilatkozatok lancolataval
igazolja. Ennek a rendelkezésnek a hatterében az allt, hogy a keretbiztositeki
jelzalogjog atszallasdhoz nem volt sziikség telekkonyvi bejegyzésre, az at-
ruhazé nyilatkozatoknak a telekkdnyvben bejegyzett hitelezdig visszamend
megszakitatlan lancolatat azonban eldirta a torvény. Mindez a valtéatruhazas
szabalyaira emlékeztetett.

6. 7. Torvényes képviselet dtruhazas esetén

A Jt. 78. §-a alapjan a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasakor a telekkonyvi
bejegyzésben megnevezett hitelezd a jelzdlogjog tekintetében a biztositéki ok-
irat mindenkori birtokosanak torvény erejénél fogva képviseldje volt. Ennek
alapjat az jelentette, hogy a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazasihoz a Jt. sem
a tulajdonos, sem az ados értesitését, sem pedig a telekkdnyvi bejegyzést nem
tett sziikségessé. A joghizonytalansag elkeriilése végett azonban nélkiilézhetet-
lennek tiint, hogy a telekkinyvben szerepld hitelezdt a késobbi hitelezbk torve-
nyes képviseldjének jeloljék meg.

A telekkonyvben bejegyzett hitelezo tehat a telekkonyvon kiviili atruha-
z4s utjan jelzalogjogot szerzoket képviselte, de kizarolag a jelzdlogjoghoz
kapcsoloddan. Képviseleti joga sem a jogviszonyra, sem az egyes kovete-
1ésekre nem terjedt ki."”®

A Jt. 79. § (1) bekezdése értelmében a mindenkori hitelezd képviseletére
hivatott személy minden késdbbi hitelezot jogositd és kotelezd hatallyal a

157 Szladits: Dologi jog, i.m. 365.
1 Nigsalovszky: A jelzilogjog jogszabalyainak magyarazata, i.m. 268.
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jelzalogjog tekintetében rendelkezéseket tehetett. Emellett az ingatlan tulaj-
donosa ezzel a személlyel szemben joghatilyosan gyakorolhatta jogait, igy
adott esetben kovetelhette a jelzalogjog térlésébe valo beleegyezést.

A felek a képviseld jogkorét korlatozhattik, ez azonban csak akkor volt
hatalyos, ha azt a telekkonyvbe is bejegyezték. A korlatozas ugyanakkor nem
terjedhetett ki bizonyos rendelkezésekre, példaul azokra, amelyeket a tulaj-
donos a jelzalogos hitelez6td] torvény alapjan kovetelhetett (pl. torlés).'*

6. 8. Részosszefoglalas

Az elézbek alapjan keretbiztositéki jelzalogjog esetén az atruhdzas alabbi
esetei fordulhattak el6:

- a biztositott jogviszony atruhazasa a jelzalogjog nélkiil;

— a biztositott jogviszonybol szarmazo6 kovetelések atruhazasa a jelzalogjog
nélkiil;

- a biztositott jogviszony és a jelzalogjog egyiittes atruhazasa;

- a kivetelések atruhdzasa a jelzdlogjoggal egyiitt (de a jogviszony nélkiil).

Aharmadik és anegyedik esetbenrészleges truhazasraislehetéség volt.
Ez egyrészt azt jelentette, hogy a biztositott jogviszonnyal csak a keret
egy része kerillt atruhazasara, a masik része azonban a mar korabban ke-
letkezett kovetelések biztositisara maradt fenn. Masrészt lehetéség volt
arra is, hogy a kovetelésekkel a keretnek csak egy része keriiljon atruha-
z4sara, a masik része pedig a még fennall6 jogviszonyhoz kapcsolddva
maradjon fenn.

A leghevesebb vita a negyedik eset koriil bontakozott ki, a tobbségi véle-
mény ugyanis tagadta, hogy az alapjogviszonybol szarmazé koveteléseket
(vagy azok egy részét) a jelzalogjoggal egyiitt at lehetett volna ruhazni. A ma-
gunk részérdl ezzel kapesolatban fontos érvnek tartjuk Bdtor Viktornak azt a
megéllapitisat, miszerint a Jt. gazdasagpolitikai célja az volt, hogy lehet6ve te-
gye a keretbiztositéki jelzalogjog minél konnyebb atruhizasat. Ennek alapjan

13 Szladits: Dologi jog, i.m. 368.
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pedig a Jt. rendelkezéseinek nyilvan az lett volna az értelme, hogy a keretbiz-
tositéki jelzalogjog a jogviszonytél fliggetleniil atruhdzas targyat képezheti.'*

Tovabbi kérdésként meriilt fel, hogy ha a jelzalogjog a kovetelésekkel
egyiitt szallt at, akkor — a jogviszonyhoz fiz6d6 kapcsolatanak a megszii-
nésére tekintettel — a keretbiztositéki jelzalogjog kozonséges jelzalogjogga,
vagy esetleg egyszerti biztositéki jelzalogjogga alakult-e at.!"!

7. Egyéb alanyvaltozisok

Az alanyvaltozasok korébdl a hitelez6i oldalon bekovetkezd valtozast —
a biztositott kovetelések atruhazasdhoz kapcsolédoan - mar érintettiik.
Az alabbiakban a zalogul lekotott ingatlan tulajdonosanak személyében, vala-
mint a személyes adés személyében bekovetkezd valtozasokra tériink ki.

7. 1. Tulajdonosvaltozas

A biztositékul lekotott ingatlan tulajdonosdnak személyében bekovetkezett
valtozasrél a Jt. 72. §-a rendelkezett. Eszerint a keretbiztositéki jelzalogjog-
gal terhelt ingatlan tulajdonaban beallott valtozas énmagéaban nem érintette a
biztositéki okiratban megjeldlt felek kozotti jogviszonyt és annak tartalmat.
A jelzalog a bejegyzett kereten beliil felelt a biztositott jogviszonybdl mind
a tulajdonvaltozas el6tt, mind az ezt kdvetden keletkezett kovetelésekért és
jarulékaiért.

A Jt. miniszteri indokolasa szerint a (biztositéki) jelzalogjog dologi ter-
mészetébdl vilagosan kovetkezett volna, hogy a tulajdonos személyében be-
kovetkezett valtozés a jelzalogjogra semmilyen hatdssal nem lehetett. Mégis
sziikségesnek tartottak ennek kifejezett kimondasat els6sorban azért, mert
némileg bizonytalan helyzet llt el akkor, amikor eredetileg maga a tulaj-
donos szerepelt a biztositéki jelzalogjog alapjaul szolgald jogviszonyban, és

140 BAror: im. 21., 24.
uw A BGB 1190. §-a alapjan ilyen esetben a keretbiztositéki jelzalogjog egyszerli biztositéki
jelzalogjogga alakult 4t. Bdtor szerint ez a magyar jogra nézve is iranyad6. Ld.: BATor: i.m. 25.,27.
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késébb az ingatlant anélkiil idegenitette el, hogy az emlitett jogviszonybdl
kilépett volna. A Jt. szerint azonban ebben az esetben sem volt sziikség mas
szabalyra, mint amikor a tulajdonos és a személyes ados mar eredetileg is
kiilénb6z6 személyek voltak.

Nem idézett eld valtozast a tulajdonvaltas akkor sem, ha a személyes adds,
vagy a hitelezd szerezte meg az ingatlan tulajdonat.'*

7. 2. Adosvaltozas

Az adosvaltozas kérdése a biztositott jogviszony atruhazasahoz, illetve a mar
fennall6 jogviszony jabb jogviszonnyal valé kiegészitéséhez kapcsolodott.

A Jt. 70. §-ar6l mar esett sz6. Ezt egészitette ki a Jt. 73. §-a, amely lehetd-
vé tette, hogy a biztositott jogviszony kotelezettjének személyében bekovet-
kezd valtozas (addsvaltozas) esetén a keretbiztositéki jelzalogjog fennma-
radjon. A miniszteri indokolds ennek magyardzataul azt a gyakorlati igényt
emelte ki, amely alapjan az ingatlan tulajdonosanak nyitott hitelt az ingatlan
eladdsa utdn az 4j tulajdonos kivanta igénybe venni. Nizsalovszky az iizle-
tatruhazast hozta fel példaként, amikor is a kereskedelmi {izlet megszerzdje
azokat a hitelforrasokat kivanta tovébbra is igénybe venni, amelyek eldje
el6tt nyitva voltak, '3

Az adoscsere nem feltétleniil tartozasatvallaldst jelentett, elképzelhetd
volt ugyanis, hogy a korabbi adds tovabbra is személyes ados maradt, €s
a jogviszonyba belépd 0j adds csak az adoscsere utan keletkezd kovetelé-
sek tekintetében valt adossa. Kiilondsen hitelviszony esetében volt realitasa
annak, hogy az 1j adds csupan a jovében nytjtandd hitel igénybevételével
lépett be a jogviszonyba.

Az addsvaltozashoz a Jt. 73. § (1) bekezdése a korabbi és az 1) adés meg-
allapodasa mellett a hitelezdnek, valamint az ingatlan tulajdonoséanak a hoz-

"2 Nizsalovszky: A jelzdlogjog jogszabalyainak magyarazata, i.m. 256.
43 Nizsalovszky: i.m. 257.
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zajarulasat is megkivanta. Az 4j ados személye ugyanis az ingatlan tulajdo-
nosa szamara épp Gigy nem volt k6zombds, mint a hitelez6re nézve.

A torvény itt is részletesen szabdlyozta, hogy a személyvaltozassal kap-
csolatban tovabbra is fennmaradé keretbiztositéki jelzdlogjog mely kove-
telések biztositasara szolgalt. Ennek rendezésekor a kiindulopont az volt,
hogy valamely kovetelés az alapul szolgal6 jogviszonybdl eredt-e, vagy
sem. Ehhez képest a jelzalogjog csak olyan kovetelések biztositasara szol-
galt, amelyek keletkezésekor az 1ij adés maér a jogviszonyban volt. A Jt.
73. § (1) bekezdése szerint: , ... a jelzdlog a bejegyzett kereten beliil az
emlitett jogviszonybdl addig létrejott kéveteléseken és jarulékain feliil csak
azokért a kivetelésekért és jarulékaiért felel, amelyek ebbdl a jogviszony-
b6l az 1ij ados terhére ezentiil keletkeznek.” Nem terjedt tehat ki a keretbiz-
tositéki jelzalogjog a korabbi adésnak az 1j ad6s belépése utdn, valamint
az 4j adosnak a korabbi ados kivalasa elbtt keletkezett tartozasaira. A régi
ad6snak az adosvaltozas elbtt keletkezett kovetelése utobb lejaro jarulékait
azonban biztositotta a jelzdlogjog.

A Jt. azt is lehetové tette, hogy adéscsere esetén a tulajdonos nemcsak
egy, hanem tSbb adossal szemben fennallo kovetelései tekintetében is tiirje
az ingatlanbél val6 kielégitést.'*

Az adésvaltozas joghatalyat a Jt. 73. § (2) bekezdése a telekkonyvi bejegy-
zéshez kototte, a bejegyzés azonban a személycserérdl sz616 megallapodas-
nak nem volt konstitutiv kelléke.* Az alanycsere tehat mér a sziikséges ok-
irat kiallitasaval bekovetkezett, a bejegyzés csak ahhoz volt szitkséges, hogy
a valtozés az ingatlan johiszemii megszerzdjével szemben is hatélyos legyen.
Ha tehat az adosvaltozas nem volt bejegyezve a telekkdnyvben, az ingatlanon
j6hiszemiien tulajdont szerz6 kifogast emelhetett az ellen, hogy az ingatlanbol
az 0j ados javéra keletkezett kveteléseket is kielégitsék.'*

1 NZSALOVSZKY: L.m. 257.

us g 73. § (2) bekezdés: ,...4 megdllapoddst a telekk vbe be kell jegyezni. A megdllapodds a
telekkinyvi bejegyzés elott johiszemiien jogot szerz harmadik élyekkel ben hatalytalan.”

146 NIZSALOVSZKY: i.m. 259.
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Az addsvaltozas telekkonyvi bejegyzésével elkeriilhetdvé valt a jelzalog-
jog torlése és a ranghellyel val6 rendelkezés joga alapjan uj jelzdlogjog ala-
pitasa. Ezt egészitette ki az a mar emlitett rendelkezés, amely a jelzalogjog
azonossaganak fenntartdsa mellett megengedte, hogy a keretbiztositéki jel-

zalogjog alapjaul szolgalé jogviszonyon feliil vagy ahelyett mds biztositott
jogviszony lépjen be.'¥

Az adésvaltozas foleg épitkezési hitelek esetén jutott szerephez, amikor is
az ingatlan az épitkezés ideje alatt tulajdonost cserélt, és a hitelviszonyt az 4j
tulajdonos is folytatni kivanta.'®

8. A jarulékossag kérdése keretbiztositéki jelzalogjog esetén

A Jt. szabalyai szerint keretbiztositéki jelzalogjog esetében a biztositott ko-
vetelés és a jelzalogjog kozotti torvényi kapesolat, a jarulékossag jelentds
mértékben meglazult. Ez legszemléletesebben akkor jelentkezett, amikor bar-
milyen létezd kovetelés nélkiil keletkezett zalogjog, valamint amikor a jogvi-
szony fennallta alatt kivetelés egyaltalan nem is keletkezett (vagyis amikor a
keretbiztositéki jelzalogjog 6vadékul szolgalt).

Ennek alapjan a keretbiztositéki jelzdlogjog egyik fo jellemvonasat mar a
korabeli jogirodalomban is abban latték, hogy a jelzalogjog és a kovetelések
kapcsolata laza, a kovetelések a jelzalogjogtol fliggetlen életet éltek. Ez kifeje-
zésre jutott abban is, hogy a kovetelések atruhazasa vagy egyébkeénti megszii-
nése a jelzalogjogot nem érintette.'¥

W Nizsalovszky allaspontja szerint ez utobbi rendelkezés killon kimondisira nem is lett volna
sziikség. Egy olyan jogrendszerben ugyanis, amely a ranghellyel rendelkezés jogét ismeri, nézete szerint
semmi sziikség nincs arra a fikciora, hogy az a jelzalogjog, amely A. és B. kozott hitelezési jogviszony
biztositasara keletkezett, ugyanaz a jelzilogjog, amely kiilonbdzd valtozasok utan utébb D. és E. k6zott
haszonbérleti szerzodésbol eredd kovetelések biztositasara all fenn. Ld.: NizsaLovszkY: 4 zdlogjogok és
a telki teher, i.m. 129,

8 SZLADITS: i.m. 366.

4 BATOR: im. 15.
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Az ilyen kovetelés nélkiili keretbiztositéki jeizdlogjog hasonldsagot
mutatott a rangsorjoggal, hiszen a hitelezd célja mindkét esetben az volt,
hogy a jovSben nem is biztosan keletkezd kovetelések rangsora a be-
jegyzés tényével biztositva legyen. Mivel a keretbiztositéki jelzalogjog
jovobeli, esetleges, eventualis jogként is meghatarozhato volt, ezért bi-
zonyos analégia felfedezhetd volt a biztositéki jelzalogjog és a telek-
konyvi eldjegyzés kozott. Lényeges killonbség volt azonban, hogy amig
a keretbiztositéki jelzalogjog — legalabbis a legtobb esetben - dnmagabol
kelt életre és telt meg tartalommal, addig a telekkonyvi bejegyzés esetén
ugyanehhez egy Gjabb telekkdnyvi aktusra (igazolas, bekebelezés) volt
szitkség. !5

Az Aatruhdzishoz hasonléan szamolni kellett volna a jelzdlog-
jog és a kovetelés kozotti lazabb kapcsolattal a keretbiztositéki jel-
zalogjog aljelzdlogjoggal valé terhelésekor is. Ezzel kapcsolatban
elsédlegesen azt kell kiemelni, hogy a zalogjog atruhazasat (enged-
ményezését) élésen meg kellett killsnboztetni az alzalogba adastdl.'

AJt. 68. § (2) bekezdése ugyanakkor kizérta a keretbiztositeki jelzalogjog
terhelését. Eszerint ugyanis a keretbiztositéki jelzalogjogra aljelzdlogjogot
vagy més dologi jogot szerezni nem lehetett. A Jt. miniszteri indokolasa sze-
rint a koveteléseknek a fluktualddasa tette a keretbiztositéki jelzalogjogot
aljelzalogjoggal vagy egyéb dologi joggal (pl. haszonélvezettel) terhelésre
alkalmatlanna. Az indokolas szerint tehat a keretbiztositéki jelzalogjog ter-
mészete zarta ki a terhelést, a jogviszony megsziinése és a keret tiressé valasa
utin ugyanis az aljelzalogos hitelezé semmit nem ért azzal, ha a keret beke-
belezése az & javara megmaradt, mert ez a keret — szemben a kozonséges
jelzalogjoggal — kovetelés fenndllisat nem bizonyitotta. Az indokolés szerint
tehat osszességében az aljelzalogos hitelezd nem szerzett volna semmilyen
biztositékot.

1% Dgzsé Gyula: Fejezetek a zalogjogtan kirébdl. Franklin- Tarsulat Nyomdéja, Budapest, 1928. 135.
55 Dgzsé: im. 118. Az egyik legfontosabb kiilonbség az volt, hogy a zdloghitelezd az alzaloghitelezével
szemben kizarolag a zalogtarggyal szavatolt. Az engedményezd ugyanakkor a sajat személyével szavatolta
kivetelés fennallasaért, valédisagaért, az ellene fethozhato kifogasokért és legtobbszor a behajthatosagért
is. A zaloghitelezét emellett az alzalogjog jogosultjaval szemben semmilyen kotelezettség nem terhelte.
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Nizsalovszky birdita ezt a torvényi tilalmat, amit sem a német, sem az
osztrak jog, sem pedig a magyar Ptk. korabbi tervezetei nem tartaimaztak.
Azt ugyanakkor & is elismerte, hogy eléfordulhat olyan eset, amikor a keret-
biztositéki jelzalogjog az alzalogos hitelez$ szamdara semmilyen vagyoni €rté-
ket nem jelent. Ilyen eset azonban szerinte olyankor is eléfordulhat, amikor a
jelzalogjog feltételes vagy jovobeli kovetelés biztositasara szolgal. Allaspontja
szerint ennek alapjan a torvényi tilalom akkor lett volna kovetkezetes, ha az
feltételes vagy jovobeli kovetelést biztositd jelzalogjog aljelzalogjoggal vald
terhelését is kizarta volna, amelyre azonban nem keriilt sor.'*

Nizsalovszky szerint keretbiztositéki jelzalogjog esetén a tulajdonképpeni
nehézséget nem az aljelzdlogjoggal valé terhelés, hanem az okozta, hogy a
kovetelés és a jelzalogjog sorsa nem volt olyan szorosan dsszefiizve, mint
kozonséges jelzalogjog esetében. Ez mutatkozott meg a keretbiztositéki
jelzalogjog, illetve a kovetelések kiilon torténd dtruhdzasa esetén is. Ennek
alapjan allaspontja szerint a keretbiztositéki jelzalogjog esetében kétféle el-
zalogositasnak lehetne helye. Egyrészt el lehetne zalogositani a keretbizto-
sitéki jelzalogjogot mint vagyontargyat, masrészt pedig a mar keletkezett
koveteléseket kiilon-kiilon. A kétféle elzalogositisnak természetesen eltérd
lenne a joghatalya.'

A keretbiztositéki jelzalogjognak mint egésznek az elzilogositdsa esetén
az a kérdés meriilne fel, hogy az aljelzdlogjog a személyes adést gatolna-e¢
abban, hogy az egyes tartozasait a hitelezének — vagyis a fojelzalogjog jo-
gosultjanak, az aljelzdlogjog kotelezettjének — teljesitse. Kérdés lenne az is,
hogy az aljelzalogjog gatolné-e a hitelezot abban, hogy a biztositott jogvi-
szonyt, vagy a mar abbol keletkezett koveteléseket a keretbiztositéki jelza-
logjog nélkiil atruhazza, illetve, hogy a koveteléseket elzalogositsa.

Az egyes kovetelések elzalogositasa esetén egyrészt az a kérdés varna
megoldasra, hogy az egyes kovetelések az elzalogositassal kiesnének-e a jel-
zalogjoggal biztositott keretbdl. Kérdés lenne tovabba az is, hogy a kovetelés

12 NizSALOVSZKY: A zdlogjogok és a telki teher, i.m. 135.

13 NIZSALOVSZKY: Lm. 136.
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az elzdlogositassal felszabadulna-e a keretbiztositéki jelzalogjogra szerzett
aljelzalogjog hatalya aldl, és ha nem, akkor az aljelzalogjog és a kovetelésre
szerzett zalogjog kozott az elsdbbség miként lenne megallapithato.

Nizsalovszky szerint ezekre a kérdésekre a biztositéki okirat koézvetito jel-
lege, valamint a bejegyzett hitelezd képviseldi mindsége mentén lehetne va-
laszt kapni. Ennek megfelel8en az aljelzdlogjog alapitasara csak telekkonyvi
bejegyzés utjan keriilhetett volna sor, ez a bejegyzes pedig a bejegyzett hi-
telezd képviseleti jogkorét onmagaban megsziintette volna. A f6jelzalogjog
jogosultjanak ugyanakkor aljelzalogjoggal valo terhelés esetében is megma-
radt volna az a joga, hogy a biztositott jogviszonyt megsziintesse vagy azt
masra atruhazza.'*

Nizsalovszky végiil azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a keretbiztositéki
jelzalogjog természete amint nem mond ellent az atruhazasnak, éppugy meg-
engedi az aljelzalogjoggal valo terhelést is. Az ilyen jellegti terhelés lehetove
tétele soran azonban szamolni kell a keretbiztositéki jelzalogjog és a kovete-
lések kozotti lazabb kapesolattal.'*

Bdtor Viktor a keretbiztositéki jelzalogjog jarulékossaga kapcsan arra mu-
tatott ra, hogy azzal nem allt ellentétben az, hogy az 6sszes érdekelt fél (hi-
telezd, ados, tulajdonos) megegyezésével az eredetileg megjeldlt jogviszony
helyett vagy mellett egy masik jogviszonyt is olyannak jeldljenek ki, amely-
bél szarmazé kovetelések biztositasara a jelzalogjog szolgalt. Bator ennek
alapjan nem osztotta azt az allaspontot, amely szerint a jogviszonyok meg-
valtoztatasanak vagy kibovitésének a lehetdsége a keretbiztositeki jelzalog-
jog sarkalatos alapelvével ellenkez lenne.'*® A keretbiztositéki jelzalogjog
gazdasagi célja és jogi struktiraja szerinte csak azt kivanja meg, hogy egy
vagy tobb individualizalt jogviszony legyen megjeldlve, amely a keletkez-
heté kovetelések korét meghatarozza, azt azonban nem, hogy az eredetileg
meghatarozott jogviszony mindig ugyanaz maradjon.'”

15 NizSALOVSZKY: i.m. 139-140.

155 NIZSALOVSZKY: L.m. 141

156 Ezt a jogtételt tartalmazta a Karia 8. sz. jogegységi hatarozata.
57 BATOR. i.m. 9.
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9. Részosszefoglalas

A két vilaghaborii k6zotti id6szak jogi szabalyozasanak és jogirodalmi vi-
thinak a részletes ismertetése arra kivanta rairanyitani a figyelmet, hogy az
I. vilaghdbord utén radikalisan megvaltozott gazdasagi koriilmények kdzott
a jogfejlddés milyen irdnyban folytatodott. Ezt is a gazdaségi igények, a hitel
iranti megnovekedett kereslet hatarozta meg, az osztrak jog befolydsa azon-
ban csokkent, és eldtérbe keriiltek a hazai viszonyoknak jobban megfeleld
jogi megoldasok.

Ezzel magyarazhat6 az 1927-es Jt. relative részletes szabalyozasa, vala-
mint a keretbiztositéki jelzalogjog atruhazhatdosaga koriil kibontakozott jo-
gértelmezési vita. A f6 mozgatérugo az orszdgban az 1920-as években kiala-
kult, az atlagosnal nagyobb tdkehiany volt. Az 1920-as évek jogszabalyai,
valamint a Jt. t6bb jogrendszer mintait 6tvoz6 megoldasai azt tiikrozik, hogy
a magyar jogalkoto rendkiviil kreativan probalt segitséget nyujtani ahhoz,
hogy a gazdasagba minél tobb tokét sikertiljon bevonni.

Ezt a célt szolgaltak azok a jogi megoldasok is, amelyek lehet6vé tettek
a hitelez6k szamara, hogy kovetelésiik eladdsa révén mar a hitel lejarta eldtt
visszakapjak pénziiket, vagy legalabbis annak egy részét. Ez hitelez6i ol-
dalon azt az igényt vetette fel, hogy a jelzalogjogot vagy annak egy részét
- Ujabb hitelek bevonasa érdekében - a kdveteléssel egyiitt lehessen tovabb-
adni. Alapvetden ez a hitelez6i igény valtotta ki a keretbiztositéki jelzalogjog
atruhazasa kériili jogirodalmi vitakat.

Emellett azt az addsi igényt is méltanyolni kellett, hogy idészakonként

Gjabb hitelhez jusson. Ez hivta életre a ranghellyel valé rendelkezést és ez
hatott a keretbiztositéki jelzalogjog alkalmazasi korének bovitése irdnyaba is.
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A korabeli jogirodalmi vitak hatterében tehat alapvet8en a zalogjog €s
a kovetelés — egyiitt vagy kiilén-kiilon torténd — atruhazhatdsaga, forgat-
hat6saga allt. Kell-e a zalogjognak forgalomképességgel rendelkeznie?
A kérdésre a Jt. egyértelmii valaszt adott, hiszen ezt nemcsak a keret-
biztositéki jelzalogjog koérében tette lehetdve, hanem ennél is szélesebb
korben a zalogjog nem-jarulékos formajanak a szabéalyozasaval (tele-
kadossag). Ugyanaz a hiteligény huzodott tehat meg a telekadodssag sza-
balyozasa mogott is.

A régi maganjogunk ezt a gazdasagi igényt probalta meg minél tobb és
minél valtozatosabb jogi eszkozzel kielégiteni. Mindekdzben természetesen
a telekkonyvi elvekre is figyelemmel kellett lenni. Az 0] jogi megoldasok
t5bb esetben (pl. keretbiztositéki jelzdlogjog atruhazasakor) attorték a telek-
konyvi elveket, ezaltal is lazitva a biztositott kévetelés és a jelzalogjog ko-
z6tti kapesolaton. Ez arra utal, hogy a jelzalogjog forgalomképességének a
noveléséhez fontosabb jogpolitikai érdek flizod6tt, mint a jarulékossag fenn-
tartasahoz.

1II. Keretbiztositéki jelzalogjog az 1959-es Ptk.-ban

1. A szocialista idészak tulajdoni és gazdasagi viszonyai

1945 utan a magyar magéanjog radikalis valtozason ment keresztiil. A magan-
tulajdonra épiild tarsadalmi berendezkedést az erbszakos allamositas kovet-
keztében a szocialista allami tulajdon valtotta fel. Megvaldsult a szocialista
pénz- és tdkegazdalkodas. Bevezették az allami tervgazdalkodast és az alla-
mi hitelmonopéliumot. A kereskedelmi bankok és a hitelezés gyakorlatilag
megsziintek. Magantulajdon és hitelezés hianyaban hitelbiztositékokra sem
volt sziikség. '

15 Részletesen attekintést Id. HARMATHY Attila: Das Recht der Mobiliarsicherheiten — Kontinuitét und
Entwickiung in Ungarn. In: Kreuzer, Karl F. (Hrsg.): Mobiliarsicherheiten — Vielfait oder Einheit?,
Nomos, Baden-Baden, 1999. 78-83.
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A kordbbi viszonyokhoz képest lényeges kiillonbséget jelentett a térsada-
lom és a gazdasag mindenre kiterjedé é&llami irdnyitisa, ami a maganjog-
nak kozjogi természetli elemekkel vald feltoltodésével jart. A tulajdoni rend
1945 utan bekdvetkezett megvaltozisanak maig hato kovetkezményei vannak.'*

1959-ben megsziiletett a szocialista viszonyokra szabott Polgari Torvény-
kényv (a tovabbiakban: régi Ptk.). Ez ugyan megérzott néhany zalogjogi
rendelkezést, de a zalogjog hosszli évtizedeken keresztiil csak egy cstke-
vény maradt a szocialista polgari jogban.

A régi Ptk.-ban a zalogjogi szabéalyozas nem a gazdasagi igényekhez iga-
zodott, hanem a kodex készitdinek a korabbi (1945 el6tti) magyar maganjog
iranti tisztelete miatt maradhatott fenn. Erre utal példaul a keretbiztositéki
jelzalogjog szabélyozasa (régi Ptk. 267. §), vagy a bankhitelt biztosito za-
logjog intézménye (régi Ptk. 262. §), amely igazi kuriézumnak szamitott a
szocialista polgari jogban.'® A bankhitelt biztosito zalogjog egy sajatos ingo
zélogjog volt, az ilyen tipust zalogjog ugyanis a bankhitel folyositasa altal,
a zalogtargy atadasa nélkil is létrejott. Az atadas-atruhdzas hianyaban kézi-
zélogjognak nem volt tekinthetd, bejegyzés hianyaban azonban jelzdlogjog
sem volt.

A zalogjog megvaltozott szerepére utalt az is, hogy az 1959-es Ptk. nem a
dologi jogon beliil, hanem a kételmi jogban, a szerzédést biztositd mellékko-
telezettségek kozott szabalyozta a zalogjogot.

Ez a visszafejlédés nemcsak a dologi, hanem a személyi biztositékok ko-
rében is megfigyelhetd. A kezesség alkalmazasa is kivételessé vilt, valoja-
ban szinte kizarolag a maganszemélyek aruvasarlasi hiteleihez kapcsolodott.
Az 1959-es Ptk. indokolasa ezzel kapcsolatban azt emelte ki, hogy a kezes-
ség az allampolgarok kozotti szerzddések biztositasanak gyakori formdja.
A szocialista allami szervek egymas kozotti viszonyaiban ezzel szemben a
kezességnek nem volt jelentdsége, a Ptk. ezért megsziintette az allam keze-

59 HaARMATHY: Jogpolitika — polgari jog, i.m. 709.
160 A részletszabalyokat a 19/1952. (111 13.) MT rendelet szabalyozta.
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si feleldsségét vallalatainak tartozasaiért. A Ptk. megalkotasaig, az 1950-es
években a szocialista szervezetek egymas kozotti szerzddései korében ke-
zességvallalasra szinte egyaltalan nem keriilt sor, igy az indokolas joggal
szamolt azzal, hogy a Ptk. hatalybalépése utan a kezesség csak kivételesen

fog érvényesiilni.'®

2. Az 1959-es Polgari Torvénykinyv szabalyai és az 1990 elétti biréi
gyakorlat

Bar a szocialista gazdasagi viszonyok ezt nem igényelték, az 1959-es Ptk.
mégis megérizte a keretbiztositéki jelzalogjog intézményét. Eredetileg a régi
Ptk. 267. §-a szabalyozta ezt a jogintézményt.'®

A régi Ptk. miniszteri indokolasa kiemelte, hogy keretbiztositéki jelzalog-
jog esetében a zalogtargy nem feltétleniil fedezi az egész kovetelést, csak
a telekkonyvben feltiintetett legmagasabb Osszeg erejéig nyujt biztositékot.
A keretbiztositéki jelzalogjog telekkonyvi bejegyzése onmagaban kovetelést
még nem tételezett fel, amibol az is kovetkezett, hogy a kdvetelés fennalltat,
valamint annak dsszegszeriiségét kiilon kellett bizonyitani. A telekkdnyvi al-
lapotra valo hivatkozas tehat nem volt elegendd, szemben a kdzonséges jel-
zalogjoggal, ahol a fokovetelés —a telekkdnyvben valo dsszegszert feltiin-
tetése folytan — nem szorult kiilon bizonyitasra. Kozonséges jelzdlogjognal
ilyen bizonyitasi kényszer csak a jarulékokra nézve terhelte a j ogosultat.'s*

6t A Magyar Népkoztarsasag Polgari Torvénykdnyve, Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadd, Budapest,
1963. 292.

162 Régi Ptk. 267. § (1) bekezdése: ,Haa felek meghatérozott tartds jogviszonybol keletkezé koveteléseket
kivannak jelzalogjoggal biztositani, a telekkényvben a jogviszonyt, és azt a legmagasabb Osszeget kell
feltiintetni, amelyen beliil a jelzélogjog a kbveteléseket biztositja” A régi Ptk. 267. § (2) bekezdés pedig igy
szolt: ,Ha a jogviszonyba Gj kotelezett 1ép, a jelzalogjog a jogviszonybol kordbban létrejott koveteléseken
feliil azoknak a koveteléseknek is biztositékdul szolgdl, amelyek a jogviszonybol az Gj kitelezett terhére
keletkeztek

16 A Magyar Népkoztarsasag Polgari Torvénykonyve, Budapest, Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, 1963.
288-289.
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Tartds jogviszonynak a korabeli jogirodalom elsdsorban a hitelviszonyt
tekintette (pl. épitési hitel), de a Jt. nyoman ide soroltak az tigyvitelt is.'**

A régi Ptk. 1981-ben megjelent magyarazata viszonylag roviden érintette
a keretbiztositéki jelzdlogjogot. A szerzd azt azonban kiemelte, hogy keret-
biztositéki jelzalogjogndl a jelzdlogjog a jogviszonyhoz kapcsolodott, nem
pedig a koveteléshez. Ennek kovetkeztében, ha a kovetelést dtruhdztdk, az
elvesztette a biztositékot. Megjegyezte tovabba, hogy a jogviszonyt nem kel-
lett sziikségszeriien a keretbiztositéki jelzdlogjoggal egyiitt atruhdzni, vagyis
a jogviszony biztositék nélkiil is atszallhatott.'s®

A régi Ptk. bir6i gyakorlatat elséként atfogoan bemutaté munka nem tett
emlitést a keretbiztositéki jelzalogjogrol, igaz az egész zalogjogi szabalyo-
zasra vonatkozoan is csupan egyetlen jogesetet kozolt.'* Ez is azt tikrozi,
hogy a szocialista gazdasdg viszonyai kozott a szerzodéses biztositékokra
gyakorlatilag alig mutatkozott igény.

A régi Ptk. 1981-es magyarazatdban Zoltdn Odén ugyancsak egyetlen
jogesetre utal (P. torv. 1. 20 827/1967.). Ennek lényege, hogy az ingatlan tu-
lajdonosa a keretbiztositéki jelzalogjog torlését akkor igényelheti, ha az ala-
pul szolgalo jogviszony megsziint és egyuttal a hitelezének e jogviszonybol
szarmaz6 érvényesithetd kovetelése mar nincs.'®” Ez az eset is jol példazza a
Jt. szabélyainak és a korabbi magyar jog tovabbélését.

w Eorst Gyula: Kotelmi jog — dltaldnos rész. 18. véltozatlan kiadas, Budapest, Nemzeti Tankoényvkiado,

1998.209.

65 ZoutAN Odén: A szerzédést biztosito mellékkitelezettségek. XXIII. fejezet. In: E6rst Gyula —
GELLERT Gydrgy (szerk.): A Polgari Torvénykonyy Magyardzata. Méasodik kotet, Budapest, Kozgazdasagi
és Jogi Konyvkiadé, 1981. 1284,

w6  BeneDEK Karoly - VILAGHY Miklés: A Polgdri Torvénykinyv a gyakorlatban. Budapest,
Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, 1965. 255.

167 ZOLTAN: i.m. 1284.
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3. A keretbiztositéki jelzdlogjog jellemz6i a régi Ptk. alapjan

A régi Ptk. alapjan a keretbiztositéki jelzalogjog nem volt 6nallo zalogfajta.
A keretbiztositéki jelzalogjog a jelzdlogjogon belill egy sajatos konstrukeio,
zalogalapitasi lehetdség volt. Ennek megfelelen ingatlan keretbiztositéki
jelzalogjog, majd 1996 utan ingo keretbiztositéki jelzalogjog és vagyont ter-
helé keretbiztositéki jelzalogjog volt létrehozhato, és bejegyezhetd a megfe-
lel nyilvantartasba. Mivel a jogon vagy kovetelésen fennalld zalogjog nem
mindsiilt jelzalogjognak, igy ezt keretbiztositéki jelzalogjogként nem lehe-
tett alapitani. Ugyancsak nem lehetett 6nallo zalogjogot létrehozni keretbiz-
tositéki jelzalogjog formajaban.

A régi Ptk. 263. §-anak sziikszavisaga miatt a keretbiztositeki jelzalog-
jog intézménye alapvetoen a rendszervaltozas utani biréi gyakorlat alapjan
ismerhetd meg.

3. 1. A gazdasagi viszonyok atalakulasa

Az allami tulajdon lebontdsa €s a magéntulajdonra €piild tarsadalmi rend
kiépiilése mar az 1980-as években megindult. A tulajdoni berendezke-
dés alapvets atalakulasa kovetkeztében a maganszektor részesedése a GDP
15-20 Ye-ar6l 1989 és 1993 kozott 40-45 “-ra emelkedett. Az egyéni val-
lalkozasok szama az 1990-es 393.000-r6l 1996-ra 745.000-re emelkedett.
Az 1988-as elsé tarsasigi torvény nyoman megjelentek a tarsas vallalko-
zisok, a gazdasagi tarsasagok is. A magantulajdonban 1év6 tarsasagok sza-
ma az 1990-es 45.770-r81 1997-re 280.000 folé emelkedett. Ezzel egyi-
dejiileg drasztikusan csokkent az allami vallalatok szama: amig 1990-ben
1859 allami vallalat mikodott, addig 1997-re a szamuk 3-ra csokkent. A tarsasa-
gok szamanak novekedésével egyiitt emelkedett a fizetésképtelenségi eljarasok

szama is.'*®

A hitelélet szempontjabol a legfontosabb véltozas az volt, hogy jelentésen
megnéttek a kiilfoldi befektetések. 1988-ban a kiilfoldi befektetések érteke
168 HarmaTHY: Das Recht der Mobiliarsicherheiten, i.m. 84.
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23 millié USD volt. Ez 1995-re 8,1 milliard USD f51é emelkedett. A kiilfoldi
befektetéseknek a belfoldi tokehiany miatt kiemelkedd jelentéségiik voit.'”

A kilfoldi téke bedramlasaval parhuzamosan keriilt sor a bankrend-
szer reorganizacidjira is. A bankrendszer atalakitisa mar 1984-ben kez-
detét vette, a legfontosabb mérfoldkd azonban 1987. Ekkor jott létre az
Gn. kétszintli bankrendszer, vagyis ekkor jelentek meg a kereskedelmi
bankok (kordbban a szocializmus idészakdban egyetlen lakossagi bank
létezett). Ezt kovetden a Magyar Nemzeti Bank vallalkozéasokat koz-
vetleniil mar nem finanszirozott, ezt a feladatot a kereskedelmi bankok
vették at. 1987-ben mar 9 kereskedelmi bank miikodott Magyarorszagon.
Az 1990-es években megjelentek a specializalt hitelintézetek is, igy
1997-ben a jelzaloglevél kibocsatasara jogosult j elzaloghitel-intézetek.

A bankrendszer atalakulésa és a tokehidny killsndsen siilyosan érintette a
mezdgazdasagot. A mezOgazdasagi termelés a volt szocialista orszagok pi-
acainak 6sszeomlasa, valamint a karpotlds eredményeképpen széttoredezett
birtokszerkezet miatt radikalisan csokkent. Nem véletlen, hogy a Ptk. zalog-
jogi szabalyainak a modositasara irdnyuld 1993-as javaslat mogdtt alapvetd-
en a mezbgazdasagi hitelezés élénkitésére irdnyulo torekves ale.'”

Komolyan felmeriilt egy oOndllo agrarbank létrehozasanak a gon-
dolata is. Mindez elsésorban a mezdgazdasigi termelés és finan-
szirozas sajatossigaival indokolhat6. Onallé agrarbank alapitasa-
ra végil is nem keriilt sor, a hagyomanyos kereskedelmi bankok
pedig nem tudtak megfeleléen reagalni a mez6gazdasig sajatossdgaira.
Az 4ringadozas kockdzatndveld hatasira a pénzintézetek tovabbi biztosité-
kokat kértek a termeldktdl, igy példaul a csaladtagokat is garanciavallalasra
kotelezték. Mindennek egy 2010-es kutatds szerint az lett a kovetkezménye,
hogy a mez6gazdasagi beruhazasok nagy hanyada nem jelentett hatékony-
sagnovekedést. A hagyomanyos pénzintézetek csak szigori feltételekkel
adnak a mezbdgazdasagi vallalatoknak hitelt, a mezdgazdasagi termelés sa-

6 HARMATHY: L.m. 85,
M Az 1993-as javaslatbol sziiletett meg az 1996. évi XXVL torvény (in. elsd zalogjogi novella).
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jatossagai miatt a hitel kihelyezését nagyon kockazatosnak tartjak, és emiatt
az elbiralas soran a benyujtott hiteligényléseket jellemezden elutasitjak."”

Nem meglepd tehat, hogy Kkozvetleniil a rendszervaltas utani jogirodalom-
ban felmeriilt, hogy a jogalkoto a keretbiztositéki jelzalogjog szabalyoza-
sakor térjen vissza a Jt. szabdlyaihoz, mivel erre komoly banki igény mu-
tatkozott.”? Ehhez jarult, hogy a keretbiztositéki jelzalogjogra vonatkozo
szabalyokat a jogirodalomban még az 1996-0s 1. zalogjogi novella'™ utdn is
hézagosnak, nehezen értelmezhetének tekintették, amely a gyakorlatban sok
félreértéshez vezetett.'™

3. 2. Az alkalmazasi kor folyamatos bdvitése

A megvaltozott gazdasagi viszonyokhoz igazodva a keretbiztositéki jelza-
logjog alkalmazasi korét a rendszervaltas utan el6szor a Ptk. egyes rendel-
kezéseinek modositasarol szolo 1996. évi XXVI. torvény (Un. 1. zdlogjogi
novella) bdvitette ki jelentds mértékben. Ez alapjan ugyanis keretbiztositéki
ingbjelzalogjog, valamint keretbiztositéki vagyont terheld jelzalogjog alapi-
tasa is lehetdvé valt.

A zalogjoggal kapcsolatos torvényi szabalyozas modositasarol sz616
2000. évi CXXXVIL torvény (un. 2. zdalogjogi novella) még tovabb széle-
sitette a keretbiztositéki jelzalogjog alkalmazasi korét, eltérolte ugyanis a
tartds jogviszonyra valé utalast. Fnnek hatterében az a méltanyolhaté gaz-
dasagi érdek allt, hogy a feleknek lehetdségiik legyen jovobeni tizleti kap-
csolatukat mar akkor keretbiztositéki jelzalogjoggal biztositani, amikor még
nincsen kozottilk semmiféle jogviszony. Ennek megfeleléen a feleknek csu-
pan azt kellett a zalogszerzddésben meghatarozniuk, hogy melyek azok a

7t Gor Amold: Miért van sziikség egy magyar agrdrbankra? Hitelintézeti Szemle, Kiilonszam, 2012.
augusztus, 5.

2 VarGa lmre: A zdlogjog mint hitelbiztositék szabdlyai médositasdnak tervezetéhez — banki
szemszoghsl. Kereskedelmi Jogi Brtesitd 1994/5-6. sz. 8.

71996, évi XXV torvény

v+ 7AmBO Tamas: A zdlogszerzédés. Budapest, Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadé, 1999. 89.
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jogviszonyok, amelyeket a jovoben létesithetnek. A biztositott jogviszony
meghatarozottsaganak a kovetelménye tehat bar enyhiilt, de a 2. zalogjogi
novella utdn is fennmaradt.'”

Ennek alapjan a biztositott jogviszonyt a zalogszerzédésben, a nyilvan-
tartasi bejegyzési kérelemben és a bejegyzésben is szabatosan meg kellett
jelslni, annak érdekében, hogy annak azonossaga ne legyen kétséges.'”

Még tovébb bviilt a felhasznalasi kor azaltal, hogy a 2. zalogjogi novella
eredményeként megsziiletett (1j szabalyozas azt is lehet6vé tette, hogy a felek
csak azt a jogcimet jeloljék meg a zalogszerzdésben, amelyb6l utdbb ko-
vetelések keletkezhetnek (Un. jogcimhez kététt keretbiztositéki jelzalogjog).

A jogirodalomban megjelent egybehangzo allaspont szerint ezt a rendel-
kezést ugy kellett értelmezni, hogy a zalogszerz6dés megkotésekor — illet-
ve a keretbiztositéki jelzalogjog bejegyzésekor — még sem a biztositandé
jogviszonynak, sem pedig az abbol keletkezé kéveteléseknek nem kellett
fennallniuk.!”” A jogcim alapjan utobb keletkezd kovetelés azonban mar jog-
viszonyt is feltételez.'™

A jogcim megjellése mindemellett arra is felhaszndlhaté volt, hogy egy
adott jogviszonybol keletkezd valamennyi tartozas helyett csak a megadott
jogcimen keletkezé tartozasokra sziikitsék a biztositott kovetelések korét.'”
Ilyen modon tehat a jogeim meghatdrozasa egyrészt tagitotta a keretbiztosité-
ki jelzalogjog alkalmazasi kérét —amennyiben nem feltételezett fennall6 biz-
tositott jogviszonyt a zalogszerz6dés megkotésekor -, masrészt sziikithette is
azt. A meghatarozottsag kévetelménye mindazonaltal a jogcimmel szemben
is érvényesiilt, vagyis a jogcimet is szabatosan meg kellett jeloni.'*

‘fs 9/2\ meghatirozottsig kovetelményét emeli ki Zambo Tamds is az 1. zalogjogi novella kapesan. Ld: ZAMBO:
Lm. .

6 ANka Tibor - GARDOS Istvan - NEMES Andras: A zdlogjog kézikdnyve. Budapest, HVG-ORAC Kiadd,
2003. 137. ’
177 ANKA-GARDOS-NEMES: i.m. 137.

78 7m0 Tamas: A zdlogjog néhdny uj szabdlydrol. Gazdasag és Jog 2002/1. sz. 6.

17 ZAMBO: i.m. 6.

8 ANKA-GARDOS-NEMES: i.m. 137.
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A fentiek alapjan a jogirodalomban elutasitsra talalt a pénziigyi intéz-
mények azon torekvése, hogy a pénziigyi szolgaltatas, valamint a kiegészit6é
pénziigyi szolgaltatis biztositdsara keretbiztositéki jelzalogjogot lehessen
alapitani. Mindkett a hitelintézetekr6l €s pénziigyi vallalkozasokrol sz6l6
torvény (Hpt.) szabalyai szerint gyakorolhat6 pénziigyi intézményi teveé-
kenység, nem pedig jogviszony, vagy jogcim. Ebbél kovetkezben jogsza-
balyba iitk6zott és érvénytelen volt az a bejegyzési kérelem, amely keret-
biztositéki jelzalogjoggal biztositandoként nem meghatdrozott és szabatosan
meg nem jeldlt jogviszonyt vagy jogcimet, hanem valamely tevékenységet,
vagy valamely kotelemkeletkeztetd, jogviszonyt létrehozo jogi tényt jelolt
meg.'®!

3. 3. A keretbiztositéki jelzalogjog fogalma és {6 jellemzdi

A keretbiztositéki jelzalogjog fogalmat a régi Ptk. 263. § (1) bekezdése hata-
rozta meg. Eszerint, ha a felek olyan koveteléseket biztositottak jelzalogjog-
gal, amelyek a zalogszerzodésben meghatarozott jogviszonybdl vagy jogci-
men keletkeznek, illetve keletkezhetnek, a bejegyzésnek a jogviszonyt, vagy
jogcimet és azt a legmagasabb dsszeget is tartalmaznia kellett, amelyen beliil
a zalogjogosult a zalogtargybol kielégitést kereshetett.

A régi Ptk. idézett szakaszahoz kapcsolédva a biréi gyakorlatban hataro-
zottan visszatiikroz6dott az a korabbi alapelv, amely szerint a keretbiztosi-
téki jelzalogjog nem egy meghatarozott koveteléshez, hanem ahhoz a jogvi-
szonyhoz kapcsolédik, amelybédl kiilonb6zd kovetelések eredhetnek (EBH
2002. 648). Ezzel kapcsolatban a keretbiztositéki jelzalogjog egyik fontos
sajatossaga tovabbra is az volt, hogy a kbvetelések mar keletkezésiikkel jel-
zalog fedezetet nyertek.'®

Egy meghatarozott kovetelés biztositasira keretbiztositeki jelzalogjog a
régi Ptk. alapjan nem volt alapithaté és nem volt bejegyezhetd. A keretbiz-

181 ANKA-GARDOS-NEMES: i.m. 138-139.
w2 |EszKOVEN Laszl6: 4 zdlogjog 4 szabdlyai. Miskolc, Novotni Kiadé, 2001. 59.
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tositéki jelzalogjog tehat kozvetleniil a jogviszonyt biztositotta és csak azon
keresztiil a meghatarozott jogviszonybol, vagy jogcimen keletkezett kive-
teléseket, meghatarozott keret erejéig. Ennek kovetkezménye, hogy a jarulé-
kossdg elve nem a kiovetelés, hanem a jogviszony tekintetében érvényesiilt.
A jelzalogjog tehat fennallhatott anélkiil, hogy a jogviszonybdl, vagy jogci-
men kovetelés keletkezett volna, de a kovetelés megsziinése utén is fennallt,
amig a jogviszony vagy jogcim fennmaradt (BH 2005. 152.).

Leszkoven LdszIé is azt emelte ki, hogy keretbiztositéki jelzalogjognal
nem érvényesiilt maradéktalanul a kovetelés és a zalogjog k6zotti igen szoros
kapcsolat, vagyis a jarulékossag elve ebben az esetben sériilt. Ezt Leszkoven
nem tekintette dogmatikai kovetkezetlenségnek, sokkal inkabb a jelzalogjog
intézményében rejl6 lehet6ségek kiaknazasanak. '

Kizarélag a keretbiztositéki jelzalogjog tette lehetvé a biztositott (korab-
ban: tartés) jogviszonybdl szarmazo kovetelések | kicserélddését”, a jelza-
logjog azonossaga mellett. A keretbiztositéki jelzalogjognak éppen az volt a
lényegi sajatossdga, hogy az adott konkrét jogviszonybdl Gjonnan keletkezd
koéveteléseknek is biztositékaul szolgélt, vagyis a biztositott jogviszonybol
szénna’zé kovetelések mar keletkezésiikkel elnyerték jelzalogjogi biztosita-
sukat (IH 2004. 16.).

A jelzalogjog fenntartisaval, illetve a kovetelés kicserélésével elérhetd
volt, hogy — a kovetelés megsziinésre ellenére — a zalogjogosultak sorrendje
valtozatlan maradt (BH 1996. 601.).'*

A keretbiztositéki jelzalogjoggal biztositott kvetelések mind a jovébe-
ni, mind pedig a feltételes kovetelések elemeit magunkban foglaltik. Ezzel
fiiggott 6ssze, hogy a gyakorlatban a felek keretbiztositéki jelzalogjogot jei-
lemzden jovébeli, illetve feltételes kovetelések biztositasara alapitottak.'®
Zambé Tamds a ranghely eldzetes biztositisa és a keretbiztositéki jelzalog-

18 LESZKOVEN: Lm. 58.

'8 A fix parits elve a Jt.-ben is kézponti szerephez jutott.

185 Abiztositott kovetelés jovobeliségét, illetve feltételességét el kell hatarolni a zdlogjog jovobeliségétol,
illetve feltételességétdl. Errdl részletesebben 1d.: ANKA-GARDOS-NEMES: i.m. 23.
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jog kozotti hasonlosagot emelte ki, amely jellemvonas az 6nallé zélogjognal
is megtalalhato volt."*® Ennek magyarazata, hogy a kielégitési elsébbség a
jelzalogjog bejegyzésének az idépontjahoz igazodott, nem pedig a konkrét
kovetelés keletkezéséhez. "’

A kereten beliil a jogviszony fennallasa alatt esedekessé valé kovetelé-
sek dsszege allanddan valtozhatott, meghatarozotta csak a jogviszony meg-
sziinésekor valt, hiszen ekkor tortént meg a jogviszonybol eredd tartozasok
végso elszamolasa.'®® Harmathy Attila is azt emelte ki, hogy keretbiztositéki
jelzalogjog esetén a felek kozott olyan jogviszony 4llt fenn, amelyben a biz-
tositott kovetelés Osszege a jogviszony idétartama alatt véltozik.!®

A fentiekbl az is kovetkezett, hogy a keretbiztositéki jelzalogszerzddést
magéban foglalé kozjegyz6i okirat nem tartalmazta a kdvetelés pontos 0ssze-
gét, lejaratat, tehat nem volt zaradékkal ellathato. A kovetelés pontos Osszegé-
nek meghatarozasa szempontjabol tovabbi nehézségek meriiltek fel keretbiz-
tositéki ingojelzalogot, illetve keretbiztositéki vagyont terheld jelzalogjogot
alapité zalogszerzédés kozjegyz6i okiratba foglalasa soran, melyek a Kozjegy-
261 Kamara altal vezetett zalogjogi nyilvantartas sajatos természetével fiiggtek
sssze. Ezért alakult ki az a gyakorlat, hogy ilyen esetekben a kdzjegyzoi ok-
irat zaradékkal torténd ellatisahoz — és ezen keresztiil az azonnali végrehajt-
hatosdg megteremtéséhez — a zalogkotelezettdl (illetve a személyes adostol)
egy tartozaselismerd nyilatkozat kézokiratba foglalasat is megkovetelték.'™

186 7AmBO: A zdlogjog néhany dj szabdlydrdl, 6.

187 | gs7KOVEN Lészlo: A zdlogjog vj szabdlyai. Miskolc, Novotni Kiado, 2001. 60.

18 Sar AMONNE dr. Solymosi Ibolya: A szerzédések biztositékai. Budapest, AGROCENT Kiadd, 1999.
34.

15 HARMATHY Attila: 4 szerzédést biztosito mellékkotelezettségek. In: PETRIK Ferenc (szerk.): Polgdri
jog - Kommentdr a gyakorlat szdmdra. Budapest, HVG-ORAC Kiado, 2009. 456.

1% HorvATH Zoltén: A bankok hitelezési gyakorlata sordn alkalmazott biztosil skok, kiildnds teki) !
a zalogjogra. Kozjegyzok Kozlonye 1998/4. sz. 6. Ez a német gyakorlatban mar évtizedek 6ta elterjedt.
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3. 4. A biztositott jogviszony vagy jogcim

A régi Ptk. alapjan a keretbiztositéki jelzalogjoggal biztositott jogviszony-
nak vagy jogcimnek meghatarozottnak kellett lennie. A meghatdrozottsag
kovetelménye azt jelentette, hogy a zdlogszerzddésben a feleknek elore meg
kellett hatdrozniuk a biztositott jogviszonyt, és a keret csak azt a kdvete-
1ést biztositotta, amely ezen el6re meghatdrozott jogviszonybol szarmazott
(IH 2004. 16.).

A 2. zalogjogi novella elbtti jogunk megkdvetelte, hogy a biztositott jog-
viszony tartds jellegii legyen. Onmagéban az a koriilmény, hogy a bank tébb
esetben nyujtott mar a masik félnek kdlcsont vagy bankgaranciat — de min-
dig csak konkrét, egyedi, eseti megallapodasok alapjan -, nem eredményezett
tartos jogviszonyt. Az tigyféli mindség tartossaga, illetve a miltban realizalt
egyedi ligyletek mennyisége sem keletkeztetett olyan tartés jogviszonyt, ame-
lyet keretbiztositéki jelzalogjoggal lehetett volna biztositani (IH 2004. 16.).
Utdbb a régi Ptk. 263. §-a ezt a kévetelményt mar nem tamasztotta.

A Jt.-hez hasonloan a bir6i gyakorlat utobb elismerte annak lehetdségét,
hogy a felek ugyanazon keretbiztositéki jelzdlogszerzodésben t6bb jogvi-
szonybdl eredd koveteléseket is biztositsanak. Ebben az esetben az egyes
jogviszonyokhoz, illetéleg jogcimekhez tartozd felsd limitdsszeget nem
kellett megjelolni. Mindennek csupédn az volt a feltétele, hogy a jelzdlogjog
alapitdsakor pontosan megjeldljék, és a zalogszerzédésben rogzitsék, hogy
mely jogviszonyok lehettek azok, amelyeket a jovében a felek 1étesithetnek.
A biztositott kovetelések tehat nem csupéan egy jogviszonyon beliil, hanem
jogviszonyok kozott is cserélédhettek (BH 2008. 22.). Ehhez kapcsolddéan
helytalléan jegyzi meg az idézett dontés, hogy a régi Ptk. gyakorlatilag kor-
ldtlannd tette a keretbiztositéki jelzdlogjog létesitésének a lehetdségét.

Az egy masik kérdés, hogy tobb jogviszony vagy jogcim biztositdsa ese-

tén — feltéve, hogy a felek errdl killsn nem rendelkeztek — a keret megoszta-
sa, az 8sszegszerisités problémakat okozhatott.
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Fzzel Gsszefiiggésben Leszkoven Ldszlé azt emelte ki, hogy veszélyesek
a keret fellazitasa iranyaba tett jogalkotoi Iépések. Nézete szerint a keretbiz-
tositéki jelzalogjog aikalmazasi hatdrait nem lenne szabad addig bdviteni,
hogy az atkalmas legyen a jogosult valamennyi jovobeni kévetelésének a
biztositasara.'! Eszrevételei az (ij Ptk. szempontjabol ma is relevinsak.

3. 5. A keretbiztositéki jelzilogjog alapitisa, létrejotte

Arégi Ptk. 254. § és 262. §-ai alapjan a keretbiztositéki jelzalogjog 1étrejotte-
hez a feleknek kotniiik kellett egy zalogszerz6dést — amelyre a torvény irds-
beliséget irt eld -, és mivel jelzalogjogrdl volt sz0, sziikség volt a megfeleld
nyilvantartasba torténd bejegyzésre is. Ez ingatlant terheld keretbiztositéki
jelzalogjog esetén az ingatlan-nyilvantartas, ingd, valamint vagyont terhelé
keretbiztositéki jelzalogjog esetén a Kozjegyzdi Kamara altal vezetett za-
logjogi nyilvéantartas volt. Ez utébbiak esetén a zalogszerzddést kozjegyzoi
okiratba kellett foglalni.

Lényeges kiilonbség volt az egyszerti (kdzonséges) jelzalogjoghoz képest,
hogy keretbiztositéki jelzlogjog esetén a nyilvantartasi bejegyzésnek tar-
talmaznia kellett - a biztositandd jogviszony, vagy jogcim mellett - azt a
legmagasabb 6sszeget (keretet) is, amelyen beliil a zalogjogosult a zalog-
targybol kielégitést kereshetett. A biztositand6 jogviszonyt tehat az ingat-
lan-nyilvantartasba be kellett jegyezni (EBH 2002. 648.). Mindemellett a
bejegyzésre keriild jelzalogjogot — ellentétben a Jt. elbirasaival — egyértel-
miien keretbiztositéki jelzalogjogként kellett a nyilvantartasban megjeldlni
(BH 1996. 601.).

A keretbiztositéki jelzalogjog létrejottének egyrészt tehat anyagi jogi,
masrészt pedig eljarasjogi feltételei voltak. Anyagi jogi eldiras volt, misze-
rint egyértelmiien megallapithatonak kellett lennie, hogy a felek a jelzdlog-
jogot nem meghatarozott koveteléshez kapcsoltak, hanem azt az Gsszeget
jelolték meg, amelynek erejéig a tulajdonosnak tiirnie kellett a zalogtargybol

1 LESZKOVEN: im. 59.; , Nem feltétleniil lenne szerencsés, ha e konnyités arra vezeine, hogy a jogosult
a kiitelezettel szemben minden jovébeli kivetelésének biztositdsdra szolgdlhatna e zdlogjog. v
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valé kielégitést. Ez nmagaban azonban még nem volt elegendd a bejegyzett
jelzalogjog keretbiztositéki jellegének megallapitdsahoz. Teljesiilnie kellett
ugyanis azoknak az eljarasjogi feltételeknek is, amelyek szerint a nyilvan-
tartisban vigy a biztositott jogviszonyt, mint a keretet —a kielégitési jog ma-
ximumat -, valamint a keretbiztositéki jelzalogjog elnevezést is fel kellett
tintetni (EBH 2002. 648.). A régi Ptk. altal tamasztott bejegyzési feltételek
tehat szigortibbak voltak, mint amelyeket a Jt. irt eld.

A nyilvantartasi bejegyzés konjunktiv feltételeit a biréi gyakorlat min-
den esetben megkivénta és szigortian vizsgalta. Ennek alapjan a kozonséges
jelzalogjogként bejegyzett zalogjog akkor sem volt keretbiztositéki jelza-
logjognak mindsithetd, ha a biztositott jogviszonyt a felek utolag azzal a
szandékkal modositottak, hogy — Gn. rulirozé modon — a visszatorlesztett
osszegbol ismételten kolcson nyujtasara keriilhessen sor. Szerzédésmodosi-
tassal tehat nem volt megvéltoztathato a bejegyzett jelzalogjog terjedelme,
jellege (BH 2006. 370.; EBH 2006. 1422.).

Egy masik eseti dontés szerint a keretbiztositéki jelzalogjog alapitisanak
nem volt feltétele a tartés jogviszony megléte, de az sem, hogy az alapitas
idépontjaban az adott jogviszony fennalljon, az pedig kiilonésen nem, hogy
a zélogszerzddésben meghatéarozott jogviszonybol mér kévetelések alljanak
fenn. Ennek alapjan ez a dontés is kiemeli, hogy a keretbiztositéki jelzalog-
jog nagy elénye, hogy a kielégitési elsdbbség a jelzilogjog nyilvantartasi
bejegyzéséhez, nem pedig a konkrét kovetelés keletkezéséhez igazodik (BH
2008. 22.). Ez fontos kiilonbség a jovObeli vagy feltételes kovetelést biztosi-
to zalogjoggal szemben.

Agazdasagiéletbennemcsakakeretbiztositékiingatlan-jelzélogjogalapitasa
volt gyakori, de szamos alkalommal keriilt sor keretbiztositéki ingojelzalogjog

éskeretbiztositéki vagyontterheld jelzalogjogalapitasarais (pl. BH2004.192.,
[H 2004. 59.).

3. 6. Az dtruhdzas kérdése

Az tjabb jogirodalom is visszatiikrdzi a Jt. azon szabalyat, miszerint a ke-
retbiztositéki jelzalogjog a koveteléssel nem, hanem csak az egész biztosi-
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tott jogviszonnyal egylitt volt atruhazhat6. A zalogszerzédésben megjelolt
jogcim dnmagaban természetesen nem volt atruhazhato, igy ebben az eset-
ben a jelzalogjog engedményezésére csak akkor keriilhetett sor, ha a jogcim
alapjan a biztositott jogviszony is létrejott, és a jelzalogjog a jogviszonnyal
egyiitt keriilt atruhzasra.'”

A birdi gyakorlat szerint, ha csak a biztositott jogviszonybol ere-
d6 kovetelés engedményezésére keriilt sor — a jogviszony atszalla-
sa nélkiil — a keretbiztositéki jelzdlogjog a koveteléssel egyiitt nem
szallt 4t, hanem megmaradt a tobbi, valamint a késdbb keletkezé ko-
vetelések biztositasara (BH 2005. 152.). Ezt az elvet — a Jt. 70. §-at
szemel6tttartva—ajogirodalomegyrészeiskovetette. Ebbenazesetbentehataz
engedményezett kivetelések kiestek a keretbdl, vagyis elveszitették jelzalogi
biztositékukat.

I eszkoven Ldszl6 allaspontja szerint ugyanakkor ez a nézet nem volt helyt-
4ll6, mert ha a hitelez6 ezeket a koveteléseket atruhazta, nem volt kérdéses,
hogy a régi Ptk. 251. § (4) bekezdése és a régi Ptk. 329. § (1) bekezdése
alapjan zalogjogos koveteleést engedményezett. Véleménye szerint ilyenkor a
zalogjog kiilénbozd személyeket megilletd t5bb kovetelést biztositott, amely
az un. kollektiv zdlogjog egy specialis esete volt.1”

Ez a korabbi biréi gyakorlat természetesen sértette a keretb’é')l kikeriild
koveteléseket megszerzd Gj jogosult (engedményes) érdekeit. Igy komoly
érvet lehetett felhozni amellett, hogy a létrejottiik pillanataban jelzalogjog-
gal fedezett kovetelések atruhazasuk esetén is jelzdlogjoggal legyenek biz-
tositva. Erre vonatkozé torvényi rendelkezés hianyaban a felek azonban ezt
csak egyetlen modon érhették el: meg kellett osztaniuk a keretbiztositéki
jelzalogjogot, és az atruhazni szandékozott kovetelések dsszegének erejéig
4t kellett valtoztatni kozonséges jelzalogjogga, vagyis a keret dsszegét ennek
megfeleléen csokkenteni kellett. Ehhez a dologi és a személyes kotelezett,
valamint a zalogjogosult megallapodasara volt sziikség. Zambo Tamds sze-

w2 7impo: A zdlogjog néhdny dj szabdlydrol, i.m. 6.
13 [ ESZKOVEN: i.n. 64.
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rint ebben az esetben a fennmaradé keret és az abbdl kikeriilt kozonséges
jelzalogjog ugyanazon a ranghelyen volt biztositva.'**

Mas volt azonban a helyzet akkor, ha a jogviszony megsziinése utan keriilt
sor az abbol keletkezett kivetelés atruhazasara. Ebben az esetben ugyanis
mar kizart volt, hogy a biztositott jogviszonybol ijabb kovetelések keletkez-
zenek. A jelzalogjog ebben az esetben — mutat r4 a BH 2005. 152. dontés —
mar nem a jogviszony alapjén tapadt a koveteléshez, hanem kozvetlenil,
mert a keretbiztositéki jelzalogjog a jogviszony megsziintével elvesztette
eredeti funkci6jat, és a megmaradt kovetelés biztositasdra szolgalt.

Az idézett jogeset ezen megallapitasa figyelemremélté. Ez ugyanis
egyértelmiien visszatikrozi a Jt. 80. §-anak azt szabalyat, amely alapjan
a keretbiztositéki jelzalogjog kozonséges jelzalogjogga volt atalakithato.
Mivel azonban a régi Ptk.-ban ilyen rendelkezés nem volt, kérdés, hogy a
Legfelsébb Birosdg ezen megallapitdsa jelenthette-e azt, hogy a keretbiz-
tositéki jelzdlogjog ebben az esetben egyszerti (kozonséges) jelzdlogjogga
alakult 4t. Ebbe az irdnyba mutat, hogy a Legfelsobb Birosig még azt is
kimondta, miszerint azaltal, hogy a keretbiztositéki jelzalogjog elvesztet-
te eredeti funkci6jat, és a jogviszony megszinése utin mar kozvetleniil a
megmaradt kovetelések biztositasara szolgalt, a zalogkotelezett felelossé-
gének a terjedelme is a Ptk. 251. § (3) bekezdése szerinti kovetelés és jaru-
lék sszegéhez igazodott, eltiint tehat a keret 4ltal maximalizalt helytallasi
kotelezettség.

Végiil a Legfelsébb Birosag azt is megéllapitotta: ,,Mindebbdl az is ko-
vetkezik, hogy ha a jogviszony megsziinése utdn a kovetelés atszall, a Ptk.
251. §-dnak (4) bekezdése és 329. §-anak (1) bekezdése értelmében a zdlogjog
— elvesztve keretbiztositéki jellegét — mintegy sima jelzdlogjogkent szdll at az
uj jogosultra.” (BH 2005. 152.).

Egy masik dontésében azonban a Legfelsébb Birésig ugy foglalt allast,
hogy mivel a régi Ptk. a keretbiztositéki jelzalogjog atvéltoztatasarol nem

194 ZAMBO: A zdlogszerzédés, i.m. 90-91. Ezt Leszkoven is elismeri. Ld: LESZKOVEN: i.m. 64.
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rendelkezett, ezért arra csak a feleknek a Ptk. 240. §-a szerinti megallapoda-
sa alapjan keriilhetett sor (BH 2008. 22.).

Problémas volt az az eset is, amikor olyan kovetelések atruhazasara kerillt
sor, amelyek a zélogszerzodésben meghatarozott jogcimen keletkeztek. Kér-
dés volt ugyanis, hogy ebben az esetben ezek az engedményezett kovetelé-
sek jelzalogjogi fedezet nélkiil maradtak-e. Tovabb bonyolitotta a helyzetet,
hogy a jogcim atruhazasa — ellentétben a jogviszony atruhazasaval — dogma-
tikailag értelmezhetetlen. Anka Tibor ezzel kapcsolatban azt emelte ki, hogy
ebben a tekintetben mind a régi Ptk., mind pedig az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyozas hianyos volt. Allaspontja szerint a keretbiztositéki jelzdlogjog-
gal jogcim szerint biztositott kdvetelés a biztositékat nem veszitheti el pusz-
tan azon az alapon, hogy az ekként eredetileg biztositott kovetelést a jogosult
masra ruhazta at. A keretbiztositéki jelzalogjogbol tehat az ilyen kovetelest
megszerz6 jogosult kielégitést kereshetett, fiiggetleniil attol, hogy a keretbiz-

tositéki jelzalogjoggal biztositott jogeim rea nem volt 4truhazhat6.'”

Z4mbé Tamds szerint azonban a jogcimb6l szarmazo kovetelések csak
erre iranyul6 kiilsn megallapodas — vagyis a keretbiztositéki jelzalogjog
megosztasa és kozonséges jelzalogjogga torténd részleges atalakitasa — ese-
tén maradtak jelzalogjoggal biztositottak, ennek hianyaban azonban kiestek
a keretb6l.'*

Kérdés volt az is, hogy a keretbiztositéki jelzalogjogot at lehetett-e ru-
hazni a kovetelés nélkil. Erre a Jt. 70. §-a alapjan lehetdség volt. Mivel az
1. zalogjogi novella ilyen rendelkezést nem tartalmazott, ezért az ahhoz
kapcsol6dé jogirodalomban ezt nem ismerték el, vagyis a keretbiztositéki
jelzalogjogra is iranyadonak tekintették azt az altaldnos zalogjogi szabalyt,
miszerint a zalogjogot kévetelés nélkiil nem lehetett atruhazni.'”’ Itt is jobb
megoldas lett volna azonban visszatérni a Jt. rendelkezéseihez, erre azonban
szintén torvényi szabalyozasra lett volna sziikség.

195 ANKA-GARDOS-NEMES: i.m. 176.
w6 7 AMBO: i.m. 90.
197 ZAMBO: i.m. 91.
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Ajogirodalombanazakérdés is felmertilt, hogy ha akeretbiztositékijelzalogjog
tobbjogviszonytisbiztositott,akkorhogyankeriilhetettsorazilogjog dtruhazaséra.
Zambé Tamds ebben az esetben is a keret megosztasat javasolta.'”® Eza Jt. 70. §
(3) bekezdésében irt eredményhez vezetett, amely a részleges atruhazasrol ren-
delkezett.

3. 7. Személycserék

A régi Ptk. kizardlag az addscserérél, pontosabban arrol tartalmazott ren-
delkezéseket, ha a biztositott jogviszonyba 0j kotelezett 1épett. A régi Ptk.
263. §-a tehat azt az esetet nem rendezte, amikor a biztositott jogviszony jo-
gosultjanak személyében kovetkezett be valtozas. Nem szolt a térvény arrol
az esetrl sem, ha a biztositott jogviszony jogosultja valamelyik — a jogvi-
szonybol szarmaz6 — kovetelést masra ruhazta at.'”

A zalogtargy tulajdonosdnak személyében bekdvetkezd valtozas nem azo-
nos a biztositott jogviszony kotelezetti oldalan bekdvetkezd alanycserével,
amely gyakorlatilag a biztositott jogviszony, valamint az abbol szdrmazo
kovetelések atruhazasanak kovetkezménye. Errdl a régi Ptk. nem szolt, itt
is célszerti lett volna azonban a Jt. 72. §-at szem eldtt tartva rendelkezni a
térvényben.

A régi Ptk. 263. § (2) bekezdése szerint, ha a jogviszonyba uj kételezett
1épett a keretbiztositéki jelzdlogjog a jogviszonybol korabban Iétrejott kdve-
teléseken feliil azoknak a ko veteléseknek is biztositékul szolgalt, amelyek a
jogviszonybdl az 1ij kotelezett terhére keletkeztek.

Az idézett szakasz nyelvtanilag nem volt egyértelmii. Jelenthette ugyanis
egyrészt azt, hogy az 0j kotelezett a régi helyébe Iépett, vagyis a biztositott
jogviszony kételezetti pozicidjaban alanycsere kovetkezett be. Jelenthette
azonban azt is, hogy az 0j kételezett az eredeti mellé 1épett, vagyis a kotele-
zetti pozicid utdlagos béviilésére keriilt sor.
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ZAMBO: A zdlogjog néhdny 4j szabdlydrol, im. 7.
19 ANKA-GARDOS-NEMES: i.m. 174.
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Leszkoven LaszIo szerint a régi Ptk. 263. § (2) bekezdése mindkét esetkort
atfogta.”™ Anka Tibor 4llaspontja szerint azonban a keretbiztositéki jelzdlog
nem volt kiterjeszthetd az \j addsra akkor, ha az nem a régi ados helyébe
lépett. Indokként arra hivatkozott, hogy azonos ranghelyen nem célszeri el-
ismerni a kotelezetti pozicié utélagos boviilését, ebben az esetben tehat 4j
ranghelyfi keretbiztositéki jelzdlogjogot kellett 1étesiteni.?!

A kérdés megvalaszolasa soran abbol érdemes kiindulni, hogy a kotele-
zetti pozicié utdlagos boviilése sértette-e a rangsorban hatrabb allé jogo-
sultak érdekeit. Kézonséges jelzdlogjognal ez egyértelmiien megallapithatd
lett volna. A fels§ Osszeghatarig (keretig) terjed6 helytallasi kotelezettség-
re tekintettel azonban keretbiztositéki jelzalogjognal mas volt a helyzet, itt
ugyanis nem lehetett sz6 a rangsorban hatrabb 4116 hitelezdk érdeksérelmé-
rol. Ehhez jarult, hogy a torvényszéveg nyelvtani értelmezése alapjan is el
kellett ismerni a kételezetti pozicio utdlagos béviilésének a lehetdségét is.

4. A biréi gyakorlat megvaltozasa: a BH 2014. 116. jogeset

Az atruhdzhatdsig kérdését csaknem egy évtizeden keresztiil a bemuta-
tott tobbségi jogirodalmi allaspont, valamint a Legfels6bb Birdsag BH
2005. 152. dontésében rogzitett elvek hataroztak meg. Ez azonban sem a
gazdasagi igényeknek nem felelt meg, sem dogmatikailag nem volt helyt-
allé. Ezért is kiemelkedd a jelentdsége a Karia BH 2014. 116. szdmon koz-
zétett eseti dontésének, amely szakitott ezzel a felfogassal, és 4j megkoze-
litést alkalmazott az atruhazhatésaggal kapcsolatban.

A meglehetsen bonyolult tényallds mellett az adott iigyben a Kuria-
nak azt a kérdést kellett eldontenie, hogy ha fennmarad a keretbiztositéki
jelzalogjoggal biztositott jogviszony, az abbdl eredd kovetelések enged-
ményezésével a keretbiztositéki jelzalogjog a kovetelések biztositisara
atruhazhato-e, illetve, ha a keretbiztositéki jelzdlogjog ebben az esetben

0 | ESZKOVEN: i.m. 63.
¥ ANKA-GARDOS-NEMES: i.m. 174.
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részben engedményezhetd, az engedményezéssel elvesziti-e keretbiztosi-
téki jellegét.

A Kuria ramutatott arra, hogy a régi Ptk. 263. §-a nem szabdlyozta, hogy
jogilag hogyan kell megitélni azt a ténybeli helyzetet, amikor a keretbiztosi-
téki jelzalogjoggal biztositott jogviszony tekintetében a jogosult szemelyé-
ben valtozas nem kovetkezik be, de a jogosult a jogviszony atruhézasa nélkil
valamely, a jogviszonybél keletkezett kivetelését ruhdzza at j jogosultra.

A Kuria ezzel kapcsolatban — megvaltoztatva kordbbi gyakorlatat - osz-
totta azt a jogirodalmi allaspontot, amely szerint tételes jogi szabalyozas
hidny4ban a zalogjog biztositéki jellegének alapulvételével csak az a kovet-
keztetés vonhato le, hogy az igy megszerzett kovetelés jogosultja a kovete-
1és terjedelméig, az egyébként az eredeti zalogjogosult javara fennmaradt
keretbiztositéki jelzalogjogbol kielégitést kereshetett, kivéve, ha a kovetelés
atruhdzésa biztositék nélkiil tortént.

A Kuria allispontja szerint tehat, ha a jogosultnak a kotelezettel szemben a
jogviszonybél keretbiztositéki jelzdlogjoggal biztositott kovetelése keletkezett,
akkor a jogosult a kovetelésének ezt a részét akkor is engedményezhette, ha
a jogviszony fennallt. Ilyenkor sor keriilhetett a koveteles jelzalogjog nélkiili
engedményezésére, lehetdség volt azonban arra is, hogy ajogosult a kovetelést
az azt biztosito keretbiztositéki jelzalogjoggal egyiitt engedményezze. Ebben
az esetben a keretbiztositéki jelzalogjoggal biztositott kovetelés rész 0j jogo-
sultja és a még fennallé jogviszonyhoz kapcsolodo keretbiztositéki jelzalogjog
jogosultja kozott a keret megoszlott. Az 4j jogosult tekintetében a keretbizto-
sitéki jelzalogjognak csak az a jellemz6je maradt fenn, hogy a keret rea esd
része erejéig kielégitést kereshet a zalogtargybol. Az §j jogosult tekintetében
azonban — miutan nem a jogviszony, hanem a biztositott kvetelés rész keriilt
atruhazAsra — nem volt lehetéség arra, hogy a keretbiztositéki jelzalogjog ha-
talya ala keriiljenek. Az 0j jogosult ugyanis csak a rd engedményezetett kove-
teléseket érvényesithette zalogjoggal biztositott kdvetelésként, a keret erejéig.
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A Kuridnak ezt az Gjabb gyakorlatat — amely a gazdasagi igényeket foko-
zottabban veszi figyelembe - megitélésiink szerint az uj Ptk. vonatkozasaban
is iranyadonak kell tekinteti.

5. Részisszefoglalas

A rendszervaltast kovetd gazdasagi valtozasok hatdsara a régi Ptk. keret-
biztositéki jelzalogjogra vonatkozé szabélyait a gyakorlat ujra alkalmazni
kezdte. A finanszirozasi igények béviilésével egylitt ez az alkalmazasi kor
folyamatosan béviilt. Ennek soran a biréi gyakorlat eljutott annak elismeré-
séig, hogy a felek egyetlen keretbiztositéki jelzalogjoggal tobb, s6t a koztilk
fennallé valamennyi jogviszonyt, illetve az ezekbol mar 1étrejott, valamint
a jovOben keletkezd Osszes kovetelést biztosithatjak. Ennek alapjan a ke-
retbiztositéki jelzalogjog alkalmazasi kore olyannyira kitagult, amely mér
az 6nallé zalogjog alkalmazasat is érintette. Ilyen boviilésre ugyanis csak
olyan jogrendszerekben kertil sor, amelyek a zalogjog nem-jarulékos formait
nem ismerik (pl. osztrak). Jogosnak érezziik tehat azt a jogirodalmi kritikat,
amely ezt a parttalanné valo gyakorlatot biralta.

Az Gjabb jogirodalombdl és biréi gyakorlatbol ugyanakkor az is leszlir-
hetd, hogy a rendszervaltas utan is szinte ugyanazok a kérdések meriiltek
fel, mint az 1927-es Jt.-hez kapcsolodoan. A gazdasagi igények ugyanis
csaknem azonosak voltak, igy a gazdasagi élet szerepldi a keretbiztositéki
jelzalogjog szabalyozasaval szemben is hasonlé elvardsokat tamasztottak.
Ebbél a szempontbél a Kuria 2014-ben publikalt dontéset rendkiviil el6re-
mutaténak tekintjiik. Sajnos azonban ez a dontés kissé megkésett, amikor
ugyanis megjelent, a régi Ptk. mar hatalyat vesztette. Megitélésiink szerint
ugyanakkor ebbdl a dontésbdl az j Ptk.-ra nézve is tobb fontos kovetkezte-
tés kiolvashato.

Végiil arra is utalni kell, hogy a pénziigyi intézmények fogyasztoi kol-
csonszerzédéseivel dsszefliggd, valamint egyéb maganjogi targyu torvények
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modositasarol szolé 2015. évi I1. térvény modositotta a Ptke. 202 zilogjogrol
52016 49. §-at. A Ptké. 49. § kiegésziilt egy (2) bekezdéssel, amely kimondta,
hogy az 1j Ptk. hatalybalépése el6tt kotott zalogszerzodéssel 1étrejott keret-
biztositéki jelzalogjog a Ptk. hatalybalépése utan kotott szerzédések alapjan
keletkezett koveteléseket abban az esetben biztositja, ha ezt a kovetelések
alapjaul szolgalé szerzédés nem zarja ki, és e kovetelések a zalogszerzodés-
ben meghatirozott kévetelményeknek megfelelnek. Ez az uj rendelkezés a
jogcimhez kotott, illetve a jogviszonyhoz kapcsolédo keretbiztositéki jelza-
logjog esetén is egyarant alkalmazhato.

A jogalkoté ennek soran elismerte azt a jogos gazdasagi igényt, amely sze-
rint a régi Ptk. alapjan létrejott keretbiztositéki jelzalogjogoknak az 0 Ptk.
szerint keletkezett kovetelések biztositasara is alkalmasaknak kell lenniiik.

IV. Keretbiztositéki jelzalogjog az j Ptk.-ban

1. A Ptk. kiilonb6z6 rendelkezéseinek egyiittes alkaimazisa soran
felmeriilé kérdések

1. 1. A zalogjog jogviszony(ok)hoz kapcsolisdnak a lehetdsége

A Polgari Térvénykonyvrél sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
kiilon nem rendelkezik a keretbiztositéki zalogjogrol. A kédex tobb rendel-
kezésének egyiittes alkalmazasival ugyan a régi Ptk. 263. §-ahoz hasonlo
konstrukciot lehet létrehozni, megitélésiink szerint azonban ez nem azonos a
régi Ptk. — és még kevésbé a Jt. — keretbiztositéki jelzalogjog intézményével.

APtk. egyik fontos @jitasa, hogy altalanos zdlogjogi szaballya emelte a régi
Ptk. 263. § (1) bekezdésének azt a rendelkezését, amely szerint meghatarozott
jogviszonybél szarmazé kovetelések biztositisarais lehetzalogjogotalapitani.
A Ptk. 5:89. § (1) bekezdése ezt ugy fogalmazza meg, hogy a zilogjoggal
biztositott kivetelést annak azonositasara alkalmas médon — az alapul fekvd

m A Polgari Torvénykonyvr6l sz6lo 2013, évi V. torvény hatilybalépésével osszefliggd atmeneti €s
felhatalmazo rendelkezésekrdl sz616 2013, évi CLXXVIL. torvény
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egy vagy tobb jogviszonyra utaldssal és az 5sszeg meghatarozasaval vagy a
biztositott kovetelés azonositasara alkalmas mas hasonl6 modon — kell meg-
hatarozni.

A vonatkozd jogirodalom szerint ennek alapjan nincs akada-
lya annak, hogy a zalogjog meghatarozott addésnak a zalogjogo-
sulttal szembeni valamennyi tartozasat biztositsa. Arra is lehetd-
séget biztositanak a Ptk. szabalyai, hogy a zalogjog felek kozott
fennallo kiilonbozd jogviszonyokbol szarmazo koveteléseket biztositsa.
A Ptk. ezzel kapcsolatban nem koveteli meg azt sem, hogy ilyen esetben a
felek a biztositott kovetelés fels6 osszeghatarat meghatarozzak. A Ptk. ezal-
tal val6jaban azt tekinti alapesetnek, amit a régi Ptk. 263. §-a egy specialis
esetként szabalyozott.””

A Ptk. idézett szakaszaval kapcsolatban elsdként azt kell rogziteni, hogy
a jogviszonyra utalas lehetdségével a felek jelzalogjog és kézizalogjog ala-
pitasa esetén is élhetnek. Ez lényeges eltérés a korabbi magyar maganjog
szabalyaitol, korabbi jogunk ugyanis — ideértve a régi Ptk.-t is — kizardlag
jelzalogjog esetén tette ezt lehetévé. Ennek nyilvanval6 oka az volt, hogy
a jelzalogjogra a telekkonyv alapelvei nagy befolyassal voltak, a jogalkoto
pedig a telekkonyvhoz kapcsoléddan latta csak indokoltnak a zalogjog és a
kovetelés kozotti kapesolat lazitasat.

Ehhez képest azonban a Ptk. altalanos zalogjogi szaballya emeli a jogvi-
szonyra torténd utalas lehetbséget, igy jelzalogjognal és kézizalogjognal is
lehetdvé teszi a jarulékossag lazitasat. A Ptk. alapjan altalanos szabdllya valt,
hogy a zélogjogot a felek gy alapitsak meg, hogy az nem egyes konkrét
kovetelésekhez, hanem egy vagy tobb jogviszonyhoz kapcsolodik. Ebben az
esetben a jarulékossag nem a zalogjog ¢€s a kovetelés(ek), hanem a zalogjog
és a jogviszony(ok) kozott all fenn.

w5 Garpos Istvan: A zdlogjog. In: VEKAs Lajos — GArDOS Péter (szerk.): Kommentdr a Polgdri
Térvénykényvhoz. 1. kotet. Wolters Kluwer, Budapest, 2014. 1094.
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Ez a valtoztatas nem igazan all 6sszhangban a Ptk. miniszteri indokolasa-
ban szerepld azon jogpolitikai céllal, amely szerint a jogalkot6 a zilogjogot
jarulékos jogként kivanta meghatrozni. Megitélésiink szerint a kovetelés
és a zalogjog kozotti kapesolat ilyen mértéki lazitdsa az dltalanos zalogjogi
szabalyok kérében nem volt indok. Célszeriibb lett volna ezt a lehet6séget
egy kiilon zalogjogi konstrukcié korében biztositani, amelyet keretbizto-
sitéki jelzalogjognak kellett volna nevezni, egyértelmiivé téve, hogy erre
kézizalogjog esetében nincs lehet6ség. Ebben az esetben az a kiilonbség is
viligosabban jelenne meg a kdzonséges jelzalogjoghoz képest, hogy a keret-
biztositéki jelzalogjog bejegyzése dnmagdban a kovetelés fennallasat nem
bizonyitja.

Kérdés emellett az is, hogy miért hagyta el a jogalkotd a régi Ptk.
263. § (1) bekezdésében szerepld azon lehetdséget, amely szerint a jogvi-
szony helyett jogcimre is hivatkozhattak a felek a zalogszerzddésben (jog-
cimhez kotétt keretbiztositéki jelzdlogjog). Nem egyértelmi, hogy ezt a le-
hetéséget magéban foglalja-e a Ptk. 5:98. § (1) bekezdésének az a fordulata,
amely szerint a felek a biztositott kovetelést ,,annak azonositasara alkalmas
mds hasonlo médon” is meghatarozhatjak.

1. 2. A keretisszeg meghatirozasa

A keretbiztositéki jelzalogjog fontos sajatossaga volt, hogy a jelzalogjog a
hitelez6i koveteléseket kizarolag egy elére meghatérozott és a nyilvantar-
tasba bejegyzett keretdsszegen beliil biztositotta. Sem a t6ketartozas, sem a
mellékkovetelések nem haladhattak meg ezt a maximalis keretOsszeget.

A Ptk. 5:98. § (3) bekezdése rendelkezik arrol a lehetdségrol, ha a felek azt
az Gsszeget hatéroztik meg, amelynek erejéig a zalogjogosult kielégitést ke-
reshet a zalogtargybol. Ekkor a zalogjog a kovetelést és jarulékait annyiban
biztositja, amennyiben azok a keretdsszeget nem haladjak meg.
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Kérdés azonban, hogy ebben az esetben a keret bejegyzése dnmagaban bi-
zonyitja-e kovetelés fennallasat. Koréabbi jogunkbél kovetkezoen erre a kér-
désre nemleges valaszt kellene adni, ez azonban a Ptk. alapjan nem teljesen
egyértelmit. A felek ugyanis az 4j kodex szerint akkor is élhetnek a keretdsz-
szeg meghatarozasanak a lehetéségével, ha a zalogjog nem jogviszonyhoz,
hanem konkrét koveteléshez kapcsolédik.

Mindezek alapjan a Ptk. rendszerében elmosddik a kiilénbség a meghata-
rozott koveteléshez kapcsolodé egyszeri (kozonséges) zalogjog, valamint a
jogviszonyhoz (vagy jogcimhez) kotédd keretbiztositéki jelzalogjog kozott.

1. 3. Az atruhdzas

A Ptk. a jogviszony(ok)hoz kapcsolt zalogjog atruhazasardl kiilén nem ren-
delkezik. A kodex csupan a kovetelések atszallasarol szol.

APtk.5:99.§ (1) bekezdése szerintabiztositottkovetelés atruhazasaval vagy
egyébmoédon valé atszallasdval a zalogjog is atszall akdvetelés j jogosultj ara.
A (2) bekezdés szerint pedig a biztositott kovetelés egy részének atruhazasa
esetén a régi és az j zdlogjogosultat azonos ranghelyen, a koveteléseik ara-
nyéban illeti meg a zalogjog. Végiil a (3) bekezdés rogziti az atruhazashoz
kapcsolodo jarulékossagi szabalyt, amely szerint a zalogjogot a zalogjoggal
biztositott koveteléssel egyiitt lehet csak atruhdzni.

A Ptk. idézett rendelkezéseibdl azt a kovetkeztetést vonhatjuk le, hogy
ha a hitelezd a biztositott jogviszonybdl szdrmazd koveteléseket en-
gedményezi, akkor azok nem esnek ki a keretbdl, hanem ex lege za-
logjoggal biztositottan keriilnek atruhazasra. Ez ugyan kedvezé a hi-
telez6 szaméra, azonban a keretbiztositéki jelzalogjog rugalmassagat
korabban épp az jelentette, hogy a koveteléseket csak erre iranyuld kiilon
megallapodas esetén kovette a jelzalogjog, automatikusan azonban nem.
A kovetelések engedményezése esetén tehat korabban ki is lehetett zarni a
jelzalogjog atszallasat, erre azonban a Ptk. mar nem ad lehetdséget.

A Ptk. arra a kérdésre sem ad valaszt, hogy mi t5rténik abban az esetben,
ha a felek az alapul fekvo jogviszonyt ruhazzak 4t, az abbdl korabban mar
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keletkezett kovetelések nélkiil. Amennyiben ez a jogviszony szerz6désben
olt testet, esetleg felmeriilhet a Ptk. egyik 1j jogintézményének, a szerz6dé-
satruhazasnak az alkalmazasa. A Ptk. 6:208. § (3) bekezdése alapjan azonban
a szerz6désatruhazassal a szerzddés biztositékai megsziinnek.>* A zalogks-
telezett hozzajarulasa esetén az 0j zalogjog az eredeti zalogjog ranghelyén
jon létre.

Mindebbdlazakonkluzid vonhat6le, hogyabiztositottjogviszony atszallasa
nem eredményezi automatikusan azt, hogy a zalogjog is koveti a jogviszonyt.
Annak ellenére, hogy errdl a torvény hallgat, annak nem lehet akadalya,
hogy a felek errdl kiilon rendelkezzenek.

Ugyancsak rendelkezhetnek a felek arrdl is, hogy a jogviszony atszallasa
esetén - az eredeti felek kozott tovabbra is fennallé kévetelések biztositisara -
a keret egy része fennmaradjon.

A fentiek alapjan arr6l azonban nem rendelkezhetnek a felek, hogy a ko-
vetelések atruhazasa esetén a zalogjog ne szalljon 4t. Ebben az esetben tehdt
a keret sziikségszeriien megosztasra keriil. Mindez problémakat okozhat a
keret Gsszegszerii megosztasat illetéen. Ezek a problémak csak gy keril-
hetSek el, ha a felek errél vagy a zdlogjog alapitasakor, vagy utobb killon
rendelkeznek.

1. 4. A megsziinés

A keretbiztositéki jelzalogjognak az is fontos jellemvonasa volt, hogy a ko~
vetelések megsziinése nem eredményezte maganak a zalogjognak a megszii-
nését. A zalogjog ugyanis mindaddig fennmaradt, amig létezett az az alapul
fekv® jogviszony vagy jogcim, amelynek biztositasara a zalogjog szolgalt.
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i A Ptk. 6:208. § (3) bekezdésének ez a szabalya komoly gyakorlati problémakhoz vezethet, tobbek
ko6z6tt az allami feliigyelet alatt 4116 pénziigyi intézmények egymas kozotti szerzédés-allomany dtruhazisa
soran.
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A Ptk. 5:142. § (1) bekezdésének d) pontja alapjan a zalogjog megsziinik,
ha a zalogjoggal biztositott kovetelés, illetve minden olyan jogviszony, amely
alapjan a jovoben zalogjoggal biztositott kovetelés keletkezhet, megsziinik.

A Ptk. kiilon nem rendelkezik a zalogjogrol valo lemondasrol, hanem auto-
matikuss teszi a zalogjog megsziinését a kovetelés, illetve a jogviszony meg-
sziinése alapjan. Ez abbol a szempontbol okozhat nehézséget a feleknek, hogy
a korabbi szabalyok lehetévé tették szdmukra, hogy a nyilvantartasbol még
nem torolt keretbiztositéki jelzalogjoggal a megsziint jogviszony helyébe 1€p6
0ij jogviszonyt biztositsanak. Erre a Ptk. alapjan mar nem keriilhet sor, ami azt
jelenti, hogy a feleknek a biztositott jogviszony cseréjérdl még azt megeldzden
gondoskodniuk kell, hogy az eredeti jogviszony megsziint volna.

2. Osszefoglalas

Fontos jogpolitikai szempont, hogy a Ptk. zalogjogi rendelkezései biztosit-
sak a kovetelések cseréjét. Ezt azonban az egyszerii (kdzonséges) jelzélog-
jogtol kiilénbozd, sajatos (keretbiztositéki) jelzalogtipus keretében lett volna
célszertil lehetvé tenni.

Ennek legfobb indoka, hogy a koveteléscsere lehetdvé tétele, illetve a
zélogjognak egy vagy tobb jogviszonyhoz kapcsoldsa olyan mértékben fel-
lazitja a jarulékossag elvét, és olyan kérdéseket vet fel — elsbdlegesen az
atruh4zashoz kapcsoléddan -, amelyek egy kiilon zalogjogi (pontosabban:
jelzalogjogi) konstrukci6 keretében sokkal jobban kezelhetdek. )

Kiilonosen az atruhazas tekintetében kellett volna olyan rugalmas megol-
dast talalni, amely valami fél, de kiilondsen a hitelez6 szamara a legkedve-
26bb. Ennek soran azt az esetkort is kiilon kellett volna rendezni, amikor a
keretbiztositéki jelzalogjog jogosultja nem a személyes adostol, hanem vagy
a dologi kotelezettdl, vagy kiviilallo harmadik személytdl (pl. kezestol) kap
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kielégitést. Ezekben az esetekben ugyanis kérdés, hogy a keretbiztositéki jel-
zalogjog — vagy annak egy része — térvény erejénél fogja atszall-e a hitelez6t
kielégitd dologi kotelezettre, illetve kezesre.”*

Osszességében megallapithato, hogy a Ptk. valdjadban megsziintette a ke-
retbiztositéki jelzalogjogot, maganjogunknak ezt a nagy nuiltra visszatekint6
jogintézményét, és olyan megoldast valasztott, amely a kordbbiaknal is tobb
kérdést vet fel. Mindez komoly kihivas elé fogja allitani a magyar jogalkal-
mazoi gyakorlatot.

5 Az osztrak jog vonatkozisaban a kérdést kimeritden feldolgozta: KURZBAUER, Petra: Die
Héchtsbetragshypothek. M. he Verlags- und Universititsbuchhandlung., Wien, 1999. 171-194.
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