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ELOSZO

A kutatas célja és targya

A kutatés eredeti célja az volt — féleg mivel az utobbi években mar célegyenesbe érkezett az
0j Ptk. munkaja — hogy a valamennyi jelenleg a gyakorlatban alkalmazott hitelbiztositék
hatalyos formajat bemutassuk, ezzel egyiitt kialakulasukhoz vezetd utat feltarjuk, majd pedig
ramutassunk mindazon hianyossagokra, amelyek kijavitasat a kodifikacié soran megitélésink
szerint a célul lenne sziikséges kitlizni. Ennek soran célunk volt egy olyan merében szokatlan
szabalyozasi alternativat felmutatni, amely megitélésiink szerint jobban megfelel a gazdasagi
élet szerepl6i szamara mind a hatalyos, mind pedig az 0ij Ptk. megoldésaihoz képest. Ennek
soran tobb kiilfoldi modellt kivantunk bemutatni, ¢és elemezni; elsdsorban az egyesiilt
allamokbeli megoldast allitva kdzéppontban, de ugyanakkor részletesen ki kivantunk térni az
egyesult kiralysagi és német megoldasokra is.

Az idok soran viszont be kellett latnunk, hogy a tervezett munka messze meghaladja nemcsak
jelen értekezés lehetdségeit, mind terjedelmi, mind sok mas értelemben, hanem még akar egy
habilitacios munka korlatait is. Sziikségszer(i volt, hogy az eredetileg tul széles és szertedgazo
témat er6sen sziikitsiik. Ennek koszonhet6en, részben technikai okokbdl a kilfoldi modellekre
torténd kitekintést €s elemzést hagytuk el. Ez azonban még mindig rendkiviil terjedelmes
dolgozatot eredményezett volna, ahol a hatalyos biztositéki jog szabalyainak és gyakorlatanak
részletekbe mend elemzése nem torténhetett volna meg. Ez utdbbibol azonban nem kivantunk
engedni.

Mivel elsddleges szandékunk egy gyakorlati megkdzelitéssel bir6 munka elkészitése volt
tovabbi f4j0 szlikitéseket kellett megejteniink. Eloszor a gazdasagi életben nem tal jelentds
kézizalogjogot kellett kihagynunk, majd pedig az évadék is aldozatul esett, részben azon
okbdl, mert a kézizalogjog és az Ovadék egymastdl elkilonitve nem targyalhatd erdemben.
Magyaran ha csak az egyiket hagytuk volna el, nem jelentett volna 1ényeges sziikitést. A
fiducidrius biztositékok korébdl végiil csak a két legjelentdsebbet targyaljuk: a biztositéki
veteli jogot és a biztositéki engedményezest. A sokak altal fiduciarius biztositeknak tekintet
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6néllé zalogjogot,' szintén megtartottuk az értekezés tematikajaban, elsésorban a szindikalt
hitelezésben betdltott szerepe miatt, azonban nem a mostandban mostohan kezelt fiduciarius
biztositékok, hanem a jelzalogjogok kozott targyaljuk.

A dolgozat célja az tehat a sziikségszer(i, de sajnalatosan elére nem latott sziikitések
kdvetkeztében, hogy a jelzalogjogokat a fiduciarius biztositékokkal szemben allitva
ramutassunk azon eldnyokre, amelyekkel az utobbiak birnak, é¢s amely a gyakorlatban torténd
elterjedésiikhdz vezetett. Itt is azonban hangsulyt kellett helyezni az ingatlan jelzalog és a
biztositéki vételi jog kapcsolatara, mig az ingd jelzalog és a biztositéki vételi jog, valamint a
kovetelésen és jogon alapitott jelz&log és a biztositéki engedményezés szembeallitisara —
megint csak terjedelmi okokbdl — kénnyebb sulyt kapott csak.

Ezen szemben allitas célja, ¢és ezaltal a dolgozat végso célja, pedig az lett, hogy az 0j Ptk.
kodifikacio jelenlegi irdnyaval szembe menve — mely jelenlegi irany a zélogjog kizarélagos
biztositékka torténé emelését tervezi - a biztositéki rendszer rugalmassaganak és a biztositékul
felhasznalhato jogintézmények sokszintiségének ¢s sokféleségének sziikségességére mutasson

ra.

A kutatads mddszertana

Jelen értekezés az egyes részei tekintetében alkalmazott modszertan tekintetében két részre
oszthatd. Az els6 rész, a torténeti attekintés, melynek célja, hogy a jogintézmények
fejlodésébol mélyebb megértését tegye lehetové a hatdlyos szabalyozasnak, elsdsorban a
vonatkozo jogirodalom feldolgozasara torekedett. Természetesen teljes korti feldolgozasra
terjedelmi okokbol nem vallalkozhattunk, ezért igyekeztiink néhany meghatarozébb munka
feldolgozasara, mig a kevésbé jelentds, vagy kevésbé specifikus munkdkra csak tamogatd
szerep jutott. Ugyanilyen szerep harult a korabeli jogszabalyok feldolgozasara is.

A mésodik, a hatalyos joganyagot feldolgozé résznél azonban a jogirodalom szorult hattérbe,
és a jogszabalyszOveg, valamint a vonatkozé dontvények elemzésével, értelmezésével

igyekeztiink az értekezés céljanak megfeleld eredmény elérésére, és a fobb jogirodalmi

! Gardos-Csizmazia 2007, 32. skk.
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forrdsokhoz csak abban az esetben nyultunk, amikor az eredmény elérése ezt sziikségessé
tette.

Az értekezés szerkezete

Az értekezés szerkezetét tekintve igyekeztiink egy vilagos atlathatd szerkezetet alkotni, amely
a gyakorlati szakemberek szamara is konnyen forgathatova teszi a dolgozatot. Ennek
érdekében a belsd utaldsokat elhagytuk, és inkabb megismételtiik az egyes helyeken a mar
korabban megallapitottakat. Ezaltal az értekezésben torténd kiilondsebb navigalas nélkiil is
érthet6vé valik az adott jogintézménynél tett megallapitasaink.

Ezen torekvésnek is kdszonhetd, hogy labjegyzeteket és nem végjegyzeteket készitettiink,
valamint az, hogy a kiilonboz6 jegyzékeke az értekezes elejére kertiltek.

A munka bevezetd fejezete elvi feliitésként szolgal, mintegy el6re wvetiti azon
kovetkeztetéseket, amelyeket az értekezés veégén levonunk. Ezen részt azért éreztik
sziikségesnek hangsulyozni, mivel a magyar jogasztarsadalom - sajnos — hajlamos
megfeledkezni arrdl, hogy — legal&bbis a gazdasagi jog terlletén mindenképp — az egyes jogi
szabalyok egy adott tarsadalmi jelenségre torténd valaszt hordoznak magukban. Amikor tehat
jogszabalyt alkotunk, akkor nem a dogmatikai csiszoltsagra vald torekvés kell, hogy vezesse
kezlinket — persze ennek fontossagat nem kivanjuk tavolrdl sem alabecsilni — hanem
elsésorban arra kellene torekedniink, hogy feltérképezziik és megismerjiik azon tarsadalmi
jelenségeket, amelyet szabalyozni kivanunk, és ezen jelenségre kell — elsésorban adekvat -
valaszt adni. A bevezetésiink Iényege éppen abban all, hogy ezen tarsadalmi jelenséget,
kdzgazdasdgi mechanizmust mutatja be, hogy aztan vezérléfonalként szolgaljanak a tovabbi
elemzeések soran.

Az értekezés elso fejezete elsoként a rdmai jog zalogjogi szabalyait targyalja. Azonban mivel
dolgozatunkat — mint azt fentebb emlitettik — kénytelenek voltunk kizarélag a magyar
fejlodésre koncentralni, a romai, majd az azt kovetd german zalogjogi szabdlyozas elemzése
attekint0 és vazlatos; pusztan azt a célt szolgalja, hogy elvi alapozast nyljtson a magyar
torténeti fejlodés targyalasdhoz, hiszen ezen két jogrendszer volt az, ami a kdzépkori magyar
jogfejlodésre a legtobb befolyast gyakorolta. A magyar fejlédéstorténet targyalasat egy rovid
torténeti attekintéssel kezdjik, majd két magyar sajatossagrol, a zalogbirtokrol és a fiktiv

17



Zélogrol értekeziink, ezt kovetbéen pedig a sorra vesszik azon zalogjogi szabalyokat,
melyekbdl a maig tarto szerves fejlodés kimutathato.

A dolgozat masodik, legnagyobb részében a hatalyos jelzalogjog szabalyozasat, gyakorlatat és
mikddését mutatjuk be. Ennek folyaman ugy tiinik, hogy kovetjiik a Ptk. felosztasat, és sorra
vesszik az ingatlanon, az ing6é dolgokon, a jogon és kovetelésen alapitott jelzalogjogot, a
vagyont terheld zalogjogot és végiil az 6nallod zalogjogot. Mivel azonban az 6nallo zalogjog
mind az elméletben, mind a gyakorlatban a ,,s6tét 16” szerepét tolti be, ezért sziikségesnek
lattuk, hogy részletesebb elemzését nydjtsuk, és az 0nall6 zalogjogon beldl is
megkulonboztetést tettink az ingatlanon, ingd dolgokon, és kovetelésen alapitott 6nallo
zélogjog kozott. Az 6nalld zalogjog gyakorlati alkalmazasardl sz6ld leirasunk pedig ezen
rendkiviil specidlis és allaspontunk szerint figyelemreméltd jogintézmény bemutatdsat eldzi
meg.

Az értekezés osszefoglald fejezetében targyaljuk azokat az eredményeket, melyekre az
elemzéseket és vizsgalatokat kdvetden jutottunk, valamint Osszevetjik a jelzalogjog és a
fiduciarius biztositékok fobb eltéréseit, és egymassal szemben megmutatkozd elényeit és
hatranyait. Végul kifejtjik azon allaspontunkat, mely szerint a biztositéki jog egységes, - a
végrehajtasi, cs6d- és felszamolési szabalyok egységesitésével is tAmogatott — szabalyozasa
lenne sziikséges, tekintet nélkul arra, hogy az adott biztositéki jog a zalog jogok vagy esetleg

teljesen mas jogintézmény szabalyai ala tartoznak-e.
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1. Bevezetés
1.1 Ahitelbiztositékok Iétjogosultsaga

Banalisnak tlinhet a felvetés, hiszen egyértelmii ra a valasz: a hitelbiztositék a hitelt biztositja.
Azonban arra a kérdésre, mar korant sem biztos, hogy egyontetli valasz érkezik, hogy miért
van szlikség a hitel biztositékra. Erre tekintettel az alabbiakban kivanjuk — kdzgazdasagi
mélységeinek feszegetése nélkil — bemutatni, hogy a biztositek milyen szerepet jatszik egész
gazdasagunk meghatarozasaban, hogy a biztositéki jog szabalyozasa, milyen hatassal van egy
egész orszag gazdasagi életére.

El6szor is le kell szogezniink, hogy a biztositék onmagaban nem értelmezhetod az alapul fekvo
kolcson- vagy hiteliigylet nélkiil (a tovabbiakban az egyszeriibb érthetéség kedvéért a hitel
terminust fogjuk hasznalni). Ez teljes mértékben igaz a jogirodalomban érdemtelendl
félreértelmezett 6nallé zalogjog esetében is.?> A biztositék a hitel ,kedvéért” létezik, a
hitelligyletet szolgalja.

A vilag sok részén — igy hazankban is — a kozvélekedés a hitelt ellenségesen kezeli. A
hitelvalsag 6ta mar maga a hitel, mint sz9, is negativ konnotaciokat szerzett. Ebben egyébként
a ,,subprime market crisis” vagy ,,subprime mortgage crisis” kifejezések, hitelvalsagra tortén6
leforditasa, vagy inkéabb ,leferditése” is szerepet jatszott véleményiink szerint. Altalaban
elmondhato, hogy abban az orszagban, ahol a hitel-barat kornyezet és a gazdasagi fejlodés
osszefuiggése nem vilagos, ott a biztositékok és biztositéki rendszer iranti érzékenység is
kevéssé megtalalhat6. Ennek oka az, hogy a jo és effektiv biztositéki rendszer nélkil, hitel
sem létezhet.

Véleményiink szerint pedig a jo és effektiv biztositéki rendszer ismérve az, hogy a biztositéki
formak valtozatosak és a biztositéki rendszer pedig rugalmas, a biztositékok kdrébe vonhato
dolgok sem szamuk, sem tipusuk, sem pedig idejiuk szerint nem limitalt; mindez annak

érdekében, hogy a gazdasag szerepldinek valtozatos igényeit ki tudjak elégiteni. Ezen feliil

2 Erre példat lasd: Zambé 1999 és Zambé 2001
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tovabba a biztositék alapitasa és kikényszeritése gyors, olcsd és hatékony. Minél tébb a
biztositéki forma, minél hatékonyabbak a biztositékok mind alapitasukban, mind
vegrehajtasukban, minél rugalmasabb a biztositéki rendszer, annél kénnyebbe és olcsobba
valik a hitelhez jutas.

A fentiek trividlisnak tiinnek, ha végiggondoljuk, hogy a vilag jelenleg legfejlettebb allamai
azok, amelyek jo két évszazaddal ezelétt 1étrehoztak a hitelen alapuld gazdasagaikat. A hitel a
baratunk, mivel akarcsak egy sebességvaltod a gépjarmiiben, megtobbszorozi a teljesitményt,
és lehetévé teszi, hogy ugyanazon a fordulatszamon porégve nagyobb sebességet érjink el.

A hitelnyujtas azonban kockazatokat rejt magaban a hitelez6 oldalan. Eléfordulhat, hogy az
ados, akér tudatosan, akar onhibgjan kiviil, nem fizeti vissza a hitelt. Ezért a hitelezOk
biztositékot akarnak arra, hogy az altaluk nyujtott hitelek visszafizetésre kerllnek. Akar
egyedileg — erre vannak a kiilonb6z6 biztositékok — akar aggregdt mddon — az egyik
hiteligyleten beszedett magasabb kamat pdtolhatja a masik hitelugyleten elszenvedett
veszteséget és 0sszességében pozitiv marad a szaldd (ilyenek ma a magas kamattal kinalt,
biztositatlan személyi kdlcsonok).

A hitelezok fent vazolt hozzaallasabol is latszik, hogy miként képes egy effektiv biztositéki
rendszer eldsegiteni a hitelezést. Az effektiv biztositék ndvelheti akar a nyujtott hitel 6sszegét,
akar a kitolhatja a hitel lejarati idejét, akar — mint azt a fenti érvelésben is demonstraltuk —
csokkentheti a kamatot; 0sszességében az effektiv biztositék az ados szamara jelent kevéshé
terhes kotelezettséget, mig a hitelezd szamara kielégitd biztositékot nyljt. Amennyiben tehat
az a biztositék effektiv, az ados kotelezettsége kevéssé valik terhessé, amelyet ezért 6 inkabb
képes teljesiteni, és mivel teljesiteni képes, az effektiv biztositékra végs6 soron nem is lesz
ténylegesen sziikség a hitelezd részére. Ennek a paradoxonnak a felismerése alapvetd
fontossagu lenne, kilonosen jelenleg, az Uj Ptk. kodifikacidjanak idején.

Az ados érdekét tehat nem azzal kell védeni, hogy a biztositék kikényszeritése soran az ados
»jogait” korbebastydzzuk mindenféle garanciakkal, hiszen az ado6s érdeke nem az, hogy a
biztositék végrehajtasra keriiljon. Az adds érdeke az (és egyébként nem mellesleg a hitelez6é
is), hogy az alapul fekvo, hitelviszonyon alapul6 kotelezettségét a lehetd legkevésbé tegytik
terhessé, hogy azt a lehetd legkonnyebben legyen képes teljesiteni. Az ados érdekét tehat
azzal védjik a leginkdbb, hogy a hitelez0 kezébe gyorsan, egyszerlien, olcson, tehat

hatékonyan hasznalhat6 biztositékokat adunk.
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Ha tortenetileg tekintjik &t az ezen paradoxon fel- és elismeréséig vezeté folyamatot, azt
lathatjuk, hogy biztositékul eldszor a kézizalog szolgalt a hitelezo részére. Ez végrehajtasaban
rendkiviil hatékony volt, hiszen ha az adds nem teljesitett, akkor a hitelezd a birtokéban tartott
zélogtargyat maga értékesitette, vagy (még a lex commissoria tilalmat megel6z6en)
tulajdonossa lépett. Ez a biztositéki forma azonban torténelmi léptékkel mérve is hamar
elavultta valt, hiszen a zalogba adott dolgot kivonja a gazdasagi életbdl azzal, hogy az adds
birtokabol — aki azzal példaul termelt — a hitelez6 birtokdba rendeli. Ezaltal pedig az adds
teljesitoképességét gyengitette.

Erre a probléméara adott valasz volt a jelzélogjog, amely az ados birtokaban hagyta az
elzalogositott dolgot, azonban egy sor 1j problémat vetett fel, amely a hitelezok biztositék
iranti érdekeit csorbitotta. Egyfeldl a zalogjog fennallasanak bizonyitasa {itk6zott
nehézségekbe (kézizalognal ilyen ugyebar fel sem meriil), mely végil a kiilonb6zo
nyilvantartasi rendszerek (hazankban a telekkényv, zalogjogi nyilvantartas stb.) bevezetésével
a XX. szazadra uigy ahogy rendezésre keriilt, masfel6l viszont a késobbi, tovabbi hitelezok
alltak megoldhatatlannak tlind probléma el6tt, amikor azt taldlgattdk, hogy vajon a zalogul
kinalt dolgot elfogadjék-e, hiszen nem tudhatjak, hogy nem all-e méar fenn azon a dolgon egy
korabbi hitelezé zalogjoga. Az utébbi, az un. ,false wealth™ probléméjat, szintén a
nyilvantartasi rendszerek bevezetése oldotta meg; megint csak gy ahogy.

A jelzélogjog azonban korlatozott volt abban a tekintetben, hogy mely tipust dolgokra
terjedhet ki; eleinte kizarolag ingatlanokra (ezt még a hiibérrendszer tovabbi béklyokkal latta
el), és csak a XIX. szézad folyamén jelent meg az angolszész jogrendszerekben a ,,chattel

mortgage”,*

az ingon alapitott jelzalogjog. Ezeket aztan kdvette a XX. sz&zadban a jogon, a
kovetelésen és a teljes vagyonon fenndllo zalogjog. Hazankban csak az elsé zalogjogi novella
hozta létre ezeket a biztositéki formakat.

A hitelezésen alapuld piacgazdasag alapvetd pillére az, hogy a gazdasdg valamennyi
szerepldje ésszerli feltételek mellett juthat hitelhez. Mint azt fentebb jeleztiik, ez gy érhetd

el, ha az adds fizet6képességét erdsitjiik, mikozben a hitelezé effektiv biztositékot kap a

3 Tajti 2002, 62. skk.
“ Tajti 2002, 88. sk.
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nyUjtott hitelért cserébe. Az effektiv biztositéki rendszer immanens eleme pedig az (ezt is
fentebb részletesen targyaltuk), hogy a biztositékként felhasznalhatd dolgok kore olyan tag,
amennyire az csak elméletileg lehetséges, mind ing0, ingatlan, jog, kdvetelés vagy akar
vagyon egésze biztositékul lekothetd, mind pedig ezek koziil az, ami akar mar meglévo, akar
a jovoben lesz a vagyon része; valamint hogy a biztositéki jogok tipusai nem korlatozottak.
Eppen ezért sajnalatosnak tartjuk az Gj Ptk.-t érinté azon torekvéseket, amelyek a biztositéki
formék numerus claususat kivanja megvalositani, a z&logjogot kizardlagos biztositéki
formaként meghatarozni.

Osszefoglalva tehat: 1) A hitel nem ellenség, hanem barat, mivel a gazdasagis teljesitmény
megtobbszorozeéset teszi lehetdvé. 2) Effektiv biztositek sziikséges ahhoz, hogy a hitel az
el6z0 pontban vazolt jotékony hatasat a lehetd legmaximalisabban fejthesse ki, mivel 3) a

biztositéki rendszer mindsége €s a hitelnyujtas feltételei kozott korrelacio all fenn.
1.2 Ahitelbiztositékok funkcioi

A hitelbiztositékok funkciojukat tekintve két 6 szerepet toltenek be. Egyfeldl biztositjak az
alapul fekvo hiteliigyletet, ezt mi biztositéki funkcionak nevezziik; masfeldl gazdasagi szerep
is harul rajuk. Ez utébbit jorészt az eldzd pontban a sziikséges mértékben részleteztiik. A
tovabbi részletezést6l azért tekintenénk el, mivel célunk csak annyi volt a gazdasagi funkcio
ismertetésével, hogy ravilagitsunk arra, hogy a biztositéki rendszer alapvetd hatassal van egy
orszdg gazdasagi életére és helyzetére. Az ennél részletesebb okfejtés mar meghaladna
nemcsak maganak a disszertaciénak a témajat, hanem egyenesen egy masik tudomany, a
kdzgazdasag tudomany anyagaba tartozna.

A biztositéki funkciot tekintve eldszor is sziikségesnek érezziik leszogezni, hogy a hiteliigylet
szempontjabol barmilyen biztositék csupdn masodlagos szerepet jatszik. Minden hitelez6
els6sorban a hitelkihelyezésbdl szarmazo profitra torekszik. A biztositék érvényesitése ezért
ugy is mondhatjuk, hogy egy fajta ultima ratio: csak akkor nyul hozza a hitelezd, ha az alapul
fekvo hiteliigyletbdl szarmazo esetleges nyereseget végleg veszni latja.

Konnyen belathaté miért van ez igy. Egy hitelezd (tipikusan hitelintézet) sem akar pl. egy
ingatlan fejlesztésre nyujtott projekt hitel esetén tobb szaz lakast értékesiteni, vagy esetleg

biztositéki veételi jog esetén, tulajdonosa lenni. Egyrészt a jelzalog végrehajtasa soran soha
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nem éri el az ingatlan kényszerértékesitése a piaci arat, masrészt a hitelintézetekre vonatkozé
tokemegfelelési €s szolvencia szabalyok is megkotik a hitelintézetek kezeit ez ligyben. Azt,
hogy hitelezé valamely jogintézményt, pl. a vételi jogot, biztositéki célra hasznal, azt is
magaban hordozza, hogy a biztositéki funkciot szem el6tt kell tartani mindenkor. Erre a
fiduciarius biztositékok esetében kulénosen figyelemmel kell lenni.

A hitelezék altalaban két elvarast fogalmaznak meg a biztositékaikkal kapcsolatban.
Barmilyen jogintézmenyt (legtipikusabban vételi jogot, engedményezést — ezért is targyaljuk
ezen kettt a jelen értekezésben) is kivanunk alkalmazni egy adott kovetelés biztositasara,
ezen két elvarasnak kell megfelelnilik. Az egyik, hogy elsobbséget ¢lvezzen a biztositéki jog
jogosultja, amennyiben kodvetelését a biztositékul lekétott dologbdl kivanja kielégiteni, vagy
felszamolasi eljaras esetén privilegizalt helyet foglaljon el a hitelezok soraban. A masik pedig,
hogy abban az esetben is megfeleld védelmet nyujtson a hitelezonek, azaz nem szlinik meg
biztositék lenni abban az esetben sem, amennyiben az adds vagy az, aki a biztositékot
nyUjtotta, a biztositékul lekotott dolgot, jogot vagy kdvetelést elidegeniti.

Elemzésiink soran a fenti két pontban 6sszefoglalt gondolatok szolgalnak vezérfonalul.
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2. A zalogjog torténete
2.1  Romai jog
2.1.1 Zalogjog az 6kori Romaban
2111 A zalogjog fogalma, kifejlodése

A z&logjog azon jog, amelynél fogva egy dolog egy kovetelés biztositékaul van lekdtve oly
maddon, hogy a dolog tulajdonosa és barki mas (aki a dolgot késdbb megszerzi, vagy azon
dologi jogot, pl. szolgalmat, zalogjogot szerez) koételes tiirni, hogy a zaloghitelezé az ados
nemteljesitése esetén a dolgot eladja, és kévetelését a vételarbol kielégitse.”

természete abban nyilvanul meg, hogy valamely kovetelés, vagyis kotelmi igény biztositékaul
szolgal, és léte is e kovetelés fennallasatol fligg, azaz nélkile nem jon létre, ill. annak
megszintével magatol elenyészik. Vagyis kotelembiztositékként az adds nemfizetése esetére
sz0l (akarcsak a tisztan kotelmi jellegili, személyes biztositékot add kezesség), am annal joval
hatékonyabb biztositékot nydjt. A zalogjog kettds jellegli jog: természete dologi, hiszen in
rem védelemmel van ellatva, funkcioja kotelmi, mivel in personam Kkeresetekkel
érvényesithetd jogosultsagok védelmét szolgalja.®

A jelzalog a haszonbérletbdl fejlédott ki a kovetkez6 modon. A haszonbérlé bértartozasa
biztositékul a bérleményre bevitt dolgait (invecta, illata) kotdtte le formatlan pactummal
(azokat nem adta 4t a hitelezének, hiszen e targyak rendszerint a miiveléshez sziikséges
nélkulozhetetlen felszerelések voltak). Egy kozelebbrél nem ismert Salvius praetor ezen
(civiljogilag nem érvényesithetd) pactum alapjan interdictumot (interdictum Salvianum)
biztositott a haszonbérbeadonak a bérfizetés elmaradasa esetén a bevitt dolgok

birtokbavetelére. (Ezen interdictum a mar emlitett, a birtok megszerzésére — vagyis nem a

% Zambo 2001, 5.
6 7zambo 1999. 6.
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meglévé védelmére — iranyuld interdictumok egyik alapesete.) Az in personam hatalyd
interdictum utan Servius — ismét egy kozelebbrél nem ismert practor — dologi erére emelte a
haszonbérbeadd zalogjogat: mindenki — tehat nemcsak a haszonbérl6 — ellen, akinél a lekotott
(bevitt) dolgok taldlhatok voltak, dologi keresetet (actio Serviana) adott neki. Késdbb ennek
mintajara megsziletett az actio Serviana utilis, amely méar védelmet biztositott mindenféle
kotelmi viszony alapjan létrejott megegyezés esetén, amikor a felek biztositékul lekotdttek
egy dolgot zélogul. ’

Minthogy ez a lekdtés torténhetett formatlan megallapodassal (pactum hypothecae) vagy
szerzOdéssel (contracus pigneraticius), a kézi- és a jelz&log egyarant dologi joggé lett.
Jelzélogul utdbb testetlen dolgok (res incorporales, vagyis akar idegen dologbeli jogok,
kovetelések stb.) is lekothetdk lettek, valamint nemcsak egyes dolgokon, hanem az ados egész
jovObeli vagyonan zalogjogot lehetett alapitani — ez lett az (n. egyetemes zalogjog (hypotheca
generalis). lustinianusnal a fiducia mar eltiint, a pignus és a hypotheca (a birtokbaadas és a
puszta lekdtés kilonbsége megmaradt) ugyanazon zélogjog alfajainak, ill. formainak
szamitottak ®

A romai jogban a zalog harom fejlédési fokozaton ment at: a fiducia, a pignus és a
hypotheca.® Mind a harom alakzat egyarant érvényesiilt mind az ingék, mind az ingatlanok
tekintetében. Az 6si jog azonban nem ismerte a zalogjog intézményeét, ugyanis a dolog
elzélogositasa akkoriban gy tortént, hogy amennyiben az ados nem teljesitett, a hitelezd
kizarolag a neki atadott zalogtargybdl elégithette ki kdvetelését, azaz nem fordulhatott az adds
ellen. Ugyanakkor a zélogtargy teljes egészében az 6 rendelkezésére allt, tekintet nélkil arra,
hogy értéke esetleg jocskan meghaladta a kdvetelés 0sszegét. Az ilyen értelmti megéllapodas
— ami az addsra nézve igen hatranyos, s amit végul Constantinus eltorolt — a lex commissoria.
A lex commissoriat a kovetkezd megallapodas valtotta fel a klasszikus korban: az adosi

teljesités elmaradasakor a zaloghitelez6 a dolgot eladhatta, am a vételar esetlegesen

7 Zalan 1931, 12. sk.
8 Brosz-Polay 1976, 361. sk.
® Brész-Pélay 1976, 361.; Foldi-Hamza 1996, 442.
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megmarado tobbletét, feleslegét (superfluum, hyperocha) koteles volt az adosnak kiadni, ill. a

kovetelés megsziinte esetén magat a dolgot visszaadni.™
2.1.1.2 A zélogjog fajtai

A zéalogjog romai jogi fejlédésében hdrom intézmény, a civiljogi fiducia, valamint a praetori
jogi pignus és hypotheca alakult ki, amelyek egymast kovetéen, de nem egymast levaltoan
alakultak ki. Valédi zalogjogrol az utdbbi két esetben (a kézi- és jelzalognal) beszélhetiink, az
els6 tulajdon-atruhazas forméjaban latta el a zalogjog bizonyos funkcidit. **

A koOzjog mar igen koran ismerte azt a lehetéséget, hogy az allam és a municipiumok a
munkak bérbevevoinek és azok kezeseinek — praedes, hiszen a kezesség intézmenye is épp
ennek kapcsan koran létrejott a ius publicumban — telkein zélogjogot kapott: ez volt a
praediorum obligatio. E telkeket nem-, vagy nem megfeleld tejesités esetén a magistratus
elarvereztethette. Ezen intézmény hatasa a maganjogra nem kell6en vilagos.*

A fiducia (cum creditore) esetén a zalogtargy civiljogi tulajdona lett a hitelezére atruhazva,
vagyis az ados egyuttal eladd, a (zalog)hitelezo (fiducuarius) pedig egyuttal vevo is volt. A
mancipatios atruhdzas azzal az igeérettel, ill. kikotéssel tortént, hogy a hitelez6 koteles azt a
teljesités utan az atadd/eladd tulajdonaba mancipatidval (ill. in iure cessidval) visszaadni.
Ennek megfelelden a fiducia targya csak res mancipi lehetett, és csak romai polgarok lehettek
az Ugylet alanyai — erre a formara azért volt sziikség, mert ekkoriban a civiljog még csak a
tulajdont és a szolgalmat ismerte mint dologi jogot. Egyfel6l a mancipatids atruhazéasnal
kijelenthettek, hogy a vétel akkor valik véglegessé, ha az adoés nem fizeti meg az
»alapkovetelésbol” eredd tartozast, vagyis a ,,zalogtargy” ilyenkor megy at a ,,zaloghitelezd”,
azaz a vevo tulajdondba. Masrészt a hitelezd szinleges vétellel (mancipatio nummo uno) is
megvehette a dolgot mint zalogtargyat, s a nuncupatidban fidesére (szétartasara, tisztességére)
hivatkozva kijelentette, hogy a dolgot a torlesztés utdn visszaadja az addsnak, tehat az

10 7alan 1931, 12.
11 7alan 1931, 13. sk.
12 E8ldi-Hamza 1996, 441. sk.
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eladénak — lévén, hogy a mancipatio nem tartalmazhatott feltételt, ezért megallapodasuk csak
a fides, a szotartas védelme alatt allt (pactum fiduciae). **

A fiducia lényege, hogy az adds a zalogtargy tulajdonjogat formailag a hitelezore ruhazza, de
azzal a kikotéssel (pactum fiduciae), hogy teljesités utdn a tulajdont rea visszaruhazza.* A

I*> kovetelheti, ez a kereset azonban csak kotelmi

visszaruhazast az ados actio fiduiaeve
természetii, azaz, ha a hitelez6 a zalogot a pactum fiduciae'® megszegésével idékdzben
harmadik személyre ruhazta at, az adés nem fordulhatott a harmadik jogszerzd ellen, hanem
csak kértéritést kovetelhetett hitelez6jétol.)” A kereset alapjan valé elmarasztalas a hitelez
infamiajat vonta maga utan, mert bizalmi viszonnyal élt vissza.™®

A fiduciarius tulajdonatruhdzas nem jart szikségképpen a zalog atadasaval, az adds a
zaloghitelez6 beleegyezésével esetleg birtokolhatta a dolgot, de csak szivességi hasznalat
jogeimén.™® A tulajdon &truhazésa tovabba nem sziintette meg a zalogjogi jogviszony alapjaul
szolgalo kovetelést. Nyilvanvalo, hogy a fiducia intézmeénye teljes biztonsagot eredményezett
a hitelez6 szamara, de veszélyeztette az ados érdekeit. Ezen hatranyokat a pignus kiiszoboli
ki.?

Utdbb a praetori edictum, majd a civiljog is keresettel (actio fiduciae), méghozza a bizalmi
viszony megsértése miatt infamald keresettel latta el a megallapodéast, s ezzel a fiducia
jogintézménnyé valt. A hitelez6 a zalogtargyat maga is hasznalhatta (civiljogi tulajdonos
Iévén), vagy pedig visszaadhatta szivességi hasznalatba (precarium) a zéalogba addnak.
Amennyiben a visszaadas nem mancipatioval (vagy in iure cessidval) tortént, akkor a
»Zalogados” csak elbirtoklassal szerezhette vissza a civilis tulajdonjogot (usureceptio ex
fiducia), aminél viszont (ingatlanndl is) egy évi birtoklés, ill. birlalat is elegendd volt. A

fiducia a hitelezét védte ugyan, de az ados kiszolgaltatott helyzetbe keriilt, ugyanis a

'3 Brész-Polay 1976, 365.

% Bruns 1893, 294.; Whitmore 1897, 31. sk.
15 F§ldi-Hamza 1996, 442. sk.

18 Lloyd 1923, 233.

17 Brész-Pélay 1976, 362.

18 Zalan 1931, 12.

19 Brész-Polay 1976, 362.

20 Kunkel 1973, 150skk.
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megallapodas (pactum) ellenére a hitelez6 civiljogi tulajdonosként el is idegenithette a dolgot,
és az atado csak kotelmi igénnyel léphetett fel ellene a fides megsértése miatt.?

Mig a fiducia kiilséleg a hitelezé tulajdonaként jelentkezik,” addig a pignus formaja a
hitelez6 birtoka. Az ad6és nem a dolog tulajdonat ruhdzza at hitelezdjére, hanem csupan
birtokat és azt teljesités utan actio pigneratitia directaval kévetelheti vissza.?® A hitelezé nem
tulajdonos ugyan, de mindenkivel szemben birtokvédelemben részesiil, joga tehat dologi jog.
A pignus (kéziz&log) mar nem a dolog tulajdonat, hanem csak birtokat ruhaztdk at a
hitelezére, aki azt a kdvetelés kielégitéséig maganal tarthatta. A praetor a kézizalog-hitelez6t
civilis possessorra tette (possessio civilis ad relinquas causas), ill. védelemben részesitette
(interdictum, exceptio pignoris a dolgot visszakdveteld civiljogi tulajdonos zalogadodssal,
majd dologi hatalyu actio quasi Serviana mindenkivel szemben). Eleinte a dolog eladasanak
jogat kilon pactumban kellett kikotni (pactum de distrahendo), ha erre nem kerdlt sor, a
hitelezének kovetelése kielégitéséig csak visszatartasi joga (ius retinendi) volt. A hitelezd
nem hasznalhatta a dolgot, ha mégis megtette volna, hasznalati lopast (furtum usus) kdvetett
el. A klasszikus kor végén alakult ki e gyakorlat forditottja, vagyis a zalogjog lényegi
részének kezdték tekinteni az eladasi jogot, tehat innent6l fogva ellenkezd, az elidegenitést
kizar6 megallapodast lehetett kotni (pactum de non distrahendo). A hitelezé itt is
visszaadhatta a dolgot az addsnak szivességi hasznalatba (precarium), ill. bérbe is adhatta neki
(locatio conductio rei). A hitelez6i hasznalat jogat (antichrésis, ellenhasznalat) kiil6n
megallapodasban (pactum antichreticum) lehetett kikotni. Ilyenkor a hitelez6 kamatok fejében
hasznalhatta és gyumolcsoztethette a zélogtargyat, am a befolyé hasznokat be kellett
szamitani a kovetelésbe. Minthogy a pignus altalaban kivonta a dolgot a gazdasagi
vérkeringésbol, csaszari rendeletek tiltottak némely 1étfontossaga dolgok kézizalogul adésat.?
A pignusnak azt a nagy hatranyat, hogy a dolog birtok4t és hasznalatanak lehetdségét a
zélogos jogviszony tartaméra a hitelez6t6] elvonja, a hypotheca kiiszobéli ki.?® A hypotheca
(jelzalog) intézménye a principatus elején jott létre: ennél sem a dolog tulajdonat, sem

2L E5ldi-Hamza 1996, 441. skk.

22 Theisen 2001, 119skk

28 Brész-Polay 1976, 362. sk.; Féldi-Hamza 1996, 443.
24 7alan 1931, 14. sk.
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birtokat nem kellett mar atruhazni, hanem puszta megegyezéssel (conventio, pactum) jott létre
a felek kozott arra nézve, hogy a dolog a hitelez6 kovetelésének zalogaul szolgal. A jelzélog-
hitelez6 (creditor hypothecarius) ezzel dologi jogot kapott arra, hogy kovetelése lejartakor a
lekotott dolgot (barki tulajdondban vagy birtokdban van is) birtokba vegye, megtartsa, ill.
eladja, s a vételarbol kévetelését kielégitse. 2°

A hypotheca kifejlett formajaban mind ingdsagra, mind ingatlanra vonatkozhatott, in rem
actioval lett felruhazva.?” A hypotheca nem jér a dolog atadaséaval, az ad6s azt csak lekoti a
hitelez6 javara,?® aki a zalogot a teljesités elmaradasa esetén mindenkivel szemben hatélyos
keresettel — actio Serviana utilis in rem, actio in rem hypothecaria) kévetelheti.”® Ennek a
keresetnek a lényege csupan az, hogy a hitelez6 a zalogtargy birtokaba Iéphessen, ami altal 6
a kézizalogos hitelezé jogi helyzetébe keriil. Eppen ezért a hypotheca nem mas, mint
elhalasztott kézizalogjog,*® szemben a ma is ismert jelzalogjoggal, mely kozvetlen kielégitési
jogot biztosit a hitelezé szamara.

A rémai jogban hypotheca néven kialakult - de mar a gorog varosallamokban is eléfordul6 -
zalogjogi konstrukcié lényege az volt, hogy nem kellett sem tulajdont (fiducia), sem pedig
birtokot (pignus) atruhazni a hitelezére.® A zalogjogot jelképesen - hipotetikusan - a
megegyezés éltal alapitottadk meg.*® A birtok atadasanak sziikségessége ugyanis kiildndsen
azokat a termelOket sujtotta, akik haszonbérloként alig rendelkeztek mas vagyontarggyal,
mint a fold megmiveléséhez sziikséges felszereléssel, ezeket azonban a termelés soran nem
nélkiilozhették.>* A birtoklas nélkili zalogjog azonban azzal a veszéllyel jart, hogy az Gjabb
jogot szerzOk elott a megterhelés esetleg rejtve maradt, ami a forgalom biztonsaga ellen

hatott.>* Ezért a romai jogot kovetd fejlodés - a gordg elézményekhez visszatérve - jellemzSen

25 Whitmore 1897b, 22. skk.

26 7alan 1931, 15. sk.

21 7amb6 2001, 75.; Zamb6 1999, 71.

2 E§ldi-Hamza 1996, 443.

2% Brész-Polay 1976, 364.; Foldi-Hamza 1996, 445.
30 Whitmore 1897b, 24. sk.

31 7ambé 2001, 75.

32 7amb6 1999, 71.

3 zamb6 2001, 75.

3 zambo 1999, 71.
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abba az iranyba haladt, hogy a jelzalogjog alapithatosagat valamely - altalaban kozhiteles és

publikus - nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez kototte.>
2.1.1.3 A zélogjog targya és tartalma

A zélogjog targya eredetileg csak elidegenithet6 testi dolog (res in commercio corporalis)
lehetett, utdbb viszont minden, ami eladhat6 volt, hiszen igy valdsult meg a z&logjog célja:
nemteljesités esetén a dolog eladasa és a kovetelésnek a vételarbdli kielégitése. Vagyis el
lehetett zalogositani jovobeli dolgot, vagy akar egyetemes zalogjog (hypotheca generalis —
amit legtbbszor torvény létesit, pl. a feleségnek a férj vagyonan, ha az kezeli a vagyonat)
esetén az egész jelen- és jovobeli vagyont is. Tovabba testetlen dolgokat, azaz koveteléseket
(ez nem szt dologi jogi hatast) és egyéb idegen dologbeli jogokat is (pl. felulépitményi
jogot, ill. alzalog, subpignus esetén magat a z&logjogot — ilyenkor az alzaloghitelez6t illette
meg az eladasi jog elsbbsége). *

A zélogjog tartalmabdl fakad, hogy a zaloghitelez6 jogosult a dolgot birtokolni, s
birtokvédelmet kap (kézizdlognal rogton az elzélogositastol, jelzdlogndl a kdvetelés
lejartatol). Ugyanakkor a dolgot f6szabaly szerint nem hasznalhatja, s nem gyumolcsoztetheti
(ha mégis, hasznalati lopast kovet el), azt csak a kamatok fejében, ellenhasznélati jog
kikotésével (pactum antichreticum) teheti. Legfontosabb joga, hogy kovetelése nemteljesitése
esetén eladhassa a dolgot, és kdvetelését a vételarbdl kielégithesse (ius distrahendi). E jogali
tekintetében mindenkivel szembeni, vagyis in rem védelem (actio pigneraticia in rem) illeti
meg — mindenki alatt értend6 az is, aki utébb a zalogadostol a dolgon tulajdont, szolgalmat
stb. szerzett, hiszen ilyenkor még a johiszemil szerz6 is zalogjoggal terhelten szerzi meg a
dolgot. Az eladas el6tt az adost fel kell szdlitania a teljesitésre. Ha a felek kizartak az
elidegenitést (pactum de non distrahendo), akkor a iustinianusi jogban haromszor kell a
felszolitast megtennie, ill. az eladasra csak az utolsé felhivastol szamitott két éven tal

% zambo 1999, 71.
% zalan 1931, 12.
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kerithetett sort. Az eladas altaldban arverés utjan tortént, de ez nem volt eldiras. A hitelezd
maga nem vehette meg a dolgot. *

A zaloghitelezé a res mancipit is csak traditioval ruhazhatta at, hiszen 6 maga — a fiduciat
Kivéve — nem tulajdonos, mancipatiot pedig csak a tulajdonos hajthatott végre. A vevo
ilyenkor csak elbirtoklassal szerzett tulajdont. Ha lejarat el6tt vagy a megallapodassal
ellentétesen adta el a dolgot, lopast (furtum) kdvetett el, s még a johiszemii vevé sem szerzett
olyankor tulajdonjogot (elbirtoklassal sem). Kovetelése levonasa utan a vételar esetlegesen
fennmaradé részét (hyperocha, superfluum) koételes kiadni a zalogot adonak, ill. a sorban
utana 1év6 zaloghitelezOnek, ha azonban a vételar nem fedezi a kdvetelést, az adostol
kovetelheti a fennmaradd részt. Az eladas sikertelensége esetén a csaszar atruhadzhatta
becsertéken a dolog tulajdonéat (impetratio domini), ilyenkor a iustinianusi jog szerint az adds
még két évig visszavalthatta a dolgot a kvetelés és a jarulékok megfizetése esetén, valamint a
iustinianusi jog eltorolte az kikotés lehetdségét, hogy nemteljesités esetén a hitelezd
megtarthassa a zalogtargyat (lex commissoria). Az elzalogositott jog (pl. haszonélvezet)
eladaséra hasonléképpen keriilt sor.*®

Tobb zélogjog kuldnfeleképpen keletkezhet egy dolgon (természetesen csak jelzalog esetén,
mert a pignusnal eldirt birtokbaadas kizarta a tovabbi zalogjogok keletkezését). Ez
torténhetett Gigy, hogy vagy kiilonb6z6 személyek Iétesitettek a dolgon zalogjogot; vagy
ugyanazon zalogadds hozott Iétre tobb zalogjogot, vagy pedig privilegizalt zélogjog
keletkezésével. Ilyenkor felmerul a kielégitési sorrend kérdese. Ha egymastol fuggetlen
jogeloédok alapitanak ugyanazon a dolgon zalogjogot (pl. tulajdonostol, johiszemi birtokos
sth.), akkor az er6sebb jogu el6dtél eredd zalogjog erdsebb a masiknal, ill. erésebb jog
hianyaban a birtokld zaloghitelez6 joga az erésebb — vagyis az actio Publiciana elvei
iranyadok. Amennyiben a zalogjog ugyanazon személy éltal alapittatott, akkor a kovetkezd
elv érvényesil. Az egy tgylettel tobb hitelezének rendelt zalogjog esetén a hitelezOk
koveteléseik aranyaban szerzik meg a zalogjogot; a kiilonbdz6 idOben rendelt zalogjognal a

korabban rendelt jog az er6sebb (qui prior est tempore, potior est iure); azonos idében mas

37 Zalan 1931, 12. skk.
% Brész-Polay 1976, 365. sk.
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jogcimen rendelt zalogjognal a birtokld zaloghitelez6 joga élvez elsébbséget. Ezt az elvet
maodositottdk bizonyos cséaszari rendeletek, amelyek privilégiumokkal lattak el bizonyos
zalogjogokat, amelyek igy minden mas zalogjogot megel6ztek a kielégitési sorrendben. Ezek
szerint példanak okaért a fiscus adokovetelése, a feleség hozomanykdvetelése, a nyilvanosan
(hatésag vagy harom tanu el6tt) rendelt zalogjog (pignus publicum, ill. pignus quasi
publicum) els6 helyre kerilt a sorban.*

A zilogjog érvényesitése tobb zaloghitelezé esetén ekképpen alakult. Elvben ugyan
mindegyik zaloghitelez6 6nalléan érvényesithette jogat, de gyakorlatilag a sorban els6 helyen
allo zaloghitelezd adhatta el a dolgot. (Ha a hatrébb all6 adta volna el, akkor azt az els6
helyen allo exceptio rei sibi pignerataevel visszavehette, ill. a kés6bbi zaloghitelez6tdl s az
attol szerzé vevotdl is elperelhette.) A hatrébb allok ekkor a vételar fennmaradd Osszegét
kaptak meg. Ugyanakkor joguk volt megvaltani, pontosabban magukhoz valtani a sorban el6l
allo zaloghotelez6 jogat (ius offerendi). Ennek keretében barmelyikiik felajanlhatta a teljes
dsszeget, amit az el6l allénak el kellett fogadnia, ill. ha nem fogadta el, az 6sszeget depositum
solutionis causa (vagyis biroi letét) formajaban letéve ugyaniigy megszerezhetd volt az elsé
hely, s ilyenkor az egykor hatrébb allot illette az eladas feldli rendelkezés. A ius offerendi
tehat nem mas, mint a kdvetelés engedményezésének, tehat a kételem atruhdzéasanak egyik
leggyakoribb esete. A szabalyozas hidnyossaga volt, hogy — a nyilvantartas hianya miatt —
egyik zaloghitelez6 nem szerzett sziikségképpen tudomast a masikrol, vagyis ugyanazon

dolog jelzaloggal terhelése nem volt kell biztositékokkal koriilvéve.*?
2.1.1.4 A zélogjog keletkezése
Zalogjogot keletkeztethet a felek rendelkezése; torvényi; hatdsagi; valamint birdi intézkedés.

Mindegyik eset elofeltétele az érvényesen fennalld (civilis vagy naturalis) fékovetelés, amit a
zalogjog biztosit, a zalogjog az els6dleges kovetelés mellett a szubszidiariust (pl. kértérités),

% Foldi-Hamza 1996, 445. sk.
0 Brosz-Pélay 1976, 366.
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ill. a kamatokat is biztositja. Zalogjogot ugyanakkor nemcsak az adés alapithat, hanem az
érdekében més is. “*

A felek €16k kozti megegyezéssel, vagyis kétoldalu joglgylettel alapithatnak zalogjogot, ill.
adott személy ezt végrendeletileg, tehat egyoldall joglgylettel is megteheti. A fiducia
megalapitdsara a mancipatio szolgal, kézizalogot elsésorban contractus pigneraticiusszal lehet
alapitani, ami azonban, noha realszerz6dés, nem teszi feltétleniil sziikségessé a dolog atadasat,
mert a jogviszony mar a megallapodassal is 1étrejon; alakszeriitleniil jelzalogot lehet alapitani
a pactum hypothecaevel. A végrendeletileg alapitott zalogjog (pignus testamentarium)
bizonyos (&ltalaban hagyomanyi) koveteléseket biztosit. A nemo plus iuris elve itt is
érvényesil, hiszen csak a civiljogi tulajdonos altal alapitott zalogjog teljes hatalyd, a bonitar
tulajdonos altal alapitott az actio Publiciana védelme ala esik. Osztoperekben az adiudicatio
bir6i; a praetori birtokbautalds és a végrehajtasi zalogolas praetori/hatdsagi zalogjogot
keletkeztetett (pignus praetorium, ill. pignus in causa iudicati captum). A klasszikus és a
posztklasszikus korban szamos esetben a torvény keletkeztetett zalogjogot (tacita hypotheca
legalis), amely akar az ados egész vagyonan (hypotheca generalis), akar egyes vagyontargyain
(hypotheca specialis) fennallt. Torvényi, egyes vagyontargyakra kiterjed6 zalogjoga volt pl.
Réman bellli ingatlan bérbeaddjanak az interdictum Salvianum és az actio Serviana mintjara
a bérl6 bevitt dolgain (invecta et illata), amit Iustinianus minden hazbérletre kiterjesztett; a
mezei telek haszonbérbeaddjanak gyumdlcsokon a dij erejéig; valamint az ©njogu
serdiletlennek (pupillus) a mas (pl. gyam) altal az 6 pénzén szerzett dolgokon. Tovabba
torvényi, generalis z&logjog illette meg peldanak okéért a fiscust minden kovetelése fejében; a
posztklasszikus korban a feleseéget a vagyonat (hozomany, parapherna stb.) kezel6 férj javain.
42

A zélogszerz6dés (contractus pigneraticius) — amely a zalogjog mint dologi természetii (Am
kotelmi biztositékul szolgald) egyik keletkezési forrasa, causaja lehet — keretében az ados a
hitelezé birtokaba ad valamely dolgot annak kovetelése biztositékaul kézizalogként azzal,

hogy azt a kovetelés teljesitesének elmaradadsa esetén a hitelez6 eladja, és kovetelését a

41 Zalan 1931, 14.
42 Kunkel 1973, 440. skk.
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vetelarbol Kielégitse, vagy pedig a kovetelés megsziinte utdn visszaadja. (Hypothecanl,
vagyis jelzalognal a szerzodéses viszony akkor keletkezik, amikor a hitelez6 a dolgot birtokba
veszi.)

A zalogszerz6dés jarulékos kotelemként (obligatio accessoria) mindig egy fokotelmet
(obligatio principalis) biztosit az igy keletkezd zalogjoggal, s egyenlétleniil kétoldalti bonae
fidei kotelmet keletkeztet. A hitelez6 custodia-kotelezett, ellentétes kikotés hijan hasznalati
jog nem illeti meg, ha mégis hasznélja a dolgot, furtum usust kdvet el, kiteles az eladas utan a
fennmaradd 6sszeget (superfluum) az addsnak kiadni. A rendelkezésére allo keresete az actio
pigneraticia directa. Az adds koteles a dologgal kapcsolatos kiadasokat és az abbdl fakadd
karokat megtériteni, ezek tekintetében a hitelez6t visszatartdsi jog (retentio) illeti meg,
keresete az actio pigneraticia contraria. Ennek megfeleléen az actio pigneraticia in personam a
hitelez6t, mint kotelmi jogositottat az addssal, az actio pigneraticia in rem mint dologi
jogositottat a zalogtargy barmely birtokosaval szemben megilleti. **

A mancipatioval tulajdont keletkeztet6 fiduciaris zalogjogot fiducia cum creditorével lehetett
létrehozni, ami szintén egyenlétleniil kétoldalt bonae fidei kotelmet alapitott meg; keresete az
infamiaval jaré actio fiduciae directa, valamint a (nem infaméald) actio fiduciae contraria.

(Ezen utdbbi tigylet a mancipatiéval egyiitt elavult.)*

2.1.15 A zélogjog atruhazasa

Jarulékos kdvetelés l1évén a z&logjog 6nmagaban nem, csak a fokoveteléssel egyiitt runazhatd
at. A zalogjog els6sorban és fOszabaly szerint a fokovetelés (teljesités vagy mas miatti)
megsziinésével sziinik meg. Ha a fokdvetelés naturalis obligatiova valik, a zalogjog
fennmarad. A kovetelés részeinek csokkenése nem csokkenti a zalogjogot, hanem az
mindvégig teljes egészeben fenndll (az un. pignus Gordianum intézménye a hitelezének az

adossal szembeni egyéb jogcimen [étezo koveteléseire az eredeti kovetelés megsziinése utanra

3 Kunkel 1973, 442.
4 Brosz-P6lay 1976, 365.; Notari 2011, 445. skk.
5 Foldi-Hamza 1996, 443.
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is fenntartja a zalogjogot). A zalogjog tovabba (pl. a kovetelés t6bb hitelezd kozti

megoszlésa) dologi jog lévén oszthatatlan. °
2.1.1.6 A zélogjog érvényesitése

A romai jogban a zalogjogosult két médon nyerhetett a zalogtargybol kielégitést. Az els6
esetben kiilon pactummal kikototte, hogy megilleti 6t a zalogtargy eladasanak joga (tus
distrahendi), melynek sorén - bar nem volt tulajdonos - tulajdonjogot ruhazhatott at a vevore.
Ennek érvényesitésére in rem actio illette meg a zalogtargyat johiszemiien megszerzé
harmadik személlyel szemben is, a zalogtargy visszakovetelése érdekében. A kielégités masik
modja a jogveszté zaradék (lex comissoria) kikotése volt, amelynek kdvetkeztében
nemteljesités esetén a zalogjogosult tulajdonjogot szerzett a zalogtargyon.*’

A zélogtargybol valo kielégités modja az id6k folyaman jelentds valtozasokon ment keresztil.
Mar a fiducianal is ki lehetett kotni, hogy nemteljesités esetén a dolog a hitelez6 teljes — nem
csak formai — tulajdonaba menjen at (ez a lex commissoria,).*”® A jogveszt6 zaradék kikotését
azonban Constantinus semmisnek nyilvénitotta. A tilalom szigorGsagan késébb akként
enyhitettek, hogy az eladas sikertelensége esetén a hitelez6 kérhette a csaszartol a dolog
tulajdonjogat.*°

Ki lehetett tovabb kotni, hogy a hitelez0 a dolog hasznait szedje, és kovetelésének
kielégitésére forditsa, vagy, hogy a zélogtargyat eladja (pactum de vendendo pignore, ius
distrahendi),” és az eladasi arbol elégitse ki magat. Hasonld mellékszerzédések jarultak a
pignushoz és a hypothecahoz is. Késébb az eladasi jog kiilon kikotés nélkiil is megillette a
hitelez6t, azaz a zalogjog természetes elemévé valt. Késobb pedig az ellenkez6 megallapodas
(pactum de non contrahendo)® sem zérja ki az eladasi jog gyakorlasat, hatalya csupan az,

hogy eladas el6tt az adost nem egyszer, hanem haromszor kellett fizetésre felszolitani.

6 7alan 1931, 13. sk.

47 Zamb6 2001, 161..
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A ius distrahendi jogi természetét tekintve egybehangz6 volt a jogtuddsok allaspontja, hogy a
zaloghitelez6 a zalogtargy értékesitésekor sajat érdekében és sajat jogan jar el (in venditione
suum creditor negotium gerit, suum ius exsequitur).>? Bar a ius distrahendi a zalogszerzédés
alapvetd, esszencialis alkotorészévé valt, a rémai jogban a személyes kovetelésnek a
zélogjogtol valé fiiggetlensége mindvégig megmaradt.>® A zélogjog nem nyeli le az alapul
fekvO kovetelést, a hitelez6 nem koételes a zalogjogat gyakorolni, tetszésen malik, hogy a
zalogbol szerez-e kielégllést vagy addsa ellen fordul; ha a zalog eladasi ara nem fedezi a
kovetelést, a kettd kozott mutatkozo kiilonbozetet a zalog eladdsa utan is kovetelheti adosatol,
ellenkezé esetben viszont kételes neki a vételar felesleget kiadni. >*

A jogveszté zaradék kikotését azonban Constantinus semmisnek nyilvanitotta. A tilalom
szigorusagan késobb akként enyhitettek, hogy az eladas sikertelensége esetén a hitelezd

kérhette a csaszartol a dolog tulajdonjogét.
2.1.1.7 A zélogjog megsziinése

A tulajdon megsziinési esetei (dolog pusztulasa, lemondas stb.) ltaldban &llnak a zalogjogra
is. A zélogjogot megszinteti Constantinusig a lex commissoria gyakorlasa (ha a zélogados
nemfizetése esetén a hitelezé megtartja a zalogtargyat); megsziinhet a zalogjog a zalogtargy
eladéasaval (distractio pignoris), ami tobb zaloghitelez6 esetén az eladd utani helyen allok
zalogjogat is megszunteti. A zalogjogi kereset (vagyis nem maga a zalogjog) el is éviilhet,
annak altalanos elvei szerint, azaz f6szabaly szerint harminc, ill. ha a dolog az adosnal vagy
orokoseinél van (a iustinianusi jogban), negyven év alatt — az elévilés a kézizélognal a
hitelez6 birokvesztésének, jelzdlognal az actio hypothecaria indithatésaganak napjatol
kezdddik. A zalogmentesséeg elbirtokolhatd a praescriptio longi temporis tiz, ill. hisz éve alatt
a jogcim és a johiszemiiség fennallta esetén. Ha az igy szerz6 tud a zalogjog fennallasardl (s

ily médon rosszhiszemil), a iustinianusi jog szerint harminc év alatt birtokolhatja el a

52 7alan 1931, 12. skk.
%3 F6ldi Hamza 1996, 444.
% Kunkel 1973, 445. skk.
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zalogmentességet. (A nemtulajdonostdl szerz6 a tulajdont és a zalogmentességet altalaban

parhuzamosan, de nem feltétleniil egyszerre birtokolja el.)>

2.1.2 Aromai zélogjog tovabbélése a kbzeépkori german jogban

Az alabbiakban a romai és a german zalogjog alapszerkezetét kivanjuk 6sszehasonlitani,
illetve ramutatni arra, hogy a romai zalogjog szabalyai milyen mértékben hatottak a kbzépkori
german zélogjog szabalyaira.

A german zalog az onhatalmu zalogolasbdl, a tilosban talalt allatok behajtasabol fejloédott Ki.
A karosult eleinte megolhette az elcsatangolt allatot, késdbb mar csak a kisebb allatokat,
nevezetesen szarnyasokat volt szabad elpusztitani, nagyobb haziallatokat csupan akkor, ha

1. Az 6nhatalmu

tulajdonosuk meghatarozott idén belill nem valtotta ki 6ket a behajtoto
zalogolas szolgalt kiinduld pontként a szerz6déssel 1étrehozott zalogjog szamara.

A german jogok alapvetd tétele, hogy csupan a zalog felel a tartozasaiért, az adds nem. Ebbol
kovetkezik, hogy ha a dolog a zaloghitelezd hibajan kiviil megsemmisil, a kovetelés
megszlnik, masrészt az ados sem kdvetelheti vissza hitelez6jétdl azt a kiilonbozetet, amellyel
a zalogtargy értéke a kovetelést meghaladja.”’ Késébb szokasossa valt, hogy az ados a
zalogszerz6dés megkotésekor a romai stipulatiohoz hasonld adossagi igéretet tett, ezzel 6
személyes kotelezettséget vallalt, rea szallt a vétlen elveszés veszélye, jogot szerzett a
zalogtargy eladasakor befolyd 0sszeggel valo elszamolasra, viszont felelds lett a zalogtargy
esetleges hianyaiért is.”®

Ellentétben a romai joggal, az ingok csak kézizalogba voltak adhatoak. Eleinte a haramlasi

zélogjog volt a jellemz6,” azonban késébb az adés ellen indithatd személyes kereset a

% Brész-Pélay 1976, 364. skk.

% |senberg-Scholkmann 1997, 225. skk.

°" Johow 1982, 1444. skk.

%8 Zalan 1931, 14. sk.

% A héramlési zalogjog oly modon vonatkozik a zalogtargyra, hogy az adds nem fizetése esetén a hitelezot illeti
a zélogtérgy az esetleges tobblettel (hyperocha) egyiitt. A haramlasi zalogot kés6bb a kielégitési z&logjog valtja
fel, amely pusztan a hitelez6 kartalanitasat célozza.
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zalogjogtol elkalondlt, és a zalogtartot csak ius distrahendi illette meg, a tobblettel pedig el
kellett szamolni.*®

Az ingatlan zalogjognak harom fofajtaja kiilonboztetheté meg: a tulajdoni (Satzung), a
haszonélvezeti és a jelzalog (neue Satzung avagy jiingere Satzung).®* A tulajdonzalog forméja
— a romai fiducianak megfelelden — a tulajdonatruhdzés. Ebben az esetben a jogviszony nem
egyéb, mint a visszavasarlas joganak kikotésével megkotott adasvétel. Ritkabb a felfiiggesztd
a feltétel, vagyis az a megallapodas, hogy a tulajdonjog csak a teljesités elmaradasa esetén
szalljon at a hitelezére. A birtokba adas egyik esetben sem volt feltétel, a birtokba adas
jelképesen megy végbe a tulajdonatruhazasi okirat atadasaval, mely esetben a hitelez6 igéretet
tesz arra, hogy teljesités esetén az okiratot visszaszolgaltatja.®

A haszonélvezeti zalogjog Iényege az, hogy az ingatlan tulajdonjoga az adosnal marad, a
hitelez6 azonban a joszag birtokaba 1ép, és hasznait szedi; ez szolgalt kamat gyanant. Ha a
hasznok a kolcsonadott toke kamataihoz képest ardnytalanul nagyok, a felek akként is
megallapodhattak, hogy a hitelez6 csak bizonyos hasznokat élvezzen, vagy valamennyi
hasznot, de csak meghatarozott hozadék erejéig, a tébblettel pedig az adds felé el kellett
szamolnia. Kikotheté volt az is, hogy a hasznok a téke torlesztésére szolgaljanak.®®

A haszonélvezeti zalogjog nem jart sziikségképpen a birtokatruhazasaval. El6fordulhatott,
hogy az ados, mint bérld a zalogtargy birtokaban maradt, és a hasznok atengedés helyett bért
fizetett a hitelezonek. Ami a zalogbol valo kielégités modjat illeti, eleinte az volt a szabaly,
hogy a teljesités elmaraddsa mit sem valtoztatott a jogviszonyon, a jOszag egyszeriien
tovabbra is a hitelezd haszonélvezetében maradt, az adds a visszavaltas jogaval késobb is,
barmikor élhetett. A visszavaltasi jognak hataridéhoz valo kotése is csupan azzal a hatassal
jart, hogy, amennyiben eltelt, a zéalogtargy orokké a hitelezonél maradt de tovabbra is
zalogképpen (6rokzalog). Az 6rokzalog mellett szokasossa valt a haramlasi zalog is, mely

azonos volt tulajdonképpen a rémai lex commissoriaval. *

8 Flossmann 2008. 190. sk.
81 Whitmore 1897a, 341. sk.
82 Flossmann 2008, 191.

83 Flossmann 2008, 192.

64 Zalan 1931, 16.
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A jelzalog (jiingere Satzung) a végrehajtasi eljarasbol fejlédstt ki, foként a varosi jogokban.®®
Az ingatlan-végrehajtas rendes modja ugyanis az volt, hogy az adost elidegenitési és terhelési
tilalommal egylitt megfosztottak a birtoklastol, azutan pedig, megfeleld hataridd tizésével,
arverésre keriilt sor.®® A felek azonban még az alapul fekvé megallapodasok megkotésekor
megallapodhattak akként, hogy a hitelez6t ezen jog a lejaratkor torténd nemfizetés esetén
megillesse, vagyis, hogy kézvetlen kielégitési eljarast kérhessen.®” Az ilyen megallapodast,
éppugy, mint a vagyontargy tulajdonanak atruhadzasat, bejegyezték a nyilvanos konyvekbe,
igy a hitelez6t megilleté zalogjogrol mindenki értesiilhetett.®®

A jelzalog tehat sokkal kozelebb allt a ma is ismert jelzalogjoghoz, mint a rGmai hypotheca,
mivel kodzvetlen kielégitési joggal jart, szemben az utdbbival, mely a teljesités elmaradasa
esetére is csupan a kézizalogos hitelezé jogallasat biztositja a hitelezd szamara. Eleinte a
jelzalog esetén sem volt szabad a vagyontargyat tovabbi zalogjogokkal terhelni, am késébb ez
a korlatozas megsziint, s6t a tovabbi terhelések lehetdségéven rejlett ezen jogintézmény
legnagyobb gyakorlati értéke.*®

Egyes formak hasonlatossaga ellenére a romai és a german zalogjog kozott igen mélyrehat6
kiilénbségek mutatkoztak.”® A rémai zalogjog idegen dologbeli jog, tehat a tulajdon
korlatozasanak kell tekinteni, mikézben a germéan zélogjog a tulajdonjog lefejtett elemeként
jelentkezik. Ennek magyarazata az, hogy a german felfogas az ingatlanon val6 jogi uralom
Iényegét a haszonélvezetben latta, ennél fogva minden, a vagyontargy haszonélvezetével jaro

jog, mint amilyen elvben a zélogjog is, a tulajdonjog egy nemének latszott;*

ez aldl a germén
jelzalogjog jelentett csupan Kivételt. A romai jog azonos elbiralés ala veszi az ingatlanokat az
ingdkkal, nem ismeri az elébbiek tekintetében sem a germén jogra oly jellemzé publicitast,’
viszont lehet6vé teszi bizonyos vagyonrészek, sot akar egész vagyon elzalogositasat, ami a

german felfogastol idegen; a zalogjogot jarulékosnak tekinti, mig a german jog nem. A rémai

8 Flossmann 2008, 187. sk.

% Johow 1982, 1446. sk.

87 Whitmore 1897a, 336 sk.

%8 Bévebben lasd: Meyer 1903
89 Zalan 1931. 16. sk.

0 Whitmore 1897b, 33. skk.
"L Rheinstein1936, 624. skk.
2 Elossmann 2008, 189.
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jog recepcidja mindazonaltal nem szoritotta ki a german zalogjogot, a haszonélvezeti zalogot
atalakitotta ugyan, a jelzalogot azonban szinte érintetleniil hagyta, ami azért is értheto, hisz a
romai hypotheca a sokkal fejlettebb és praktikusabb jingere Satzunghoz képest hatarozott

visszalépést jelentett volna.”
2.2  Magyar zalogjog torténeti fejlodése
2.2.1 Torteneti attekintés

A magyar és a german zéalogjog nagyjabdl ugyanazt a fejlddési utat jarta be. A kezdeti
jogfelfogas a kiilséségeket helyezte el6térbe, igy csak a dolog atadasa birt kotelemfakasztd
hatassal (realkontraktus). Ebbdl eredden a tartozas alapja a zalogtargy atadasa, a zalog tehat
tobb mint a kovetelés biztositéka. Amit Savigny az értekpapirokrél mondott, az igaz a zalogra
is, az atadott targy inkorporalja a kdvetelést, a hitelez6 csak ebbdl elégitheti ki kovetelését, az
ados ellen nem indithat keresetet. A hitelezot terheli a vétkességen kiviili megsemmisiilésért
val6 felel6sség is, ugyanakkor a hyperochat nem koteles kiadni, fizetést nem kdvetelhet, mig
a visszavaltas az ados joga, amivel vagy €l vagy nem. A hitelez6 azonnal megszerzi a zalog
tulajdonat, a visszavaltas tehat csak feloldo feltétel. Ebbol kdvetkezden helyes a forrasok azon
gondolata, hogy a zaloggal fedezett kdlcsonigylet tulajdonképpen csere. Ez a gondolat inkabb
elfogadhat6 azzal szemben, ami az ilyen Ugyletet visszavasarlasi joggal kotott adasvételhez
hasonlitja.

Az eddig vazolt allapot hozzavet6leg a XIII. szazad kornyékén megvaltozik, az ing6zalog
fejlodése a romai jog iranyaba halad. A kovetelés onallosul, a zalog biztositékka valik, és mar
nem a kovetelés helyettesitését szolgalja. A hiteleyd nem az ataddskor, hanem az adds
lejaratkori nemteljesitése esetén szerzi meg a zalogtargy tulajdonat, s6t a lex commissoria

helyett egyre gyakrabban a ius distrahendit kotik ki. Ez a fejlddés csirdiban mar Konyves

3 Lloyd 1923, 234.
™ Agoston 1905, 12. skk.
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Kalman zsidokra vonatkozé decretumaiban és V. Béla 1251-es privilégiumban is
megtalalhato.

Az ingatlanzélog ezzel szemben konzervativabb, a kdvetelés nem fuggetlentl, 1848-ig nincs
fizetésre irdnyuld személyes kereset. A Harmaskonyv szerint — minden bizonnyal a nemzetség
jogvédelme miatt - a kolcsonosszeg csak az elzalogositdo ellen érvényesithetd, orokosei
azonban a joszagot kozbecst értékén visszavalthattak; ezen rendelkezést az 1635. évi XC. tc.
és az 1647. évi XXV. tc. helyezte hatalyon kivl.

A hypothecéhoz, illetve a jingere Satzunghoz hasonl6 intézmény nalunk a betablazas, ami
val6sziniileg german hatasra alakult ki varosi jogunkban, orszagos alkalmazhatosagat az
1723. évi CVIL tc. tette lehetéveé. A betablazas legjelentdsebb kiilonbsége a mai jelzaloggal
szemben az, hogy nem biztosit zalogjogot, csupan csddbeli els6bbséget. Ugyanakkor megvolt
a maga elonye is, mégpedig az, hogy a kiilonds betablazassal terhelt ingatlan vevdje koteles
volt a vételarat illetve a teher kiegyenlitéséhez sziikséges részt a hitelezd kovetelésének
kielégitésére forditani. Amennyiben ezt elmulasztja, vele szemben felelos marad. Ugyanez
érvényes altalanos betablazas esetén is, ha a vevd az adds az adott megyében talalhatd
valamennyi ingatlanat megvasérolja.”

Az 1848. évi XXI. tc. megsziintette a varosokban az éaltalanos betablazést, amivel eltorolte az
un. telekkonyvi specialitdas elvét; elrendelte a betablazasi konyvek és a foldkonyvek
egységesitesét; engedélyezi a megyékben a kiilonds betablazast, tovabba kilatasba helyezi a
varmegyei foldkonyvek elkészitését. Ezzel minden lehet6ség adott volt, hogy a mai
értelemben vett telekkdnyvi rendszer Kialakuljon és csak a magyar jogfejlédés
balszerencséjének koszonhetd, hogy ez az intézmény nem a magyar jogalkotds termékeként,
hanem egy idegen jogrendszer jovoltabol szerepel mindennapjainkban.

A birtoklas nélkuli jelzalogjog azzal a veszéllyel jart, hogy az Gjabb jogot szerzok el6tt a
megterhelés esetleg rejtve maradt, ami a forgalom biztonsaga ellen hatott.”® Ezért a rémai
jogot kovetd fejlodés - a gordg elézményekhez visszatérve - jellemzoen abba az iranyba

haladt, hogy a jelz&logjog alapithatosagat valamely - altalaban kozhiteles és publikus -

S Frank 1845, 673.
6 zamb6 2001, 75.
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nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez kototte.”” A magyar jogfejlédésben a jelzalogjog a
foldkényv, majd a telekkdnyv intézményével volt és van szoros dsszefiiggésben.’

A telekkonyv eldzményét, illetdleg annak kialakulasat a szabad kiralyi varosok fennmaradt
okiratai szemléltetik. A varosokban ¢él0 polgarsag arutermeld tevékenysége igényelte a
tulajdonviszonyok biztonsagat, atlathatosagat, a hitelezési gyakorlat kifejlodését. Ezek a
szabad kiralyi varosok a Kkiralyi dekrétumokban, adomanylevelekben sajat jogot kaptak,
amelyeket Zsigmond idejében (XV. szdzad eleje) tarnoki jog cimen foglaltak egybe.”® Nem
véletlen az sem, hogy kiilonosen ott lelhetéek fel koran a telekkonyv elsé csirai, ahol a
lakossag jelentds része német €s osztrak eredetli volt, 6k ugyanis szokésaikkal egyiitt jogukat
is magukkal hoztak (Pozsonyban mér 1439-ben volt telekkonyv).®® Sopronban 1361-bsl
fennmaradt olyan okirat, amely a telekkényv valamilyen kezdetleges forméjara utal.®* Egy
1520-b6l szarmaz6 soproni okirat kifejezetten a Grundbuchba torténd bejegyzésre utal.®

A nemesi varmegyék terlletén mas volt a helyzet. Ott a haramlasi jog, illetve az dsiség
intézménye (melynek kovetkeztében a birtok tulajdonosanak rendelkezési joga korlatozott
volt a csaladdal szemben), tovabba az arutermelési tevékenység fejletlensége nem szolgaltak a
foldre vonatkozé jogok nyilvantartasanak kifejlédését.®

Az orszaggyllés altal kikiildott bizottsag 1844-ben elkésziilt, egy korszerii telekkonyvre
vonatkoz0 javaslatabol éppen Ggy nem sziiletett toérvény, mint az 1847-ben V. Ferdinand altal
az orszaggyiilés elé terjesztett javaslatokbol.®* 1855-ben - az abszolutizmus koraban - (az
Osztrak Polgari Torvénykonyvet kovetden) az osztrak telekkonyvi rendtartast is hatalyba
Iéptettek Magyarorszag teriiletén. Ez oly mértékben bevalt, hogy rendelkezéseit az 1861. évi
Orszagbiroi Ertekezleten meghozott Ideiglenes Térvénykezési Szabélyok is fenntartottak.®
Ptk. el6tti maganjogunkban a foszabaly szerint a zalogtargybol vald kielégitéshez annak

végrehajtas Utjan torténd lefoglaldsara és értékesitésére volt sziikség. Lehetdség volt azonban

" zamb6 2001, 75.
8 7amb6 1999, 71.
9 74mb6 2001 75.
8 7ambé 1999, 71.
8 1dézi Kampis Gyorgy: Telekkonyvi jog. Kézgazdaséagi és Jogi Konyvkiadd, Budapest, 1963, 45.
82 7amb6 1999, 71.
8 zambo 2001, 76.
8 zambo 2001, 76.
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arra is, hogy a felek allapodjanak meg az értékesités eltér6 modjaban. Az eladas joganak
kikotése azonban nem vezethetett az adds kizsakmanyolasahoz (ilyennek tekintették pl. azt,
ha a vételar elére keriilt meghatarozasra).®
Ervénytelennek mindsitették tovabba a tulajdonjog megszerzésének kikotését, ha ez mar a
kovetelés lejartat megel6zéen megtortént.”
1927-ben sziiletett meg az 0Onalld, korszerti Jt, amely tovabbfejlesztve szabalyozta az

ingatlanra alapitott jelzalogfog intézményét.®®

A Jt. 52. szakasza az ingatlanokra vonatkozoan
akkeént rendelkezett, hogy ,,A jelzalogjogos hitelezd a jelzalogjog targyaibol végrehajtas Gtjan
kap kielégitést. Semmis a tulajdonos ¢és a jelzalogjogos hitelezé kozott a kovetelésnek a
tulajdonossal szemben bealld lejarta elott 1étrejott oly megéllapodas, hogy a jelzalogos
hitelezének joga van kielégitésiil az ingatlan tulajdonjoganak atruhéazasat kdvetelni, vagy az
ingatlant végrehajtas Utjan kiviil értékesiteni”.®

1922-ben térvényjavaslat késziilt egy ingo-jelzalogjogi nyilvantartas létrehozésara is® (a
kozhiteles nyilvankonyvet, a telekkdnyvhodz hasonldan, a birdsdgok vezették volna), de a
javaslat végil nem nyert jogszabalyi format, igy ingdjelzalogjog csak Kivételesen:
hajolajstromban nyilvantartott belvizi és tengeri hajora (1973. évi 6. tvr.), lajstromba felvett
polgari 1égi jarmure (1981. évi 8. tvr.) volt alapithaté a zalogjogi novella rendelkezéseinek
hatéalybalépése elott.*

A novellat megelozden a Ptk. szintén semmisnek tekintette azt a megallapodast, amely szerint
a jogosult a kotelezettség teljesitesének elmulasztdsa esetén megszerzi a zalogtargy
tulajdonjogat. Ezt a tilalmat azonban a jogirodalom és a joggyakorlat is akkent értelmezte (a
maganjogi hagyomanyok alapjan), hogy a tulajdon megszerzésének kikotésére a kielégitési

jog megnyilta utdn mar latott lehetéséget.*

8 zambo 2001, 76.
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Az 1996. évi zalogjogi novella a zalogfajtakat illetden alapvetd valtozast hozott. Visszatérve a
romai jogi alapokhoz, a 2000. évi mddosités is jelzalogjognak tekint minden olyan dolgon

Iétrehozott zalogjogot, ahol a zalogjogosultat a birtoklas joga nem illeti meg.

2.2.2 A zélogbirtok fogalma és jogi természete

A régi magyar maganjog — 1848-as keresztmetszetében — 6sszekotd hid a mult és a jelen,
valamint a hazai jogtérténet és a tételes magyar maganjog kozott. Eppen ezért lehet és kell ezt
jogtorténeti és dogmatikai szempontbol vizsgélni. Kdzépkori maganjogunk dogmatikai
miivelése azt a szerepet tolti be, amit a Deutsches Privatrecht toltott be a pandektajog mellett
Németorszagban. A hasonlosdg még egyértelmiibb, ha figyelembe vesszilk Magyarorszag
jogfejlodésének 1848-as torését. Az osztrak jogrendszer idSleges primatusa nem vezetett
ugyan tényleges recepcidhoz, ugyanakkor a magyar jogfejlodést a pandektisztika felé
mozditotta. Mivel azonban hazank maganjoga torténelmi fejlédés eredménye, nem szabad
elfordulnunk a malt szézadok magyar jogatol.

A magyar zalogbirtok jellemzdje annak, hogy a magyar jog a ,,.k6z6s kdzépkori vetomagrol”
(Grosschmid) szarmazé intézményt mennyire nemzetivé tudott alakitani. Noha a zélogbirtok
intézménye teljes mértékben hianyzik jelenkori jogrendiinkbdl, a mai zalogrendszerrel torténd
szembedllitasa ebben a formaban egyrészt impozans emléke a multnak, méasrészt a jelenkor
tanulsagait figyelembe véve is érdekes.

Kozépkori jogunk rengeteg gondolatot hagyott jogfejlodésiink talajaban, amelyek a jelen
jogfejlesztésében is hasznosithato. fgy pl. a Planum Tabulare zalogvaltd itélkezéseibél
(visszatartasi jog, a beruhazasok tana, a contra factum proprium magatartas vagy a joggal val
visszaélés tilalma)® szamos kévetkeztetést vonhatunk le. Kiiléndsen az actio ex superfluitate
fundi €s superinscriptio intézményeinél lathatjuk, milyen jogfejleszt erd talalhatd kozépkori
maganjogunkban, hiszen ezen peralakzatokban mar megtaldlhato az actio Pauliana

alapelvei,® amit a magyar jog mégis az osztrék illetve a pandektista jogtudomanybol vett at.

% Zalan 1931, 20
% Brész-Polay 1976, 361
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Az 1848-as torvényhozas a kor szellemiségének megfelelden eleget tett a magyar maganjog
reformjat célz6 igényeknek. Megsziint a magyar jogrendszer addigi harom alapja, az Gsiség,
az adomanyrendszer és az Urbériség, ami miatt gyokeresen atalakult a hazai maganjog. Ez az
atalakulds azonban természetes eredménye volt a korszeriisitd reformoknak. A szabadsagharc
buké&sa utdn az osztrak abszol(t hatalom kezébe keriilt a magyar jog fejlesztése, amely
hatalom ezt az osztrak jog oktrojalasaval latta a legkénnyebben megoldhatonak.

A szarmazékos magyar birtokjogi rendszert felvaltotta az ABGB eredeti foldtulajdona, a
megszlint Osiség alapjat jelentd nemzetségi jogkozosség helyébe a korlatlan individualis
tulajdonjog Iépett. A véltozast nem enyhitette az Orszagbiroi Ertekezlet altal alkotott ITSz
sem, mivel az 1852. évi Osiségi nyiltparancsot — az Oroklésre vonatkozd rendelkezések
kivételevel — hatdlyban hagytdk, mint ahogy fenntartottdk az ABGB telekkdnywvvel
kapcsolatos tételeit is.

Frank Ignac szerint a zalogbirtok az addssag miatt lek6tott joszag, amit a hitelezonek atadnak,
aki kovetelésének biztositasa érdekében birtokolhatja, kamatok fejében pedig hasznéalhatja azt.
Az alanyi értelemben vett ingatlanzalogjog szerinte a hitelez6 azon joga, amivel az ingatlan
birtokaba léphet, és annak haszonélvezete illeti meg.* Frank szerint tehat a zalogbirtokkal
kapcsolatos ingatlan-kézizalog. Az alabbiakban ezt a definiciot kivanjuk vizsgalni.

A pandektisztika kiindulépontja, hogy a zalogjog jarulékos természetii, tehat csak valamilyen
kotelmi kovetelés biztositasara szolgal. A zélogjog kovetelés nélkil fogalmi ellentmondas a
rémai jogban. Jarulékossaga és gazdasagi jelentOsége miatt a zalog a kezességgel mutat
hasonlosagot. Mindketté kovetelést feltételez, valamint a hitelezd helyzetét erdsiti és
biztonsagat noveli. Ezek miatt tekintették a romaiak mindkettét a kovetelés jarulékanak.*

Az eldbb targyalt torténeti vazlatbol latszik, hogy a kdzépkori magyar zalogbirtokost a
(zélogba add) tulajdonossal szemben nem illette meg kovetelési jog, ennek hianyaban a
zalogbirtok a pandektajog értelmében nem tekinthet6 zalognak. A két jogrendszer kozti
szakadék azonban nem athidalhatatlan. Mivel az életkériilmények valtozasai nem mindig a

jog altal megkivant modon mennek végbe, a jog idénként kénytelen engedni. Ezt lattak be a

% Frank 1845, 364. skk.
% Brézs-Polay1976, 361.
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romaiak is, amikor bizonyos esetekben elismerték a zalog lehetdségét akkor is, amikor az
annak alapjaul szolgalo kovetelés megsziint.”” Példaként — igaz, hibasan — de felhozhat6 az
eléviilés, amikor nem a kovetelés éviil el, hanem a peresithetdség; a peresithetetlen kovetelés
naturalis obligatioként tovabb él, ami zéloggal biztosithatd. A rémai jog elismerte a zalog
kovetelés nélkiili fennmaradasat confusio esetén is (pl. az adds a hitelez6t 6rokdsse nevezi,
ezzel egyszerre azonban egyetemes hitbizomannyal terheli meg; ilyenkor a zélogjog
fennmarad). Ezt a megoldast azonban hamar egy természetes kdtelemre (remanet propter
pignus naturalis obligatio) cserélték, megmentve a zalogjog jarulékossaganak kovetelményét.
Ezekbdl latszik, hogy a romaiak is elorébb helyezték a gyakorlati sziikséget a jogrendszer
szigortisagéanal.*®

A kdzépkorban a zalogjogot 6nalld jognak tekintették, amely a kdvetelést magéaba olvasztva
annak helyéebe 1ép. A XIX. szdzad végi és XX. szazad eleji jogtudomanyunk a két rendszer
kozétt volt taldlhaté.®® Fogalmilag a zalogjog jarulékossaga a fészabaly, mellékszabalyként
azonban szamos olyan alakzat van, amelyben a zélog személyes kdvetelés nélkil él tovabb
(pl. az eléviilt kézizalogos tartozas). Tovabbél a zalogjog akkor is, ha a jelzalogos adds a
hitelezének kdszonhetéen szabadul a kdtelembdl azzal, hogy utobbi kovetelésének kielégitése
az ingatlanra korlatozédik, tehat nem ad torlési engedélyt. Ezekben az esetekben a zalogjog
keletkezésekor még létezett személyes kovetelés, illetve tartozas, ugyanakkor a magyar jog
elismerte a kezdettdl tisztan dologi addssagot is. Ide tartozott elsésorban valamennyi zaloghaz
zalogligylete, amiben nem jon létre személyes koételem a felek kdzott, a zaloghaz pusztan az
atvett ingosagokbdl elégitheti ki kovetelését. Dologi adossag volt tovabbd a tengeri
hajokolcson és kétség esetén a lombartigylet; ingatlanok korében pedig az un. telek- és
jaradékadossag (Grund- und Renteschuld). Mivel ezek az alakzatok elszaporodtak, a
tudomany a hangsulyt a jarulékossagrol a zalogban rejlé értékjogra helyezte, igy elmondhato,
hogy a mai zélogjog lényege hogy a jogosultnak meghatarozott értéket biztosit a lekotott

vagyontargybol. 1

% Esldi-Hamza 1996, 442.
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Ezzel az absztrakt dologi addssaggal az 1848 elotti ingatlanzalog nem azonos, mivel a mai
zalogjog lényege az, hogy a hitelezot a zalog értékének egy részéhez segiti az 6t megilletd
eladasi jog, mig kdzépkori jogunk a lex commissoria és a ius distrahendi alkalmazasat is
kizérta. A hasznok szedése, a tulajdonos tetszése szerinti visszavéltas és az alzalogba adas
ugyan karpdtolhatta a hitelezdt, am a joszag allagabdl sem tulajdonba vétel sem elidegenités
révén nem jutott pénzhez. Ebbdl latszik, hogy a jarulékossag hianyan tal a kovetelés
kielégitése joganak hianya is megkulénbozteti a kézépkori magyar jogot a jelenkoritol.**
Figyelmet érdemel a téma azért is, mert az Osiségi nyiltparancs — a magyar jog nagyjainak
gondolatat tiikrozve — ezt a konstrukciot ideiglenes adasvételnek (emptio venditio
temporanea) nevezi. Ez az allaspont igen elterjedt volt hazankban, ezt vallotta Kelemen Imre
is, amikor a szerzédési zalogot pignus venditionalenak nevezte.'® Véleménye szerint az
ingatlan-zalogszerz6dés egyfajta adasvétel, aminél az ingatlan tulajdona gy szall at a masik
felre, hogy bizonyos feltételek teljestilése esetén ugyanolyan allapotban kapja vissza az
eredeti tulajdonos. Ebbdl eredden a zalogszerzodésnek az adasvétel valamennyi kellékével
rendelkezni kell.

Ahhoz, hogy Kelemen Allaspontjat megitélhessik, ki kell rekeszteni mindazt, ami nem
tartozik a dolog lényegéhez. Ez alatt azokat a kozds szabalyokat kell érteni, amelyeket
kozépkori jogunk az adasvétellel és a zalogszerzddéssel kapcsolatban egyarant felallitott;
ezekre hivatkozik Kelemen, amikor allaspontjat igazolja.*®

A ket jogintézmeny kozti kiilonbségek az alabbiakban valnak egyértelmiivé. Az adasvétel
kotelmi szerzodés, mely kolesonos kovetelést eredményez, mig a zalogszerzodés valamilyen
targy atadasdban megnyilvanuld dologi jogi szerzédés, amelynek a beldle szarmazd

kételmeken tulmenden dologi hatésai is vannak.'®

A koOzépkori tételes magyar maganjog
kiilonbséget tett a tulajdonatruhazasi szerzédés és a fekvd javak Orokvallasa (fassio
perennalis) koz6tt.'® Az 6rokvallassal azonos II. vilaghabora elétti telekkdnyvi jogunk Gn.

dologi megegyezése, aminek keretében a jogot atruhdzo a bejegyzési engedélyt kiadta a méasik

101 7alan 1931, 23.

102 Kelemen 1845, 160. skk.
103 Kelemen 1845, 163.

104 Frank 1845, 630. skk.
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félnek, aki ezt benyuijtja a telekkdnyvi hatdsagnal. Kijelenthetjik, hogy a fassio perennalis
épp ugy jogcimmel rendelkezd jogiigylet, mint a dologi megegyezés. Az ingatlan
megszerzésehez ugyanazok a feltételek voltak szilkségesek, mint most, a joszag atadésa pedig
a telekkonyvi bejegyzését pétolta. A magyar jog mindig is kilonbséget tett a kotelmi- és a
dologi szerzddések kozott, ezért a zalogba adast az adasvétel sikjan értelmezni nemcsak a
modern dogmatika, hanem a kdzépkori magyar jog szellemével is ellentétes.

Kiemelendé tovabba az is, hogy az adasvétel célja — 1848 eldtt is - az volt, hogy
tulajdonatruhazas jogcime legyen. Az elad6 a rémai jogi szabalyozéssal ellentétben nem
békes birtokot szolgaltatni, hanem a tulajdont atruhdzni volt koteles. Ezzel szemben a zalogba
adas nem a tulajdon atruhazasara iranyul, hiszen — ahogy ezt Frank is kiemeli, amikor a
elzalogositast csak improprius értelemben tekinti adasvételnek — a zalogbirtokos (possessor
pignoratitius) birtokos és dologi jogosult ugyan, de tulajdonos semmiképp.'%®

Kelemen korabban abrazolt felfogasa és a jelenkori dogmatika kozti ellentét enyhil, ha
figyelembe vesszlk, hogy 6 az - egyes dologi jogosultakat megillet rei vindicatio utilis
alapjan a glosszatorok altal kidolgozott — osztott tulajdon fogalmabdl kiindulva kilénbséget
tesz f6- és haszontulajdon kozott. Az osztott tulajdon (emphyteuta) intézményét atvette a
kdzépkori jogtudomany is, amikor a haszontulajdonnak nevezett hiibéri és jobbagyi
jogositvanyok Osszességét szembehelyezte a fOtulajdonnak tartott hiibér- és foldesuri
tulajdonjoggal. Ezt a felfogast tikrozi az ABGB is, amikor osztott tulajdonnak tekinti az
idegen telken gyakorolt forgalomképes dologi jellegli haszonvételi (6rokhaszonbérleti-,

orokbérleti- és felulépitményi-) jogokat.”’

A mai felfogésunk szerint ezek a jogositvanyok
nem a tulajdon fajtai, hanem annak korlatai: idegendologbeli jogok. Amennyiben eltekintiink
az osztott tulajdon fogalmatol, a zalogba adds még kevésbé kezelhetd ideiglenes
adasvételként.

Frank Ignacz korabban emlitett allaspontjat — az ingatlanzalog nem ideiglenes adasvétel —

tdmasztja ala kozépkori tételes jogunk tobb rendelkezése is. 1848 el6tti maganjogunk
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szerz6nek tekintette azt, aki &si zalogra 6rokvallast kotott.'®® Egyértelmi tehat, hogy az
orokvallas el6tt a joszag nem a csalad tulajdonaban allt, mivel ha zalog tulajdon lenne, az arra
tett Orokvallas a joszag jellegére semmilyen befolyassal nem volna. Azzal, hogy az
orokvallast tevot a kozépkori jog szerzonek ismeri el, kifejezi, hogy az orokvallas elott nem
tekintette tulajdonosnak.

Az ideiglenes adasvételt mai szemmel tekintve visszavasarlasi jog kikotésével (pactum de
retroemendo) kotott adasvételnek tekinthetjik. Ha elfogadjuk Kelemen allaspontjat, a
visszavasarlasi jogot a zalogbaado visszavaltasi jogaval kell egybevetni. A visszavasarlasi jog
tulajdonképpen nem alanyi jog, inkdbb Gn. hatalmassag, amelynél fogva a visszavasarlas az
eladé egyoldal( nyilatkozataval torténik, ahogy azt mar a pandektistak is gondoltak. A
visszavésarlasi jog azonban meg a telekkdnyvi bejegyzéssel sem vélik dologi jellegli
jogositvannya, mig a zalogbirtok visszavaltasa dologi jog, a tulajdonjog folyomanya.
Grosschmid Béni szerint a zalogbirtok nem mas, mint haszonszedési joggal kapcsolatos
visszatartasi jog.'® Ez védhetd allaspont, mivel a hitelezd a zalogot a teljesités elétt nem
koteles visszaadni, tehat visszatartasi jog illeti meg. Grosschmid meghatarozéasat azonban nem
tekinthetjiikk kimeritonek, csupan a zalogbirtok egyik oldalat, a tulajdonossal szemben
gyakorolhaté jogot hangsulyozza, ami a mai zalognak is sajatja. A zélogbirtokos dologi
jogosult ugyan, am a visszatartasi jog tipikusan kotelmi jog természetli (hiszen egymaéssal
szemben all6 felek kdlcsonds teljesitésén alapuld viszonyan alapul). Ahol azonban kételmi
jellegti kovetelés nincs, ahol a zaloghitelezdt csak a birtoklas és a haszonélvezet illeti meg, ott
a visszatartasi jog kétseg kivul az intézmeény legjellemzébbje.

A zélogbirtok helyett a telekkdnyvi rendszer a jelzalogot léptette, noha az addigi magyar
maganjog nem ismerte a jelzdlog azon fajtajat, ami eredetileg is mentes mindennemi
személyes tartozastol. Az ingatlan ekként torténd, 6nalldé megterhelhetdségét a Jt. tette
lehet6vé a telekadossag formdjaban. Utobbi Iényege, hogy a hitelezonek nincs személyes
kdvetelése, csupan un. értékjoga, mivel csak az ingatlanbdl elégitheti ki kovetelesét, tehat a

telekaddssag és a zalogbirtok kozott csupan a személyes kovetelés hianya a kapcsolodasi

198 Frank 1845, 632.
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pont; azzal a megjegyzéssel, hogy utobbinal ius distrahendi sincsen. Ez a tavolinak tiind
kapcsolat azonban kozelebbivé tehetd. A torvény egy évben allapitja meg a kolcsonds
felmondasi id6t, amitél a felek — a torvény diszpozitivitdsa miatt — eltérhetnek, csak a
tulajdonos, tehat a dologi adés felmondasi ideje nem lehet hosszabb 32 évnél.*°

Mindkét esetben hidnyzik a személyes kovetelés, mig a kovetelés allaghol torténd
Kielégitésének joga — ami a zalogbirtokost ab ovo nem illette meg — a felmondasi id6
végtelenig torténd kitolasa kovetkeztében teljesen elméleti, illuzérikus. Az ados
tehermentesitési joga a zalogbirtok tulajdonosaéhoz hasonldan itt is egyoldald. Mivel
torvénytelen a joszag elzalogositasa olyan feltétellel, hogy az adds (zalogba add) a
visszavaltast 32 évnél hosszabb ideig ne gyakorolhassa, a Jt. az ilyen kikotést — régi jogunkon
tulmenden, amely csak megtdmadhatovd tette — semmisse nyilvanitja. Az ilyen
telekaddssaggal igy megterhelt ingatlan csak a jelzalog sziikségszerii kovetkezményeiben tér
el a zalogbirtoktol, tehat csak abban, hogy a birtokbavételt a telekkdnyvi bejegyzés, a hasznok
szedését a kamat potolja, tovabbé a zalogbirtok tovabbi megterhelése kizart.***

A német jog ismeri az Un. jaradékadossag (Rentenschuld) intézményét, amely sokkal inkabb
tekinthetd a zalogbirtok jelzalogi masanak, mivel ott a kovetelés allagbol torténd
kielégitésenek kizartsdga az intézmény alaptermészetébdl kovetkezik. A mi jelzalogi
torvénylink ilyen alakzatot nem szabalyoz, megfeleld intézményiink az 1920. évi XXXVI. tc.
I11. fejezete altal szabalyozott jaradéktelek, amely nem a zalog-, hanem a telki teherjog korébe
tartozik. A jaradéktelek tulajdonosa emellett személyesen is felel az 6 tulajdonjoga idején
lejart jaradekrészletekeért, e két eltérés vildgosan mutatja, hogy a jaradéktelek és a zélogbirtok
még eszmei rokonségban sem &ll egymassal.*2

Az 6siségi patens meglepden mostoha bdndsmodban részesiti a zalogbirtok jogi természetét,
emiatt pedig elvi ellentétbe kertl a torténeti magyar maganjoggal. Utdbbi ugyanis a zalogba
ado tulajdonos pozicidjat — pontosabban az elzalogositasban rejlé elvonas miatt a nemzetségi
vagyont — igyekszik a zalogtartoval szemben megerdsiteni. Ezen védelemnek volt az egyik

legerdsebb fegyvere a visszavaltasi jog eléviilhetetlensége. Az Osiségi patens éppen ezzel
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szakit, amikor a visszavaltast hataridokhoz koti. A korabbi magyar jog kovetkezetesen
vallotta, hogy a zélogba adas a tulajdonjog tekintetében nem jar valtozéssal, a zalogba ado
tovabbra is tulajdonos marad, a hitelezd dologi jogosult ugyan, de a tulajdonjogot még
id6legesen vagy feltételesen sem szerzi meg, a zalogtartd jogat tehat korabbi jogunk a
tulajdonjog korlatozasaként, mint idegen, korlétolt dologi jogot fogta fel.'**

Ez a felfogas ellentétes volt azzal a nagy atalakulassal, amiket az ABGB hatéalybalépése
feltételezett. A magantulajdon alapjan allé jogrendszer nem preferalhatja azon megoldasokat,
amelyek a tulajdont a dolog val6s, gazdasagi ura és birtokosa felett allé személynek tartjak
fenn. Az eszmei f6tulajdon a hiibériség felé mutat, amelynek felszamoladsara volt hivatva az
ABGB behozatala. A gazdasagi helyzet és a jogi forma kozti eltérést prébalta enyhiteni az
Gsiségi patens, amikor a jogi stlypontot egyik személyr6l a masikra helyezte: az eddigi
zalogbirtokost tulajdonossa teszi, a zalogba add tulajdonjoga pedig egyszer(i visszavaltasi
jogga, tehat a tulajdonjog korlatjava stllyed. Formailag jelentette ennek a folyamatnak a vegeét
az 1888. marcius 27-i telekkdnyvi betétszerkesztési utasitas eldirja, hogy a telekkonyvi
betétre a zalogba vevdt kell tulajdonosként bejegyezni akkor is, ha az eredeti
telekjegyzokonyvben csak zalogbirtokosként szerepel, mig a zalogba ado javara csak a
visszavaltasi jog jegyzendd be, tekintet nélkiil arra, hogy az eredeti jegyzokonyvben
tulajdonosként lett feltiintetve.**

Az eddigickben a zalogbirtok jogi természetet a kiilonbozo felfogasok ¢és modern
jogrendszerek tiikrében vildgitottuk meg, azonban nem talaltunk olyan jogi forméat, amely
maradek nélkil atfogna a régi magyar ingatlanzalogot. Ez érthetd, hiszen a zalogbirtok a
kozépkori jogfejlodés terméke, a maitdl eltérd jogrendszer terméke, amelyet manapsag csak

sui generis jogintézménynek tekinthetiink.

2.2.3 AKkoltott (fiktiv) zalog

113 7alan 1931, 28. skk.
114 1888. marcius 27-i telekkdnyvi betétszerkesztési utasitas 17. szakasza — az 1893. majus 26-an kelt utasités
128. szakasz&hoz hasonléan
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Ma a zélog legfontosabb funkcidjaként a hitelez6nek nyujtott fedezetet latjuk. Ezzel szemben
a kozépkori magyar maganjog a zalog lényegét visszavalthatosagaban (redemptibilitas) latta,
amellyel szemben all az 6roktulajdon allandésaga. A Harmaskonyv rendelkezése értelmében a
zédlogos joszagok visszavélthatok (,lura impignoratitia redemptibilia sunt”). A
visszavalthat6sag annyira markans jegye volt a zalognak, hogy minden esetet, amikor a jészag
visszavalthatd, zalognak tekintettek. A Harmaskonyv fenti idézete megfordult, a
visszavalthatdsag immar a zalog kévetkezmeénye: nem iura impignoratitia redemptibilia sunt,
hanem ominia bona redemptibilia pignora sunt. **°

Az ezzel kapcsolatos esetkoroket régi jogunk ,,zalogiziinek” (pignus sapiunt) illetve
»Zalogillatinak™ (pignus redolent) nevezi. Frank Ignac koltott zalognak nevezi, ami
valoszintileg abbol ered, hogy a fictus-a-um-ot forditotta koltottnek. A fictum pedig a
koltottet, kitalaltat, fiktivet jelent. A fikcid nem mas, a jogban, mint tudott val6tlan valonak
tekintése a bizonyités és az itélkezés megkonnyitése érdekében. *°

A fikcid tisztan jelentkezik, amikor bizonyos visszavalthat6 joszagok tekintetében a térvény a
szerzOdési zalog szabalyait tartja alkalmazandonak, ezért ezeket tigy tekinti, mintha tényleges

elzélogositas tértént volna.*’

A vonatkozé intézmények inkdbb jogtorteéneti érdekességgel
szolgalnak, ugyanakkor némelyik részletesebb bemutatasa segiti jelen dolgozat céljat elérmni.

A kozépkori jog az ingatlanok jogviszonyaiban végbemend valtozasokat a nyilvanossag és a
hatdsagok ellendrzése ala helyezi, tehat a joszag tulajdondnak atruhazasa csak kozokirattal,
valamely hiteles hely vagy hites személy el6tt torténhetett. Nemesi joszag elidegenitese tehat
csak a kiraly, a kiralyi kancellaria, az orszag itélémesterei és nagybirai — de nem a Kiralyi
tabla jegyz6i -, a kdptalanok, a konventek, illetve kildéttjeik, varosi javak atruhdzasa pedig a
varosi tanacs el6tt torténhetett. Ha az elidegenités nem e modon tortént, a szerzé nem szerez

tulajdonjogot. A Harmaskonyv is ezt fejezi ki, amikor kimondja, hogy maganszemélyek

pecsétjei oroktulajdont nem adhatnak (,,privatarum personarum sigilla nihil perpetuitatis sub
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se continere possunt”). Amennyiben az elidegenités mégis maganpecsét alatt tortént, az
elidegenitd jogutddjai a jészagot barmikor visszavalthatjak. '

A jogugylet tehat formahiba folytan fogyatékos, amely fogyatékossagot — mas esetekkel
ellentétben — nem orvosolja az idémulas sem. Az sem valtoztat a jogligylet hibas voltan, ha az
atruhdzas jogos és ésszerli okbol vagy kényszeritd sziikség miatt tortént, mivel itt nem az
elidegenités oka, hanem formaja szamit. A hiba akkor is fennallt, ha az atruhazas a haramlasi
jog fenntartdsa nelkil tortént, vagy ha az elidegenit6 arra kotelezte magat, hogy az 6rokvallast
késébb hites hely el6tt erdsiti meg, am ebben halala meggatolta. Az 6rokvallashoz jaruld
kiralyi jovahagyas a visszavaltast nem gatolta. A kirdlyi jévahagyas az adomany egyik faja,
ilyenkor a ,,valloméanyost” a birtokba bevezették, ami utan az eléviilési id6 letelt. A kozpecsét
hianyat az ellenkezd helyi szokas sem potolhatja, mivel a maganszemélyek szokasai a kdzjogi
szabalyok erejét nem gyengithetik, ezt inkabb visszaélésnek tekinti. Ez azért is érdekes, mert
a magyar jog mindig elismerte a desuetuddt, am ebben az esetben az 6rokvallas formajanak
er0ssége is mutatja, hogy mennyire ragaszkodtak a formasagokhoz. Ebbdl kiindulva sokan
egyenesen tagadjak, a szokéasok torvényrontd erejét. **°

A fentiekbdl is latszik, hogy — amint azt az 1723. évi XLVII. tc. igy fejez ki: eiusmodi
fassiones ad pignus reductae sunt — a maganpecsét alatt elidegenitett joszag visszavalthato. 2
Ebben semmi kilénds nincsen, mivel a maganpecsét alatt tortént érokvallas egy formahibas —
tehat érvénytelen — jogiigylet, aminek egyetlen az in integrum restitutio. Altalanos szabaly,
hogy a szerzddés érvénytelensége esetén az egyik fél javara szolgald jogkovetkezmények csak
a masik fél megeldzo allapotba torténd visszahelyezésével egy idoben érvényesithetok. Ehhez
kapcsolodoan mondta ki a Kirdlyi Kuria, hogy a hatdlytalan adasvételi szerzddés alapjan
atadott ingatlan visszaadasat csak akkor lehet kdvetelni a vevotol, ha az altala mar kifizetett
vetelarat visszateritik neki. A hiteles hely igénybevétele nélkil elidegenitett joszdg nem zélog
modjara keriil visszavaltasra, a felek egyszeriien visszakapjak mindazt, amit az érvénytelen

szerz6dés alapjan szolgaltattak. *2*

118 |dézi: Zalan 1931, 31.
119 7alan 1931, 35. sk.
120 7alan 1931, 29. sk.
121 7alan 1931, 30. skk.
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Annak ellenére, hogy ebben a felfogasban is van igazsag, a régebbi jogok fokozatosan
fejlédnek és kapcsoljak az ismeretlen intézményeket mar meglévé intézményekhez. Ezt
tamasztja ala praetori jog, de ugyanezt az Ovatos utat jarta a koltott zalog valamennyi
fajtajanal régebbi magyar jogunk is. *#

Kdételmi jogunk a favor contractus alapjan allt mar régebben is. F6 szabalyként egy szerz6dés
értelmezésekor nem a felhasznalt kifejezések, hanem a tett rendelkezések az iranyadok,
tovabba tobb lehetséges értelezés kozil azt kell figyelembe venni, amely mellett a szerz6dés
megall. A bird azt a célt vizsgalja, amelyet a szerz6d6 felek, mint johiszemii személyek az
igyleti hiiség ¢és forgalmi tisztesség kovetelményeinek megfeleléen vélelmezhetdéen szem
el6tt tartottak. Ha tehat egy érvénytelen jogiigylet megfelel egy masik jogugylet kellékeinek,
vélelmezhetd, hogy a felek az eldbbi érvénytelenségének tudatdban utdbbit szandékoltak
volna, ugy utobbi szerz6dés megall. Ezen az allasponton volt a régebbi birdi gyakorlatunk
iS.123

A régi magyar maganjogban az Oroktulajdonba-adds a jogi akadalyok miatt gyakran
meghilsult. Zaldn azonban feltételezte, hogy akik Orokos atruhazast akartak, azoknak a
szandéka kiterjedt az ideiglenes birtokba adasra is, hiszen a ketté gyakorlati és gazdasagi
szempontbol  kozel allt egyméshoz.*** A torvény tehat egy kvéazi hiteles
szerzOdésmagyarazattal megdonthetetlen vélelmet allitva z&loggéa nyilvanitotta a kdzpecsét
hianya miatt érvénytelen 6rokvallast.

Nem tudni, melyik felel meg a legjobban a kdzépkori magyar maganjog szellemének. A
konverzio erfltetettnek tiinik, bar a torvény maga mindsitette az Orokvallast
zélogszerz6désnek. ' Régi jogunk azon elve, hogy a magéanpecsét alatt elidegenitett joszag a
zalog természetével bir, nem mindig érvényesul kdvetkezetesen, van bizonyos killénbség az
ilyen javak és a szerzddési zalog kozott. A szerz6dési zalog visszavaltasanak joga a zalogba

adot is megilleti, ha a zalogid6 nem volt kikdtve vagy mar lejart. Ezzel szemben a maganuton

122 Agoston 1905, 23. skk.
123 g7]adits 1933, 305. sk.
124 7alan 1931, 38.

125 Frank 1845, 675.5k.
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eladott joszagot csak a felvallo 6rokosei valthattak vissza, de csak akkor, ha a joszag 6si Volt;
ennek hidnyaban még sérelem cimén sem Iéphettek fel. 2

Az atruhdzétél tehat megtagadja a jog a keresetet, hiszen az eladd sajat tettére nem
hivatkozhat, mert ez rosszhiszemiiség volna. Ugyanilyen indokolassal utasitja el az
elidegenit6t a birdi gyakorlat is, amibdl egyértelmiien latszik, hogy sem az elmélet, sem a
gyakorlat nem tekinti ezt egyszerti zalogvaltasnak.'?’

Erdemes megvizsgalni Frank indokolasét, vajon tényleg rosszhiszemiiség terheli azt az eladot,
aki a joszagot az orokvallas formahibajara hivatkozva perli vissza? Az ilyen eljaras erkolcsi
szempontbol aggalyos ugyan, de jogilag nem tekinthetd annak. A rosszhiszemiiség ugyanis
bizonyos megtévesztést feltételez, mig ebben az esetben az eladd legfeljebb belsé szandékara
nézve tévesztette meg a vevét, a jogilag relevans tények vonatkozéasaban azonban nem.*?
Mint ismeretes, a praetor a civiljogi tulajdon mellett — talan vele ellentétben — kifejlesztette a
bonitar tulajdont, hogy bizonyos johiszemii birtokosokat harmadik személyekkel — és a
kviritar tulajdonosokkal — szemben védjen. Ezért mondta ki a praetori edictum, hogy aki res
mancipit a tulajdonost6l atvesz, az utdbbi vindicatidjaval szemben a meg- és atvett dolog
kifogasaval (exceptio rei venditae et traditiae) élhet; késobb ez mindenkit megilletett, aki nem
civiljogi mddon szerzett tulajdont. Ugyanez az elv érvényesil a jelenkori magyar jogban is,
amikor pl. a telekkdnyvi tulajdonos el- és atadja az ingatlant, a vevé azonban nem kebelezteti
be tulajdonjogat. Ebben az esetben ugyanis az eladd nem perelheti vissza az ingatlant a
vev6tsl, noha utobbi nem szerzett tulajdont. *2°

Elmondhatjuk tehat, hogy az dokori, a kozépkori és a modern jog egyarént azonos modon
valaszolja meg ugyanazt a kérdést: mindharom kor joga elismeri, hogy a vevo a szerzddés

fogyatékossadga miatt nem szerez tulajdont, mégis védelemben részesiil a tulajdonossal
szemben. Ezen védelem alapja az, hogy az eladd kotelmi alapon a tulajdon atruhdzasara

126 7alan 1931, 40.

127 Frank 1845, 680.sk.
128 7alan 1931, 40. skk.
129 Agoston 1905, 14. sk.

55



koteles, tehat nem hivatkozhat olyanra, aminek az atengedésére kotelezte magat — a tulajdon
ténye ellen az eladd nem léphet fel **°

A venire contra factum proprium harom jogrendszer altali tiltdsa egy altalanos, nehezen
megfoghato, jelenleg az angolszéasz jogokban el6térbe keriild nem annyira jogi, mint inkabb
erkolcsi alapelvre vezethetd vissza. Ez az alapelv az erkolesi felelosségen alapul és
megkoveteli, hogy az ember sajat tetteiért akkor is helytalljon, ha azok nem kdzvetlenil
jogtalanok. Nem hivatkozhat a jogszabalyra az, aki maga is megsértette, tovabba nem
tagadhatja sajat nyilatkozatanak valosagat a nyilatkozatot tevd, ha nyilatkozata a masik —
johiszemii — felet bizonyos magatartasra vagy eljarasra kesztette. Az allitas valdsagat az
allitoval szemben az 4llitas ténye, a forma hianyat az azt elmulaszté magatartasa pétolja. ***
Messzire vinne a téma targyaldsa, annyit mégis erdemes megjegyezni, hogy a sajat
magatartasunkhoz valé kotottség gondolata a kiilonb6z6 jogrendszerekben kiilonféle modon,
bontakozott ki. Hazai jogunk a venire contra factum proprium tilalmat — ahogy azt Frank

Ignac alapjan lathatjuk — a pandektajog felfogasabol vette 4t.**

Az egyébként zart logikai kort
ez az elv tOri meg, mivel a visszavaltas joganak megtagadasa az elidegenit6tdl nem illik bele a
zélogjog konstrukcidjaba, ahogy nem fér 0Ossze az Orokvallas érvénytelenségének
kdvetkezményével, az in integrum restitutioval.

Mig a zalogvaltasi keresetet — egy kivételével — minden korabbi zalogbirtokos is
megindithatja a kés6bbi alzalogosok barmelyike ellen, addig a maganpecsét alatt elidegenitett
joszagot nem valthatja vissza a jogutdd, ha az elidegenitd felmend is csak ideiglenes cimen
birtokolt.

Lathato tehat, hogy a magéanpecsét alatt tortént adasvétel nem egyszeri zalog (ahogy a
torvény szovegébol kovetkezne), mivel a vevo két szempontbol is kedvezdbb poziciot foglal
el, mint a zalogbirtokos.***

Kdzépkori maganjogunk értelmében az arverési vétel nem ruhazta at a tulajdonjogot, csupan

zalogjogot adott, mivel a végrehajtast szenvedd nemesi birtokat barmikor, varosi telkét pedig

150 Grosschmid 1932-33, 607.skk.
131 Agoston 1905, 45.sk.
182 Erank 1845, 108. skk.

133 7alan 1931, 38.
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egy év és egy napon beliil visszavalthatta.™** Ezt sziintette meg az 1836. évi XV. tc. a Varosi
foldek tekintetében, a nemesi ingatlanok kapcsan azonban fenntartotta.'*®

Az ad6s ingatlan vagyonanak védelme a kozépkori jognak altalaban sajatja, azonban ismert
volt a romai jogban is, jelesiil ha az arverésen nem akadt vevd, a csaszar — annak kérésére —a
zaloghitelezére ruhazta a dolog tulajdonat, ezaltal tulajdonossa VAlt (imperatio dominii)
ugyan, de az ados két éven beliil kivélthatta a zalogot. **

Ennek ellenére a magyar jog teljesen mas allaspontban volt, az arverési tulajdont bizonyos
tekintetben er6sebb cimnek ismerte el. Aki végrehajtdsi arverésen ingatlant vesz,
tulajdonjogot szerez azon, akkor is, ha a dolog nem volt a végrehajtast szenved6é. Ingatlanra
vonatkozd végrehajtasi eljards esetén a jogaiban sértett tulajdonos csak a végrehajtas
megsziintetése irant indithatott keresetet a végrehajto ellen, mig az arverési vevével szemben
az un. kritikus idon (3 év, illetve 6 honap; 60 napos perfeljegyzés) beliil sem Iéphetett fel.
Mindkét esetben feltétel, hogy az arverési vevo johiszemi legyen.137

A fentiekben vazoltuk a koltott zalog legjellemzOébb eseteit, a félreértések elkeriilése
érdekében lehetdleg elkiilonitettiik egymastél mindazokat, amik tévedésre adhatnak okot.
Lathato, hogy az inscriptio megnevezés kozépkori jogunkban szdmos intézmeényt takart,
forrashelyenként eltéré jelentéssel, altalaban ideiglenes atruhazasnak forditjak; éppen a
tévedések Kizarasa miatt tekintettik egyedil az érdemdijazast annak. Noha az inscriptio
fogalma annyira tdg, hogy meghatarozéasa is csak az &ltalanossag talajan all, egy kozos
jellemz6je valamennyi ala tartozé intézménynek van — az &truhdzédskor valamekkora
pénzosszeget irtak az okiratba. 1848 elotti jogunkban a ténylegesen Orok idokre szolo
atruhazas ritka volt, ez a beirt pénzosszeg a visszavaltaskor mint visszavaltasi ar kertlt
kifizetésre, ami a kapcsolodasi pontot jelenti a beiras és a visszavaltas kozott, amely

utébbiban kozépkori jogunk a zalog lényegét latta. Az inscriptio fogalma tehat tényleg

184 1792. évi XVII. tc.

1% Frank 1845, 708. sk.
136 Kelemen 1845, 30. sk.
137 Kelemen 1845, 77. sk.

57



kapcsolodik a zalogéhoz, de azon kivil feldleli az ideiglenes és a nem ideiglenes juttatasok

jelentds részét is.*®
2.2.4 A régi magyar zalogjog tartalma

A zélogbirtok fogalmanak, jogi természetének és rokonintézményeinek targyaldsa utan az
alanyi értelemben vett ingatlanzélogjog tartalmaval kell foglalkoznunk. Ennek keretében sz6
lesz a zalogtartd birtokardl, haszonélvezeti jogarél és a tulajdonossal szembeni kételmi

viszonyairol.
2.2.4.1 A zélogtarto6 birtoka

A Frank meghatarozasaban (,,a zalogos joszag a hitelezOnek atadatik™) szerepld tényleges
atadas, a birtokba bocsatas a kdzépkori maganjog zalogjoganak éppolyan fogalmi kelléke,
mint ahogy az a mai ing0, kézizélog tekintetében. A kozépkori ingatlan-zaloghitelezé és a
jelenkori kézizalogtartd birtoka kdzott nincs kilonbség. A kdzépkori jog a zalogtartd birtokéat
a zalog olyannyira fontos elemének tartja, hogy forrasainkban a zaloghitelez6t szinte Kivétel
nélkiil zalogbirtokosnak olvashatjuk.*

A Zzélogtartd birtokdnak jogi mindsitése nem egységes 1848 el6tti jogaszaink szamara.
Kelemen és Kovy a zaloghitelezd joszag felett gyakorolt tényleges hatalmat a haszontulajdon
atszallaséra vezetik vissza, nem tekintik birtoknak.**® Kelemen ebb8l a szempontbol
elhatarolja a zalogbirtokot a hiibértél és az oOrokhaszonbérlettél, mivel a zalogtartd
haszontulajdona ideiglenes.**! Az 6rokhaszonbérlet tekintetében nagyjabol védhetd ez az

indokolas, a hiibér szempontjabol azonban az ideiglenességen tul kiilonbség a koz- és a

138 7alan 1931. 28. skk.

1% Frank 1845. 102. sk.

140 Kelemen 1845, 87. skk.; Kévy 1839, 64. skk.
141 Kelemen 1845, 89.
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maganjogi elem egyesillése, az ingatlan birtokan alapulé szolgalatokkal ¢és hiiségi
kotelezettséggel jard személyi alavetettség; zalog esetén a két fél mellérendelt.**?

Jogunk nem ismeri az osztott tulajdon fogalmat, amire nincs is szikség a zalogtartd
hatalménak magyarazatara, aki a tulajdonossal szemben fennall6 viszonyanal fogva a
tulajdonos nevében, de a maga részere tartja hatalmaban a dolgot. Mai terminoldgiank alapjan
hasznalati birtokosnak, az ABGB fogalmi rendszere alapjan ©nall6 ,birlalonak”,
jogbirtokosnak neveznénk. Mindkét mindsités all a zalogbirtokosra, mivel birtokvédelemben
részesll ugyan, a joszagot azonban el nem birtokolhatja. A birtokvédelem szempontjabdl
kozeépkori jogunkban nem talalhaté kilonbség e ketté kozott, tehat a birtokvédelem a
zélogbirtokost a tulajdonossal szemben is megillette.*** Erdemes azonban megvizsgalni az
elbirtoklas kérdését.

Kozépkori jogunk a rémai jogi (és mai jogunknak megfeleld), tulajdonszerzést eredményezo
elbirtoklast (usucapio) nem ismert, noha nem tagadta az idomulas jogi jelentdségét.
Kiilonbséget tett jogvesztd és jogszerzd eléviilés kozott, utobbi azonban csak defenziv
kovetkezménnyel jart, a hosszabb id6n &t birtokl6t mindenkivel szemben védelem, a
tulajdonos tulajdoni keresetével szemben tligydontd kifogas illette meg, de elbirtoklas okéan
tulajdoni pert nem indithatott.*** Jelenkori jogunk értelmében elbirtoklas alapjan az addigi

telekkdnyvi tulajdonossal szemben is indithato kereset.
2.2.4.2 A haszonszerzési jog

A t6ke hozamképességét nem mindig ismerték el (kuléndsen a kanonjog), a pénz hasznalata
fejében jar6 kamatot jogtalannak tartotta. Ahogy lenni szokott, Kkiskapuk kezdtek
megjelenni.**

Ilyen lehetdség volt a pactum antichreticum, amelynek keretében a hitelezd a kolcson

kamatainak fejében a zalog gyumolcseit szedhette. Ez azonban nem a kdzépkori jog sajatja. A

142 7alan 1931, 34.

143 Grosschmid 1932-33, 627. skk.
144 Grosschmid 1932-33, 645. sk.
145 7alan 1931, 48. skk.
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romai jog értelmében a hitelezé nemcsak jogosult, hanem koteles is volt a zalog gyiimolcseit
beszedni — amiken aztan tulajdont szerzett -, am értékiket a kamatbdl, majd a kolcson
alaposszegébdl le kellett vonnia. A felek azonban megallapodhattak abban, hogy a
gytimolcsok kamat fejében a hitelezét illessék, ilyenkor — ha az uzsora nem volt nyilvanvalé —
nem volt kamatkorlatozas, ugyanakkor a hitelez0 a torvényes kamat és a beszedett
gylimoélcsok kulénbozetét nem kovetelhette az adostol. Altalanosan elfogadott volt, hogy
gylimolcs6z6 zédlog esetén kiilon megallapodas hianyaban is megillette a zdlogtartot a jog,
hogy nem kamatoz6 kdvetelése utan a torvényes kamat erejéig szedje, és megtartsa a zalog
gyumolcseit — gyiimoles6z6 zalog esetén tehat minden kovetelés ipso facto kamatozova valik.
Meg kell azonban jegyezni, hogy ebben az esetben a hitelez0 a torvényes kamatokat
meghaladd gyiimélesokrél koteles szamot adni.'*

A german jogban létezett Un. haszonélvezeti zéalog (Nutzungspfand, altere Satzung),
amelynek 1ényege az antichresis, mig a beszedett gyiimdlcs értékének kamatbol és tokébol
torténd levonasat Totsatzung néven volt ismert. 4’

Magyarorszagon a zalog kizarélag az antichresis forméajaban terjedt el, amit — ahogy
Grosschmid leirdsabdl tudjuk, az angolokhoz hasonléan — élesen biral Werb6ezy, amikor
abban az ado6sra nézve karos uzsorat lat, mindazonaltal azt elismeri, hogy german-romai
hatésra igen elterjedt.**® WerbSczy szerint a zalog egyetlen megengedhetd formaja az un.
lehajlé zalog, aminél a joszag hasznai a téke torlesztésére mennek, a zalognak tehat sajat
magat valtja ki. Ez az intézmény a német Totsatzungnak felel meg, ami Magyarorszagon
csupén a szasz partikuléris jogban honosodott meg és ott is csak a rétek vonatkozésaban
(ekkor a zélog birtokosénak kételez volt a rét hasznait a zalogdsszegbél levonni). *° A
lehajl6 zalog a hazai jogban nem honosodott meg.

A zalogbirtokos minden esetben a természetes gylmdlcsoket, tehat azokat szedheti, amiket
rendes gazdalkodas eredményeként nyert. A zalogtartét azonban megilletik a jészag polgari

jogi gyiimdlcsei is. 1848 elotti jogunkban a nemesi ingatlanhoz szamos hasznot hajtd jog

146 7alan 1931, 28. skk.

147 Kunkel 1973, 440. sk.

148 Grosschmid 1932-33, 645. sk.
149 7alan 1931, 31. sk.
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tarsult (kocsmatartasi-, vasar-, vamjog stb.), mindezeket a zalogtarté is gyakorolhatta. Ezek
kozil érdemes kiemelni a foldesuri haramlési jogot, mivel a torvényes 6rokos nélkil elhunyt
jobbagy 6si vagyona nem a fiscusra, hanem a foldesurra szallt a vagyonvesztésre itélt jobbagy
javaihoz hasonléan. A foldesdr ezen haramlasi- és oroklési jogat zalogba adas esetén nem a
tulajdonos, hanem a zalogbirtokos gyakorolta, ami szintén az ingatlanhoz fiiz6d6 jog
gyumélcsének élvezete. **°

A joszag rendkivili gyimoélcsei minden bizonnyal a tulajdonost illették meg, de a
haszonélvezet a nyert 6sszegre is kiterjedt. Mivel a haszonélvezet természete megkoveteli,
hogy a felek helyzete lehetdleg valtozatlan maradjon, a rendes jovedelem és teher a
haszonélvezdt, a rendkiviili terhek és jovedelmek a tulajdonost illetik, illetve terhelik.
Kdzépkori jogunk szdméara ez nem volt ennyire vilagos. Kelemen szerint a rendkivili
gylmolcsok sorsa kétséges, mivel a felek nem lathattak elére, amiért tigyleti szandékuk nem
is terjedhetett ki azokra. *>* A mai haszonélvezet szabalyait aggalyos volna a zalogbirtokra
alkalmazni, mai jogunk ugyanis vildgosan meghatérozza a haszonélvez6 jogait, amelyek a
tulajdonoseéit korlatozzak — ahol nincs korlatozas ott a tulajdonjog rugalmassaganak elve
érvényesil. Ezzel szemben a kozépkori magyar ingatlanzalog elviekben ugyan
idegendologbeli jog, valdjadban azonban csaknem kimeriti a tulajdonjog fogalmat, gazdasagi
szempontbél annak egyik fajtajaként jelentkezett.*

A tovabbiakban tisztazni kell, hogy mit tekintink rendkivili gyimélcsnek. Kelemen
példaként emliti a Kkincsleletet (thesauri inventio, kincstalalas), valamint a jobbagy

hagyatékat,*

noha a kettd kozott nagyobb kiillonbség van. A kincstalalas sokkal
rendkivilibb, mivel a jobbagy hagyatékdnak haramlaséra sokkal gyakrabban kerllhetett sor.
Kérdésként merul fel, hogy ha a rendes jobbagyi hagyatékot nem tekintjuk rendkivdili
gyimolcsnek és mégis a hitelezének keriil atadasra, mi torténik az ezt meghalado jelentds

arbéri  vagyonnal? Kelemennel szemben Kovy az utobbit magyarazat nélkil a

150 7alan 1931, 32. sk.

151 Kelemen 1845, 92. skk.
152 Kelemen 1845, 92. skk.
153 Kelemen 1845, 92. skk.
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zalogbirtokosnak itéli, ami nézetiink szerint nem azt jelenti, hogy minden rendkivili haszon a
hitelez6t illetne, csupan azt, hogy a jobbagy hagyatéka nem rendkivilli gytimélcs. ***

A fentiekbdl is lathatd, hogy a zalogbirtokost megilleté haszonvételi jog és birtokvédelem
kozel &ll a mai haszonélvezethez, ugyanakkor anndl nagyobb fiiggetlenséget biztosit a
tulajdonossal szemben, mivel a haszonélvezet személyes szolgalom, amely a jogosult
halalaval megsziinik, mig az érvényes cimen szerzett zalogjog a jogosultat tuléli, rokitheto,

¢s csak visszavaltassal vagy egyesiiléssel sziinik meg.

2.25 A zélog visszavaltasa

Az 1848 elétti zalog szabalyozasa visszavalthatosagan alapul, ennek kifejtése tulajdonkeppen
mindent feldlel, amit a zalogrol el lehet mondani. A visszavalthatdésag fontossagat mutatja az
is, hogy mennyire részletesen szabalyoztak, tovabba az, hogy a zalog valamennyi
tulajdonségat és elvét a visszavaltasi jog korében térgyaltdk, mondhatni: a z&logbirtok
szabalyozasa tulajdonképpen a visszavaltési jog definicibja és korillbastyazésa. *>°

A zélog idegendologbeli jog, tehat a benne rejlé tulajdonkorlatozasokat emelnénk ki, mivel,
amit nem tekintink a zalogtarté joganak, az nincs elvonva a tulajdonostol. Kozépkori
jogunkban azonban minden a zéalogtart6é volt, annak targyalasa soran tehat azt kell kiemelni,
ami a tulajdonosnal maradt — a visszavaltasi jogot. Ezért van az, hogy kozépkori jogaszaink
leirdsa csak emlités szintjén foglalkoznak a zalogbirtokos jogaival, a hangsuly a zalogtartd
kotelességein és a zalogba add jogain van. Mivel a zéalogbirtokos jogi helyzete, gyakorlati
hatalmi pozicidja meglehetdsen erds volt, a tulajdonos jogait a lehetd legprecizebben kellett
koriliri.**® Az aldbbiakban bemutatjuk a tulajdonos egyetlen jogét a zalogos jogviszony
tartalma alatt.

Amig a zalogos jogviszony fenndll, a tulajdonos nem sz6lhat bele a zalogbirtokos jogainak
gyakorlasaba, mint ahogy a tulajdonosnak a haszonélvezdvel szembeni kovetelései is csak a

haszonélvezeti jogviszony megsziinése utan érvényesithetok. Annyi eltérés azért mutatkozik,
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hogy haszonélvezeti jogviszonyban a tulajdonos védve van a haszonélvezé tulkapasaival
szemben, mivel biztositékot kérhet.™" Ezek a védelmi szabalyok kozépkori jogunkban
ismeretlenek, a tulajdonosnak egyetlen joga volt: visszavalthatta a zalog targyat. Ekkor
érvényesithette esetleges ellenjogait, azonban ekkor vontak feleldsségre mindenért, amit a
tulajdonos jogai és jogos érdekei ellen elkdvetett. A zalogos jogviszony fennallasa alatt a
tulajdonos azonban csak latszélag védtelen. *°8

A kozépkori jog alaptétele, hogy semmis az a szerz6dés, amelyik a visszavaltasi jog
gyakorlasanak kizarasat vagy megnehezitését tartalmazza vagy eredményezi — akkor is, ha
arrél a tulajdonos mond le -, tehat érvénytelen minden olyan megallapodas, amely a
visszavaltasi jog gyakorlasat méltanytalanul megnehezitené. Ilyen torvénytelen feltétel
példaul, ha a zalogdsszeget nehezen vasarolhatd valutdban kell kifizetni, vagy ha a
zélogbirtokos csak a jobbagyok valamennyi tartozasanak beszedése utdn koteles
visszaszolgaltatni a joszagot. A visszavaltasi jog gyakorlasa tehat a kdlcsonds méltanyossag

elvén alapul. *°

2.2.6 A kozépkori visszavaltési jogra vonatkozo szabalyok

A visszavaltasi jog megilleti a zalogba add tulajdonost és jogutddjait, tehat mindazokat
(6rokosok, engedményesek), akikre a tulajdonos a visszavaltasi jogot atruhazta. A zalogba
ado jogutodja volt a fiscus is, a haramlas és az urafogyottsag miatt, amik az adomanyrendszer
¢s a korabeli 6roklési jog miatt gyakran fordultak eld, a fiscus visszavaltasi joga tehat nagy
gyakorlati jelentdséggel birt. A fiscus és a zalogba ad6 egyeb jogutddjainak visszavaltasi joga
kdzott azonban Iényeges kilonbség volt. A tulajdonos terhére megallapitott zalogido leteltét a
zalogos orokose vagy engedményese koteles megvarni, hiszen szarmazékos jogszerzésnél a
nemo plus iuris elve alapjan az engedmény kdvetkeztében a zalogbirtokos nem keriilhet
kedvezotlenebb helyzetbe, mint amilyenben az engedményezés elétt volt, a zalogba add jogan

fellépé engedményes koteles tirni minden kifogéast, amelyek a zalogtartdt a tulajdonossal
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szemben — a koztiik 1év6 szerz6dés miatt — megilleti, tobbek kozott az idel6ttiség kifogasat.
Ezzel szemben a zalogba ad6 utan haramlas cimén 6rokolo fiscus nem koteles megvarni a
zalogidd leteltét, a joszagot azonnal kivalthatja, ami aldl egyetlen kivétel van, az ultimus

160 A fiscus ilyetén

deficiens (de nem a hiitlenné valt tulajdonos) altal eszk6z6lt érdemdijazas.
eltérd jogallasat Kovy azzal indokolja, hogy nem a zalogba ad6 (mivel nem 6rokose), hanem
jogan lép fel; ezt részletesebben kivanjuk a tovabbiakban megmagyarazni.'®*

1848 el6tt a fiscus két cimen lehetett az egyén jogutodja: haramlas es urafogyottsag cimén. A
haramlas nem mas, mint az adomany feloldd feltétele, minden adomanylevélben benne van,
hogy magszakadas esetén a joszag visszaszall a szent koronara, a fiscus tehat azt kapja vissza,
ami eleve is az 6vé volt. Bizonyos szempontbdl ez a mai dologi varomanyhoz hasonlit. Akar
az eredeti atruhazo, akar harmadik fél javara szl a felbonto feltétel, ennek bekdvetkezésekor
a jogosult nem kozvetlen elddjének jogutddja, a telekkonyvezett ingatlan tulajdonjogat is azon
kiviil szerzi meg, annak bekebelezése is csupan deklarativ hataly(.*®

A héaramlastdl mind feltételeit, mind hatésat tekintve eliit az urafogyottsdg, ami teljesen
fuggetlen az adomanytol, nem a tulajdonjog felold6 feltétele, pusztan a fiscus torvényes
Oroklése, ami szarmazékos jogszerzes és unversalis successio. Kévy magyarézata a fiscus
eltéro visszavaltasi jogara helytalld a haramlas tekintetében, de nem igaz az urafogyottsag
esetére. A fiscus mint 6rokos a joszagot terheivel és tulajdonkorlatozasaival egyitt kapja,
tehat a megallapitott zalogidé 6t is koti. Ugyanez igaz a felségsértés, a hiitlenség stb.
eredmeényeként a kincstarra szallé adomanyi és nem adomanyi vagyonra is. Mivel a haramlas
alapja nem valamilyen korabban fennall6 jog, hanem valamilyen biintet6jogi norma a kincstar
szarmazékos jogszerz6 az elitélt vagyonat terheivel egyitt kapja a zalogszerz6dés hatalya
ebben az esetben fennmarad. Lathato, hogy a kdzépkori maganjog alapjan a fiscus jogutodlasa
szempontjabol nem élvezett kivaltsagokat a maganszemélyekhez képest, mint amilyen tébblet

szabalyokat a rémai jog tartalmazott. 3
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Ahogy kordbban emlitettik, a kirdly nemcsak a ténylegesen visszaharamlott javakat
adoméanyozhatta Ujra, hanem azokat is, amely harmadik személy kezén van. Ez azt jelenti,
hogy akar a haramlas, akar az urafogyottsag miatt raszallt zalogbirtokot is eladomanyozhatta a
kiraly, tehat engedményezhette a visszavaltads jogat; ezért van, hogy forrasaink gyakran
emlitik az adoményos visszavaltasi jogat. Mivel az Gjonnan megajandékozott a szent korona

jogutodja és nem a zalogba addé a szerzédésben megallapitott zalogidd 6t sem koti.*®*

2.2.7 A zélogbirtokos ellenkdvetelései

A zalogbirtokos elsd sorban az elzdlogositaskor kifizetett és a szerzOdésben feltiintetett
zalogosszeget kovetelheti vissza attol, akitdl 6 a zalog kiadasat koveteli, feltéve, hogy
kovetelése pl. kifizetés folytan nem sziint meg. Ha a zaloglevél — akar tévedésbol, akar
rosszhiszemiiségbol — a ténylegesnél nagyobb Osszeget tartalmaz, a zéalogba add csak a
ténylegesen kifizetett dsszeget koteles visszafizetni. Masrészt a zalogba ad6 csak akkor
koteles a teljes zalogOsszeget kifizetni, ha a zalog egészét visszakapja, ha tehat az ingatlan
egy része a zalogbirtokos birtoklasa alatt pl. vis maior okdn megsemmisiil, a zalogba add csak
az aranyosan csokkentett zalogdsszeget tartozik kifizetni. *%°

Mai jogunk ezt az elvet nem kdveti, mivel a zéalogtartd ugyan felelésséggel tartozik a
zélogtargyban esett karokert, ugyanakkor ha igazolja, hogy a kéar bekdvetkeztében nem terheli
vétkesség, mentestil a kartéritési kotelezettség alol. Ennek lehetdsége alzalogba adas esetén is
megvan, annak ellenére, hogy ebben az esetben a zalogtart6 feleldssége kiterjed a véletlenre
is, mégis bizonyithatja, hogy a kér az & birtoklasa mellett nem kovetkezett volna be.'®
Kdzépkori jogunk fentebb idézett szabalya azt bizonyitja, hogy a hazai felfogas a
zalogbirtokban a tulajdon egy nemét latta, hiszen a zalogtsszeg aranyos csokkentése csak igy
hozhat6 dssze a casus nocet domino elvével.'®” Korabeli jogunk kovetkezetesen vallotta, hogy

a vétlen karokozasért valo felel6sség a tulajdonost terheli — ezen jelenkori jogunk mas romai
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jogi gondolathoz hasonldan tallépett. Védheté az 1848 el6tti magyar maganjog allaspontja
kotelmi alapon is, anélkil, hogy a zalogbirtokost tulajdonosnak tekintenénk. A zaloggal
terhelt joszagban esett vétlen kar a zalogbirtokosnak nem réhat6 fel, igy az mentesil a
lehetetlenné valt szolgéaltatas alol. A veszélyviselés kapcsan lehet targyalni azt, hogy ebben az
esetben ki viseli a vétlen kar kdvetkezményeit. A veszély az, amiért az adds nem felel,
veszélyt viselni tehat nem tdbb, mint azt a kart elszenvedni, amely miatt az adds
lehetetlendilés folytan szabadul a kotelezettseg alol. A zéalogba adott joszag hidnyaiért, az
annak kiadasara kotelezett, de ezen kotelezettség alol vétlen lehetetleniilés cimén szabadult
zalogtartd nem kovetelhet kartéritest, tehat a lehetetlentlés hatranyat nem harithatja a zalogba
adéra, mai jogunkkal ellentétben tehat 6 viseli a kérveszélyt. %8

A veszélyek ilyetén megoszlasa azonban csak a fizikai casusra vonatkozik, ha tehat a joszagot
a zalogtartotdl rajta kivul allé okbdl elperlik, a zalogba add a teljes zalogosszeget koteles

kifizetni, ilyen esetekben a zalogha adé szavatossaggal tartozik.'®®

A végrehajtasi torvény
folytatolagos végrehajtast tett lehetévé, ha a lefoglalt ingdk tekintetében igénykeresetet
inditanak a végrehajto ellen. *"°

A visszavaltasi jog szempontjabol az eredeti zalogosszeggel azonos elbiralds ala estek a
zalogjogviszony létrejotte utan a zaloggal terhelt ingatlanra folyositott késobbi kdlcsonok,
feltéve, hogy nem iitkdztek torvénybe vagy magéaba a zalogszerzédésbe. Jogszabalyi tilalom
ala esett pl. az eredetileg kikotott id6 letelte eldtt felvett koleson, ha a két id6tartam Gsszege
meghaladja a 32 évet. Tovabbi tiltds volt, hogy a gyam (gondnok) a gyamolt (gondnokolt)
ingatlanara nem vehetett fel sziikségtelen kolcsont. Amikor a zalogszerzédés tiltotta, nyilvan
olyan megfontolasbol tortént, hogy a visszavaltasi jog gyakorldsadt a késdbbiekben ne
nehezitsék az utdédok addssagai, az ingatlan tehat a tovabbiakban is biztositva legyen a csalad
szamara. Az ilyen tiltasokba iitk6z6 Gjabb kolcson érvénytelen, a kivaltd azt nem koteles

visszafizetni. 1™
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Jelenkori maganjogunk romai jogi mintara az érvénytelen jogugylet alapjan tortént
szolgéltatast jogalap nélkili gazdagodasnak tekinti. Kézépkori jogunk ezt az elvet valamennyi
érvénytelen jogugylet tekintetében, az érvénytelenul felvett cautio esetében gazdagodasa
erejéig az ados felelés volt érte.!’ Forrasaink gazdagodas-fogalma elég tag, ennek tekintik
tobbek kozt azt, amikor a kolcson 0Osszege az addsndl keszpénzben vagy hasznos
befektetésben van, vagy azt, amit életsziikségletei fedezésére forditott. A jogalap nélkli
gazdagodas ekként valé megfogalmazésa cafolja azt a nézetet, miszerint a kdzépkori magyar
kotelmi jog primitiv volna. 73

A zélogbirtokos kovetelheti az addstol annak kifizetéset, amit utobbi helyett pl. hitber,
hozomény, leanynegyed stb. cimén kifizetett.!™ Ez nem més, mint a megbizés nélkiili
igyvitel, illetve a fogadatlan ligyvivd megtéritési joganak elismerése. Forrdsainkban nem
taldlunk informécidt arrdl, hogy lehetett-¢ sz6 megtéritésr6l akkor, amikor a fizetés a
tulajdonos akarata ellen tortént — ezt a hallgatast a leghelyesebb Ugy tekinteni, hogy lehetett,
mivel a zalogbirtok gazdag kazuisztikjabol nyilvanvaldan kilogna egy ilyen Kivétel.
Jelenkori jogunk értelmében az gy ura abban az esetben koteles megtériteni az altala nem
szandékolt kiadast, ha az nyomoés kozérdekbdl tortént; ez all a korabban emlitett — féleg
csaladjogi vonatkozas( — példak nagy részére. *”

A zalogbirtokos ellenkovetelései koziil kiemelendd valamennyi beruhdzasa, kiilondsképpen
az épitkezés. Mivel a kozépkori maganjog ezt meglehetésen részletesen kidolgozta és tobbé-
kevesbe ma is alkalmazandd szabalyokat tartalmaz, az alabbiakban részletesen foglalkozunk
vele. 17

Az 1848 el6tti magyar maganjog beruhazasok megtéritésére vonatkoz6 szabalyai harom
tételen alapultak: a zalogbirtokos nem koteles a joszagot jobb allapotban visszaadni, mint

amilyenben kapta; mint johiszemii birtokost, nemcsak elviteli jog, hanem megtéritései jog is
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illeti; ez a jog, illetve a zadlogba add megfeleld kotelezettsége nem lehet aranytalan azt
eredményezve, hogy a zalogba adé visszavaltési jog nehezen gyakorolhatova valik.'”’

A megtéritendd beruhazasok természetét nem latjak egységesen korabeli forrasaink. Egyes
szerzOk a sziikséges és hasznos, masok a sziikséges vagy hasznos beruhazasokat tekintik
megtéritendének. Noha a kdznyelvben a szlikséges mindig magéban foglalja a hasznost is, a
jog terlletén azonban a beruhdzasok megtéritésénél a szubjektiv hasznossag szamit, tehat az
hogy valamely beruhazas annak idején hasznos volt, nem biztos, hogy a tulajdonosnak is
hasznot jelent.*’

Kdzépkori jogunk hasznos beruhazasnak tekintette a joszag jogi helyzetét tisztazd vagy
megerdsitd perek, illetve hatosagi eljarasok koltségeit is (a joszag védelmére folytatott perek;
az aranyositas; a hatarjaras stb.). "

Nem lehetett azonban megtérités targya a zalogbirtokos részérdl torténd tartozatlan fizetés,
mivel ez a tulajdonos szamara nem jar haszonnal. Ugyanigy nem targya a karbantartasi
koltségek sem, mert a zalogbirtokos a joszagot abban az allapotban koteles visszaadni,
amilyenben kapta, a karbantartassal tehat kotelességét teljesiti. Ebbe a korbe tartoznak azon
értéktobbletek, valamint a hozadékképesség mindennemli emelkedése, amik a
zélogbirtokostdl fliggetleniil kdvetkeztek be és neki nem jartak plusz kiadassal, mivel az ilyen
tobblet nem valaszthatd el a joszagtol. Nem kovetelhet megtéritést azon befektetett
anyagokért sem, amelyeket a zalogbirtokos a joszaghol nyert. Ezt azzal a fenntartassal
kivanjuk targyalni, hogy amit a zalogbirtokos a joszag hozadékaibdl az ingatlanba befektet,
annak megtéritéset kovetelheti, mivel ezek tulajdonjoga az elvalasztas ténye miatt 6t illeti. A
zalogbirtokos a zalog dsszes termékét értékesitheti, azzal tehat, hogy bizonyos résziiket a
jészagba befektette, sajat jovedelmét csokkentette, igy ennek megtéritésére mégis kotelezheti
a zélogba adot.*®°

Mindazt, amiért a zalogbirtokos nem kérhet megtéritést, magaval vihette, amennyiben ez a

joszag allaganak sérelme nélkil lehetséges — ez alol egyetlen kivétel van, a vallasi célra
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tortént beruhazas, amelynél nincs ugyan megtéritési kotelezettség, de a zalogbirtokost nem
illeti meg az elvitel joga.'®

Ha a zalog targya oOroklés vagy alzalogba adas miatt toébb személyhez jutott, minden
zalogbirtokos aranyosan igényelheti a zalogosszeg ra es6 hanyadat. Az a zaloghitelezo, aki
visszavaltotta az ilye modon feldarabolt zalogtargyat, a kifizetett dsszeget igényelheti a
tulajdonostol, mivel helyette fizetett. 2

A tovébbiakban érdemes dsszehasonlitani a zalogbirtokos beruhdzésaira vonatkoz6 szabalyok
1848 elétti és utani rendelkezéseit, kiilonos tekintettel a johiszemii birtokos ellenkdveteléseire
tovabba a haszonélvezé és a tulajdonos kozti elszamolasi viszonyra.

Mint emlitettik, a zalogbirtokos mindaddig nem kételes visszaadni a joszagot, amig a
zalogdsszeg a jarulékokkal (a beruhazasok koltségével) egyitt meg nem kapja.'®® llyen
visszatartasi jog megilleti a johiszemii birtokost a dologra forditott kiadasai erejéig, viszont a
szlikséges és hasznos beruhazasokat oly mértékben, amennyiben a raforditds eredménye a
visszavaltaskor fennall — régi magyar maganjogi elv, hogy a beruhdzasok megtéritésénél a
visszavaltaskori értéktobbletet kell figyelembe venni.'** Ahogy az 1848 elétti, ugy a mai
zalogbirtokos sem kovetelhet megtéritést arra az idore, amely alatt a dolog hasznait kiadasok
nélkal hizta. 1%

Korabban emlitettiik, hogy régebbi jogunk értelmében a zéalogbirtokos sosem kovetelheti a
fénylizo beruhazasok megtéritését. Ma ez annyiban moddosult, hogy ha a fényliz0 beruhazas
kovetkeztében a joszag valodi értéke jelentOsen emelkedett, a zalogbirtokos kérheti a
megtéritést.’® Tovabbi kilonbségek mutatkoznak a hasznos beruhazasok terén is, mivel
kdzépkori jogunk a szubjektiv értéktobbletet tekinti mérvadonak, mig késébbi jogunk ezt
csupan a rosszhiszemi birtokossal szemben allitja mérceként, johiszemii birtokos esetén

elegend6 az objektiv értéktobblet. *°7
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A kozépkori jog részérdl indokolt volt a zaloghitelezdvel szembeni nagyobb szigor, hiszen a
johiszemi birtokost nem lehet ugy kezelni, mint azt, aki tudja, hogy aminek a birtokaban iil
nem az Ov€. A zalogtartd sosem johiszemii, minden beruhdzasnal mérlegelnie kell, hogy a
tulajdonos vajon hogyan jarna el. Amennyiben ezt elmulasztja, a tovabbiakban sajat
kockazatara cselekszik, és befektetesét elviheti ugyan, de a tulajdonost nem kényszeritheti
aranytalan terhek viselésére. Ez azon az elven alapul, hogy a visszavaltasi jog gyakorlasat sem
megneheziteni, sem meggétolni, sem ellehetetleniteni nem lehet. Ezt a megoldast tdmasztja
ala a gyakorlatban kialakult meggondolas is. '

A joszagok elzélogositasa rendszerint aron alul tortént, s mivel Magyarorszag ekkoriban nem
a konnyll és gyors pénzszerzést lehetévé tevd orszagok kozé tartozott, a zalogtargyat a
legtdbbszor az 6rokosok valtottdk ki. A zalogos csaladnak tehat volt ideje elGteremteni a
csekély toke kamatainak kifizetéséhez sziikséges pénzt, igy jogtalan lett volna, ha a zalogba
ad6 csaladja a j6szag helyett csupan a minimalis zalogdsszeget tarthatta volna meg. *#°

Nem szabad azonban azt gondolni, hogy a kozépkori magyar magéanjog mostohan kezelte
volna a beruhdzéasokat — épp ellenkezbleg, talan nem volt olyan jogrend, amely az idegen
tulajdonba fektetett koltseget és munkéat a magyarhoz hasonldan becsilte volna meg. A
kdzépkori magyar jog egész rendszerét athatja az, hogy a beruhazés a dolog terhe, ami azt
végig kiséri, aki tehat a dolgot barmilyen cimen megszerzi, koteles megtériteni a ra forditott
koltségeket.’® Ez azért is jelentés, mert egy olyan jogrendszerben alakult ki, amely az
ingatlanok tekintetében nem ismerte a korlatlan tulajdonjogot, a birtokjogi rendszer és a
haramléds sokasaga miatt az egyén folé egy masik, magasabb rendii tulajdoni jogosultsag
kertilt. A jobbagytelek tulajdonjoga a foldesurat illette, a jobbagybirtok csak elidegenithetd és
atorokithet6 haszonélvezeti jog volt, kapcsolatban a beruhazasokra vonatkozd tulajdonjoggal.
A nemesi joszag folott a szent korona fotulajdonjoga allt, az adomanylevélben meghatarozott
személyek kihalasaval a fiscus gyakorolta a haramlasi jogot azzal, hogy a beruhazasok

megtéritésére a leAnyaggal szemben mind a fiscus, mind — tovabbadoméanyozas esetén — az Uj

188 7alan 1931, 85.
189 7alan 1931, 85. skk.
190 Erank 1845, 215.
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adomanyos kételes volt.'**

Ahogy Grosschmid mondja, az ingatlanban tulajdonképpen két
jogosultsag van, az egyik a tulajdonjog a dolog felett, a masik a ,pénzzé ¢€ledd jog a
megszerzésére és javitasara forditott pénzosszeg felett”. Ez a kétféle jogosultsag a halal
esetére szolo joglgyleteknél hatarolddik el egymastol a legélesebben. Amennyiben példaul
egy nemes ember jobbagytelekkel rendelkezik és 6rokds nélkil hal meg, a jobbagytelek a
foldesarra harul, aki koteles a beruhdzasok értékét a fiscusnak mint szallomanyi 6rokésnek

megtériteni. 1%

%1 Frank 1845, 275.
192 Grosschmid 1932-33, 625. sk.
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3. A mai magyar zalogjog
3.1  Ajelzalogjog keletkezése

Zalogjog szerz6dés, jogszabaly vagy birdsagi és - ha jogszabaly igy rendelkezik - més
hatésagi hatérozat alapjan keletkezhet. A zalogszerzédést irasban kell megkétni. Egyes
zalogtargyak meghatarozott modon torténd elzdlogositadsdhoz jogszabaly tovabbi
alakszeriiségi kovetelményeket fiizhet."®® Zalogjog - mas jogosultsdgokhoz hasonléan -
szerzOdés, jogszabaly vagy birosagi, illetve mas hatdsdgi hatdrozat alapjan keletkezhet, ami-
ként err6l a Ptk. 254. §-anak (1) bek.-e rendelkezik. A zalogjog keletkezésének legtipikusabb
esete a zalogszerzodés. A zalogjog zalogszerzddéssel torténd alapitasarol ezért a késobbiek
soran bévebben szolunk. Elétte azonban a zalogjog keletkezésének kevésbé tipikus eseteit

vesszilk szemiigyre.'**
3.1.1 Torvényes zalogjog

Jogszabalyon alapuld zalogjogok mindenekel6tt azok a zalogjogok, amelyeket az egyes
szerzOdés-tipusokra vonatkozd rendelkezések korében maga a Ptk. biztosit, ezek az dn.
térvényes zalogjogok.'*® A vallalkozét a véllalkozoéi dijanak biztositasara zalogjog illeti meg a
megrendelonek azokon a vagyontargyain, amelyek a vallalkozasi szerzodés kovetkeztében
birtokéaba keriiltek.*®® Ingatlan vagy lakas bérbe-, illetve albérletbe addjat a hatralékos bér és
jaruléka erejéig zalogjog illeti meg a bérlének a bérlemény teriiletén 16v6 vagyontargyain.'®’
A haszonbérbeaddt a hatralékos haszonbér erejéig zalogjog illeti meg a haszonbérbe adott

dolog hasznain, valamint a haszonbérlének a haszonbérelt teriileten 1évé vagyontargyain.'*® A

193 pik. 254. §

194 Gardos-Anka-Nemes 2003, 40.
195 Gardos-Anka-Nemes 2003, 40.
19 pik. 397. § (2) bek.

97 ptk. 429. § (1) bek.

198 pik. 456. §
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letéteményest a dijkOvetelése és koltségei biztositasara a letevonek azokon a vagyontargyain
illeti meg a zalogjog, amelyek a letét kovetkeztében keriiltek birtokaba. *° A széllodat az
elszéllasolasbdl folyd kdvetelései biztositasara zalogjog illeti meg a vendégnek azokon a
dolgain, amelyeket a szallodaba magaval vitt. °° A megbizottat kéltségei és dijkdvetelése
biztositasara zalogjog illeti meg a megbizonak azokon a vagyontargyain, amelyek a megbizas
kovetkeztében keriiltek a birtokaba.?®* A fuvarozét a fuvardij és a koltségek erejéig zalogjog
illeti meg azokon a dolgokon, amelyek a fuvarozassal kapcsolatban birtokaba keriiltek.?%? A
bizomanyost - a megbizotthoz hasonléan - kdltségei és dijkOvetelése biztositasara zéalogjog
illeti meg a megbizénak azokon a vagyontargyain, amelyek a bizomanyosi megbizas
kovetkeztében keriiltek a birtokaba.?® A széllitmanyozot a dij és a koltségek erejéig a
megbizoval szemben zélogjog illeti meg azokon a dolgokon, amelyek a megbizéssal
kapcsolatosan birtokaba kertiltek, illetéleg amelyek felett a birtokaban levé okmanyok révén
rendelkezik.2*

3.1.2 Jogszabalyon alapulé zélogjogok

Zélogjog - az eldbbiekben targyalt, Ptk.-ban szabalyozott térvényes zalogjogok esetén
tilmenden - mas, a Ptk. 685. §-anak a) pontja szerint legalabb kormanyrendeleti szint
jogszabaly rendelkezése alapjan is létrejohet. A jogszabalyok kordbban egyre gyakrabban
¢ltek azzal az eszkozzel, hogy meghatarozott, foként az allamot illetd kovetelések
(koztartozasok) kielégitésének biztositasara a kotelezettek ingatlanvagyonat jelzalogjoggal
terheljék. S6t az 1996 majusat, az un. els6é zalogjogi novella hatdlybalépését megel6zéen
hatalyos rendelkezések szerint jogszabaly olyan koveteléseket is meghatarozhatott,
amelyeknek biztositdsara a jelzalogjog a zalogtargyat az ingatlan-nyilvantartasba valo

199 ptk. 465. § (4) bek.
200 ptic 470. §
201 pik. 480. §
202 ptk. 499. § (2) bek.
203 ptk. 513. § (2) bek.
204 ptk. 519. § (1) bek.
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bejegyzés nélkiil is terhelte.””> Raadésul az ilyen kéveteléseket abszolut kielégitési els6bbség
illette meg, ugyanis ezeket a bejegyzett jelzalogjogokat megelézé sorrendben kellett
kielégiteni.?®

Arra vonatkozoan, hogy valamely kodvetelés rendelkezik-e ezzel a specidlis tulajdonsaggal
(nevezetesen azzal, hogy a biztositasara rendelt jelzalogjog az ingatlant az ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzés nélkil is terheli, és Kkielégitési rangsora a bejegyzett
jelzalogjogokat megeldzi), az iranyadd jogszabalynak kifejezetten is utalnia kell. Onmagaban
az a korllmény tehat, hogy egy jogszabalyi rendelkezés valamely kovetelés tekintetében
jelzélogjogot biztosit a kotelezett ingatlanan, még nem jelenti azt, hogy e rendelkezés az adott
kovetelés zalogjogi biztositdsan tllmenden a jelzalogjogra egyébként iranyadd altalanos
szabalyoktdl is el kivan térni. Az eltéréshez ugyanis - értelemszeriien - kifejezett rendelkezés
sziikséges. 2%

Ezzel dsszefliggesben mar itt jelezni kivanjuk, hogy a jogszabalyon vagy birdsagi, illetve mas
hatdsagi hatarozaton alapul6 zalogjogra (annak keletkezésére, megsziinésére, érvényesitésere,
de kielégitési rangsorara vonatkozdan is) - ha a jogszabaly eltér6en nem rendelkezik - a

208 A Ptk. ugyan erre

szerz6déssel alapitott zalogjog szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.
vonatkozo kifejezett szabalyt a zalogjog korében nem tartalmaz, a szerzédésekre vonatkozo
altalanos szabalyok kdzott azonban kimondja, hogy ha a szolgaltatasra iranyuld kételezettség
és jogosultsag jogszabalyon vagy torvényes jogkorében eljaré hatosag hatarozatan alapul - a
jogszabaly vagy hatosag eltérd rendelkezése hidnydban - megfelel6en alkalmazni kell a
szerzGdésre vonatkozé szabalyokat.?”® Zalogjog esetén ez értelemszeriien a zalogszerzédéssel
alapitott zalogjogra, illetve ennek sajatos fajtajara (tipikus esetben a jelzalogjogra) iranyado
szabalyok megfelelé alkalmazésat jelenti.?

Mint a fentiekben mar kifejtettlik a Ptk. 254. 8-anak (1) bekezdése értelmében a zalogjog

szerzOdés, jogszabaly vagy birosagi és - ha jogszabaly igy rendelkezik - mas hatdsagi

205 Gardos 1996, 5.sk.

206 Gardos-Anka-Nemes 2003, 41.
207 Gardos-Anka-Nemes 2003, 42.
208 G4rdos 1996, 6.

299 ptk. 198. § (3) bek.

210 Gardos-Anka-Nemes 2003, 42.
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hatarozat alapjan keletkezhet. A Ptk. 262. §-anak (i) bekezdése szerint ingatlant csak
jelzalogjog alapitésa Utjan lehet elzalogositani, az ingatlanra vonatkoz6 jelzalogjog alapité-
sahoz pedig az erre iranyuld szerz6désen feliil a jelzalogjognak az ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzése sziikséges. E szabalyokbdl kovetkez6en az ingatlanra vonatkozo jelzalogjog
1étrejottének a zalogszerzédésen felill az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés is eléfeltétele.
Els6ként ezért az a kérdés valaszolandé meg, hogy a zalogjogra vonatkoz6 kozos szabalyok
korében elhelyezett ahhoz a fészabalyhoz képest, amely lehetvé teszi, hogy zalogjogot maga
a jogszabaly is létrehozzon,? nem tekintheté-e kivételes szabalynak a dolgokon alapithato
jelzélogjogra iranyad6 szabalyozas, ennek keretei kozott pedig az ingatlanra vonatkozo
jelzalogjog létrejottének feltételeit meghatarozo az a rendelkezés, amely az ilyen jelzalogjog
keletkezéséhez a zalogszerzédésen feliill az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést®™® is
megkivénja.?**

Tény, hogy amikor a Ptk. jogszabély alapjan keletkezd zalogjogrol szol, ez alatt olyan
zalogjogot ért, amely valamely jogi szempontbol jelentdséggel bird tényre (de nem a
zalogszerzddésre) figyelemmel kozvetleniil a jogszabaly ilyen tartalmt rendelkezése folytan
(ipso iure) keletkezik, és a keletkezéshez mas jogcselekményre nincs sziikség. Tipikusan
ilyennek mindsiilnek az el6z6 pontban emlitett un. térvényes zalogjogok, amelyeknek
keletkezési forrasa maga a Ptk. Lehetséges azonban az is, hogy a jogszabaly csak valamely
zalogjog létrejottének, adott esetben az ennek alapjaul szolgald szerzodésnek a tartalmi
elemeit részletezi a felekre kotelezo jelleggel, jogszabaly ugyanis a szerzddés tartalmi elemeit
is meghatarozhatja.”*> Ebben az esetben az adott tartalmi elemeknek megfeleld szerzédés
zalogszerzddéss¢ mindsiilése jogszabalyon alapulhat ugyan, de maga a zalogjog mégsem

kozvetleniil a jogszabaly ilyen tartalmé rendelkezése folytan létesiil.*

211 Gardos-Anka-Nemes 2003, 43.
212 ptk, 254, § (1) bek.
213 plc 262, § (1) bek.
214 Gardos-Anka-Nemes 2003, 43.
215 pyc 226, § (1) bek.
218 Gardos-Anka-Nemes 2003, 43.
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3.1.3 Hatosagi hatarozaton alapulé zalogjog

A birdsagi hatarozaton alapulé jelzélogjog legtipikusabb esete az ingatlannak az ingatlan-
végrehajtas soran torténd lefoglalasa, amely a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartési
bejegyzésével valosul meg.?” Hangsulyozni kell azonban, hogy a végrehajtast kéré javara
bejegyzett, korabbi jogunkban Un. végrehajtasi jelzalogjognak nevezett végrehajtasi jog nem
csupan a végrehajtas stadiumaba jutott kovetelés kielégitésének biztositasara szolgal, hanem
magét az ingatlan végrehajtas keretében torténd kielégitést célozza meg. Nincs azonban aka-
dalya annak sem, hogy pl. kdz6s tulajdon megszintetése esetén a birésagi hatarozat a
tulajdoni illet6ségét elveszté félnek jaré megvaltasi ar kifizetését a jogosult fél javara -
torvényes erdekeinek megdvasa céljabdl - jelzélogjog bejegyzésének elrendelésével
biztositsa.?®

Ha jogszabaly igy rendelkezik, akkor nemcsak birdsagi, de mas hatdsdgi hatarozaton is
alapulhat zalogjog. A jogszabalyon alapuld zalogjogok korében targyalt esetek jelentds
részében - mint fentebb lattuk - a zélogjog val6jaban nem kozvetlenil a jogszabaly
rendelkezésén, hanem az ennek alapjdn hozott hatésagi hatarozaton alapul. Ezekben az
esetekben dogmatikai szempontb6l val6jaban nem jogszabalyon, hanem - a jogszabaly éaltal
lehetévé tett - hatosagi hatarozaton alapulé zéalogjogokrdl kell beszélnink, vagyis ezek a
zélogjogok az esetek tobbségében a jogszabaly altal meghatarozott keretek kdzott meghozott
hatdsagi hatarozat alapjan, jelzalogjog esetében raadasul - amiként erre e jogszabalyok utalast

is tartalmaznak - az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzéssel jonnek létre.?*
3.14 A zalogszerzddés
A zélogjog alapitasa tipikus esetben zalogszerzodéssel torténik. A zélogszerzodés

érvenyességéhez annak irasban foglalasa szikseges. A zalogszerzédésre vonatkozo ezt az

altalanos alakszeriiségi kovetelményt a masodik zalogjogi novella vezette be, amely azonban

217 \/ht. 138. § (2) bek.
218 Gardos-Anka-Nemes 2003, 46.
218 Gardos-Anka-Nemes 2003, 47.
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Ujdonsagot gyakorlatilag csak a kézizalogjog, valamint a jogok és kdvetelések elzalogositasa
korében jelenthetett, hiszen a dolgokra vonatkozé jelzalogjog szerzédéssel torténé alapitdsa
eddig is alakszertiséghez volt kotve, s6t ingdk jelzalogjoggal valdo megterheléséhez, illetve
vagyont terheld zalogjog alapitasahoz a torvény fokozott alakszertiségi kdvetelményt irt eld
(kozjegyz6i okirat).??°

Ez utobbi eldiras valtozatlanul hatalyos, egyebek kozott éppen ezt, adott esetben példaul
szigorubb alakszeriiségi kovetelmény eldirasat teszi lehetévé maga a Ptk. is, amikor a
zalogjogra vonatkozo6 kozos szabalyok kdzott kifejezetten kimondja, hogy egyes zalogtargyak
meghatarozott modon torténd elzalogositasahoz jogszabaly tovabbi alakszeriiségi
kévetelményeket fiizhet.””* Ennek legfontosabb esetkore az ingatlanon kiviili mas dolgokon
alapul6 és a vagyont terhelé zélogjog szabalyozéasa, amikor is maga a Ptk.??? allapit meg az
frasba foglaléson tilmend, specialis alakszertiségi kovetelményeket.??

A masik esetkor ezzel ellentétes iranyl, amikor a jogszabaly nem szigorubb, hanem -
bizonyos értelemben - enyhébb alakszertiségi kdvetelményt allapit meg. Erre kerilt sor a
zélogjogra  vonatkozd  torvényi szabalyozds mddositasaval  kapcsolatos  tovabbi
intézkedésekrdl szolo 150/ 2001. (IX. 1.) Korm. rendelet 1. §-a4ban, amely kimondta, hogy
zéloghazi tevékenység keretében nyujtott kézizalogkoleson esetén a zalogszerzédés irdsha
foglaltnak tekintendé akkor is, ha a szerzodésrol szo6lo okirat a zalogkotelezett személyére
utal6 adatot nem tartalmaz. A zéloghéazi tevékenység keretében folytatott kézizélog-
kolcsdnzés ugyanis nemcsak hazankban, de mas allamokban is hagyomanyosan a
zalogkoleson igényldje anonimitasanak biztositdsa mellett torténik. Ezen - az évszézadok so-
rén kialakult, hazai jogunkban meggyokeresedett, és a kézizalog-kdlcsonzési gyakorlat altal is
igényelt helyzeten - indokolatlan és ésszertitlen lett volna valtoztatni. Annak érdekében, hogy
az Uj rendelkezésben megfogalmazott irasbeli alakszertiségi kovetelmény e joggyakorlat
folytatasanak ne allhassa Utjat, szilkségessé valt a zaloghazak kézizalog-kdlcsonzési

tevékenysége keretében kotott zalogszerzodések tekintetében az altalanostol némileg eltérd

220 Gardos-Anka-Nemes 2003, 47.

221 ptk. 254. § (2) bek.

222 pic 262, § (2) bek. és 266. § (1) bek.
22 Gardos-Anka-Nemes 2003, 47.
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szabaly megallapitasa, pontosabban az irasha foglalas feltételeinek sajatos meghatarozasa. Az
anonimités fenntartasa érdekében rendelkezik ugy a fentebb emlitett korméanyrendelet, hogy
az ilyen zalogszerzodéseket abban az esetben is irasba foglaltnak kell tekinteni, ha a
szerzOdésrol szolo okiratbol a zalogkotelezett személye nem allapithatd meg, az ilyen
szerzOdés irasba foglalasanak tehat nem feltétele az, hogy a szerz6déses okirat a
zalogkotelezett személyére utald adatokat (a zalogkotelezett nevét, cimét, alairasat) is
tartalmazza.***

A zalogszerzddés irasba foglaltnak egyébként - 0sszhangban a szerzédésekre vonatkozod
altalanos szabalyokkal - akkor tekinthetd, ha a felek legalabb a szerz6dés 1ényeges tartalmat
irasban rogzitik.?®> A zalogszerzédés 1ényeges tartalmi elemei kozé tartozik a szerzédéskotd
felek feltlintetése mellett annak a kovetelésnek a meghatarozasa, amelynek biztositasara a
zalogszerzGdés szolgal, valamint annak a zalogtargynak a megjel6lése, amelynek zalogul
lekotésére - tovabbi tartalmi elemként - a felek szerz6déses akaratnyilatkozata iranyul.?®
Osszefoglalva tehat: a fentebb emlitett kivételtdl eltekintve a szerzédésbdl ki kell tiinnie az
érintett felek személyének, a zalogjog alapjaul szolgald, pénzben meghatarozott vagy
meghatérozhatd kdvetelésnek, tovabba tartalmaznia kell a zélogul lekotdtt vagyontargy
megjelolését, végil - de nem utolsdsorban - az ennek elzélogositasara iranyulo és a felek vagy
képvisel6ik altal alairt akaratnyilatkozatot.??’

A felek természetesen a zalogszerzodésben mas egyéb kérdésekben is megallapodhatnak,
ezek irasbha foglalasanak elmaradésa azonban a szerzédés érvényességét akkor sem érinti, ha
az ebben valé megéallapodast barmelyik fél lényegesnek tekintette. Mas a helyzet
természetesen, ha a felek valamely kérdésben valdé megallapodas érvényességét kifejezetten
az irasha foglalashoz kototték, még ebben az

esetben sem hivatkozhatnak azonban az alakisag mell6zése miatti érvénytelensegre, ha a

szerz6dés alapjan a teljesités akar csak részbeni elfogadasara mar sor keriilt.??

224 Gardos-Anka-Nemes 2003, 48.
225 pikc 218, § (1) bek.
226 Gardos-Anka-Nemes 2003, 48.
227 Gardos-Anka-Nemes 2003, 48.
228 ptk. 217. §(2) bek.
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Az irasba foglalt szerz6dés érvényességének nem feltétele, hogy azt kozokiratba vagy teljes
bizonyit6 erejii maganokiratba foglaljak, ha ezt kiilon rendelkezés nem irja el6. Az olyan
zalogszerzGdés esetében azonban, amelyet az anyagi jogszabaly (adott esetben maga a Ptk.)
kozokirati formdhoz kot, ez az okirati forma egyben érvényességi kovetelmény is. Fokozott
alakszeriiség alkalmazasa természetesen nemcsak a zalogszerzodés fentebb emlitett eseteiben
valhat sziikségessé. A szerzOdésekre vonatkozd altalanos szabalyok korében kilon
rendelkezés vonatkozik pl. arra az esetre, ha valamelyik szerz6dd fél nem tud vagy nem képes
irni, ilyenkor a zalogszerz6dés érvényességéhez abban az esetben is az emlitett szigorubb
alakszertiségi kellékek alkalmazasa sziikséges,””® ha a zalogszerzGdésre egyébként csak az
altalanos alakszertiségi kovetelmény lenne iranyado.?

Megjegyezziik, hogy a zalogszerzédés érvényességének és a zalogjog 1étrejottenek kérdését cl
kell valasztani egymastol. Ervénytelen zalogszerzédés alapjan természetesen nem keletkezhet
zalogjog, a zalogszerzodés érvényessége azonban a zalogjog létrejottének (eltekintve most a
jogok és kovetelések elzalogositasatol) altaldban csak az egyik, de nem elégseges - bar
kétségteleniil alapvetd - feltétele. Az esetek tobbségében a zalogjog keletkezéséhez a
zalogszerzGdésen feliil tovabbi jogcselekmény, jelzélogjogesetén példaul az elzélogositott
dolog fajtajatol fiiggben az ingatlan-nyilvantartasba vagy a zélogjogi nyilvantartasba val6 be-
jegyzés is sziikséges. E bejegyzés teljesitéséhez az adott nyilvantartas vezetésére vonatkozo
szabalyok is elGirnak bizonyos alakszertiségi kellékeket, amelyek hianydban - a
zalogszerzGdés érvényességétol fuggetlenll - nem kerllhet sor a bejegyzésre, és ezaltal a
zélogjog sem johet létre.

Ingatlan elzalogositasa esetén tehat a szerzddésrol szolo okiratnak alkalmasnak kell lennie a
jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére is. Az ingatlant terhel6 jog bejegyzésének
alapjaul szolgal6 okirat tartalmi és alaki kellékeit az iny tv. tartalmazza. Az itt
megfogalmazott kivanalmak azonban - amint azt fentebb hangsllyoztuk - a szerzédés
érvényességét nem érintik (érvenyességi kdvetelményeknek nem tekinthetdk), e szabalyok

csupan a jelzélogjog bejegyzésének ingatlan-nyilvantartasi feltételeit rogzitik (amelyeknek

229 ptk. 218. § (2) bek.
230 Gardos-Anka-Nemes 2003, 49.
231 Gardos-Anka-Nemes 2003, 49.
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teljesitése, illetdleg a teljesités érdekében vald kdzremiikddés - érvényes szerzodésen alapulod
kovetelésként - szilkség esetén birdi aton is kikényszerithetd az ellenérdekii féllel

szemben).?*

3.2 Az egyes jelzélogjogok
3.2.1 Jelzalog ingatlanon
3211 A jelzélogjog ervényesitése
3.2.1.1.1 Azingatlan jelzalogjog a végrehajtasi eljarasban

A Vht. 2000. évi novellaja kizarta annak esélyét, hogy a zalogtargy a végrehajtasi eljarasban a
zélogjogosult értestilése nélkil keruljon értékesitésre. A végrehajto a telekkényv adatai alap-
jan allapithatja meg, hogy az adods tulajdonaban 1évé ingatlanok kozul melyek azok,
amelyeket zalogjog terhel. A nyilvantartasokbol megéllapithato, ki az, akinek az adott
ingatlannal ésszefliggésben zalogjoga all fenn. A nyilvantartasokbol megszerzett informaciok
alapjan a végrehajtd haladéktalanul értesiti a zalogjogosultat.?*®

A végrehajtd az eljardsa soran arrél tajékoztatja a zalogjogosultat, hogy a zalogjoghol fakadd
igényét - ha az alaptigyben nem végrehajtast kér6 - végrehajtési eljaras soran érvényesitheti.
2% A végrehajté a zalogjogosultat felhivja nyilatkozattételre a tekintetben is, hogy igényét
kivanja-e a végrehajtasi eljards soran érvényesiteni. Amennyiben igen, ugy a felhivas
kézhezvételétdl szamitott nyolc munkanapon beliil ez irdnya kérelmet be kell jelentenie a

végrehajtonak.?*®

A veégrehajto a kérelmet haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét
kéveté munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatositd birdsagnak.?*® A zalogjogosult

bekapcsolodasi kérelmérdl az érdemi hatarozatot nem a végrehajlé hozza meg, hanem a

2%2 Géardos-Anka-Nemes 2003, 50.
233 \/ht magyarazata 2009, 555.
24 v/ht. 114. § (2) bekezdés

2% \/ht magyarazata 2009, 557.
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végrehajtas foganatositasat elrendeld birosag. A birdsag a kérelemrdl peren kiviili eljarasban
hataroz. '

Mindenekel6tt a kérelem beérkezését kovetd harom munkanapon beliil felfliggeszti a
végrehajtasi eljarast, és errdl értesiti az érintetteket. Ezt kovetden megvizsgalja, hogy az
ingatlanra vonatkozdan a végrehajtasi jog bejegyzést nyert (lefoglalasa megtortént), a
kovetelés jogalapja és Osszegszerisége vonatkozasdban nem all-e fenn vita az érintettek
kozott. Felhivja az adost es a végrehajtast kérét, hogy nyilatkozzanak abban a tekintetben,
miszerint a bejelentett kdvetelést elismerik-e vagy sem, ha igen, azt teljes 6sszegben ismerik-e
el. Ezt nem lehet vitatni abban az esetben, ha a tartozasrol kozokirat készilt - ingatlanra
bejegyzett jelzalogjog esetén a gyakorlat ennek meglétét igazolja. A nyilatkozattételre 8 nap
all rendelkezésre.?*®

A kérelemr6l a végrehajtast foganatositd bir6sag nemperes eljarasban dont. A nemperes
eljarasi a végrehajtast foganatositd birésag soron kivil folytatja le, és eljarasa végén végzéssel
megallapithatja, hogy a zalogjogosult Kielégitési joga megnyilt, majd engedéelyezheti a
zalogjogosult végrehajtasi eljarasba val6 bekapcsolodasat.

A bir6i engedélynek, illetve megallapitasnak konjunktiv feltétele, hogy a zalogjoggal
biztositott igény, illetdleg kovetelés sem jogalapjaban, sem pedig Osszegszeriiségében ne
legyen vitatott. Tovabbi feltétel, hogy a zalogjoggal terhelt ingatlannal a végrehajtasi eljaras
sordn a végrehajtd lefoglalta.”®® Az ingatlannal lefoglalisanak ténye azért bir alapvetd
jelentdséggel, mert a zalogjoggal biztositott kovetelés a végrehajtod felhivasanak idépontjaban
nem feltétlentl lejart kovetelés, a birdsagnak kell megéllapitania a vegrehajtasi jog
megnyiltat.2*

A Kielégitési jog megnyiltat a birdsag az alapjan allapitia meg, hogy a zalogtargyat
végrehajtasi eljaras soran lefoglaltak. A kielégitést jog megnyiltat a foglalas ténye alapjan

nem lehel megallapitani, ha a zalogjogosult az ad6s hozzatartozoja vagy olyan jogi személy,

236 \/ht. 114. § (2) bekezdés

287 \/ht magyarazata 2009, 557.

238 \/ht magyarazata 2009, 650.

2% \/ht magyarazata 2009, 557. sk.
240 \/ht magyarazata 2009, 558.
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amelynek az addssal vald viszonyaban tobbségi befolyas all fenn, illetve a zalogjog
alapitasérai a gazdalkodo szervezet és tagja kozott keriilt sor.***

Amennyiben a birdsag peres eljarasban érdemi dontést hozna, a zalogjogjogosult kérelmét
kézbesiteni koteles az ados, illetdleg a végrehajtast kérének. A végrehajtasi eljarasban félként
szereplok a kézbesitéstdl szamitott nyolc napon belill nyilatkozhatnak, hogy elismerik-e¢ a
zélogjoggal biztositott kivetelés jogalapjat, sszegszertiségét.?*?

Abban az esetben, ha a zdlogjoggal biztositott kovetelést, illetéleg a zalogjog alapitasat
kozokiratba foglaltak, ugy a végrehajtasi eljarasaban részt vevd végrehajtast kérdé adds nem
vitathatja sem a jogalapot, sem az Osszegszeriiséget. Sajatos esetnek tekinthetd, amennyiben
egy korabbi kozokirat alapjan jarnak el, mikdzben az adds részben vagy egészben
teljesitett.?

Ha az ado6s vagy barmelyik végrehajtast kéro a jogalapot vagy az Osszegszeriiséget vitatja, és
allitasat valoszintisitette, a kérelmet a birosag végzéssel elutasitja. Ebben az esetben a
zélogjogosult perrel érvényesitheti a zalogjogbol eredé igényét.**

Abban az esetben, hogy ha a kérelmei elutasito végzés jogerdre emelkedett, gy a
zélogjogosult végrehajtasi eljarasba torténd bekapcsolodas engedélyezése iranti pert
indithat.*® Az ilyen tipusi perekben a birésag soron kiviil jar el, a per felperese a
zélogjogosult, mig alperese az lesz, aki a zélogjog jogalapjat vagy 0sszegszertiségét vitato
nyilatkozatot tette. A kereset jogerds elbirdlasaig a birdsag a végrehajtast felfliggesztheti,
éppen ezért jelen perre kizardlagos illetékessége a végrehajtast foganatosité birdsagnak
Van.246

Ha az adés vagy barmelyik végrehajtast kérd a zalogjoggal biztositott kdvetelés
0sszegszertiségét a zalogjogosult kérelmében foglalttol eltérd dsszegben ismerte el, a birdsag

tajékoztatja errdl a zalogjogosultat, aki ezen Osszeg tekintetében is kérheti a kielégitési jog

241 \/ht. 114/A. § (2) bekezdés
242 \/ht magyarazata 2009, 560.
243 \/ht magyarazata 2009, 560.
24 \/ht. 114/A. § (5) bekezdés
25 by 386. §

246 \/ht magyarazata 2009, 561.
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247

megnyiltat megallapitdé végzés meghozatalat.”" A végzés jogerére emelkedését kovetden a

248

végrehajtast foganatositd birdsag a végrehajtasnak felfliggesztését™ megsziinteti, és errdl a

végrehajtét értesiti.?*® A végrehajtéas az altalanos szabalyok szerint folyik tovabb.
3.2.1.1.2 Jelzalogjog a csddeljarasban

A fizetési haladék (moratérium) tartama alatt a pénzfizetési kotelezettség nem teljesitéséhez
vagy késedelmes teljesitéséhez fliz6d6 jogkovetkezmények nem dallnak be, kivéve a
kamatozast. Ez azt jelenti, hogy a polgari jog egyéb rendelkezéseiben az adds nem
teljesitéséhez vagy késedelmes teljesitéséhez fiiz6d6 jogkovetkezményekkel nem élhet a
jogosult a moratérium alatt.

Az ados vagyonaval szemben kovetelésen alapuld zélogjog alapjan, valamint zalogtargybdl,
nem lehet kielégitést szerezni, tovabba az addssal szemben a csddeljaras kezdd idépontja eldtt
kikotott biztositékot nem lehet érvényesiteni.?*

3.2.1.1.3 Jelzélogjog a felszamolasi eljarashban

A hitelez6i igényeket tobb szempontbol is kell osztalyozni, s ezek eredményeképp alakul
majd ki a kielégités sorrendje. Az elsé osztalyozas a bejelentett hitelez6i igények kozott a
bejelentés datumahoz kotédik, ennek megfeleléen vannak hataridén — 40 napon belul —
bejelentett igények és hataridén tal bejelentett igények.”* A maésodik osztalyozés
vonatkozasdban a Cso6dtv. 57. § (1) bekezdéseének és 49/D.8-anak rendelkezéseit Kell
Osszevetni. Az elsO tartalmazza a kielégitési rangsort, a 49/D.§ pedig a zalogjoggal,
végrehajtasi joggal, illetve foglalassal biztositott kovetelések kielégitésével foglalkozik. A
kett6é egylittértelmezésébdl azt a kdvetkeztetést lehet levonni, hogy egy kielégitési sorrendrél
beszélhetiink, amelynek a Cs6dtv. 57.§ (1) bekezdés a) pontjat megel6z6 rendelkezése a

zalogtargyakbol befolyd 6sszegek vonatkozasaban a 49/D.§. Az ado6s vagyonanak a hitelezok

#7T\/ht. 114/A. § (6) bekezdés
248 \/ht. 48. § (2) bekezdés

29 \/ht. 114/A. § (7) bekezdés
20 Cs6dty. 11.§ (2) bekezdés
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kozotti szétosztasakor tehat eldszor a 49/D.§ szerint kell a zalogtargybol befolyd dsszegeket
szétosztani, majd ezt kdvetden jonnek sorra az 57.§ (1) bekezdésének sorrendjében a
kiilonbo6z6 hitelezdi csoportok.

A 49/D.8-anak rendelkezései alapjan a zalogtargybdl befolyt vételarbol - az ott szabalyozott
koltségek es dij levonasa utan - a zalogtargyat terhelé zalogjoggal biztositott koveteléseket
kell kifizetni (csak azokat, amelyek hitelez6i igénnyé valtak a felszamolas soran), ebbdl
kovetkezéen a felszamolonak készitenie kell minden egyes zalogtargyra vonatkozOan egy
kiilon hitelezéi listat, melyben feltiinteti a hataridében bejelentett zalogjoggal biztositott
hitelezdi igényeket, €és kiillon a hataridon tal bejelentett zalogjoggal biztositott hitelezoi
igényeket. A Ptk. 256.8 (1) bekezdésének sorrendje (a zalogjogok keletkezése alapjan torténd
kifizetési sorrend) csak az egyes csoportokon beliil értelmezhetd, tehat ha egy ingatlanon
bejegyzett 5 jelzalogjog jogosultja koziil a 3. és 4. jelentkezett be hataridoben, s hataridon tal
a 2. es 5. ugy a befolyt vételarbdl elészor a 3., majd a 4. helyi zalogjogosultat kell kifizetni
toke- ¢s ligyleti (szerzodéses) kamatkovetelése teljes erejéig, majd a hataridén tali 2. helyi
zélogjogosultat, s végul az 5. helyit, s az esetleg fennmaradd Osszeget a felszamold
felhasznalhatja a felszdmolasi koltségek kiegyenlitésére, illetve a Csodtv. 57.8 (1)
bekezdésében irt sorrend alapjan a tobbi hitelezd kifizetésére. Az 1. helyi zalogjogosult az 1
éves jogvesztd hataridon belill nem jelentkezett be, elvesztette kovetelését, s annak
megsz(inése miatt az azt biztositd zalogjog is megsziint.

A zélogtargybodl befolyt vételarbol a zalogjogosult hitelezdket kell kiegyenliteni elsésorban,
tehat eldszor a hataridoben bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk keletkezésének
sorrendjében, masodszor a hataridén tal bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk
keletkezésének sorrendjében. Mindkét esetben azonban figyelemmel kell lenni arra, hogy a
zalogjogosult ne legyen az adds vezetd tisztségviseldje, vezetd allasu munkavallaldja, vagy

252

azok kozeli hozzatartozdja, illetve élettarsa, valamint az ados tobbségi befolyasa™ alatt allo

21 Cs6dtv. 46.§ (5) bekezdés

252 Tohbségi befolyés az olyan kapcsolat, amelynek révén természetes személy, jogi személy vagy jogi személyi-
ség nélkili gaz-daségi tarsasag, a befolyassal rendelkez6, egy jogi személyben a szavazatok tGbb mint 6tven sza-
zalékaval vagy meghatarozo befolyassal rendelkezik. A befolyassal rendelkezé akkor rendelkezik egy jogi sze-
mélyben meghatarozd befolyassal, ha annak tagja, illetve részvényese és jogosult e jogi személy vezetd tisztség-
visel6i vagy felligyelébizottsaga tagjai tobbségének megvalasztasara, illetve visszahivasara, vagy a jogi személy
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gazdalkodd szervezet®™?

- az 0 esetiikben teljesen mindegy, mikor keletkezett a zalogjog —
vagy az ados tobbségi befolyassal rendelkez0 tagja (részvényese), és a zalogjoggal biztositott
kovetelés a fizetésképtelenséggel fenyegeté helyzet bekovetkeztét koveten keletkezzen.
Fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekovetkezte az az id6pont, amelytl kezdve a
gazdalkodd szervezet tagja (részvényese) eldre latta vagy ésszeriien elére lathatta, hogy a
gazdalkodd szervezet nem lesz képes esedékességkor kielégiteni a vele szemben fennallo
kdveteléseket. Tehat 1ényeges szempont, hogy mikor keletkezett a zalogjog; ha ugyanis ezek a
fent emlitett feltételek fenndllnak, ugy a hitelezd kovetelése nem mindsiil a 49/D.§ alapjan
privilegizaltnak, hanem az 57.8 (1) bekezdés h) pontjaba sorolando.

Tovéabbi fontos figyelembe veend6 szempontok, hogy a fenti feltételek fennallasat a
felszamolas kezdé id6pontjaban kell vizsgélni, a zalogjoggal biztositott kdvetelésnek kell
tekinteni azon kovetelést is, melynek biztositékaként végrehajtasi jogot jegyeztek be az adds
ingatlanéra, tovabba lefoglaltak az adés ing6sagait.®® Zalogjoggal biztositott kovetelésként
kell figyelembe venni azon zalogtarggyal szemben fennall6 kovetelést is, ahol az adds csak a
zélogtarggyal felel valamilyen kovetelésért, tiirni koteles, hogy a kovetelést a zalogtargybol
kielégitsék (dologi kotelezettség, 6nalld zalogjog). A Ptk.259 8-a szerint méas tartozasanak
biztositasara egy harmadik személy vagyontargyan lehet zalogjogot alapitani (dologi
kotelezettség). Ha a személyes kotelezettel szemben a kovetelés esedékessé valt, de 6 nem
egyenliti ki a tartozast, Ggy a hitelezd érvényesitheti kdvetelését a zalogtarggyal szemben is.
Ha a hitelez0 nem kap teljes kielégitést a zdlogtargybol, ugy a hitelezd fennmaradd
koveteléséert a zalogtargy tulajdonosa nem felel. A z&logtargy tulajdonosanak felszamolésa

soran a hitelezo felléphet a zalogjoggal biztositott kovetelésének kielégitése érdekében, ha (1)

mas tagjaival, illetve részvényeseivel kétdtt megallapodas alapjan egyedil rendelkezik a szavazatok tdbb mint
Otven szazalékaval. A meghatarozo6 befolyas akkor is fennall, ha a befolyassal rendelkez6 szamara a fenti jogo-
sultsagok kozvetett mddon biztositottak. A befolyassal rendelkezének egy jogi személyben a szavazatok tobb
mint dtven szazalékaval kozvetett modon vald rendelkezése vagy egy jogi személyben kozvetetten fennalld
meghatarozo befolydsa megallapitisa soran a jogi személyben szavazati joggal rendelkezé mas jogi személyt
(koztes vallalkozast) megilleté szavazatokat meg kell szorozni a befolyassal rendelkezdnek a koztes véllalkozas-
ban, illetve vallalkozésokban fennall6 szavazatival. Ha a koztes véllalkoz&sban fennall6 szavazatok mértéke az
Otven szazalékot meghaladja, akkor azt egy egészként kell figyelembe venni. A kdzeli hozzatartozok kdzvetlen
és kozvetett tulajdoni részesedését vagy szavazati jogat egybe kell szamitani. (Ptk. 685/B.8)

258 Cs6dty. 49/D.§ (4) bekezdés

24 Cs6dty. 49/D.§ (5) bekezdés

25 Cs6dtv. 49/D.§ (3) bekezdés
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lejartta valt a kovetelése, (2) a zalogjog jogosultja hitelezévé valt, (3) s a zalogtargy
értékesitésébol befolyt vételar - a koltségek levonasa utdn - elegendé a kovetelés
kiegyenlitésére. Amennyiben nem elegendd, ugy a hitelez6 ezen felszamolasban mar nem
kdvetelhet semmit az addssal szemben, kovetelését a személyes kotelezettel szemben - aki
eredetileg tartozik a hitelezOnek - érvényesitheti.

A zélogtargy értékesitésébdl befolyt vételarbol csak a zalogtargy megorzésének, allaga
megdvasanak, ertékesitésenek koltségeit vonhatja le a felszdmold, valamint - a felszamolét a
zalogtargy értékesitésével Osszefiiggésben megilletd dijrol szolo 16/2006. (IV.7.) IM rendelet
alapjén - a felszamolot megillet dijat.”%%’

A zalogtargy értékesitése utan haladéktalanul kell a hitelezOk szamara a nekik jard Osszeget
kifizetni, ha azonban az egyik zalogjogosult hitelez6 kovetelése vitatott vagy kifogas alapjan
még nem egyértelmii, hogy a kdvetelést a 49/D.§, illetve az 57.§ (1) bekezdés egyik pontjaba
kell sorolni az igényt, Gigy a felszamoldnak a hitelezének jard Gsszeget el kell kiilonitenie, s a
tobbiek részére a fennmarado 6sszegbdl kell kifizetést teljesiteni.

Ha az 0sszes zdlogjogos hitelez6 kielégitése utan még marad vagyon, Ggy azt a felszdmolo a

felszamolasi koltségek, illetve a tobbi hitelezd igényének kielégitésére fordithatja; illetve ha a

26 A felszamoldi dijat meg kell kiilonboztetniink a felszamolét megilletd dijtol, az elsé az az dsszeg, amelyet a
felszamol6i dij nevében az adosi vagyonnal szemben lehet/kell a felszamoldnak érvényesiteni (ez a rendes fel-
szamolasokban a befolyt vételar 5 %-a, stb.), mig a masodik a felszdmolénak ténylegesen megmaradé 8sszeg,
ami tulajdonképpen a fenti 5 %-hol csak a 4 %-nyi rész (az érvényesitett 6sszeg 4/5 része), hiszen az 1 %-nyi
részt (az 6sszeg 1/5-d részét ) at kell utalni a Févarosi Birosag éltal vezetett dijkiegészitési szamlara, a 4 %-nyi
rész utan felszamitott AFA-t meg be kell fizetni az adohatosaghoz. (lasd ezt a késébbiekben részletesebben). A
zélogtargy értékesitése utan befoly6 nettd vételar (IM rendelet 3.8) 4 %-a+AFA (4.8 (1) bekezdés) illeti meg a
felszamolét, azonban - figyelemmel az IM rendelet 5.8-aban foglaltakra is, mely szerint a Csédtv. 59-60.8 alap-
jan kell a felszamol6 dijat egységesen szamolni - a zalogtargy vételarabdl felszamoléi dijként az 5 % (+ a 4 %
utani AFA ) érvényesitheté, melybSl az 1 %-nyi Gsszeget be kell fizetni a Févéarosi Birdsagon vezetett
dijkiegészitési szamlara..

57 Erdekes a felszamoldi dij fedezetének megoldasa a zalogtargy értékesitése utan érvényesithetd dsszegre vo-
natkozoan, a Cs6dtv. altalanos rendelkezései szerint ugyanis a felszamolo dijat els6sorban a hitelez6k altal befi-
zetett dijfedezeti szamlarol, aztén az adés vagyonabdl, majd - befejezéstdl fliggben - vagy a kdzponti koltségve-
téstdl (egyszerisitett felszamolas), vagy a dijkiegészitési szamlarol lehet fedezni. Zalogtargy esetén a jogalkotd
ezt a rendszert felboritotta, s bar a zalogjogos hitelezének is kell fizetnie nyilvantartasba vételi dijat, a felszamo-
16 zalogtargy értékesités alapjan szdmithatd dijat nem a hitelezok befizetésébdl, hanem a zalogtargybol befolyt
vételarbol kell elsGdlegesen fedezni. A konkrét esettdl fliggden elképzelhetd, hogy a befizetett nyilvantartasba
vételi dijat majd a zalogjogos hitelezok visszakapjak (ha a felszamoloi dij minimumat meghaladta a zalogtargy
értékesitése kapcsan kiszamitott felszamoléi dij és mas vagyontargya az addsnak nem volt), de az is lehet, hogy
aranyosan részt kell vennitik az egyéb vagyontargyak értékesitése utan felszamithat6 felszamol6i dijak finanszi-
rozasaban (ha az adésnak mas vagyontargya is volt).
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zalogjogos hitelezok kovetelését a zalogtargybol befolyt vételarbol teljes egészében nem lehet
kielégiteni, ugy a kielégitési sorrendbe sorolandd az igényiik attdl fiiggden, hogy ki a
kévetelés jogosultja.?®

Ha a zélogjog kovetelésen &ll fenn, s a felszdmolds meginduldsa utdn a kovetelést a
felszdmold nem értékesiti, hanem a kovetelés befolyik az adoshoz, nyilvanval6an akkor is a
49/D.§ helye szerint kell a zalogjoggal biztositott hitelezdi igényt kielégiteni, hiszen nem
kerlilhet rosszabb helyzetbe attdl, hogy a biztosittka nem Kkerilt értékesitésre, hanem
egyszerlien pénzz¢é valtozott. A 49/D.§ a felszdmolo altal torténd értékesités esetére ir eld
szabalyokat, nyilvanvaloan azonban a zalogjogosultak kielégitésének kezelésérol van szo

ebben a szakaszban.

3.2.1.1.4 Felszamolé és mas hitelezok megtamadasi joga a

Csddtorvény alapjan

A kordbban kotott szerzOdések megtdmadasanak lehetdsége a felszamolonak és a
hitelezOknek is rendelkezésére all, az alabbiakban ismertetjiilk a megtamadasi szerzodés
meginditasanak hataridejét, és lehetséges okait. Ezeket nagyrészt a Cs6dtérvény 40. §-a
szabalyozza.

A felszamolonak a kereset benyujtisara a tudomasszerzéstdl szamitott 90 nap, vagy
kozzétételtdl szamitott 1 év all rendelkezésére. A hitelezoket a felszamolo a fenti hataridd
alatt tudomasara jutott megtamadhatd jogiigyletr6l haladéktalanul kdteles tajékoztatni, s
azoknak tovabbi 15 nap all rendelkezésére akkor is, ha az egy év mar eltelt.

Ha mindkét szerz6dd fél rosszhiszemii volt — tigyleti akaratuk mas hitelezok kijatszasara
iranyult - felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 5 éven belill és azt kovetd
idészakban kotott, az adds vagyondnak csokkenését eredményezd szerzodés vagy mas
jognyilatkozat megtamadhaté a felszdmolasi eljarast lefolytatd birdsagnal peres eljarasban.
Ingyenes elidegenités, ingyenes kotelezettségvallalds, harmadik személy részére feltiing

értékaranytalansaggal kotott visszterhes jogiigylet, ha a felszamolasi eljaras kezdo idépontjat

%8 Dologi kotelezettség, illetve nalld zalogjog esetén ez a lehetdségiik nem all fenn.
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megeléz6é 2 éven belill vagy azt kovetden tortént, megtamadhato a felek Ugyleti akaratatol
fuggetlendl.

Valamely hitelez6 el6nyben részesitése (fennalld szerzddés hitelezd részére torténd
modositasa, vagy biztositék nyudjtasa), ha a felszamolasi eljaras kezdo idopontjat megel6z6 90
napon beliil vagy azt kdvetden tortént, megtamadhato a felek tgyleti akaratatol fuggetlendil.
Visszakovetelhetoek a felszamolési eljaras kezdd idopontjat megel6z6 60 napon beliil és azt
kovetden teljesitett azon a szolgaltatisok, amelyek nem mindsiilnek az adds rendes
szolgaltatdsa korébe tartozO szolgéltatasnak akkor, ha eredménye egy hitelezé elényben
részesitése.

A jogszabaly alapjan esélyt latunk arra, hogy egy esetleges felszdmolasi eljarasban a
felszamolo az jelzalogjogot alapitd szerz6dés rendelkezéseitdl fiiggéen akar a 90 napon beliili,

akar a 2 éves hataridére vonatkozo feltételekre tekintettel megtamadhatja.
3.2.1.1.5 A megtdmadas jogkdvetkezmenye

Nem egyértelmii a gyakorlatban, hogy az jelzalogszerzddés sikeres megtamadasa esetén a
relativ hatalytalansag®® vagy az érvénytelenség®® jogkdvetkezményeit kell-e alkalmazni.

Allaspontunk szerint a birdsagok részérél valdsziniibb az elébbi alkalmazasa, mivel
Legfelsobb Birosag a hitelezokkel szemben hatalytalannak, nem pedig érvénytelennek,
nyilvanitotta azt a szerz6dést, amellyel az adds a fizetésképtelenség allapotaban erteékesitette
az ingatlanait, és a vevO a vételar tartozasat gy teljesitette, hogy egy hitelezotol

engedményezéssel szerzett kovetelését beszamitotta,?*

3.21.2 A jelzalogjog telekkdnyvi bejegyzése

3.21.2.1 Ajelzélogjog bejegyzése

259 BH 2004/142
260 BDT 2005/1178
261 BH 2000/508
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A zalogjogosult a javara biztositott jelzalogjog bejegyzését onalléan kezdeményezheti az
illetékes foldhivatal elétt. A jelzdlogjog bejegyzésének a jelzalogjog keletkezését tanusito,
egyidejlleg a tulajdonos bejegyzési engedélyét is tartalmazd kozokirat, vagy tigyvéd altal
ellenjegyzett magénokirat alapjan van helye. A jelzadlogjog nem az alapitasara vonatkozo
megallapodas megkotésevel jon létre, hanem a bejegyzés konstitutiv erejénél fogva.

3.21.2.2 A jelzalogjog bejegyzését kovetden keletkezett tovabbi
jogok

Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett zalogjog nem akadalyozza az ingatlanok

vonatkozasaban tovabbi jogok és jogilag jelentSs tények bejegyzését,??

azaz a bejegyzett
zélogjog az ingatlanok esetleges tovabbi megterhelésének, illetve az ingatlanok
értékesitésének nem akadalya. Az ingatlanok tovabbi értékesitéseével, megterhelésével a
zélogjog nem sziinik meg, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjog mindenkivel
szemben hatalyos, aki az ingatlanokon a bejegyzését kovetden valamilyen jogot szerez.”®

Jelezzik, hogy amennyiben az ingatlanok vonatkozésaban elidegenitési és terhelési tilalom
nincs bejegyezve, a zalogjog jogosultja nem tudja megakadalyozni azt, hogy az ingatlanokat
harmadik személy javara értékesitsék. Ugyanakkor elidegenitési és terhelési tilalmat kizarélag

az ingatlanok elidegenitésekor lehet alapitani.?®*

3.2.1.2.3 Jogorvoslati lehetGségek a jelzélogjog bejegyzésével
kapcsolatban

3.2.1.231 Fellebbezés a foldhivatal hatarozataval szemben

A foldnhivatal a jelzalogjogosult jelzdlogjogat bejegyzi az ingatlan-nyilvéntartasba. A

jelzélogjog bejegyzése targyadban meghozott hatarozatot a tulajdonosnak is kézbesitik, a

282 |nytv-vhr. 15.8 (1) bekezdés
253 ptk. 375.8 (4), 374.8 (5), 373 (3) bekezdések
204 ptk. 114.8 (2) bekezdése
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hatarozattal szemben a tulajdonos fellebbezéssel élhet. A fellebbezés alapjan meghozott
masodfokd hatdrozattal szemben a tulajdonos kezdeményezheti a hatérozat birdsagi
felllvizsgalatat is. A hatarozat fellllvizsgalatara vonatkozd jogorvoslati eljarasban — igy az
esetleges birdsagi felllvizsgalat soran is - a jelzalogjog bejegyezhetéségének alaki és tartalmi
feltételeit és nem pedig a bejegyzés alapjaul szolgalé megallapodasok és nyilatkozatok anyagi
érvényességét vizsgaljak.

Amennyiben azonban a tulajdonos jelzalogszerzodés érvényességével kapcsolatban kifogast
tamaszt, €s ezen igényét birdsag el6tt érvényesiti is, lehetdsége van arra, hogy a jelzalogjog
bejegyzése iranti eljaras felfliggesztését kérje.® llyen esetben a foldhivatal kételes a
jelzalogjog bejegyzése iranti eljarasat felfliggeszteni, ha az alapul szolgalé megéallapodas
érvénytelensége iranti per meginditasarol az elado megfeleld hatariddn beliil igazolja.?®® Az

eljaras felfiggesztése alatt a jelzalogjog bejegyzése nem intézhet6 el.
3.2.1.23.2  Torlési per

Amennyiben a jelzalogszerzodés érvénytelenségével kapcsolatban harmadik személy (pl.
eladé felszamoldja) igényt kivan érvényesiteni, akkor el kell vélasztani az esetleges
érvénytelenség altalanos kotelmi jogi jogkovetkezményeit az ingatlan-nyilvantartasra
vonatkozo igényektdl. A birdi gyakorlat szerint az eredeti allapot helyreallitasa iranti kereset
magaban foglalja az érvénytelen bejegyzés torlése irant inditott kereseti kérelmet. Amellett,
hogy az érvénytelen megéallapodas jogkovetkezményei (jellemzGen kartérités) az altalanos
szabalyok ¢és hataridok mellett érvényesithetdek, az ingatlan-nyilvantartasban szerepld allapot
rendezésére — azaz az ingatlanokkal kapcsolatos tulajdoni viszonyok visszarendezésére — csak
rovidebb az alabbiak szerint részletezett hataridon beliil kertilhet sor.

A torlési per a kdzvetlen jogszerzével szemben mindaddig megindithato, ameddig az érintett
jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van.®’ Amennyiben a torlési per

meginditasdig az ingatlanokat értékesitették ellenérték fejében harmadik johiszemi

25 |nyty. 47.8
2% Inytv. 47.8 (2) bekezdés
7 Inytv 63.8 (1) bekezdése
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személynek, a torlési pert az érvénytelen okiraton alapuld bejegyzéstdl szamitott 3 éven beliil

lehet meginditani a harmadik személlyel szemben.?®
3.2.1.2.3.3  Eredményes torlési per

Abban az esetben, ha a felperes (jelzalogkdotelezett, felszamolo) torlési igényét hataridében
terjesztette eld, az érvénytelen szerzOdés alapjan a birdsagnak a PK 32. szamu allasfoglalas
tartalmanak figyelembevételével rendelkeznie kell a szerzédéskotést megel6zd helyzet, -
ideértve az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot — visszaéllitasarol.®°

Az eredeti allapot helyreallitasa esetén olyan allapotot kell teremteni, mint amilyen akkor lett
volna, ha a felek az érvénytelen szerz6dést meg sem kotik. Ilyen esetben a jogviszonyt a

lehetetleniilés szabélyai szerint kell elbiralni.™
3.2.1.2.34 Az érvénytelenség kdtelmi jogi kovetkezményei

Amennyiben a torlési és kiigazitas per meginditasara nyitva allo igényérvényesitési hataridok
elteltek, a bejegyzett tulajdon a tovabbiakban nem torlheté.”

Az érvénytelenség egyéb kotelmi jogi jogkovetkezményeinek alkalmazasara eléviilési idén
belll sor keriilhet az ingatlan-nyilvantartasi allapottol fiiggetlenil az eredetileg érvénytelen
megallapodast koto felek kozott. Ezen jogkdvetkezmények azonban mar nem érvényesithetok

azon személyekkel szemben, akik utdbb jogot szereztek az ingatlanokkal kapcsolatban.

2% |nytv 63.§ (2) bekezdése, 51/2009. (IV.28) AB hatarozat
209 EBH 2006/1400

279 BH 2008/87

211 | B kollégiumi vélemény, 2005
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3.2.2 Jelzélogjog ing6 dolgokon
3221 A jelzélogjog érvényesitése
3.2.2.1.1 Jelzalogjog a végrehajtasi eljarasban

A Vht. 2000. évi novellaja kizarta annak esélyét, hogy a zalogtargy a végrehajtasi eljarasban a
zalogjogosult értestlése nélkil kerljon értékesitésre. A zalogjogi nyilvantartast a Magyar
Orszagos Kozjegyz6i Kamara vezeti. A végrehajtd a nyilvantartas adatai alapjan allapithatja
meg, hogy az adds tulajdonaban 1évd fellelhetd ingdsagok koziil melyek azok, amelyeket
zalogjog terhel. A végrehajté informaciokat szerezhet a lefoglalt vizi, illetve légi jarmu
lajstromat, illetve nyilvantartasat vezet6 szervezet megkeresése réven is. A nyilvantartasokbol
megallapithatd, ki az, akinek az adott ingosaggal osszefliggésben zalogjoga &ll fenn. A
nyilvantartasokbol megszerzett informaciok alapjan a végrehajtd haladéktalanul értesiti a
zélogjogosultat.?"

A végrehajtd az eljarésa soran arrél tajékoztatja a zalogjogosultat, hogy a zalogjoghdl fakado
igényét - ha az alapligyben nem végrehajtast kéré - vegrehajtasi eljaras soran érvenyesitheti.
218 A végrehajté a zalogjogosultat felhivja nyilatkozattételre a tekintetben is, hogy igényét
kivanja-e a végrehajtasi eljards soran érvényesiteni. Amennyiben igen, ugy a felhivas
kézhezvételétdl szamitott nyolc munkanapon beliil ez iranyt kérelmet be kell jelentenie a

végrehajtonak.?"

A veégrehajto a kérelmet haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét
kéveté munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatosito birdsagnak.?”> A zalogjogosult

bekapcsolodasi kérelmérél az érdemi hatarozatot nem a végrehajlo hozza meg, hanem a

12 \/ht magyarazata 2009, 555.
73 \/ht. 114. § (2) bekezdés
21 \/ht magyarazata 2009, 557.
25 V/ht. 114. § (2) bekezdés
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végrehajtas foganatositasat elrendeld birosag. A birdsag a kérelemrdl peren kiviili eljarasban
hataroz. 2"

A kérelemr6l a végrehajtast foganatositd birésag nemperes eljarasban dont. A nemperes
eljarasi a végrehajtast foganatositd birdsag soron kivil folytatja le, és eljarasa vegén végzessel
megallapithatja, hogy a zalogjogosult kielégitési joga megnyilt, majd engedélyezheti a
zalogjogosult végrehajtasi eljarasba vald bekapcsolodasat.

A biréi engedélynek, illetve megallapitasnak konjunktiv feltétele, hogy a zalogjoggal
biztositott igény, illetdleg kovetelés sem jogalapjaban, sem pedig Osszegszerliségében ne
legyen vitatott. Tovabbi feltétel, hogy a zalogjoggal terhelt ingdsdgot a vegrehajtasi eljaras
sorén a végrehajtd lefoglalta.?”’ Az ingosag lefoglalasinak ténye azért bir alapvetd
jelentoséggel, mert a zalogjoggal biztositott kovetelés a végrehajtd felhivasanak idopontjaban
nem feltétlentl lejart kovetelés, a birésagnak kell megéllapitania a vegrehajtasi jog
megnyiltat.2"®

A Kkielégitési jog megnyiltdt a birésag az alapjan allapitja meg, hogy a zalogtargyat
végrehajtasi eljaras soran lefoglaltak. A kielégitést jog megnyiltat a foglalas ténye alapjan
nem lehel megallapitani, ha a z&logjogosult az adds hozzétartozdja vagy olyan jogi személy,
amelynek az adodssal vald viszonyaban tobbségi befolyas all fenn, illetve a zélogjog
alapitasarai a gazdalkodd szervezet és tagja kozott keriilt sor.?™

Amennyiben a birésag peres eljarasban érdemi dontést hozna, a zalogjogjogosult kérelmét
kézbesiteni koteles az ados, illetdleg a végrehajtast kérének. A végrehajtasi eljarasban félként
szereplok a kézbesitéstdl szamitott nyolc napon beliil nyilatkozhatnak, hogy elismerik-e a
zélogjoggal biztositott kivetelés jogalapjat, dsszegszeriiségét.?®

Abban az esetben, ha a zalogjoggal biztositott kovetelést, illetéleg a zalogjog alapitasat

kozokiratba foglaltdk, ugy a végrehajtasi eljarasdban részt vevd végrehajtast kéré adoés nem

vitathatja sem a jogalapot, sem az 0sszegszeriiséget. Sajatos esetnek tekinthetd, amennyiben

276 \/ht magyarazata 2009, 557.

21" \/ht magyarazata 2009, 557. sk.
28 \/ht magyarazata 2009, 558.

279 \/ht. 114/A. § (2) bekezdés

280 \/ht magyarazata 2009, 560.
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egy kordbbi kozokirat alapjan jarnak el, mikdzben az ad6s részben vagy egészben
teljesitett.?®

Ha az ados vagy barmelyik végrehajtast kérd a jogalapot vagy az Osszegszeriiséget vitatja, és
allitasat valoszintsitette, a kérelmet a birdsag végzéssel elutasitja. Ebben az esetben a
zélogjogosult perrel érvényesitheti a zalogjogbol ered6 igényét.?®?

Abban az esetben, hogy ha a kérelmei elutasito végzés jogerére emelkedett, tigy a
zalogjogosult végrehajtasi eljarasba torténd bekapcsolodas engedélyezése iranti pert
indithat.®®* Az ilyen tipusi perekben a birésag soron kiviil jar el, a per felperese a
zalogjogosult, mig alperese az lesz, aki a zalogjog jogalapjat vagy 6sszegszeriiségét vitatd
nyilatkozatot tette. A kereset jogerés elbiralasaig a birdsag a végrehajtast felfliggesztheti,
éppen ezért jelen perre kizarolagos illetékessége a végrehajtast foganatositd birdsagnak
van.?

Ha az adés vagy barmelyik végrehajtast kérd a zalogjoggal biztositott kdvetelés
Osszegszeriiségét a zalogjogosult kérelmében foglalttol eltérd dsszegben ismerte el, a birosag
tajékoztatja err6l a zalogjogosultat, aki ezen Gsszeg tekintetében is kérheti a kielégitési jog

285

megnyiltat megallapitdé végzés meghozatalat.”>> A végzés jogerére emelkedését kdvetden a

286

végrehajtast foganatositd birdsag a végrehajtasnak felfliggesztését™® megsziinteti, és errdl a

végrehajtét értesiti.®” A végrehajtas az altalanos szabalyok szerint folyik tovabb.
3.2.2.1.2 Jelzalogjog a csddeljarasban
A fizetési haladék (morat6rium) tartama alatt a pénzfizetési kotelezettség nem teljesitéséhez

vagy késedelmes teljesitéséhez fiiz6d6 jogkovetkezmények nem dallnak be, kivéve a

kamatozast. Ez azt jelenti, hogy a polgari jog egyéb rendelkezéseiben az adds nem

281 \/ht magyarazata 2009, 560.
282 \/ht. 114/A. § (5) bekezdés
283 ppy_ 386. §

284 \/ht magyarazata 2009, 561.
285 \/ht. 114/A. § (6) bekezdés
286 \/ht. 48. § (2) bekezdés

87 \/ht. 114/A. § (7) bekezdés
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teljesitésehez vagy késedelmes teljesitéséhez fiiz6dé jogkovetkezményekkel nem élhet a
jogosult a moratdrium alatt.

Az adds vagyonaval szemben kdvetelésen alapuld zalogjog alapjan, valamint zalogtargybdl,
nem lehet kielégitést szerezni, tovabba az addssal szemben a csddeljaras kezd6 idopontja elott

kikotott biztositékot nem lehet érvényesiteni. 2%
3.2.2.1.3 Jelzélogjog a felszamolési eljarashban

A hitelez6i igényeket tobb szempontbol is kell osztalyozni, s ezek eredményeképp alakul
majd ki a kielégités sorrendje. Az els6 osztalyozas a bejelentett hitelez6i igények kozott a
bejelentés datumahoz kotédik, ennek megfelelden vannak hataridén — 40 napon belil —
bejelentett igények és hataridén tal bejelentett igények.”®® A mésodik osztalyozés
vonatkozasdban a Cs6dtv. 57. 8 (1) bekezdésének és 49/D.§-anak rendelkezeseit Kell
Osszevetni. Az elsO tartalmazza a kielégitési rangsort, a 49/D.§ pedig a zalogjoggal,
végrehajtasi joggal, illetve foglalassal biztositott kovetelések kielégitésével foglalkozik. A
ketto egyiittértelmezésébol azt a kovetkeztetést lehet levonni, hogy egy kielégitési sorrendrdl
beszélhetiink, amelynek a Cs6dtv. 57.§ (1) bekezdés a) pontjat megel6z6 rendelkezése a
zalogtargyakbol befolyd dsszegek vonatkozasaban a 49/D.§. Az ados vagyonanak a hitelezok
kozotti szétosztasakor tehat el6szor a 49/D.§ szerint kell a zalogtargybdl befolyd 6sszegeket
szétosztani, majd ezt kdvetden jonnek sorra az 57.§ (1) bekezdésének sorrendjében a
kiilonbo6z6 hitelezdi csoportok.

A 49/D.8-anak rendelkezései alapjan a zalogtargybdl befolyt vételarbdl - az ott szabalyozott
koltségek es dij levonasa utan - a zalogtargyat terhelé zalogjoggal biztositott koveteléseket
kell kifizetni (csak azokat, amelyek hitelez6i igénnyé valtak a felszamolas sordn), ebbdl
kovetkezden a felszdmolonak készitenie kell minden egyes zalogtargyra vonatkozoan egy
kiilon hitelezoi listat, melyben feltiinteti a hataridoben bejelentett zalogjoggal biztositott

hitelez6i igényeket, és kiilon a hataridon tul bejelentett zalogjoggal biztositott hitelezoi

288 Cs6dty. 11.§ (2) bekezdés
289 Cs6dtv. 46.§ (5) bekezdés
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igényeket. A Ptk. 256.8 (1) bekezdésének sorrendje (a zalogjogok keletkezése alapjan torténd
kifizetési sorrend) csak az egyes csoportokon beliil értelmezhetd, tehat ha egy ingatlanon
bejegyzett 5 jelzélogjog jogosultja koziil a 3. és 4. jelentkezett be hatariddben, s hataridon tal
a 2. és 5. Gigy a befolyt vételarbol eloszOr a 3., majd a 4. helyi zalogjogosultat kell kifizetni
toke- ¢és ligyleti (szerzOdéses) kamatkovetelése teljes erejéig, majd a hataridon tali 2. helyi
zalogjogosultat, s végul az 5. helyit, s az esetleg fennmaradd 0Osszeget a felszamold
felhasznalhatja a felszdmolasi koltségek kiegyenlitésére, illetve a Csédtv. 57.8 (1)
bekezdésében irt sorrend alapjan a tobbi hitelezd kifizetésére. Az 1. helyi zalogjogosult az 1
éves jogvesztd hataridon beliil nem jelentkezett be, elvesztette kdvetelését, s annak
megsziinése miatt az azt biztositd zalogjog is megsziint.

A zalogtargybol befolyt vételarbol a zalogjogosult hitelezdket kell kiegyenliteni elsdsorban,
tehat eldszor a hataridoben bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk keletkezésének
sorrendjében, masodszor a hataridén tul bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk
keletkezésének sorrendjében. Mindkét esetben azonban figyelemmel kell lenni arra, hogy a
zalogjogosult ne legyen az ados vezetd tisztségviseldje, vezetd allasi munkavallaloja, vagy

290

azok kozeli hozzatartozdja, illetve élettarsa, valamint az ados tobbségi befolyasa™" alatt allo

291

gazdalkodd szervezet™" - az 6 esetiikben teljesen mindegy, mikor keletkezett a zalogjog —

vagy az adds tobbségi befolyassal rendelkez6 tagja (részvényese), €s a zalogjoggal biztositott
kovetelés a fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekdvetkeztét kovetden keletkezzen.2%

Fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekovetkezte az az iddpont, amelytdl kezdve a

2% Tobbségi befolyas az olyan kapcsolat, amelynek révén természetes személy, jogi személy vagy jogi személyi-
ség nélkiili gaz-dasagi tarsasag, a befolyassal rendelkez6, egy jogi személyben a szavazatok tobb mint 6tven sza-
zalékaval vagy meghatdrozo befolyassal rendelkezik. A befolyédssal rendelkezd akkor rendelkezik egy jogi sze-
mélyben meghatarozo befolyassal, ha annak tagja, illetve részvényese €s jogosult e jogi személy vezeto tisztség-
visel6i vagy felligyel6bizottsaga tagjai tobbségének megvalasztasara, illetve visszahivasara, vagy a jogi személy
mas tagjaival, illetve részvényeseivel kotétt megallapodas alapjan egyediil rendelkezik a szavazatok tobb mint
Gtven szézalékéval. A meghatéroz6 befolyas akkor is fennall, ha a befolyassal rendelkez6 szamara a fenti jogo-
sultsagok kozvetett modon biztositottak. A befolyassal rendelkezének egy jogi személyben a szavazatok tobb
mint &tven szazalékaval kozvetett modon vald rendelkezése vagy egy jogi személyben kdzvetetten fennalld
meghatarozo befolydsa megallapitasa soran a jogi személyben szavazati joggal rendelkezé mas jogi személyt
(koztes vallalkozast) megilletd szavazatokat meg kell szorozni a befolyassal rendelkezének a koztes vallalkozas-
ban, illetve vallalkozésokban fennalld szavazataval. Ha a koztes vallalkozasban fennéll6 szavazatok mértéke az
Otven szazalékot meghaladja, akkor azt egy egészként kell figyelembe venni. A kozeli hozzétartozok kdzvetlen
és kozvetett tulajdoni részesedését vagy szavazati jogat egybe kell szamitani. (Ptk. 685/B.8)

21 Cs6dty. 49/D.§ (4) bekezdés
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gazdalkodd szervezet tagja (részvényese) eldre latta vagy ésszeriien elére lathatta, hogy a
gazdalkodd szervezet nem lesz képes esedékességkor kielégiteni a vele szemben fennalld
kdveteléseket. Tehat 1ényeges szempont, hogy mikor keletkezett a zalogjog; ha ugyanis ezek a
fent emlitett feltételek fennallnak, ugy a hitelez6 kovetelése nem mindsiil a 49/D.§ alapjan
privilegizaltnak, hanem az 57.8 (1) bekezdés h) pontjaba sorolando.

Tovabbi fontos figyelembe veendd szempontok, hogy a fenti feltételek fennallasat a
felszamolas kezd6é id6pontjaban kell vizsgalni, a zalogjoggal biztositott kovetelésnek kell
tekinteni azon kovetelést is, melynek biztositékaként végrehajtasi jogot jegyeztek be az adds
ingatlanéra, tovabba lefoglaltak az adds ing6séagait.?*® Zalogjoggal biztositott kovetelésként
kell figyelembe venni azon zalogtarggyal szemben fennall6 kovetelést is, ahol az adds csak a
zalogtarggyal felel valamilyen kovetelésért, tiirni koteles, hogy a kovetelést a zalogtargybol
kielégitsék (dologi kotelezettség, 6nalld zalogjog). A Ptk.259 8-a szerint méas tartozasanak
biztositdsara egy harmadik személy vagyontargyan lehet zalogjogot alapitani (dologi
kotelezettség). Ha a személyes kotelezettel szemben a kovetelés esedékessé valt, de 6 nem
egyenliti ki a tartozast, 0gy a hitelezd érvényesitheti kdvetelését a zalogtarggyal szemben is.
Ha a hitelez0 nem kap teljes kielégitést a zalogtargybol, ugy a hitelezd fennmaradd
koveteléséért a zalogtargy tulajdonosa nem felel. A zélogtargy tulajdonosanak felszamolésa
soran a hitelezo felléphet a zalogjoggal biztositott kdvetelésének kielégitése érdekében, ha (1)
lejartta valt a kovetelése, (2) a zalogjog jogosultja hitelezévé valt, (3) s a zalogtargy
értékesitésébol befolyt vételar - a koltségek levonasa utdn - elegendé a kovetelés
kiegyenlitésére. Amennyiben nem elegendd, ugy a hitelezd ezen felszdmolasban mar nem
kdvetelhet semmit az addssal szemben, kdvetelését a személyes kotelezettel szemben - aki
eredetileg tartozik a hitelezOnek - érvényesitheti.

A 7zélogtargy értékesitésébdl befolyt vételarbol csak a zdlogtargy meglOrzésének, allaga

megdvasanak, értékesitésének koltségeit vonhatja le a felszamold, valamint - a felszamolét a

292 Cs6dtyv. 49/D.§ (5) bekezdés
293 Cs6dtv. 49/D.§ (3) bekezdés
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Zalogtargy értékesitésével osszefliggésben megilleté dijrol szolo 16/2006. (IV.7.) IM rendelet
alapjén - a felszamolot megillet dijat.®**%

A zélogtargy értékesitése utan haladéktalanul kell a hitelez6k szamara a nekik jar6 osszeget
kifizetni, ha azonban az egyik zalogjogosult hitelez6 kovetelése vitatott vagy kifogas alapjan
még nem egyértelmil, hogy a kovetelést a 49/D.§, illetve az 57.§ (1) bekezdés egyik pontjaba
kell sorolni az igenyt, Ugy a felszamolonak a hitelezének jaro osszeget el kell kiilonitenie, s a
tobbiek részére a fennmarado dsszegbdl kell kifizetést teljesiteni.

Ha az 0sszes zdlogjogos hitelez6 kielégitése utan még marad vagyon, ugy azt a felszdmolo a
felszamolasi koltségek, illetve a tobbi hitelez6 igényének kielégitésére fordithatja; illetve ha a
zalogjogos hitelezdk kovetelését a zalogtargybol befolyt vételarbol teljes egészében nem lehet
kielégiteni, Ggy a kielégitési sorrendbe sorolandd az igényiik attdl fiiggden, hogy ki a
kovetelés jogosultja. >

Ha a zalogjog kovetelésen all fenn, s a felszamolas meginduldsa utdn a kovetelést a
felszamold nem értékesiti, hanem a kovetelés befolyik az adoshoz, nyilvanvaldan akkor is a
49/D.§ helye szerint kell a zalogjoggal biztositott hitelez6i igényt kielégiteni, hiszen nem

kerlilhet rosszabb helyzetbe attol, hogy a biztositéka nem kerilt értékesitésre, hanem

2% A felszamoldi dijat meg kell kiilonboztetniink a felszamolét megilletd dijtol, az elsé az az osszeg, amelyet a
felszamol6i dij nevében az adosi vagyonnal szemben lehet/kell a felszamoldnak érvényesiteni (ez a rendes fel-
szamolasokban a befolyt vételar 5 %-a, stb.), mig a masodik a felszdmolénak ténylegesen megmaradé 8sszeg,
ami tulajdonképpen a fenti 5 %-hol csak a 4 %-nyi rész (az érvényesitett 8sszeg 4/5 része), hiszen az 1 %-nyi
részt (az 6sszeg 1/5-d részét ) at kell utalni a Févarosi Birosag éltal vezetett dijkiegészitési szamlara, a 4 %-nyi
rész utan felszamitott AFA-t meg be kell fizetni az adohatésaghoz. (Iasd ezt a késébbiekben részletesebben). A
zélogtargy értékesitése utan befoly6 nettd vételar (IM rendelet 3.8) 4 %-a+AFA (4.8 (1) bekezdés) illeti meg a
felszdmolét, azonban - figyelemmel az IM rendelet 5.8-aban foglaltakra is, mely szerint a Cs6dtv. 59-60.8 alap-
jan kell a felszamol6 dijat egységesen szamolni - a zalogtargy vételarabdl felszamoléi dijként az 5 % (+ a 4 %
utani AFA ) érvényesitheté, melybSl az 1 %-nyi Gsszeget be kell fizetni a Févéarosi Birdsigon vezetett
dijkiegészitési szamlara..

2% Erdekes a felszamol6i dij fedezetének megoldasa a zalogtargy értékesitése utan érvényesithetd dsszegre vo-
natkozoan, a Cs6dtv. altalanos rendelkezései szerint ugyanis a felszamolo dijat els6sorban a hitelez6k altal befi-
zetett dijfedezeti szamlar6l, aztén az addés vagyonabdl, majd - befejezéstdl fliggben - vagy a kdzponti koltségve-
téstdl (egyszerisitett felszamolas), vagy a dijkiegészitési szamlarol lehet fedezni. Zalogtargy esetén a jogalkotd
ezt a rendszert felboritotta, s bar a zalogjogos hitelezének is kell fizetnie nyilvantartasba vételi dijat, a felszdmo-
16 zalogtargy értékesités alapjan szdmithatd dijat nem a hitelezok befizetésébdl, hanem a zalogtargybol befolyt
vételarbol kell elsddlegesen fedezni. A konkrét esettdl fiiggden elképzelhetd, hogy a befizetett nyilvantartasba
veteli dijat majd a zalogjogos hitelezék visszakapjak (ha a felszamol6i dij minimumat meghaladta a zalogtargy
értékesitése kapcsan kiszamitott felszamoléi dij és mas vagyontargya az addsnak nem volt), de az is lehet, hogy
aranyosan részt kell vennitik az egyéb vagyontargyak értékesitése utan felszamithatd felszamol6i dijak finanszi-
rozasaban (ha az adésnak mas vagyontargya is volt).
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egyszeriien pénzzé valtozott. A 49/D.§ a felszdmolo altal torténd értékesités esetére ir eld
szabalyokat, nyilvanval6an azonban a zalogjogosultak kielégitésének kezelésérdl van szo
ebben a szakaszban.

3.22.1.3.1  Felszamol6 és mas hitelezok megtamadasi joga a Csddtorvény alapjan

A korabban kotott szerzddések megtdmadasanak lehetdsége a felszamolonak és a
hitelez6knek is rendelkezésére all, az alabbiakban ismertetjiik a megtdmadasi szerzodés
meginditasanak hataridejét, és lehetséges okait. Ezeket nagyrészt a Csodtorvény 40. §-a
szabalyozza.

A felszamolonak a kereset benyujtdsdra a tudomadsszerzéstdl szamitott 90 nap, vagy
kozzétételtol szamitott 1 év all rendelkezésére. A hitelezoket a felszamold a fenti hatarido
alatt tudomasara jutott megtamadhatd jogiligyletrél haladéktalanul kdteles tdjékoztatni, s
azoknak tovabbi 15 nap &ll rendelkezésere akkor is, ha az egy év mar eltelt.

Ha mindkét szerz6dd fél rosszhiszemii volt — tigyleti akaratuk mas hitelezOk kijatszasara
iranyult - felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 5 éven belill és azt kovetd
idészakban kotott, az adés vagyonanak csokkenését eredményezd szerzodés vagy mas
jognyilatkozat megtamadhaté a felszamolasi eljarast lefolytatd birdsagnal peres eljarasban.
Ingyenes elidegenités, ingyenes kotelezettségvallalas, harmadik személy részére feltiind
értékaranytalansaggal kotott visszterhes jogiigylet, ha a felszamolasi eljaras kezdd iddpontjat
megel6z6 2 éven beliill vagy azt kdvetden tortént, megtamadhato a felek tigyleti akaratatol
fuggetlendl.

Valamely hitelez6 elonyben részesitése (fennalld szerzodés hitelezd részére torténd
modositasa, vagy biztositék nyujtasa), ha a felszamolasi eljaras kezdd idépontjat megel6zé 90
napon beliil vagy azt kdvetden tortént, megtamadhato a felek ligyleti akaratatol fiiggetlendil.
Visszakovetelhetdek a felszamolasi eljaras kezdé idopontjat megeléz6 60 napon beliil és azt

kovetOen teljesitett azon a szolgaltatasok, amelyek nem mindsiilnek az adds rendes

2% Dologi kotelezettség, illetve onéllo zalogjog esetén ez a lehetéségiik nem all fenn.
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szolgaltatasa korébe tartozd szolgaltatasnak akkor, ha eredménye egy hitelez6 elényben
részesitése.

A jogszabdly alapjan eselyt latunk arra, hogy egy esetleges felszdmolési eljarasban a
felszamolo az jelzalogjogot alapitd szerzodés rendelkezéseitol fliggéen akar a 90 napon beliili,

akar a 2 éves hataridére vonatkozo feltételekre tekintettel megtamadhatja.
3.2.2.1.3.2 A megtamadas jogkdvetkezménye

Nem egyértelmii a gyakorlatban, hogy az jelzalogszerzodés sikeres megtamadasa esetén a
relativ hatalytalansag”’ vagy az érvénytelenség®®® jogkdvetkezményeit kell-e alkalmazni.

Allaspontunk szerint a birdsagok részérél valosziniibb az elbbi alkalmazasa, mivel
Legfelsobb Birosag a hitelezokkel szemben hatalytalannak, nem pedig érvénytelennek,
nyilvanitotta azt a szerzédést, amellyel az ados a fizetesképtelenseég allapotaban értékesitette
az ingatlanait, és a vevO a vételar tartozasat gy teljesitette, hogy egy hitelezotol

engedményezéssel szerzett kovetelését beszamitotta.>*

3.2.3 Kaovetelés és jog
3231 A jelzélogjog érvényesitése
3.2.3.1.1 Jelzélogjog a végrehajtasi eljarasban
A Vht. 2000. évi novellaja kizarta annak esélyét, hogy a zalogtargy a végrehajtasi eljarasban a
zalogjogosult értestlése nélkil kerljon értékesitésre. A zalogjogi nyilvantartast a Magyar
Orszagos Kozjegyz6i Kamara vezeti. A végrehajtd a nyilvantartas adatai alapjan allapithatja

meg, hogy az ados kovetelesei kozil melyek azok, amelyeket zélogjog terhel. A

nyilvantartasokbol megallapithatd, ki az, akinek az adott koveteleéssel 0Osszefliggésben

297 BH 2004/142
2% BDT 2005/1178
299 BH 2000/508
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zalogjoga all fenn. A nyilvantartasokbol megszerzett informéaciok alapjan a végrehajtd
haladéktalanul értesiti a zalogjogosultat.>®

A végrehajtd az eljarasa soran arrdl tajékoztatja a zalogjogosultat, hogy a zalogjoghdl fakadd
igényét - ha az alapligyben nem végrehajtast kéré - végrehajtasi eljaras soran érvényesitheti.
%01 A végrehajté a zéalogjogosultat felhivja nyilatkozattételre a tekintetben is, hogy igényét
kivanja-e a végrehajtasi eljards soran érvényesiteni. Amennyiben igen, ugy a felhivas
kézhezvételétdl szamitott nyolc munkanapon belul ez iranyu kerelmet be kell jelentenie a

k 302

végrehajtona A végrehajto a kérelmet haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét

39 A zélogjogosult

kovetd munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatositdé birésagnak
bekapcsolddasi kérelmérél az érdemi hatarozatot nem a végrehajlé hozza meg, hanem a
végrehajtas foganatositasat elrendeld birdsag. A birdsag a kérelemrdl peren kiviili eljarasban
hataroz. 3*

A kérelemrdl a végrehajtast foganatositd birdsag nemperes eljarasban dont. A nemperes
eljarasi a végrehajtast foganatositd birdsag soron kivil folytatja le, és eljarasa vegén végzéssel
megallapithatja, hogy a zalogjogosult kielégitési joga megnyilt, majd engedélyezheti a
zélogjogosult végrehajtasi eljarasba valo bekapcsolddasat.

A bir6i engedélynek, illetve megallapitasnak konjunktiv feltétele, hogy a zalogjoggal
biztositott igény, illetdleg kovetelés sem jogalapjaban, sem pedig Osszegszeriiségében ne
legyen vitatott. Tovabbi feltétel, hogy a zélogjoggal terhelt kdvetelést a végrehajtasi eljaras
sordn a végrehajtd lefoglalta.®® A kovetelés lefoglalasanak ténye azért bir alapvetd
jelentdséggel, mert a zalogjoggal biztositott kovetelés a végrehajtod felhivasanak idépontjaban
nem feltétlentl lejart kovetelés, a birdsagnak kell megallapitania a végrehajtasi jog
megnyiltat.>*

A Kielégitési jog megnyiltdt a birdsag az alapjan allapitia meg, hogy a zalogtargyat

végrehajtasi eljaras soran lefoglaltak. A kielégitést jog megnyiltat a foglalas ténye alapjan

%90 \/ht magyarazata 2009, 555.

0L \/ht. 114. § (2) bekezdés

%02 \/ht magyarazata 2009, 557.

%3 \/ht. 114. § (2) bekezdés

%04 \/ht magyarazata 2009, 557.

%95 \/ht magyarazata 2009, 557. sk.
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nem lehel megallapitani, ha a zalogjogosult az ad6s hozzatartozoja vagy olyan jogi személy,
amelynek az adossal vald viszonydban tobbségi befolyas all fenn, illetve a zélogjog
alapitasérai a gazdalkodo szervezet és tagja kozott keriilt sor.®’

Amennyiben a birésag peres eljarasban érdemi dontést hozna, a zélogjogjogosult kérelmét
kézbesiteni koteles az ados, illetdleg a végrehajtast kérének. A végrehajtasi eljarasban félként
szereplok a kézbesitéstdl szamitott nyolc napon belill nyilatkozhatnak, hogy elismerik-e¢ a
zélogjoggal biztositott kivetelés jogalapjét, dsszegszeriiségét.>*®

Abban az esetben, ha a zalogjoggal biztositott kovetelést, illetdleg a zalogjog alapitasat
kozokiratba foglaltak, ugy a végrehajtasi eljarasaban részt vevd végrehajtast kérdé ados nem
vitathatja sem a jogalapot, sem az Osszegszerliséget. Sajatos esetnek tekinthetd, amennyiben
egy kordbbi kozokirat alapjan jarnak el, mikdzben az ado6s részben vagy egészben
teljesitett.>*

Ha az ado6s vagy barmelyik végrehajtast kérd a jogalapot vagy az 6sszegszerliséget vitatja, és
allitasat valoszintsitette, a kérelmet a birdsag végzéssel elutasitja. Ebben az esetben a
zélogjogosult perrel érvényesitheti a zalogjogbol ereds igényét. >

Abban az esetben, hogy ha a kérelmei elutasitd végzés jogerdére emelkedett, tigy a
zélogjogosult végrehajtasi eljarasba torténé bekapcsolodas engedélyezése irdnti  pert
indithat.®** Az ilyen tipusi perekben a birdsag soron kivil jar el, a per felperese a
zélogjogosult, mig alperese az lesz, aki a zélogjog jogalapjat vagy 0sszegszertiségét vitato
nyilatkozatot tette. A kereset jogerGs elbiraldsaig a birdsag a végrehajtast felfuiggesztheti,
éppen ezért jelen perre kizardlagos illetékessége a végrehajtast foganatositd birdsagnak
van.**

Ha az adés vagy barmelyik végrehajtast kérd a zalogjoggal biztositott kdvetelés
Osszegszeriiségét a zalogjogosult kérelmében foglalttol eltérd dsszegben ismerte el, a birdsag

tajékoztatja errél a zalogjogosultat, aki ezen Osszeg tekintetében is kérheti a kielégitési jog

%96 \/ht magyarazata 2009, 558.
07 \/ht. 114/A. § (2) bekezdés
%98 \/ht magyarazata 2009, 560.
%99 \/ht magyarazata 2009, 560.
$19v/ht. 114/A. § (5) bekezdés
1py 386, §
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megnyiltat megéllapitd végzés meghozatalat.®*® A végzés jogerére emelkedését koveten a

314

végrehajtast foganatositd birdsadg a végrehajtasnak felfliggesztését™™ megsziinteti, és errdl a

végrehajtét értesiti.>'> A végrehajtéas az altalanos szabalyok szerint folyik tovabb.
3.2.3.1.2 Jelzalogjog a csddeljarasban

A fizetési haladék (morat6rium) tartama alatt a pénzfizetési kotelezettség nem teljesitéséhez
vagy késedelmes teljesitéséhez fliz6d6 jogkovetkezmények nem dallnak be, kivéve a
kamatozast. Ez azt jelenti, hogy a polgari jog egyéb rendelkezéseiben az adds nem
teljesitéséhez vagy késedelmes teljesitéséhez fliz6d6 jogkdvetkezményekkel nem élhet a
jogosult a moratérium alatt.

Az adds vagyonaval szemben kdvetelésen alapuld zalogjog alapjan nem lehet kielégitést
szerezni, tovabba az addssal szemben a csddeljaras kezdo idépontja eldtt kikotott biztositékot

nem lehet érvényesiteni.*°

3.2.3.1.3 Jelzélogjog a felszamolési eljarashan

A hitelez6i igényeket tobb szempontbol is kell osztalyozni, s ezek eredményeképp alakul
majd ki a kielégités sorrendje. Az elsé osztalyozas a bejelentett hitelez6i igények kozott a
bejelentés datuméahoz kotddik, ennek megfeleléen vannak hataridén — 40 napon belul —
bejelentett igények és hataridén tal bejelentett igények.*’” A mésodik osztalyozés
vonatkozasaban a Csédtv. 57. § (1) bekezdésének és 49/D.§-anak rendelkezéseit kell
Osszevetni. Az els6 tartalmazza a kielégitési rangsort, a 49/D.§ pedig a zalogjoggal,
végrehajtasi joggal, illetve foglaldssal biztositott kovetelések kielégitésével foglalkozik. A

kettd egyiittértelmezésébdl azt a kovetkeztetést lehet levonni, hogy egy kielégitési sorrendrol

$12 \/ht magyarazata 2009, 561.
313 \/ht. 114/A. § (6) bekezdés
1 \/ht. 48. § (2) bekezdés

15 v/ht. 114/A. § (7) bekezdés
318 Cs6dty. 11.§ (2) bekezdés
317 Cs6dtv. 46.§ (5) bekezdés
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beszélhetiink, amelynek a Cs6dtv. 57.§ (1) bekezdés a) pontjat megel6z6 rendelkezése a
zalogtargyakbol befolyo dsszegek vonatkozasaban a 49/D.§. Az ados vagyonanak a hitelezok
kozotti szétosztasakor tehat eldszor a 49/D.§ szerint kell a zalogtargybol befolyd osszegeket
szétosztani, majd ezt kdvetden jonnek sorra az 57.§ (1) bekezdésének sorrendjében a
kiilonboz6 hitelezdi csoportok.

A 49/D.8-anak rendelkezései alapjan a zalogtargybdl befolyt vételarbdl - az ott szabalyozott
koltségek es dij levonasa utan - a zalogtargyat terhelé zalogjoggal biztositott koveteléseket
kell kifizetni (csak azokat, amelyek hitelez6i igénnyé valtak a felszdmolas soran), ebbdl
kovetkezoen a felszamolonak készitenie kell minden egyes zalogtargyra vonatkozoan egy
kiilon hitelezéi listat, melyben feltiinteti a hataridében bejelentett zalogjoggal biztositott
hitelezdi igényeket, és kiilon a hataridon tal bejelentett zalogjoggal biztositott hitelezdi
igényeket. A Ptk. 256.§ (1) bekezdésének sorrendje (a zalogjogok keletkezése alapjan torténd
kifizetési sorrend) csak az egyes csoportokon beliil értelmezhetd, tehat ha egy ingatlanon
bejegyzett 5 jelzalogjog jogosultja koziil a 3. és 4. jelentkezett be hataridoben, s hataridon tal
a 2. és 5. tigy a befolyt vételarbol eldszor a 3., majd a 4. helyi zalogjogosultat kell kifizetni
toke- ¢s ligyleti (szerzodéses) kamatkovetelése teljes erejéig, majd a hataridon tali 2. helyi
zélogjogosultat, s végul az 5. helyit, s az esetleg fennmaradd Osszeget a felszamold
felhasznalhatja a felszamolasi koltségek kiegyenlitésére, illetve a Csédtv. 57.8 (1)
bekezdésében irt sorrend alapjan a tobbi hitelezd kifizetésére. Az 1. helyi zalogjogosult az 1
éves jogvesztd hataridon belill nem jelentkezett be, elvesztette kovetelését, s annak
megszlinése miatt az azt biztositd zalogjog is megsziint.

A zélogtargybodl befolyt vételarbol a zalogjogosult hitelezdket kell kiegyenliteni elsésorban,
tehat eldszor a hataridoben bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk keletkezésének
sorrendjében, masodszor a hataridén tal bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk
keletkezésének sorrendjében. Mindkét esetben azonban figyelemmel kell lenni arra, hogy a
zalogjogosult ne legyen az ados vezeto tisztségviseldje, vezetd allasi munkavallaldja, vagy

318

azok kozeli hozzétartozdja, illetve élettarsa, valamint az ados tobbségi befolyasa®* alatt allo

318 Tobbségi befolyés az olyan kapcsolat, amelynek révén természetes személy, jogi személy vagy jogi személyi-
ség nélkili gaz-dasagi tarsasag, a befolyassal rendelkez6, egy jogi személyben a szavazatok tobb mint Gtven sza-
zalékaval vagy meghatéroz6 befolyéssal rendelkezik. A befolyassal rendelkez6é akkor rendelkezik egy jogi sze-
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gazdalkodd szervezet®®

- az 0 esetiikben teljesen mindegy, mikor keletkezett a zalogjog —
vagy az adds tobbségi befolyassal rendelkez6 tagja (részvényese), €s a zalogjoggal biztositott
kovetelés a fizetésképtelenséggel fenyegeté helyzet bekovetkeztét kovetéen keletkezzen 3
Fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekovetkezte az az idOpont, amelytdl kezdve a
gazdalkodo szervezet tagja (részvényese) elOre latta vagy ésszertien eldre lathatta, hogy a
gazdalkodd szervezet nem lesz képes esedékességkor kielégiteni a vele szemben fennalld
kdveteléseket. Tehat 1ényeges szempont, hogy mikor keletkezett a zalogjog; ha ugyanis ezek a
fent emlitett feltételek fenndllnak, ugy a hitelezd kovetelése nem mindsiil a 49/D.§ alapjan
privilegizaltnak, hanem az 57.8 (1) bekezdés h) pontjaba sorolandé.

Tovéabbi fontos figyelembe veendd szempontok, hogy a fenti feltételek fennallasat a
felszamolads kezdd idépontjaban kell vizsgalni, a zalogjoggal biztositott kovetelésnek kell
tekinteni azon kovetelést is, melynek biztositékaként végrehajtasi jogot jegyeztek be az adds
ingatlanéra, tovabba lefoglaltak az adés ing6sagait.®** Zalogjoggal biztositott kovetelésként
kell figyelembe venni azon zalogtarggyal szemben fennall6 kovetelést is, ahol az adds csak a
zalogtarggyal felel valamilyen kovetelésért, tiirni koteles, hogy a kovetelést a zalogtargybol
kielégitsék (dologi kotelezettség, 6nalld zalogjog). A Ptk.259 8-a szerint méas tartozasanak
biztositasara egy harmadik személy vagyontargyan lehet zalogjogot alapitani (dologi
kotelezettség). Ha a személyes kotelezettel szemben a kovetelés esedékessé valt, de 6 nem
egyenliti ki a tartozast, Ggy a hitelezd érvényesitheti kdvetelését a zalogtarggyal szemben is.
Ha a hitelez0 nem kap teljes kielégitést a zdlogtargybol, ugy a hitelezd fennmaradd

koveteléséert a zalogtargy tulajdonosa nem felel. A z&logtargy tulajdonosanak felszamolésa

mélyben meghatarozo befolyassal, ha annak tagja, illetve részvényese €s jogosult e jogi személy vezeto tisztség-
visel6i vagy felligyel6bizottsaga tagjai tobbségének megvalasztasara, illetve visszahivasara, vagy a jogi személy
mas tagjaival, illetve részvényeseivel kétdtt megallapodas alapjan egyedil rendelkezik a szavazatok tdbb mint
Otven szazalékaval. A meghataroz6 befolyas akkor is fennall, ha a befolyassal rendelkezé szamara a fenti jogo-
sultsadgok kozvetett mddon biztositottak. A befolyassal rendelkezének egy jogi személyben a szavazatok tobb
mint dtven szazalékaval kozvetett modon vald rendelkezése vagy egy jogi személyben kdzvetetten fennalld
meghatarozd befolyasa megallapitisa soran a jogi személyben szavazati joggal rendelkezé mas jogi személyt
(koztes vallalkozast) megilletd szavazatokat meg kell szorozni a befolyassal rendelkezdnek a koztes vallalkozas-
ban, illetve vallalkozésokban fennalld szavazataval. Ha a kdztes vallalkozasban fennallé szavazatok mértéke az
Otven szézalékot meghaladja, akkor azt egy egészként kell figyelembe venni. A kozeli hozzétartozok kdzvetlen
és kozvetett tulajdoni részesedését vagy szavazati jogat egybe kell szamitani. (Ptk. 685/B.8)

319 Cs6dtv. 49/D.§ (4) bekezdés

320 Cs6dtv. 49/D.§ (5) bekezdés
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soran a hitelezo felléphet a zalogjoggal biztositott kdvetelésének kielégitése érdekében, ha (1)
lejartta valt a kovetelése, (2) a zalogjog jogosultja hitelezévé valt, (3) s a zalogtargy
értékesitésébol befolyt vételar - a koltségek levonasa utdn - elegendé a kovetelés
kiegyenlitésére. Amennyiben nem elegendd, ugy a hitelezd ezen felszdmolasban mar nem
kdvetelhet semmit az addssal szemben, kdvetelését a személyes kotelezettel szemben - aki
eredetileg tartozik a hitelezOnek - érvényesitheti.

A zélogtargy értékesitésébdl befolyt vételarbol csak a zdlogtargy megOrzésének, allaga
megolvasanak, értékesitésének koltségeit vonhatja le a felszamolo, valamint - a felszamolét a
zalogtargy értékesitésével osszefiiggésben megilleté dijrol szold 16/2006. (IV.7.) IM rendelet
alapjan - a felszamolét megillet dijat. %2232

Azonban, ha a zalogjog kovetelésen all fenn, s a felszamolas megindulasa utan a kdvetelést a
felszamolé nem értékesiti, hanem a kovetelés befolyik az adoshoz, nyilvanvaldan akkor is a
49/D.§ helye szerint kell a zalogjoggal biztositott hitelezdi igényt kielégiteni, hiszen nem
keriilhet rosszabb helyzetbe attol, hogy a biztositéka nem kerllt értékesitésre, hanem

egyszerlien pénzz¢é valtozott. A 49/D.§ a felszdmolo altal torténd értékesités esetére ir eld

%21 Cs6dtv. 49/D.§ (3) bekezdés

%22 A felszamoldi dijat meg kell kiilonboztetniink a felszamolét megilletd dijtol, az elsé az az osszeg, amelyet a
felszamol6i dij nevében az adosi vagyonnal szemben lehet/kell a felszamoldnak érvényesiteni (ez a rendes fel-
szamolasokban a befolyt vételar 5 %-a, stb.), mig a masodik a felszdmolénak ténylegesen megmaradé 8sszeg,
ami tulajdonképpen a fenti 5 %-hol csak a 4 %-nyi rész (az érvényesitett 6sszeg 4/5 része), hiszen az 1 %-nyi
részt (az 6sszeg 1/5-d részét ) at kell utalni a Févarosi Birdsag altal vezetett dijkiegészitési szamlara, a 4 %-nyi
rész utan felszamitott AFA-t meg be kell fizetni az adohatésaghoz. (Iasd ezt a késébbiekben részletesebben). A
zélogtargy értékesitése utan befoly6 nettd vételar (IM rendelet 3.8) 4 %-a+AFA (4.8 (1) bekezdés) illeti meg a
felszdmolét, azonban - figyelemmel az IM rendelet 5.8-aban foglaltakra is, mely szerint a Cs6dtv. 59-60.8 alap-
jan kell a felszamol6 dijat egységesen szamolni - a zalogtargy vételarabdl felszamoléi dijként az 5 % (+ a 4 %
utani AFA ) érvényesitheté, melybSl az 1 %-nyi Osszeget be kell fizetni a Févéarosi Birdsagon vezetett
dijkiegészitési szamlara..

%23 Erdekes a felszamoldi dij fedezetének megoldasa a zalogtargy értékesitése utan érvényesithetd dsszegre vo-
natkozOan, a Csédtv. altalanos rendelkezései szerint ugyanis a felszamolo dijat elsGsorban a hitelez6k altal befi-
zetett dijfedezeti szamlar6l, aztdn az addés vagyonabdl, majd - befejezéstdl fliggben - vagy a kdzponti koltségve-
téstdl (egyszerisitett felszamolas), vagy a dijkiegészitési szdmlardl lehet fedezni. Zalogtargy esetén a jogalkotd
ezt a rendszert felboritotta, s bar a zalogjogos hitelezének is kell fizetnie nyilvantartasba vételi dijat, a felszamo-
16 z&logtargy értékesités alapjan szamithat6 dijat nem a hitelezék befizetésébdl, hanem a zalogtargybdl befolyt
vételarbol kell elsddlegesen fedezni. A konkrét esettdl fiiggden elképzelhetd, hogy a befizetett nyilvantartasba
vételi dijat majd a zalogjogos hitelezék visszakapjak (ha a felszamoldi dij minimumat meghaladta a zalogtargy
értékesitése kapcsan kiszamitott felszamoléi dij és mas vagyontargya az addsnak nem volt), de az is lehet, hogy
aranyosan részt kell vennitik az egyéb vagyontargyak értékesitése utan felszamithat6 felszamol6i dijak finanszi-
rozasaban (ha az adésnak mas vagyontargya is volt).
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szabalyokat, nyilvanvaloan azonban a zdlogjogosultak kielégitésének kezelésérdl van szd
ebben a szakaszban.

Haladéktalanul kell a hitelez6k szamara a nekik jaro dsszeget Kifizetni, ha azonban az egyik
zalogjogosult hitelezo kovetelése vitatott vagy kifogas alapjan még nem egyértelmii, hogy a
kdvetelést a 49/D.8§, illetve az 57.8 (1) bekezdés egyik pontjaba kell sorolni az igényt, Ugy a
felszamoldnak a hitelezOnek jaro Osszeget el kell kiilonitenie, s a tobbiek részére a
fennmarado 0sszegbdl kell kifizetést teljesiteni.

Ha az 0sszes zdlogjogos hitelez6 kielégitése utan még marad vagyon, ugy azt a felszdmolo a
felszamolasi koltségek, illetve a tobbi hitelez6 igényének kielégitésére fordithatja; illetve ha a
zalogjogos hitelezOk kovetelését a befolyt dsszegbdl teljes egészében nem lehet kielégiteni,
ugy a kielégitési sorrendbe sorolandd az igényiik attol fiiggéen, hogy ki a kdvetelés
jogosultja.3?*

Ha a zalogjog kovetelésen all fenn, s a felszdmolas megindulasa utdn a kovetelést a
felszamold nem értékesiti, hanem a kovetelés befolyik az adoshoz, nyilvanvaldan akkor is a
49/D.§ helye szerint kell a zalogjoggal biztositott hitelezdi igényt kielégiteni, hiszen nem
keriilhet rosszabb helyzetbe attol, hogy a biztositéka nem kerilt értékesitésre, hanem
egyszerien pénzzé valtozott. A 49/D.§ a felszamolo altal torténo értékesités esetére ir el
szabalyokat, nyilvanvaléan azonban a zalogjogosultak kielégitésének kezelésér6l van szd

ebben a szakaszban.
3.23.1.3.1  Felszamold és mas hitelezok megtamadasi joga a Cs6dtorvény alapjan

A kordbban kotott szerzodések megtamadasanak lehetdsége a felszamolonak és a
hitelezOknek is rendelkezésére all, az alabbiakban ismertetjiik a megtamadasi szerz6dés
meginditasanak hataridejét, és lehetséges okait. Ezeket nagyrészt a Csoédtorvény 40. §-a
szabalyozza.

A felszamolonak a kereset benyujtdsdra a tudomasszerzéstdl szamitott 90 nap, vagy

kozzétételt6l szamitott 1 év all rendelkezésére. A hitelezOket a felszamolo a fenti hatarido

%24 Dologi kotelezettség, illetve onéll6 zalogjog esetén ez a lehetéségitk nem all fenn.
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alatt tudomasara jutott megtamadhatd jogiigyletr6l haladéktalanul kdteles téjékoztatni, s
azoknak tovabbi 15 nap &ll rendelkezésere akkor is, ha az egy év mar eltelt.

Ha mindkét szerz6d6 fél rosszhiszemii volt — Ugyleti akaratuk mas hitelezék kijatszasara
iranyult - felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 5 éven belill és azt kovetd
iddszakban kotott, az adds vagyondnak csokkenését eredményezd szerzOdés vagy mas
jognyilatkozat megtamadhaté a felszamolasi eljarast lefolytatd birdsagnal peres eljarasban.
Ingyenes elidegenités, ingyenes kotelezettségvallalds, harmadik személy részére feltiing
értékaranytalansaggal kotott visszterhes jogiigylet, ha a felszamolasi eljaras kezdd iddpontjat
megel6z6 2 éven belill vagy azt kovetden tortént, megtamadhato a felek Ugyleti akaratétol
fuggetlendl.

Valamely hitelezd eldnyben részesitése (fenndlldo szerzédés hitelezd részére torténd
modositasa, vagy biztositék nyujtasa), ha a felszamolasi eljaras kezdo idopontjat megel6z6 90
napon belil vagy azt kdvetéen tortént, megtamadhato a felek ligyleti akaratatol fiiggetlendl.
Visszakovetelhetoek a felszamolasi eljaras kezdd idopontjat megel6z6 60 napon beliil és azt
kovetden teljesitett azon a szolgaltatisok, amelyek nem mindsiilnek az adds rendes
szolgaltatdsa korébe tartozo szolgaltatasnak akkor, ha eredménye egy hitelezé el6nyben
részesitése.

A jogszabaly alapjan esélyt latunk arra, hogy egy esetleges felszamolasi eljarasban a
felszamolo az jelzalogjogot alapitd szerz6dés rendelkezéseitdl fliiggden akar a 90 napon belili,

akar a 2 éves hataridére vonatkozo feltételekre tekintettel megtamadhatja.
3.2.3.1.3.2 A megtamadas jogkdvetkezménye

Nem egyértelmii a gyakorlatban, hogy az jelzalogszerzédés sikeres megtamadésa esetén a
relativ hatalytalansag®® vagy az érvénytelenség®?® jogkévetkezményeit kell-e alkalmazni.
Allaspontunk szerint a birdsagok részérél valosziniibb az elbbi alkalmazasa, mivel

Legfelsébb Birosag a hitelezOkkel szemben hatdlytalannak, nem pedig érvénytelennek,

325 BH 2004/142
326 BDT 2005/1178
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nyilvanitotta azt a szerz6dést, amellyel az ados a fizetésképtelenseg allapotaban értékesitette
az ingatlanait, és a vevO a vételar tartozasat gy teljesitette, hogy egy hitelezotol

engedményezéssel szerzett kovetelését beszamitotta,*?’

3.2.4 Vagyont terhel6 zalogjog

3241 A vagyont terhel6 zalogjog ervényesitése

3.24.1.1 Vagyont terheld zalogjog a végrehajtési eljarashban

A Vht. 2000. évi novellaja kizarta annak esélyét, hogy a zalogtargy a végrehajtasi eljarasban a
zélogjogosult értestlése nélkul keruljon értékesitésre. A zalogjogi nyilvantartast a Magyar
Orszagos Kozjegyz6i Kamara vezeti. A végrehajtd a nyilvantartas adatai alapjan allapithatja
meg, hogy az ados tulajdonaban 1évo fellelhetd ingdsagok koziil melyek azok, amelyeket
zalogjog terhel. A végrehajté informaciokat szerezhet a lefoglalt vizi, illetve légi jarmii
lajstromat, illetve nyilvantartasat vezet6 szervezet megkeresese révén is. A nyilvantartasokbol
megallapithatd, ki az, akinek az adott ingosaggal osszefliggésben zalogjoga all fenn. A
nyilvantartasokbdl megszerzett informaciok alapjan a végrehajté haladéktalanul értesiti a
zélogjogosultat.®?®

A végrehajtd az eljarasa soran arrdl tajékoztatja a zalogjogosultat, hogy a zalogjoghdl fakadd
igényét - ha az alapligyben nem végrehajtast kéré - végrehajtasi eljaras soran érvényesitheti.
329 A végrehajté a zéalogjogosultat felhivja nyilatkozattételre a tekintetben is, hogy igényét
kivanja-e a végrehajtasi eljards soran érvényesiteni. Amennyiben igen, ugy a felhivas
kézhezvételétdl szamitott nyolc munkanapon beliil ez irdnya kérelmet be kell jelentenie a

k.330

végrehajténa A végrehajto a kérelmet haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét

%27 BH 2000/508

%28 \/ht magyarazata 2009, 555.
29 \/ht. 114. § (2) bekezdés

0 \/ht magyarazata 2009, 557.
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kéveté munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatosito birdsagnak.®** A zalogjogosult
bekapcsolddasi kérelmérdl az érdemi hatarozatot nem a végrehajlé hozza meg, hanem a
végrehajtds foganatositasat elrendel6 birosag. A birosag a kérelemrdl peren kiviili eljarasban
hataroz. 3%

Mindenekel6tt a kérelem beérkezését kovetd harom munkanapon belil felfliggeszti a
végrehajtasi eljarast, és errdl értesiti az érintetteket. Ezt kovetden megvizsgdlja, hogy az
ingatlanra vonatkozdan a végrehajtasi jog bejegyzést nyert (lefoglalasa megtortént), a
kovetelés jogalapja és Osszegszeriisége vonatkozdsaban nem all-e fenn vita az érintettek
kozott. Felhivja az adost és a végrehajtast kér6t, hogy nyilatkozzanak abban a tekintetben,
miszerint a bejelentett kdvetelést elismerik-e vagy sem, ha igen, azt teljes 6sszegben ismerik-e
el. Ezt nem lehet vitatni abban az esetben, ha a tartozasrol kozokirat készilt - ingatlanra
bejegyzett jelzalogjog esetén a gyakorlat ennek meglétét igazolja. A nyilatkozattételre 8 nap
&ll rendelkezésre. >

A kérelemrdl a végrehajtast foganatositd birdsag nemperes eljarasban dont. A nemperes
eljarasi a végrehajtast foganatositd birdsag soron kivil folytatja le, és eljarasa veégén végzéssel
megallapithatja, hogy a zalogjogosult kielégitési joga megnyilt, majd engedélyezheti a
zélogjogosult végrehajtasi eljarasba valo bekapcsolddasat.

A biréi engedélynek, illetve megallapitasnak konjunktiv feltétele, hogy a zalogjoggal
biztositott igény, illetdleg kovetelés sem jogalapjaban, sem pedig Osszegszeriiségében ne
legyen vitatott. Tovabbi feltétel, hogy a zalogjoggal terhelt ingdsagot a végrehajtasi eljaras
sordn a végrehajtd lefoglalta®** Az ingosag lefoglalasanak ténye azért bir alapvetd
jelentdséggel, mert a zalogjoggal biztositott kdvetelés a vegrehajto felhivasanak idépontjaban
nem feltétlentl lejart kovetelés, a birdsagnak kell megallapitania a végrehajtasi jog
megnyiltat.**

A Kielégitési jog megnyiltat a birdsag az alapjan allapitia meg, hogy a zalogtargyat
veégrehajtasi eljards soran lefoglaltak. A kielégitést jog megnyiltat a foglalds ténye alapjan

=L \/ht, 114. § (2) bekezdés

2 \/ht magyarazata 2009, 557.

%3 \/ht magyarazata 2009, 650.

¥4 \/ht magyarazata 2009, 557. sk.
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nem lehel megallapitani, ha a zalogjogosult az ad6s hozzatartozoja vagy olyan jogi személy,
amelynek az adossal vald viszonydban tobbségi befolyas all fenn, illetve a zélogjog
alapitasarai a gazdalkodd szervezet és tagja kozott keriilt sor.>*

Amennyiben a birdsag peres eljarasban érdemi dontést hozna, a zélogjogjogosult kérelmét
kézbesiteni koteles az ados, illetdleg a végrehajtast kérének. A végrehajtasi eljarasban félként
szereplok a kézbesitéstdl szamitott nyolc napon beliil nyilatkozhatnak, hogy elismerik-e a
zélogjoggal biztositott kivetelés jogalapjét, dsszegszeriiségét.>*’

Abban az esetben, ha a zalogjoggal biztositott kovetelést, illetdleg a zalogjog alapitasat
kozokiratba foglaltak, ugy a végrehajtasi eljarasaban részt vevd végrehajtast kéré ados nem
vitathatja sem a jogalapot, sem az Osszegszerliséget. Sajatos esetnek tekinthetd, amennyiben
egy kordbbi kozokirat alapjan jarnak el, mikdzben az ado6s részben vagy egészben
teljesitett.>*®

Ha az ados vagy barmelyik végrehajtast kérd a jogalapot vagy az Osszegszerliséget vitatja, és
allitasat valoszintsitette, a kérelmet a birdsag végzéssel elutasitja. Ebben az esetben a
zélogjogosult perrel érvényesitheti a zalogjogbol ereds igényét.>*

Abban az esetben, hogy ha a kérelmei elutasitd végzés jogerdére emelkedett, tigy a
zélogjogosult végrehajtasi eljarasba torténé bekapcsolodas engedélyezése iranti pert
indithat.**® Az ilyen tipusi perekben a birdsag soron kivil jar el, a per felperese a
zélogjogosult, mig alperese az lesz, aki a zéalogjog jogalapjat vagy 0sszegszertiségét vitato
nyilatkozatot tette. A kereset jogerGs elbiralasaig a birdsag a végrehajtast felfuggesztheti,
éppen ezért jelen perre kizarélagos illetékessége a végrehajtast foganatositd birdsagnak
van.3#

Ha az adés vagy barmelyik végrehajtast kérd a zalogjoggal biztositott kdvetelés
Osszegszeriiségét a zalogjogosult kérelmében foglalttol eltérd dsszegben ismerte el, a birosag

tajékoztatja errél a zalogjogosultat, aki ezen Osszeg tekintetében is kérheti a Kielégitési jog

%% \/ht magyarazata 2009, 558.
338 \/ht. 114/A. § (2) bekezdés
7 \/ht magyarazata 2009, 560.
%38 \/ht magyarazata 2009, 560.
%9 v/ht. 114/A. § (5) bekezdés
340 by 386. §
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megnyiltat megéllapitd végzés meghozatalat.®** A végzés jogerére emelkedését koveten a

343

végrehajtast foganatositd birdsag a végrehajtasnak felfliggesztését™ megsziinteti, és errdl a

végrehajtot értesiti.>** A végrehajtés az &ltalanos szabélyok szerint folyik tovabb.
3.24.1.2 Vagyont terheld zalogjog a csédeljarasban

A fizetési haladék (moratérium) tartama alatt a pénzfizetési kotelezettség nem teljesitéséhez
vagy késedelmes teljesitéséhez fiiz6d6 jogkovetkezmények nem dallnak be, kivéve a
kamatozast. Ez azt jelenti, hogy a polgari jog egyéb rendelkezéseiben az adds nem
teljesitéséhez vagy késedelmes teljesitéséhez fiz6d6 jogkovetkezményekkel nem élhet a
jogosult a moratérium alatt.

Az ados vagyonaval szemben kovetelésen alapuld zélogjog alapjan, valamint zalogtargybol,
nem lehet kielégitést szerezni, tovabba az addssal szemben a csddeljaras kezdd id6pontja eldtt

kikotott biztositékot nem lehet érvényesiteni.>*

3.2.4.1.3 Vagyont terhel6 zalogjog a felszamolasi eljarasban

A 49/D.8 (2) bekezdése a vagyont terhel6 zalogjoggal biztositott koveteléseket masként
kezeli, mint a tobbi zalogjoggal biztositottat, a tobbiek nem vesznek részt a felszdmolasi
koltségek viselésében, mig a vagyont terheld zalogjoggal biztositott kdvetelés jogosultja igen.
Vagyont terhel6 zalogjogot altalaban a termelésben résztvevé ingoésagokra - anyagok, félkész
termékek, késztermékek - kotnek ki, igy az ezek egyben torténd értékesitése esetén a befolyt
vételarbdl csak az értékesités koltségeit lehet levonni, a fennmaradd 6sszeg 50 %-at kell a
hitelezéi igény kielégitésére forditani, a maradék 50 % pedig a felszamolasi koltségek
kiegyenlitésére fordithatd. A hitelez6i igényt a torvény itt masként kezeli, mint az egy¢b

zalogjogos koveteléseknél. Ott ugyanis a zalogtargy értekesitésébodl befolyt dsszegbdl le lehet

1 \/ht magyarazata 2009, 561.
%2 \/ht. 114/A. § (6) bekezdés
3 \/ht. 48. § (2) bekezdés

¥4 vht. 114/A. § (7) bekezdés
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vonni az értékesités, allagmegorzés stb. koltségeit, a felszamold erre es6 dijat, s a maradékot
(a vetelar 100 %-anak valahanyad részét) kapja meg "teljes egészében™ a zé&logjogosult. Ha
még ezen felll marad olyan igénye, amelyet a zalogtargybol befolyt 6sszeg nem fedezett, gy
a kovetelését - a hitelez6t6l fiiggben - az d)-f) pontokba kell sorolni.

A g) és h) pontok nem mertilhetnek fel, hiszen a g) pontba a késedelmi kamat és ilyen jellegt
kovetelések kertilhetnek, ezért mar eleve sem meriilhet fel kielégitésiik a 49/D.§ alapjan. A h)
pontba pedig az adossal osszefonddasban allok igénye kertl - flggetlendl attdl, hogy
egyébként hova lenne sorolhat6, ezért itt szintén nem meriilhet fel a 49/D.§, mert hidba van
zalogjoggal biztositva mondjuk az tigyvezet6 kovetelése, az 6 zalogjogos igényét soha nem
lehet a 49/D.8§ alapjan kielégiteni, tehat nem is lehetséges olyan helyzet, hogy a 49/D.§
alapjan fennmarado kovetelése legyen, s azt kelljen a h) pontba sorolni.

A vagyont terheld zalogjogos hitelezonél a befolyt vételarbol a 49/D.§ alapjan csak az
értékesités koltségeit szabad levonni, majd a maradék dsszeg felét ki lehet fizetni, a hitelezd
azonban nem a masik fele erejéig lesz 57.§ (1) bekezdés b) pontos hitelezd, hanem a teljes
arbevétel erejéig.>*

Vagyont terheld zalogjog esetén az értékesités koltségeinek levonasa utan fennmarado vételar
50 %-at szabad a jogosult kovetelésének kielégitésére forditani, a fennmaradd 50 %-ot a
felszamold a felszamolasi koltségek kiegyenlitésére fordithatja (a felszamoloi dij ez utan itt
kozvetleniil nem érvényesithetd). Mi mindsiil azonban értékesitésnek ebbdl a szempontbol?
Sem a Ptk., sem a Csédtérvény nem tartalmaz arra vonatkozéan rendelkezéseket, hogy mi a
teend6 a vagyont terhel6 zalogjogos kovetelés esetében akkor, ha az ados a felszamolés alatt
is folytatja tevékenységét. Nem vitdsan, ha az ados a tevékenységét a felszamolds kezdd
idépontjaban befejezte volna, s a vagyontargyakat egyben, vagy részletekben, de a 49.§-nak
megfeleléen arverésen vagy palyazaton ertékesitették volna, ugy abban az esetben az

5 Cs6dtv. 11.§ (2) bekezdés

%%° Ha tehat példaul a vagyont terheld zalogjoggal biztositott kovetelés 10, az arukat eladtak 8-ért, az értékesités
koltsége volt 1, akkor a 49/D.§ alapjan a hitelezd kaphat 8-1=7:2=3,5-6t. A fennmarad6 kdvetelése 6,5 lenne,
azonban - a Csédtv. 57.§ (1) bekezdés b) pontja szerint - csak a zalogtargy értéke erejéig lehet b) pontos hitelezd,
ezeért 8-3,5=4,5 lesz a b) pontos igénye, a maradék 2-vel pedig lemegy — valdsziniileg — az f) pontba. Ugyanezen
szamokkal egy nem vagyont terhelé zalogjogos hitelez6nél a kdvetkez6t mondhatnank: 7-et kap meg a 49/D.§
alapjan, s a maradék 3-mal pedig lemegy az f) pontba, ugyanis a nem vagyont terhel$ zalogjogos hitelezék az ér-
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ingosagokeért befolyod vételarbol a 49/D.§-a alapjan a hitelez6t az 50 % mindenképpen
megillette volna. Mi a teendé azonban akkor, ha nem ez torténik, hanem a termelés
folytatddik? A kérdést jogilag és gazdasagilag is meg kell vizsgalni. Jogilag az a kérdés, hogy
felszamolo altali értékesitésnek mindsiil-e az, ha az adds gazdaségi tevékenysége folytatasa
korében értékesiti a késztermékeit? Nyilvanvaléan nem mindsiil annak, hiszen ebben az
esetben a birdsag naponta valthatna le a felszamol6t, mert megsértette a Csédtv. 49.8-aban
foglalt rendelkezéseket, hiszen a késztermékeket nem arverésen, vagy palyazaton
értékesitette, hanem kereskedelmi forgalomban adta el. Az teljesen kizart, hogy a rendes
gazdalkodas korében a felszdmolo palyazaton vagy arverésen értékesitse naponta a
termékeket. Meg kell kilonbodztetni tehat az ados altal végzett gazdasagi tevékenység
folytatasa korében végzett értékesitést a felszamolo altali értékesitéstdl, mert az elsé esetben a
gazdasag rendes szabalyai szerint torténik az értékesités - ebben a vonatkozéasban ugyanis a
felszdmold nem, mint felszamold szerepel, s nem gy értékesit, hanem mint a gazdalkodo
szerv menedzsmentje helyére 1épett cégjegyzésre jogosult vezetd jar el (vezeti a céget, ami
termeli a készterméket). A felszamolo Aaltali értékesitésr6l a rendes gazdalkodas korét
meghaladd Ugyletek esetén beszélhetlink, tehat ha az ad6s vagyonéat, vagy vagyonelemeit
értékesitik, mert a tevékenységét befejezi. Ha az adds a rendes gazdalkodas korébe es6
tevékenységet folytatja, akkor a 49.§ és a hozza kapcsolodo értelmezd szabalyok (49/A-D 88)
nem alkalmazhatéak. EbboOl kovetkezéen tehat a felszdmolas soran végzett termeld
tevékenység kapcsan tortént értékesités a rendes gazdalkodas korébe esé értékesités. A
hitelezo kielégitésre akkor tarthat igényt a vagyont terhelé zalogjog alapjan, ha nem errél van
sz0, hanem pl. a termeld tevékenységet a felszdmold az addsnal befejezi, s a meglévd
ingdsagokat értékesiti - a 49.8 rendelkezései szerint, egyben eladja a miikodo vallalkozast,
melynek részét képezik az ing6sagok is, vagy megsziinteti egyes részeiben a munkat, s az ott
levo ingosagokat egyben értékesiti.

A fenti jogi érvelést alatdmasztja az a gazdasagi ellentmondas is, hogy ha a hitelez6

allaspontjanak megfelelden a felszamolas kezd6 idépontjaban meglévd ingdsagok (anyagok,

tékesités stb. koltségeit nem kaphatjak meg privilegizaltként, mig a b) pont szovege szerint a vagyont terhel$ za-
logjogosnak ez jar. Az ok ismeretlen.
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félkész termékek és késztermékek) egyenkénti értékesitése maga utan vonna, hogy minden
egyes ertékesités utan az 50 %-ot atutalnak a zalogjogos hitelezének, hogyan folytathatna a
felszamolas alatt az ados a tevékenységét? Ilyen esetben a hitelezé altal igényelt folyamatos
kifizetések azt eredményeznek, hogy az adds tevékenysége minden értékesitéssel csokkenne,
hiszen a befolyt vételarnak csak a felét tudna Gjabb anyag, munkaerd, stb. vasarlasara
forditani. Egy ilyen értelmezés tehat azt eredményezné, hogy minden egyes értékesités utan a
vagyont terheld zéalogjogosult részére torténd kifizetés megfojtand az ados termeld
tevékenységét, ami nyilvanvaldoan nem all az Osszes hitelezd, ¢és a zalogjogos hitelezd
érdekében sem. Az 6 érdekiik ugyanis az, hogy ha ez gazdasagilag alatamasztott, akkor egy
mikodo vallalkozést értékesitsen a felszdmolo, mert annak az értéke magasabb, mint a
vagyontargyak értéke egyenkent. Egy folyamatos kifizetés folyamatosan csokkentené az ados
termelési - s igy a hitelezé kifizetési - lehet6ségeit.

A gyakorlatban vita alakult ki a vagyont terheld zdlogjoggal rendelkezd hitelezOk és a
felszamoldk kozott, hogy vajon hova kell besorolni a kdvetelést, ha az addsnak az iratait,
vagyonat a felszamolé nem tudta atvenni. Ha a felszamol6 nem tudott atvenni iratokat és
vagyont a torvényben el6irt hataridoben, vagy a felszamolo altal atvett iratok szerint nincs
vagyon, ugy a vagyont terhel6 zalogjoggal biztositott kovetelés tekintetében a felszamolonak
tajékoztatnia kell a hitelez6t, hogy bar nem vitatja a vagyont terheld zalogjog létrejottét,
azonban zalogtargy hianyaban nem tudja privilegizalt hitelezonek tekinteni. Ez az allaspont a
Ptk. 266. 8 (1) bekezdésének azon rendelkezésén alapszik, mely szerint vagyont terhel6
megszlnik, ha a vagyontargy a kotelezett vagyonabol kikertil."

Abban az esetben, ha iratokat kapott a felszdmol6 (s a mérleg nem tartalmazza a
vagyontargyat), akkor nem vitas ez a rendelkezés, azonban ha nem kapott sem iratokat sem
vagyont, akkor kimondhaté-e, hogy az adds vagyonabol "kikerlilt" a vagyontargy? Ezen
rendelkezéssel kapcsolatban azutdn az a tovabbi kérdés merul fel, hogy amennyiben a
felszdmolas soran kerll be valami az ados vagyonaba, arra érvényes-e ez a rendelkezés,
keletkezik-e azon zélogjog attdl, hogy bekeriil az adds vagyonaba, vagy a felszamolas
megindulésaval ez a lehetéség mar nem all fenn.

Nem vitdsan a felszdmolds kezdd id6pontja utdn az adds vagyonat 1 biztositékkal
megterhelni nem lehet, nem lehet tehat Gj zalogjogot, stb. kikotni, nincs lehetdség végrehajtasi

jog bejegyzésére. Azonban beilleszkedik a rendszerbe az a megoldas a vagyont terheld
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zalogjogos hitelezok kezelése terén, hogy ha az adosnak ugyan nincs vagyona a felszamolas
megindulasakor, de felszamoldnak az adds felszdmolésa soran sikeril valamilyen kovetelést
behajtani, ugy a hitelez6 zalogjoggal biztositott igénye a zalogtargy értéke (a befolyt dsszeg)
erejeig b) pontos lesz.

Amennyiben az egyik zalogjogosult hitelez6 kovetelése vitatott vagy kifogés alapjan még
nem egyértelmi, hogy a kdvetelést a 49/D.§, illetve az 57.§ (1) bekezdés egyik pontjaba kell
sorolni az igényt, ugy a felszdmolonak a hitelezének jar6d Osszeget el kell kiilonitenie, s a
tobbiek részére a fennmarad6 6sszegb6l kell kifizetést teljesiteni.

Ha az 6sszes zalogjogos hitelezo kielégitése utan még marad vagyon, Ggy azt a felszamol6 a
felszamolasi koltségek, illetve a tobbi hitelez6 igényének kielégitésére fordithatja; illetve ha a
zalogjogos hitelezok kovetelését a zalogtargybdl befolyt vételarbdl teljes egészében nem lehet
kielégiteni, ugy a kielégitési sorrendbe sorolandd az igényiik attdl fiiggden, hogy ki a

kovetelés jogosultja.®*’
3.24.131  Felszamol6 és mas hitelez6k megtamadasi joga a Csédtorvény alapjan

A kordbban Kkotott szerzédések megtamadasanak lehetésége a felszamolonak és a
hitelezOknek is rendelkezésére all, az alabbiakban ismertetjiilk a megtamadasi szerzédés
meginditasanak hataridejét, és lehetséges okait. Ezeket nagyrészt a Csodtorvény 40. §-a
szabalyozza.

A felszamolonak a kereset benyujtasara a tudomadsszerzéstl szamitott 90 nap, vagy
kozzétételtdl szamitott 1 év all rendelkezésére. A hitelezoket a felszamolo a fenti hataridd
alatt tudomasara jutott megtamadhatd jogiigyletr6l haladéktalanul koteles téjékoztatni, s
azoknak tovabbi 15 nap &ll rendelkezésere akkor is, ha az egy év mér eltelt.

Ha mindkét szerz6dd fél rosszhiszemii volt — tigyleti akaratuk mas hitelezok kijatszasara
iranyult - felszamolasi eljaras kezd6 idOpontjat megel6z6 5 éven belil és azt kovetd
iddszakban kotott, az adds vagyondnak csokkenését eredményezd szerzOdés vagy mas

jognyilatkozat megtamadhaté a felszdmolasi eljarast lefolytatd birdsagnal peres eljarasban.

7 Dologi kotelezettség, illetve 6nalld zalogjog esetén ez a lehetdségiik nem all fenn.
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Ingyenes elidegenités, ingyenes kotelezettségvallalds, harmadik személy részére feltiind
értékaranytalansaggal kotott visszterhes jogiigylet, ha a felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat
megel6zo 2 éven beliil vagy azt kovetden tortént, megtdmadhatd a felek tligyleti akaratatol
fuggetlendl.

Valamely hitelez6 el6nyben részesitése (fennallo szerzOdés hitelezd részére torténd
modositasa, vagy biztositék nyuajtasa), ha a felszamolasi eljaras kezd6 idopontjat megel6z6 90
napon beliil vagy azt kdvetden tortént, megtamadhaté a felek tigyleti akaratatol fiiggetlendl.
Visszakovetelhetdek a felszamolasi eljaras kezdd idOpontjat megel6z6 60 napon beliil és azt
kovetden teljesitett azon a szolgaltatisok, amelyek nem mindsiilnek az adds rendes
szolgaltatasa korébe tartozo szolgaltatdsnak akkor, ha eredménye egy hitelezé elényben
részesitése.

A jogszabaly alapjan esélyt latunk arra, hogy egy esetleges felszdmoléasi eljarasban a
felszamol6 a vagyont terhel6 zalogjogot alapitd szerz6dés rendelkezéseitdl fiiggden akar a 90

napon beliili, akar a 2 éves hataridére vonatkozo feltételekre tekintettel megtamadhatja.
3.24.1.3.2 A megtamadas jogkdvetkezménye

Nem egyértelmii a gyakorlatban, hogy a vagyont terheld zalogszerzddés sikeres megtamadasa

® vagy az érvénytelenség®® jogkovetkezményeit kell-e

esetén a relativ hatalytalansag™
alkalmazni.

Allaspontunk szerint a birdsagok részérél valosziniibb az elébbi alkalmazasa, mivel
Legfelsébb Birosag a hitelezOkkel szemben hatdlytalannak, nem pedig érvénytelennek,
nyilvanitotta azt a szerzddést, amellyel az adds a fizetésképtelenség allapotaban értékesitette
az ingatlanait, és a vevl a vételar tartozdsat gy teljesitette, hogy egy hitelezotol

engedményezéssel szerzett kivetelését beszamitotta.>*°

348 BH 2004/142
%9 BDT 2005/1178
%50 BH 2000/508
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3.2.5 Onall6 zélogjog
3251 Az 6nallé zélogjog alkalmazasi terlletei

Az 6nallo zalogjog egy egészen specialis, &mde a jogi szakirodalomban méltatlanul mostohan
kezelt jogintézmény, hiszen z (j Ptk. kodifikalasakor még olyan hangok is hangzottak,
miszerint erre a jogintézményre semmi sziikség.*** Gyakorlati alkalmazasa leginkabb két

terlletre 6sszpontosul, a kdvetkezékben ezeket tekintjiik at.
3.25.1.1 Jelzéloghitelezés

A Jht. lehet6séget teremtett Magyarorszagon olyan szakositott hitelintézetek létrehozésara,
melyek ingatlanon alapitott jelzalogjog fedezete mellett hosszu futamidejii hiteleket nyujtanak
(gy, hogy az ehhez sziikséges pénziigyi forrast jelzaloglevelek kibocsatasaval teremtik el6.**?
Az 0nall6 zélogjog személyes kovetelés nélkil alapitott, a jogosult nem egy konkrét
személyhez fordul kovetelésével, hanem kizarolag a zalogjoggal terhelt zélogtargybdl
kereshet kielégitést; az 6nallo zalogjog nem a fokotelem jaruléka, hanem fiiggetlen, 6nallo
jogosultsag. Masik kilénlegessége, hogy énalléan atruhazas targya is lehet. A jelzalogbank és
a hitelintézetek kozotti refinanszirozési folyamatban ezt a két specidlis tulajdonsagat
hasznaljak ki.*>®

A refinanszirozasi hitelezés elsé 1épéseként a hitelintézet az addssal megkdti a jelzalog-
hitelszerzodést, melynek részét képezi az onallo jelzalogot alapitdé zalogszerzddés is. A
hitelintézet és a jelzalog-hitelintézet az ©6nall6 zéalogjog alapitasaval biztositott hitelek
refinanszirozdsara egymassal keretszerzodést kotnek, melyben kotelezettséget vallalnak az
onalld zalogjogok megvasarlasara és egyidejii visszavasarlasara is.** Az 6nallé zélogjog

vetelaraval a jelzalog-hitelintézet megfinanszirozza a bank hiteligyletét, és ennek

1 Gardos-Csizmazia 2007, 32. skk.; Gardos-Cszimazia 2010, 399. skk.
%2 Gellén 2002
353 Gellén 2002
34 Gellén 2002
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biztositékaként megszerzi az 6nallod zalogjogot. Ugyanakkor egyidejiileg a bankkal megkati a
visszavasarlasra iranyul6 szerzodést is, azzal, hogy az csak akkor valik ujbol ténylegesen a
zalogjog jogosultjava, ha a teljes visszavasarlasi arat megfizette. A bank részletvétellel, az
ados torleszt részletéhez igazododan teljesit. A hitelintézet a teljes visszavasarlasi ar
kifizetésével - ami egyben a hitel teljes kifizetését jelenti, a zalogjogot veszi vissza, s ezzel a
jelzalogbank altal adott refinanszirozasi tokét visszatorleszti - korlatozas nélkili zalogjogosult

lesz. >

3.25.1.2 Szindikalt hitelezés

A gazdasagi valsag kdvetkeztében az orszagokon ativeld csoport (re)finanszirozasi iigyletek
jelentosége emelkedett a magyar piacon is. Mivel a magyar maganjog csak némi lemaradassal
kdveti az angolszész és a kontinentalis fejlédést, a szindikalt kdlesonok biztositasa kreativ és
rugalmas megoldasokat kovetel a tranzakcioban résztvevd jogi képviseloktol. A ,,security
pooling”/security trust” struktirak atiiltetése magyar jogra azért is kilondsen nagy Kkihivas,
mert a magyar jog nem ismeri a ,,trust” jogintézményét.

A Dbiztositékok legaltalanosabban alkalmazott formai jarulékos jelleglick és valamilyen
nyilvantartasba torténd bejegyzéssel jonnek létre. Amennyiben a biztositéki szerzodéseket
kozjegyzoi okiratba foglaljak, akkor a biztositék végrehajtasa egyszeriibbé valik, mivel az
okirat zaradékoltathatd. Ehhez azonban sziikséges a biztositott kovetelése meghatarozasa az
okiratban.

Mivel a ,security trust”-ot a magyar jog nem ismeri, csak azon kovetelések valnak
biztositotta, melyeknek jogosultjait a nyilvantartasba bejegyzik. Tehat valamennyi hitelez6
bejegyzése lenne szilkséges ahhoz, hogy valddi dologi biztositékkal rendelkezhessenek. A
szindikalt kdlcsonok esetében azonban — a jogosultak potencialis nagy szamara, és allando
valtozasara tekintettel — ez egyfel6l meglehet6sen nehézkes, masfeldl koltséges.

Amennyiben viszont csak a — jellemzdéen kiilfoldi jog alatt allé alapdokumentacidban —

kijelolt ,,security trustee”-t jegyeztetnek be, akkor ugyan a tranzakcid 0sszegében eés

35 Gellén 2002
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résztvevliben torténd valtozasok, amig az magat a bejegyzettet nem érinti, irrelevanssa
valnanak ebbdl a szempontbdl; azonban ez esetben, csak a ,,security trustee” szerezne dologi
jogot biztositék targyain, amely nyilvanvaldan joval alacsonyabb a szindikalt kolcson teljes
dsszegenél.

Ezen tilmenden a biztositott kovetelés kozvetlen végrehajthatdésdghoz elegendd
részletességgel torténd kortilirasa gyakran megkoveteli az alapul fekvo dokumentumok
szovegének beépitését a biztositéki szerzédésekbe, amelyek szindikalt kdlcsonok esetén elég
nehézkesek, arrol nem is beszélve, hogy a kiilfoldi jog alatt 1évé dokumentumokban talalhato
jogi koncepci6 nem feltétleniil iiltethetd 4t magyar jogra, amely a biztositéki szerzddés
végrehajthatatlansagaval fenyeget.

A legaltaldnosabban alkalmazott megoldas az 6nallé zalogjog jogintézményének hasznélata,
melyet alapveten a jelzaloghitelezés fellenditése érdekében épitett be a jogalkotd a polgari
torvénykonyvilkbe a 90-es evek kozepén, azonban a gyakorlat egyeb iranyt alkalmazasanak
lehetéségeit is feltarta, és az egyik ilyen a szindalt hitelek biztositasa.

Az 6ndllo zalogjog leghasznosabb tulajdonsaga ez esetben az, hogy nem jarulékos jellegi,
ezaltal az alapul fekvo koveteléstdl elszakadva hoz 1étre dologi jellegli biztositékot a hitelezok
részére. Ez a fent emlitett mindkét probléma szempontjabol elénydsnek mutatkozik; egyfelol
el lehet kerilni, hogy a biztositott kovetelés korilményes — és a végrehajthatdsag
szempontjabol potencidlis veszélyes — korbeirdsa szilkséges legyen, masfel6l pusztan a
»Security trustee” bejegyeztetése nem okoz diszkrepanciat a biztositott és a biztositando
Osszeg kozott. Az 6nallo zalog szerzodés felmondassal barmikor végrehajthatd azon Osszeg
erejéig, amelyet a felek a szerz6désben meghataroztak. A biztositék és a biztositott kdvetelés
kozotti kapcsolatot a felek kulonallo — gyakran kiilféldi jog ala helyezett — szerzédéssel
hozzak létre, lefektetve azon szabalyokat, amelyek szerint az 6ndllo zdlog szerzddést a
zalogjogosult felmondhatja.

A megoldas azonban nem tokéletes. A szindikatus tagjai egyik esetben sem rendelkeznek
dologi biztositékkal, csupan kételmi igénnyel a biztositéki tigynokkel szemben. Masfeldl az —

az irdnyadd jog szempontjabol sem — egységes szerzodések hianya tovabbi problémakat
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okozhatnak egy kés6bbi jogvita esetén. Megnyugtatd megoldas az lehetne, ha a jogalkot6

megteremtené a biztositéki igynok alkalmazaséanak jogi feltételeit.®

3.25.2 Onallé zalogjog ingatlanon
3.2.5.2.1 Az 6ndllé zéalogjog érvényesitése
3.25.2.1.1  Onall6 zalogjog a végrehajtasi eljarashan

A Vht. 2000. évi novellaja kizarta annak esélyét, hogy a zalogtargy a végrehajtasi eljarasban a
zalogjogosult értesulése nélkil kertljon értékesitésre. A végrehajtd a telekkdnyv adatai alap-
jan allapithatja meg, hogy az ados tulajdonaban 1év6 ingatlanok kozul melyek azok,
amelyeket zalogjog terhel. A nyilvantartasokbol megéllapithatd, ki az, akinek az adott
ingatlannal ésszefliggesben zalogjoga all fenn. A nyilvantartasokbol megszerzett informaciok
alapjan a végrehajté haladéktalanul értesiti a zalogjogosultat.®*’

A végrehajtd az eljarésa soran arrél tajékoztatja a zalogjogosultat, hogy a zalogjoghdl fakadd
igényét - ha az alapligyben nem végrehajtast kéré - végrehajtasi eljaras soran érvényesitheti.
%8 A végrehajté a zéalogjogosultat felhivja nyilatkozattételre a tekintetben is, hogy igényét
kivanja-e a végrehajtasi eljaras soran érvényesiteni. Amennyiben igen, Ugy a felhivas
kézhezvételétdl szamitott nyolc munkanapon beliil ez irdnya kérelmet be kell jelentenie a

végrehajtonak.**®

A végrehajto a kérelmet haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét
kéveté munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatosito birdsagnak.’® A zalogjogosult
bekapcsolddasi kérelmérdl az érdemi hatarozatot nem a végrehajlé hozza meg, hanem a
végrehajtas foganatositasat elrendel birosag. A birésag a kérelemrdl peren kiviili eljarasban

hataroz. %!

%58 Géardos-Csizmazia 2007, 41.; Géardos-Cszimazia 2010, 422.
%7 \/ht magyarazata 2009, 555.

38 \/ht, 114. § (2) bekezdés

%9 \/ht magyarazata 2009, 557.

%0 \/ht. 114. § (2) bekezdés

%1 \/ht magyarazata 2009, 557.
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Mindenekel6tt a kérelem beérkezését kovetd harom munkanapon beliil felfliggeszti a
végrehajtasi eljarast, és errdl értesiti az érintetteket. Ezt kovetden megvizsgalja, hogy az
ingatlanra vonatkozdan a végrehajtasi jog bejegyzést nyert (lefoglalasa megtortént), a
kovetelés jogalapja és Osszegszeriisége vonatkozasaban nem all-e fenn vita az érintettek
kozott. Felhivja az adost es a végrehajtast kér6t, hogy nyilatkozzanak abban a tekintetben,
miszerint a bejelentett kdvetelést elismerik-e vagy sem, ha igen, azt teljes 6sszegben ismerik-e
el. Ezt nem lehet vitatni abban az esetben, ha a tartozasrol kozokirat készilt - ingatlanra
bejegyzett jelzalogjog esetén a gyakorlat ennek meglétét igazolja. A nyilatkozattételre 8 nap
all rendelkezésre.>*

A kérelemrdl a végrehajtast foganatositd birdsag nemperes eljarasban dont. A nemperes
eljarasi a végrehajtast foganatositd birdsag soron kivil folytatja le, és eljarasa végén végzéssel
megallapithatja, hogy a zalogjogosult kielégitési joga megnyilt, majd engedélyezheti a
zalogjogosult végrehajtasi eljarasba vald bekapcsolodasat.

A bir6i engedélynek, illetve megallapitasnak konjunktiv feltétele, hogy a zalogjoggal
biztositott igény, illetdleg kovetelés sem jogalapjaban, sem pedig Osszegszerliségében ne
legyen vitatott. Tovabbi feltétel, hogy a zalogjoggal terhelt ingatlannal a végrehajtasi eljaras
sordn a végrehajtd lefoglalta.®*® Az ingatlannal lefoglalisanak ténye azért bir alapvetd
jelentéséggel, mert a zalogjoggal biztositott kovetelés a végrehajtod felhivasanak idépontjaban
nem feltétlentl lejart kovetelés, a birésagnak kell megéallapitania a végrehajtasi jog
megnyiltat.*®*

A Kkielégitési jog megnyiltdt a birésag az alapjan allapitja meg, hogy a zalogtargyat
végrehajtasi eljards soran lefoglaltak. A Kielégitést jog megnyiltat a foglalas ténye alapjan
nem lehel megallapitani, ha a zalogjogosult az ad6s hozzatartozoja vagy olyan jogi személy,
amelynek az addssal vald viszonyaban tobbsegi befolyas all fenn, illetve a zalogjog

alapitasarai a gazdalkodd szervezet és tagja kozott keriilt sor.*®

%2 \/ht magyarazata 2009, 650.

%3 \/ht magyarazata 2009, 557. sk.
%4 \/ht magyarazata 2009, 558.

%5 vht. 114/A. § (2) bekezdés
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Amennyiben a birdsag peres eljarasban érdemi dontést hozna, a zalogjogjogosult kérelmét
kézbesiteni koteles az ados, illetéleg a végrehajtast kérének. A végrehajtasi eljarasban félként
szereplok a kézbesitéstol szdmitott nyolc napon beliil nyilatkozhatnak, hogy elismerik-e a
zélogjoggal biztositott kivetelés jogalapjét, dsszegszeriiségét.**

Abban az esetben, ha a zdlogjoggal biztositott kovetelést, illetéleg a zalogjog alapitasat
kozokiratba foglaltak, tigy a végrehajtasi eljarasaban részt vevd végrehajtast kéré ados nem
vitathatja sem a jogalapot, sem az Gsszegszerliséget. Sajatos esetnek tekinthetd, amennyiben
egy korabbi kozokirat alapjan jarnak el, mikdzben az adds részben vagy egészben
teljesitett.*®’

Ha az ados vagy barmelyik végrehajtast kérd a jogalapot vagy az Osszegszerliséget vitatja, és
allitasat valoszinGsitette, a kerelmet a birosag vegzéssel elutasitja. Ebben az esetben a
zélogjogosult perrel érvényesitheti a zalogjogbol ereds igényét.*®®

Abban az esetben, hogy ha a kérelmei elutasito végzés jogerdre emelkedett, gy a
zélogjogosult végrehajtasi eljarasba torténé bekapcsolodas engedélyezése iranti pert
indithat.®® Az ilyen tipusi perekben a birésag soron kiviil jar el, a per felperese a
zélogjogosult, mig alperese az lesz, aki a zélogjog jogalapjat vagy 0sszegszertiségét vitato
nyilatkozatot tette. A kereset jogerOs elbiralasaig a birdsag a végrehajtast felfliggesztheti,
éppen ezért jelen perre kizardlagos illetékessége a végrehajtast foganatositd birdsagnak
van.*"

Ha az adés vagy barmelyik végrehajtast kérd a zalogjoggal biztositott kdvetelés
Osszegszeriiségét a zalogjogosult kérelmében foglalttol eltérd dsszegben ismerte el, a birdsag
tajékoztatja errdl a zalogjogosultat, aki ezen Osszeg tekintetében is kérheti a kielégitési jog

megnyiltat megéllapitd végzés meghozatalat.*”* A végzés jogerére emelkedését koveten a

%6 \/ht magyarazata 2009, 560.
%7 \/ht magyarazata 2009, 560.
38 \/ht, 114/A. § (5) bekezdés
39 by 386. §

%70 \/ht magyarazata 2009, 561.
7L vht. 114/A. § (6) bekezdés
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végrehajtast foganatositd birosag a végrehajtasnak felfiiggesztését’’® megsziinteti, és errdl a

végrehajtot értesiti.>"® A végrehajtés az altalanos szabélyok szerint folyik tovabb.
3.25.2.1.2  Onall6 zélogjog a csddeljardsban

A fizetési haladék (moratérium) tartama alatt a pénzfizetési kotelezettség nem teljesitéséhez
vagy késedelmes teljesitéséhez fiz0d6 jogkdvetkezmények nem allnak be, kivéve a
kamatozast. Ez azt jelenti, hogy a polgari jog egyéb rendelkezéseiben az addés nem
teljesitéséhez vagy késedelmes teljesitéséhez fliz6dé jogkdvetkezményekkel nem ¢Elhet a
jogosult a moratdrium alatt.

Az adds vagyonaval szemben kdvetelésen alapuld zalogjog alapjan, valamint zalogtargybdl,
nem lehet kielégitést szerezni, tovabba az adossal szemben a csddeljaras kezdo idépontja elott

kikotott biztositékot nem lehet érvényesiteni.*”
3.25.2.1.3  Onallé zalogjog a felszamolasi eljarasban

A hitelez6i igényeket tobb szempontbdl is kell osztalyozni, s ezek eredményeképp alakul
majd ki a kielégités sorrendje. Az elsé osztalyozas a bejelentett hitelezdi igények kozott a
bejelentés datumahoz kotédik, ennek megfeleléen vannak hataridén — 40 napon belul —
bejelentett igények és hataridén tul bejelentett igények.’® A masodik osztalyozéas
vonatkozasdban a Cso6dtv. 57. § (1) bekezdéseének és 49/D.8-anak rendelkezéseit Kell
Osszevetni. Az elsO tartalmazza a kielégitési rangsort, a 49/D.§ pedig a zalogjoggal,
végrehajtasi joggal, illetve foglalassal biztositott kovetelések kielégitésével foglalkozik. A
kettd egylittértelmezésébdl azt a kovetkeztetést lehet levonni, hogy egy kielégitési sorrendrdl
beszélhetiink, amelynek a Cs6dtv. 57.§ (1) bekezdés a) pontjat megel6z6 rendelkezése a

zalogtargyakbol befoly6 6sszegek vonatkozasaban a 49/D.§. Az ados vagyonanak a hitelezék

%72 \/ht. 48. § (2) bekezdés

3 \/ht. 114/A. § (7) bekezdés
374 Cs6dty. 11.§ (2) bekezdés
375 Csédtv. 46.8 (5) bekezdés
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kozotti szétosztasakor tehat eldszor a 49/D.§ szerint kell a zalogtargybol befolyd Osszegeket
szétosztani, majd ezt kdvetden jonnek sorra az 57.§ (1) bekezdésének sorrendjében a
klil6nb6z6 hitelezoi csoportok.

A 49/D.8-anak rendelkezései alapjan a zalogtargybdl befolyt vételarbol - az ott szabalyozott
koltségek es dij levonasa utan - a zalogtargyat terhelé zalogjoggal biztositott koveteléseket
kell kifizetni (csak azokat, amelyek hitelez6i igénnyé valtak a felszamolas soran), ebbdl
kovetkezéen a felszamolonak készitenie kell minden egyes zalogtargyra vonatkozoan egy
kiilon hitelezéi listat, melyben feltiinteti a hataridében bejelentett zalogjoggal biztositott
hitelezdi igényeket, ¢és kiillon a hataridon tal bejelentett zalogjoggal biztositott hitelezoi
igényeket. A Ptk. 256.§ (1) bekezdésének sorrendje (a zalogjogok keletkezése alapjan torténd
kifizetési sorrend) csak az egyes csoportokon beliil értelmezhetd, tehat ha egy ingatlanon
bejegyzett 5 jelzalogjog jogosultja koziil a 3. és 4. jelentkezett be hataridében, s hataridén tal
a 2. és 5. ugy a befolyt vételarbdl eldszor a 3., majd a 4. helyi zalogjogosultat kell kifizetni
toke- ¢s ligyleti (szerzodéses) kamatkovetelése teljes erejéig, majd a hataridon tali 2. helyi
zélogjogosultat, s végul az 5. helyit, s az esetleg fennmaradd Osszeget a felszamold
felhasznalhatja a felszdmolasi koltségek kiegyenlitésére, illetve a Csodtv. 57.8 (1)
bekezdésében irt sorrend alapjan a tobbi hitelezé kifizetésére. Az 1. helyi z&logjogosult az 1
éves jogvesztd hataridon belill nem jelentkezett be, elvesztette kovetelését, s annak
megszlinése miatt az azt biztositd zdlogjog is megsziint.

A zélogtargybodl befolyt vételarbol a zalogjogosult hitelezoket kell kiegyenliteni elssorban,
tehat eldszor a hataridoben bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk keletkezésének
sorrendjében, masodszor a hataridon tal bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk
keletkezésének sorrendjében. Mindkét esetben azonban figyelemmel kell lenni arra, hogy a
zalogjogosult ne legyen az ados vezetd tisztségviseldje, vezetd allas munkavallaloja, vagy

376

azok kozeli hozzétartozdja, illetve élettarsa, valamint az ados tobbségi befolyasa®” alatt allo

%76 Tobbségi befolyas az olyan kapcsolat, amelynek révén természetes személy, jogi személy vagy jogi személyi-
ség nélkiili gaz-dasagi tarsasag, a befolyassal rendelkezd, egy jogi személyben a szavazatok tobb mint 6tven sza-
zalékéval vagy meghatarozo befolyassal rendelkezik. A befolyassal rendelkezé akkor rendelkezik egy jogi sze-
mélyben meghatarozé befolyassal, ha annak tagja, illetve részvényese €s jogosult e jogi személy vezets tisztség-
visel6i vagy feliigyelébizottsaga tagjai tobbségének megvalasztaséra, illetve visszahivasara, vagy a jogi személy
mas tagjaival, illetve részvényeseivel kotétt megallapodas alapjan egyediil rendelkezik a szavazatok tébb mint
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"7 - az 6 esetilkben teljesen mindegy, mikor keletkezett a z&logjog —

gazdalkodd szerveze
vagy az adds tobbségi befolyassal rendelkez6 tagja (részvényese), €s a zalogjoggal biztositott
kovetelés a fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekovetkeztét kovetden keletkezzen.*"
Fizetésképtelenséggel fenyegetdé helyzet bekovetkezte az az idOpont, amelytol kezdve a
gazdalkodo szervezet tagja (részvényese) elOre latta vagy ésszertien eldre lathatta, hogy a
gazdalkodd szervezet nem lesz képes esedékességkor kielégiteni a vele szemben fennalld
kdveteléseket. Tehat 1ényeges szempont, hogy mikor keletkezett a zalogjog; ha ugyanis ezek a
fent emlitett feltételek fenndllnak, ugy a hitelezd kovetelése nem mindsiil a 49/D.§ alapjan
privilegizaltnak, hanem az 57.8 (1) bekezdés h) pontjaba sorolando.

Tovéabbi fontos figyelembe veend6 szempontok, hogy a fenti feltételek fennallasat a
felszamolads kezdd idépontjaban kell vizsgalni, a zalogjoggal biztositott kovetelésnek kell
tekinteni azon kovetelést is, melynek biztositékaként végrehajtasi jogot jegyeztek be az adds
ingatlanéra, tovabba lefoglaltak az adés ing6sagait.”® Zalogjoggal biztositott kovetelésként
kell figyelembe venni azon zalogtarggyal szemben fennall6 kovetelést is, ahol az adds csak a
zélogtarggyal felel valamilyen kovetelésért, tiirni koteles, hogy a kovetelést a zalogtargybol
kielégitsék (dologi kotelezettség, 6nalld zalogjog). A Ptk.259 8-a szerint méas tartozasanak
biztositasara egy harmadik személy vagyontargyan lehet zalogjogot alapitani (dologi
kotelezettség). Ha a személyes kotelezettel szemben a kovetelés esedékessé valt, de 6 nem
egyenliti ki a tartozast, Ggy a hitelezd érvényesitheti kdvetelését a zalogtarggyal szemben is.
Ha a hitelez0 nem kap teljes kielégitést a zalogtargybol, ugy a hitelezd fennmaradd
koveteléséert a zalogtargy tulajdonosa nem felel. A z&logtargy tulajdonosédnak felszamolésa

soran a hitelezo felléphet a zalogjoggal biztositott kovetelésének kielégitése érdekében, ha (1)

Otven szazalékaval. A meghatarozé befolyas akkor is fennall, ha a befolyassal rendelkezé szamara a fenti jogo-
sultsagok kozvetett mddon biztositottak. A befolyassal rendelkezének egy jogi személyben a szavazatok tobb
mint dtven szazalékaval kozvetett modon vald rendelkezése vagy egy jogi személyben kdzvetetten fennalld
meghatéroz6 befolyasa megallapitasa soran a jogi személyben szavazati joggal rendelkez6 mas jogi személyt
(koztes vallalkozast) megilletd szavazatokat meg kell szorozni a befolyassal rendelkezdnek a koztes vallalkozas-
ban, illetve véllalkozésokban fennall6 szavazatival. Ha a koztes véllalkozéshan fennall6 szavazatok mértéke az
Otven szazalékot meghaladja, akkor azt egy egészként kell figyelembe venni. A kozeli hozzatartozok kdzvetlen
és kozvetett tulajdoni részesedését vagy szavazati jogat egybe kell szamitani. (Ptk. 685/B.8)

77 Csodtv. 49/D.§ (4) bekezdés

378 Cs6dtv. 49/D.§ (5) bekezdés

379 Cs6dtv. 49/D.§ (3) bekezdés
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lejartta valt a kovetelése, (2) a zalogjog jogosultja hitelezové valt, (3) s a zalogtargy
értékesitésébol befolyt vételar - a koltségek levonasa utdn - elegendé a kovetelés
kiegyenlitésére. Amennyiben nem elegendd, ugy a hitelez6 ezen felszamolasban mar nem
kdvetelhet semmit az addssal szemben, kovetelését a személyes kotelezettel szemben - aki
eredetileg tartozik a hitelezOnek - érvényesitheti.

Onallé zalogjog esetén egy kicsit masrol van szd, ugyanis a hitelezé elfogadta, hogy csak az a
vagyontargy szolgal kielégitésenek alapjaul, amelyen az ©6nallé zalogjog fenndll. Ha a
zalogtargyat értékesitik, és a befolyd vételarbdl a koltségek levonasa utan a bejelentkezett
onallo zalogjoggal rendelkezd hitelez6 kdvetelését nem lehet kiegyenliteni, abban az esetben
a kovetelését mar senkivel szemben nem érvényesitheti (mig a dologi kotelezett esetében a
hitelez6 még a személyes kotelezettel szemben fordulhat).

A zélogtargy értékesitésébol befolyt vételarbol csak a zalogtargy megorzésének, allaga
megovasanak, ertékesitésenek koltségeit vonhatja le a felszdmold, valamint - a felszamolét a
zalogtargy értékesitésével osszefliggésben megilletd dijrol sz616 16/2006. (IV.7.) IM rendelet

alapjan - a felszamolét megilletd dijat.%8%%!

%80 A felszamoldi dijat meg kell kiilonboztetniink a felszamolét megilletd dijtol, az elsé az az osszeg, amelyet a
felszamol6i dij nevében az adosi vagyonnal szemben lehet/kell a felszamolénak érvényesiteni (ez a rendes fel-
szamolasokban a befolyt vételar 5 %-a, stb.), mig a masodik a felszdmolénak ténylegesen megmaradé 8sszeg,
ami tulajdonképpen a fenti 5 %-hol csak a 4 %-nyi rész (az érvényesitett 6sszeg 4/5 része), hiszen az 1 %-nyi
részt (az 6sszeg 1/5-d részét ) at kell utalni a Févarosi Birosag éltal vezetett dijkiegészitési szamlara, a 4 %-nyi
rész utan felszamitott AFA-t meg be kell fizetni az adohatésaghoz. (Iasd ezt a késébbiekben részletesebben). A
zélogtargy értékesitése utan befoly6 nettd vételar (IM rendelet 3.8) 4 %-a+AFA (4.8 (1) bekezdés) illeti meg a
felszdmolét, azonban - figyelemmel az IM rendelet 5.8-aban foglaltakra is, mely szerint a Cs6dtv. 59-60.8 alap-
jan kell a felszamol6 dijat egységesen szamolni - a zalogtargy vételarabdl felszamoléi dijként az 5 % (+ a 4 %
utani AFA ) érvényesitheté, melybSl az 1 %-nyi Gsszeget be kell fizetni a Févéarosi Birdsagon vezetett
dijkiegészitési szamlara..

%81 Erdekes a felszamol6i dij fedezetének megoldasa a zéalogtargy értékesitése utan érvényesithetd dsszegre vo-
natkozoan, a Cs6dtv. altalanos rendelkezései szerint ugyanis a felszamolo dijat els6sorban a hitelez6k altal befi-
zetett dijfedezeti szamlar6l, aztdn az addés vagyonabdl, majd - befejezéstdl fliggben - vagy a kdzponti koltségve-
téstdl (egyszerisitett felszamolas), vagy a dijkiegészitési szamlarol lehet fedezni. Zalogtargy esetén a jogalkotd
ezt a rendszert felboritotta, s bar a zalogjogos hitelezének is kell fizetnie nyilvantartasba vételi dijat, a felszamo-
16 z&logtargy értékesités alapjan szamithato dijat nem a hitelez6k befizetésébdl, hanem a zalogtargybdl befolyt
vételarbol kell elsddlegesen fedezni. A konkrét esettdl fiiggden elképzelhetd, hogy a befizetett nyilvantartasba
vételi dijat majd a zalogjogos hitelezék visszakapjak (ha a felszamoldi dij minimumat meghaladta a zalogtargy
értékesitése kapcsan kiszamitott felszamoléi dij és mas vagyontargya az addsnak nem volt), de az is lehet, hogy
aranyosan részt kell vennitik az egyéb vagyontargyak értékesitése utan felszamithat6 felszamol6i dijak finanszi-
rozasaban (ha az adésnak mas vagyontargya is volt).
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A zalogtargy értékesitése utan haladéktalanul kell a hitelezok szamara a nekik jard osszeget
kifizetni, ha azonban az egyik zalogjogosult hitelezé kovetelése vitatott vagy kifogas alapjan
még nem egyértelmil, hogy a kovetelést a 49/D.§, illetve az 57.§ (1) bekezdés egyik pontjaba
kell sorolni az igényt, ugy a felszamolonak a hitelezonek jard dsszeget el kell kiilonitenie, s a
tobbiek részére a fennmaradd 6sszegbdl kell kifizetést teljesiteni.

Ha az 0sszes zalogjogos hitelez6 kielégitése utan még marad vagyon, ugy azt a felszdmol6 a
felszamolasi koltségek, illetve a tobbi hitelez6 igényének kielégitésére fordithatja; illetve ha a
zalogjogos hitelezOk kovetelését a zalogtargybol befolyt vetelarbdl teljes egészeében nem lehet
kielégiteni, gy a kielégitési sorrendbe sorolandd az igényiik attdl fliggden, hogy ki a
kovetelés jogosultja. 2

Ha a zalogjog kovetelésen all fenn, s a felszamolas meginduldsa utdn a kovetelést a
felszamolé nem értékesiti, hanem a kovetelés befolyik az ad6shoz, nyilvanvaldan akkor is a
49/D.§ helye szerint kell a zalogjoggal biztositott hitelezdi igényt kielégiteni, hiszen nem
kerlilhet rosszabb helyzetbe attol, hogy a biztositéka nem kerilt értékesitésre, hanem
egyszerlien pénzzé valtozott. A 49/D.§ a felszdmolo altal torténd értékesités esetére ir eld
szabalyokat, nyilvanvaléan azonban a zalogjogosultak kielégitésének kezelésérdl van szd

ebben a szakaszban.

3.252131 Felszamolo és mas hitelez6k megtamadasi joga a Cs6dtorvény alapjan

A korabban kotott szerzodések megtamadasanak lehetdsége a felszamolonak és a
hitelezOknek is rendelkezésére all, az alabbiakban ismertetjiik a megtamadasi szerzédés
meginditasanak hataridejét, és lehetséges okait. Ezeket nagyrészt a Csoédtorvény 40. §-a
szabalyozza.

A felszamolonak a kereset benyujtdsara a tudomasszerzéstdl szamitott 90 nap, vagy
kozzétételtdl szamitott 1 év all rendelkezésére. A hitelezdket a felszamold a fenti hataridd
alatt tudomasara jutott megtamadhato jogligyletr6l haladéktalanul koteles tajékoztatni, s
azoknak tovabbi 15 nap &ll rendelkezésere akkor is, ha az egy év mér eltelt.

%82 Dologi kotelezettség, illetve onéllo zalogjog esetén ez a lehetéségitk nem 4l fenn.
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Ha mindkét szerz6dd fél rosszhiszemii volt — tigyleti akaratuk mas hitelezok kijatszasara
iranyult - felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 5 éven belill és azt kovetd
iddszakban kotott, az adds vagyonanak csokkenését eredményezd szerzOdés vagy mas
jognyilatkozat megtamadhato a felszdmolasi eljarast lefolytatd birdsagnal peres eljarésban.
Ingyenes elidegenités, ingyenes kotelezettségvallalas, harmadik személy részére feltiind
értékaranytalansaggal kotott visszterhes jogiigylet, ha a felszamolasi eljaras kezd6 iddpontjat
megel6zd 2 éven beliil vagy azt kovetden tortént, megtdmadhatd a felek tligyleti akaratatol
fuggetlendl.

Valamely hitelezd el6nyben részesitése (fennalld szerzOdés hitelezd részére torténd
modositasa, vagy biztositék nyljtasa), ha a felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 90
napon beliil vagy azt kdvetéen tortént, megtamadhato a felek tigyleti akaratatol figgetlendl.
Visszakovetelhetoek a felszamolasi eljaras kezdd idopontjat megel6zo 60 napon beliil és azt
kovetden teljesitett azon a szolgaltatisok, amelyek nem mindsiilnek az adds rendes
szolgaltatasa korébe tartozd szolgaltatasnak akkor, ha eredménye egy hitelezd elényben
részesitése.

A jogszabaly alapjan eselyt latunk arra, hogy egy esetleges felszdmolési eljarasban a
felszamold az 6nall6é zalogjogot alapitd szerz6dés rendelkezéseitdl fiiggden akar a 90 napon

beliili, akar a 2 éves hataridére vonatkozo feltételekre tekintettel megtamadhatja.

3.25.2.1.3.2 A megtamadas jogkovetkezménye

Nem egyértelmii a gyakorlatban, hogy az 6nallo z&logszerz6dés sikeres megtamadasa esetén a
relativ hatalytalansag®® vagy az érvénytelenség®* jogkévetkezményeit kell-e alkalmazni.

Allaspontunk szerint a birosagok részérdl valdsziniibb az elébbi alkalmazasa, mivel
Legfelsobb Birosag a hitelezokkel szemben hatalytalannak, nem pedig érvénytelennek,

nyilvanitotta azt a szerzddést, amellyel az ados a fizetésképtelenség allapotaban értékesitette

383 BH 2004/142
%4 BDT 2005/1178
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az ingatlanait, és a vevl a vételar tartozdsat ugy teljesitette, hogy egy hitelezotol

engedményezéssel szerzett kovetelését beszamitotta.*®

3.25.2.2 Az 6nall6 zélogjog bejegyzése

3.25.2.2.1  Onall6 zalogjog bejegyzése a telekkonyvbe

A zalogjogosult a javara biztositott jelzalogjog bejegyzését onalléan kezdeményezheti az
illetékes foldhivatal eldtt. A jelzalogjog bejegyzésének a jelzalogjog keletkezését tanusito,
egyidejiileg a tulajdonos bejegyzési engedélyét is tartalmazd kozokirat, vagy tligyvéd altal
ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye. A jelzalogjog nem az alapitasara vonatkozo

megallapodas megkdtésével jon létre, hanem a bejegyzés konstitutiv erejénél fogva.

3.25.2.2.2  Onall6 zalogjog bejegyzését kovetden keletkezett tovabbi jogok

Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett z&logjog nem akadalyozza az ingatlanok

vonatkozasaban tovabbi jogok és jogilag jelentds tények bejegyzését,®®

azaz a bejegyzett
zalogjog az ingatlanok esetleges tovabbi megterhelésének, illetve az ingatlanok
értékesitésének nem akadalya. Az ingatlanok tovabbi értékesitésével, megterhelésével a
zalogjog nem sziinik meg, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjog mindenkivel
szemben hatélyos, aki az ingatlanokon a bejegyzését kovetSen valamilyen jogot szerez.*®’

Jelezziik, hogy amennyiben az ingatlanok vonatkozasaban elidegenitési és terhelési tilalom
nincs bejegyezve, a zalogjog jogosultja nem tudja megakadalyozni azt, hogy az ingatlanokat
harmadik személy javara értékesitsék. Ugyanakkor elidegenitési es terhelési tilalmat kizarolag

az ingatlanok elidegenitésekor lehet alapitani.®®

%5 BH 2000/508

%8 |nytv-vhr. 15.8 (1) bekezdés

%7 ptk. 375.8 (4), 374.8 (5), 373 (3) bekezdések
%% Ptk. 114.8 (2) bekezdése

130



3.25.2.2.3  Jogorvoslati lehetdségek az 6nallo zalogjog bejegyzésével kapcsolatban
3.25.223.1 Fellebbezés a foldhivatal hatarozataval szemben

A foldhivatal a zalogjogosult 6nall6 zélogjogat bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba. Az
onallo zalogjog bejegyzése targyaban meghozott hatarozatot a tulajdonosnak is kézbesitik, a
hatarozattal szemben a tulajdonos fellebbezéssel élhet. A fellebbezés alapjan meghozott
masodfokd hatarozattal szemben a tulajdonos kezdeményezheti a hatarozat birdsagi
felllvizsgalatat is. A hatarozat fellllvizsgalatara vonatkozd jogorvoslati eljarasban — igy az
esetleges birosagi felulvizsgalat soran is — az 6nalld zalogjog bejegyezhetéségének alaki és
tartalmi feltételeit és nem pedig a bejegyzes alapjaul szolgal6 megallapodasok és
nyilatkozatok anyagi érvényességeét vizsgaljak.

Amennyiben azonban a tulajdonos az 6nallo zalogszerzddés érvényességével kapcsolatban
kifogast tamaszt, és ezen igényét birdsag eldtt érvényesiti is, lehetdsége van arra, hogy a
6néllé zalogjog bejegyzése iranti eljaras felfiiggesztését kérje.*®° Ilyen esetben a féldhivatal
koteles az 6néll6 zalogjog bejegyzése iranti eljarasat felfuggeszteni, ha az alapul szolgal6
megallapodas érvénytelensége iranti per meginditasarol az eladdé megfeleld hataridon beliil

igazolja.>® Az eljaras felfiiggesztése alatt az 6nall zalogjog bejegyzése nem intézhetd el.
3.25.2.2.32 Torlési per

Amennyiben az 6nallé zalogszerzddés érvénytelenségével kapcsolatban harmadik személy
(pl. eladd felszamol6ja) igényt kivan érvényesiteni, akkor el kell valasztani az esetleges
érvénytelenség altalanos kotelmi  jogi jogkOvetkezményeit az ingatlan-nyilvantartasra
vonatkozo igényektdl. A birdi gyakorlat szerint az eredeti allapot helyreallitasa iranti kereset
magaban foglalja az érvénytelen bejegyzés torlése irant inditott kereseti kérelmet. Amellett,

hogy az érvénytelen megallapodas jogkovetkezményei (jellemzOen kartérités) az altalanos

%9 |nytv. 47.8
% Inytv. 47.8 (2) bekezdés
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szabalyok és hataridok mellett érvényesithetdek, az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 allapot
rendezésére — azaz az ingatlanokkal kapcsolatos tulajdoni viszonyok visszarendezésére — csak
rovidebb az alabbiak szerint részletezett hataridon beliil keriilhet sor.

A torlési per a kozvetlen jogszerzovel szemben mindaddig megindithatd, ameddig az érintett
jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van.*** Amennyiben a torlési per
meginditasaig az ingatlanokat értékesitették ellenérték fejében harmadik johiszemi
személynek, a torlési pert az érvénytelen okiraton alapuld bejegyzéstdl szamitott 3 éven beliil

lehet meginditani a harmadik személlyel szemben.
3.25.2.233 Eredményes torlési per

Abban az esetben, ha a felperes (zalogkotelezett, felszamold) torlési igényét hataridében
terjesztette eld, az érvénytelen szerz6dés alapjan a birdsagnak a PK 32. szamu allasfoglalés
tartalmanak figyelembevételével rendelkeznie kell a szerzédéskotést megelozé helyzet, -
ideértve az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot — visszaéllitasarol %2

Az eredeti allapot helyreéllitasa esetén olyan allapotot kell teremteni, mint amilyen akkor lett
volna, ha a felek az érvénytelen szerz6dést meg sem kotik. Ilyen esetben a jogviszonyt a

lehetetleniilés szabalyai szerint kell elbiralni.>%*
3.25.2234 Az érvénytelenség kotelmi jogi kdvetkezményei

Amennyiben a torlési és kiigazitds per meginditasara nyitva all6 igényérvényesitési hataridok
elteltek, a bejegyzett tulajdon a tovabbiakban nem torolhets.>%
Az érvénytelenség egyéb kotelmi jogi jogkovetkezményeinek alkalmazésara eléviilési idon

belul sor keriilhet az ingatlan-nyilvantartasi allapottol fliggetleniil az eredetileg érvénytelen

¥ Inytv 63.§ (1) bekezdése

%92 Inytv 63.§ (2) bekezdése, 51/2009. (IV.28) AB hatarozat
%% EBH 2006/1400

% BH 2008/87

%5 | B kollégiumi vélemény, 2005
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megallapodast koto felek kozott. Ezen jogkdvetkezmények azonban mar nem érvényesithetok

azon személyekkel szemben, akik utdbb jogot szereztek az ingatlanokkal kapcsolatban.
3.25.3 Onallé zalogjog ing6 dolgokon
3.25.3.1  Onall6 zalogjog érvényesitése
3.253.1.1  Onallé zalogjog a végrehajtasi eljarashan

A Vht. 2000. évi novellaja kizarta annak esélyét, hogy a zalogtargy a végrehajtasi eljarasban a
zalogjogosult értestlése nélkil kertljon értékesitésre. A zalogjogi nyilvantartast a Magyar
Orszagos Kozjegyz6i Kamara vezeti. A végrehajté a nyilvantartas adatai alapjan allapithatja
meg, hogy az ados tulajdonaban 1évé fellelheté ingdsagok koziil melyek azok, amelyeket
zalogjog terhel. A végrehajté informaciokat szerezhet a lefoglalt vizi, illetve légi jarmu
lajstromat, illetve nyilvantartasat vezetd szervezet megkeresese réven is. A nyilvantartasokbol
megallapithatd, ki az, akinek az adott ingosaggal dsszefliggésben zalogjoga all fenn. A
nyilvantartasokbol megszerzett informéacidk alapjan a végrehajtd haladéktalanul értesiti a
zalogjogosultat.>*

A végrehajtd az eljardsa soran arrél tajékoztatja a zalogjogosultat, hogy a zalogjoghdl fakadd
igényét - ha az alaptigyben nem végrehajtast kér6 - végrehajtési eljaras soran érvényesitheti.
%7 A végrehajté a zalogjogosultat felhivja nyilatkozattételre a tekintetben is, hogy igényét
kivanja-e a végrehajtasi eljards soran érvényesiteni. Amennyiben igen, ugy a felhivas
kézhezvételétdl szamitott nyolc munkanapon beliil ez irdnya kérelmet be kell jelentenie a

végrehajtonak.**®

A veégrehajto a kérelmet haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét
kéveté munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatositd birdsagnak.>*® A zalogjogosult

bekapcsolodasi kérelmérdl az érdemi hatarozatot nem a végrehajlé hozza meg, hanem a

%% \/ht magyarazata 2009, 555.
%7 v/ht. 114. § (2) bekezdés
%98 \/ht magyarazata 2009, 557.
399 vht. 114. § (2) bekezdés
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végrehajtas foganatositasat elrendeld birosag. A birdsag a kérelemrdl peren kiviili eljarasban
hataroz. **°

A kérelemr6l a végrehajtast foganatositd birdsag nemperes eljarasban dont. A nemperes
eljarasi a végrehajtast foganatositd birdsag soron kivil folytatja le, és eljarasa vegén végzessel
megallapithatja, hogy a zalogjogosult kielégitési joga megnyilt, majd engedélyezheti a
zalogjogosult végrehajtasi eljarasba vald bekapcsolodasat.

A biréi engedélynek, illetve megallapitasnak konjunktiv feltétele, hogy a zalogjoggal
biztositott igény, illetdleg kovetelés sem jogalapjaban, sem pedig Osszegszerliségében ne
legyen vitatott. Tovabbi feltétel, hogy a zalogjoggal terhelt ingdsagot a végrehajtasi eljaras
sorén a végrehajtd lefoglalta.*” Az ingosag lefoglalasinak ténye azért bir alapvetd
jelentéséggel, mert a zalogjoggal biztositott kovetelés a végrehajtod felhivasanak idépontjaban
nem feltétlentl lejart kovetelés, a birésagnak kell megéllapitania a végrehajtasi jog
megnyiltat.*%

A Kkielégitési jog megnyiltdt a birésag az alapjan allapitja meg, hogy a zalogtargyat
végrehajtasi eljaras soran lefoglaltak. A kielégitést jog megnyiltat a foglalas ténye alapjan
nem lehel megallapitani, ha a z&logjogosult az adds hozzatartozdja vagy olyan jogi személy,
amelynek az adodssal vald viszonyaban tobbségi befolyas all fenn, illetve a zélogjog
alapitasarai a gazdalkodd szervezet és tagja kozott keriilt sor.*%®

Amennyiben a birésag peres eljarasban érdemi dontést hozna, a zalogjogjogosult kérelmét
kézbesiteni koteles az ados, illetdleg a végrehajtast kérének. A végrehajtasi eljarasban félként
szereplok a kézbesitéstdl szamitott nyolc napon beliil nyilatkozhatnak, hogy elismerik-e a
zélogjoggal biztositott kivetelés jogalapjét, dsszegszeriiségét.*

Abban az esetben, ha a zalogjoggal biztositott kovetelést, illetéleg a zalogjog alapitasat

kozokiratba foglaltdk, gy a végrehajtasi eljardsaban részt vevé végrehajtast kéré ados nem

vitathatja sem a jogalapot, sem az Gsszegszerliséget. Sajatos esetnek tekinthetd, amennyiben

90 \/ht magyarazata 2009, 557.

%1 \/ht magyarézata 2009, 557. sk.
92 \/ht magyarézata 2009, 558.

% \/ht. 114/A. § (2) bekezdés

% \/ht magyarézata 2009, 560.
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egy kordbbi kozokirat alapjan jarnak el, mikdzben az ad6s részben vagy egészben
teljesitett.**

Ha az ad6s vagy barmelyik vegrehajtast kér6 a jogalapot vagy az Osszegszerliséget vitatja, és
allitasat valoszintsitette, a kérelmet a birdsag végzéssel elutasitja. Ebben az esetben a
zélogjogosult perrel érvényesitheti a zalogjogbol ered6 igényét. %

Abban az esetben, hogy ha a kérelmei elutasitd végzés jogerére emelkedett, tgy a
zalogjogosult végrehajtasi eljarasba torténd bekapcsolodas engedélyezése iranti pert
indithat.*® Az ilyen tipusi perekben a birésag soron kiviil jar el, a per felperese a
zalogjogosult, mig alperese az lesz, aki a zalogjog jogalapjat vagy 6sszegszeriiségét vitatd
nyilatkozatot tette. A kereset jogerds elbiralasaig a birosag a végrehajtast felfuggesztheti,
éppen ezért jelen perre kizarolagos illetékessége a végrehajtast foganatositd birdsagnak
van.*®

Ha az ados vagy barmelyik végrehajtast kér6 a zalogjoggal Dbiztositott kovetelés
Osszegszeriiségét a zalogjogosult kérelmében foglalttol eltérd dsszegben ismerte el, a birosag
tajékoztatja errdl a zalogjogosultat, aki ezen Gsszeg tekintetében is kérheti a kielégitési jog

409

megnyiltat megéllapité végzés meghozatalat.™ A végzés jogerére emelkedését kovetden a

410

végrehajtast foganatositd birdsag a végrehajtasnak felfliggesztését™ megsziinteti, és errdl a

végrehajtét értesiti.*! A végrehajtéas az altalanos szabalyok szerint folyik tovabb.
3.25.3.1.2  Onall6 zélogjog a csddeljardsban
A fizetési haladék (moratérium) tartama alatt a pénzfizetési kotelezettség nem teljesitéséhez

vagy késedelmes teljesitéséhez fiiz6d6 jogkovetkezmények nem dallnak be, kivéve a

kamatozast. Ez azt jelenti, hogy a polgari jog egyéb rendelkezéseiben az addés nem

“%% \/ht magyarazata 2009, 560.
4% \ht. 114/A. § (5) bekezdés
7 pp. 386. §

% \/ht magyarézata 2009, 561.
99 \/ht. 114/A. § (6) bekezdés
*19V/ht. 48. § (2) bekezdés

1 vht. 114/A. § (7) bekezdés
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teljesitéséhez vagy késedelmes teljesitéséhez fiiz6d6 jogkovetkezményekkel nem élhet a
jogosult a moratdrium alatt.

Az adds vagyonaval szemben kdvetelésen alapuld zalogjog alapjan, valamint zalogtargybdl,
nem lehet kielégitést szerezni, tovabba az addssal szemben a csédeljaras kezd6 idépontja el6tt

kikotott biztositékot nem lehet érvényesiteni.*'?
3.25.3.1.3  Onall6 zalogjog a felszamolasi eljarasban

A hitelez6i igényeket tobb szempontbol is kell osztalyozni, s ezek eredményeképp alakul
majd ki a kielégités sorrendje. Az elsd osztalyozas a bejelentett hitelez6i igények kozott a
bejelentés datumahoz kotédik, ennek megfelelden vannak hataridén — 40 napon belil —
bejelentett igények és hataridén tal bejelentett igények.*** A mésodik osztalyozés
vonatkozasdban a Cso6dtv. 57. 8 (1) bekezdésenek és 49/D.8-anak rendelkezéseit Kkell
Osszevetni. Az elsO tartalmazza a kielégitési rangsort, a 49/D.§ pedig a zalogjoggal,
végrehajtasi joggal, illetve foglalassal biztositott kovetelések kielégitésével foglalkozik. A
ketto egyiittértelmezésébol azt a kovetkeztetést lehet levonni, hogy egy kielégitési sorrendrol
beszélhetiink, amelynek a Cs6dtv. 57.§ (1) bekezdés a) pontjat megel6z6 rendelkezése a
zélogtargyakbol befolyd dsszegek vonatkozésaban a 49/D.8. Az adds vagyonanak a hitelezOk
kozotti szétosztasakor tehat eloszor a 49/D.§ szerint kell a zalogtargybol befolyd 0sszegeket
szétosztani, majd ezt kdvetden jonnek sorra az 57.§ (1) bekezdésének sorrendjében a
kiilonbo6z6 hitelezdi csoportok.

A 49/D.8-anak rendelkezései alapjan a zalogtargybdl befolyt vételarbdl - az ott szabalyozott
koltségek es dij levonasa utan - a zalogtargyat terhelé zalogjoggal biztositott koveteléseket
kell kifizetni (csak azokat, amelyek hitelez6i igénnyé valtak a felszamolas sordn), ebbdl
kovetkezéen a felszamolonak készitenie kell minden egyes zalogtargyra vonatkozdan egy
kiilon hitelezoi listat, melyben feltiinteti a hataridoben bejelentett zalogjoggal biztositott

hitelez6i igényeket, és kiilon a hataridon tul bejelentett zalogjoggal biztositott hitelezoi

12 Csgdtv. 11.§ (2) bekezdés
413 CsBdtv. 46.§ (5) bekezdés
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igényeket. A Ptk. 256.§ (1) bekezdésének sorrendje (a zalogjogok keletkezése alapjan torténd
kifizetési sorrend) csak az egyes csoportokon beliil értelmezhetd, tehat ha egy ingatlanon
bejegyzett 5 jelzalogjog jogosultja kézil a 3. és 4. jelentkezett be hataridében, s hataridén tal
a 2. és 5. ugy a befolyt vételarbdl eldszor a 3., majd a 4. helyi zalogjogosultat kell kifizetni
toke- ¢és ligyleti (szerzOdéses) kamatkovetelése teljes erejéig, majd a hataridon tali 2. helyi
zalogjogosultat, s végul az 5. helyit, s az esetleg fennmaradd 0Osszeget a felszamold
felhasznalhatja a felszdmolasi koltségek kiegyenlitésére, illetve a Csédtv. 57.8 (1)
bekezdésében irt sorrend alapjan a tobbi hitelezd kifizetésére. Az 1. helyi zalogjogosult az 1
éves jogvesztd hataridon beliil nem jelentkezett be, elvesztette kovetelését, s annak
megsziinése miatt az azt biztositd zalogjog is megsziint.

A zalogtargybol befolyt vételarbol a zalogjogosult hitelezdket kell kiegyenliteni elsdsorban,
tehat el6szor a hatariddben bejelentkezett zélogjogosultakat zalogjoguk keletkezésének
sorrendjében, masodszor a hataridén tal bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk
keletkezésének sorrendjében. Mindkét esetben azonban figyelemmel kell lenni arra, hogy a
zélogjogosult ne legyen az adds vezet6 tisztségviseldje, vezetd allasi munkavallaloja, vagy

azok kozeli hozzétartozoja, illetve élettarsa, valamint az adés tobbségi befolyasa*

415

alatt allo
gazdalkodd szervezet™™ - az 6 esetiikben teljesen mindegy, mikor keletkezett a zalogjog —
vagy az ados tobbségi befolyassal rendelkezd tagja (részvényese), és a zalogjoggal biztositott
kovetelés a fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekdvetkeztét kovetden keletkezzen.*'®

Fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekovetkezte az az iddpont, amelytdl kezdve a

1 Tobbségi befolyas az olyan kapcsolat, amelynek révén természetes személy, jogi személy vagy jogi személyi-
ség nélkiili gaz-dasagi tarsasag, a befolyassal rendelkez6, egy jogi személyben a szavazatok tobb mint Gtven sza-
zalékaval vagy meghatérozé befolyassal rendelkezik. A befolyassal rendelkez6 akkor rendelkezik egy jogi sze-
mélyben meghatarozo befolyassal, ha annak tagja, illetve részvényese €s jogosult e jogi személy vezeto tisztség-
visel6i vagy felligyel6bizottsaga tagjai tobbségének megvalasztasara, illetve visszahivasara, vagy a jogi személy
mas tagjaival, illetve részvényeseivel kotétt megallapodas alapjan egyediil rendelkezik a szavazatok tobb mint
Otven szazalékaval. A meghatarozo befolyas akkor is fennall, ha a befolyassal rendelkez6 szamara a fenti jogo-
sultsadgok kozvetett mddon biztositottak. A befolyassal rendelkezének egy jogi személyben a szavazatok tobb
mint dtven szazalékaval kozvetett modon vald rendelkezése vagy egy jogi személyben kdzvetetten fennalld
meghatarozd befolyasa megallapitisa soran a jogi személyben szavazati joggal rendelkezé mas jogi személyt
(koztes vallalkozast) megilletd szavazatokat meg kell szorozni a befolyassal rendelkezének a koztes vallalkozas-
ban, illetve vallalkozasokban fennalld szavazataval. Ha a koztes vallalkozasban fennéll6 szavazatok mértéke az
Otven szazalékot meghaladja, akkor azt egy egészként kell figyelembe venni. A kozeli hozzétartozok kdzvetlen
és kozvetett tulajdoni részesedését vagy szavazati jogat egybe kell szamitani. (Ptk. 685/B.8)

415 CsBdtv. 49/D.§ (4) bekezdés
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gazdalkodo szervezet tagja (részvényese) elore latta vagy ésszeriien elére lathatta, hogy a
gazdalkodd szervezet nem lesz képes esedékességkor kielégiteni a vele szemben fennalld
kdveteléseket. Tehat 1ényeges szempont, hogy mikor keletkezett a zalogjog; ha ugyanis ezek a
fent emlitett feltételek fennallnak, ugy a hitelez6 kovetelése nem mindsiil a 49/D.§ alapjan
privilegizaltnak, hanem az 57.8 (1) bekezdés h) pontjaba sorolando.

Tovabbi fontos figyelembe veendd szempontok, hogy a fenti feltételek fennallasat a
felszamolads kezdd idépontjaban kell vizsgalni, a zalogjoggal biztositott kovetelésnek kell
tekinteni azon kovetelést is, melynek biztositékaként végrehajtasi jogot jegyeztek be az adds
ingatlanéra, tovabba lefoglaltak az adds ing6séagait.*” Zalogjoggal biztositott kovetelésként
kell figyelembe venni azon zalogtarggyal szemben fennall6 kovetelést is, ahol az adds csak a
zalogtarggyal felel valamilyen kovetelésért, tiirni koteles, hogy a kovetelést a zalogtargybol
kielégitsék (dologi kotelezettség, 6nalld zalogjog). A Ptk.259 8-a szerint méas tartozasanak
biztositdsara egy harmadik személy vagyontargyan lehet zalogjogot alapitani (dologi
kotelezettség). Ha a személyes kotelezettel szemben a kovetelés esedékessé valt, de 6 nem
egyenliti ki a tartozast, Ugy a hitelez6 érvényesitheti kovetelését a zalogtarggyal szemben is.
Ha a hitelez0 nem kap teljes kielégitést a zalogtargybol, ugy a hitelezd fennmaradd
koveteléséért a zalogtargy tulajdonosa nem felel. A zélogtargy tulajdonosanak felszamolésa
soran a hitelez6 felléphet a zalogjoggal biztositott kovetelésének kielégitése érdekében, ha (1)
lejartta valt a kovetelése, (2) a zalogjog jogosultja hitelezové valt, (3) s a zalogtargy
értékesitésébol befolyt vételar - a koltségek levonasa utdn - elegendé a kovetelés
kiegyenlitésére. Amennyiben nem elegendd, gy a hitelez6 ezen felszamolasban mar nem
kdvetelhet semmit az addssal szemben, kdvetelését a személyes kotelezettel szemben - aki
eredetileg tartozik a hitelezOnek - érvényesitheti.

Onallé zalogjog esetén egy kicsit masrol van sz6, ugyanis a hitelezé elfogadta, hogy csak az a
vagyontargy szolgal kielégitésének alapjaul, amelyen az ©6nall6 zalogjog fennall. Ha a
zalogtéargyat értékesitik, és a befolyo vételarbdl a koltségek levonasa utan a bejelentkezett

0nallé zalogjoggal rendelkez6 hitelezd kovetelését nem lehet kiegyenliteni, abban az esetben

18 Csgdtv. 49/D.§ (5) bekezdés
47 Csbdtv. 49/D.§ (3) bekezdés
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a kovetelését mar senkivel szemben nem érvényesitheti (mig a dologi kotelezett esetében a
hitelez6 még a személyes kotelezettel szemben fordulhat).

A zélogtargy értékesitésébol befolyt vételarbol csak a zalogtargy megorzésének, allaga
megovasanak, értékesitésenek koltségeit vonhatja le a felszamolo, valamint - a felszamolét a
zalogtargy értékesitésével osszefliggésben megilletd dijrol szolo 16/2006. (IV.7.) IM rendelet
alapjén - a felszamolot megilletd dijat.**84

A zélogtargy értékesitése utan haladéktalanul kell a hitelez6k szdmara a nekik jard osszeget
kifizetni, ha azonban az egyik zalogjogosult hitelez6 kovetelése vitatott vagy kifogas alapjan
még nem egyértelmii, hogy a kovetelést a 49/D.§, illetve az 57.8 (1) bekezdés egyik pontjaba
kell sorolni az igényt, ugy a felszamoldnak a hitelezének jarod osszeget el kell kiilonitenie, s a
tobbiek részére a fennmarad6 6sszegbdl kell kifizetést teljesiteni.

Ha az 0sszes zalogjogos hitelez6 kielégitése utan még marad vagyon, Ugy azt a felszdmol6 a
felszamolasi koltségek, illetve a tobbi hitelez6 igényének kielégitésére fordithatja; illetve ha a

zalogjogos hitelezok kovetelését a zalogtargybol befolyt vételarbol teljes egészében nem lehet

418 A felszamoloi dijat meg kell kiilonboztetniink a felszamolot megilletd dijtol, az elsé az az dsszeg, amelyet a
felszdmol6i dij nevében az ad6si vagyonnal szemben lehet/kell a felszamoldnak érvényesiteni (ez a rendes fel-
szamolasokban a befolyt vételar 5 %-a, stb.), mig a masodik a felszdmolénak ténylegesen megmaradé 8sszeg,
ami tulajdonképpen a fenti 5 %-hol csak a 4 %-nyi rész (az érvényesitett 6sszeg 4/5 része), hiszen az 1 %-nyi
részt (az 6sszeg 1/5-d részét ) at kell utalni a Févarosi Birdsag altal vezetett dijkiegészitési szamlara, a 4 %-nyi
rész utan felszamitott AFA-t meg be kell fizetni az adohatésaghoz. (Iasd ezt a késébbiekben részletesebben). A
zélogtargy értékesitése utan befoly6 nettd vételar (IM rendelet 3.8) 4 %-a+AFA (4.8 (1) bekezdés) illeti meg a
felszamol6t, azonban - figyelemmel az IM rendelet 5.8-aban foglaltakra is, mely szerint a Cs6dtv. 59-60.8 alap-
jan kell a felszamol6 dijat egységesen szamolni - a zalogtargy vételarabdl felszamoléi dijként az 5 % (+ a 4 %
utani AFA ) érvényesithets, melyb8l az 1 %-nyi Gsszeget be kell fizetni a Févéarosi Birdsigon vezetett
dijkiegészitési szamlara..

2% Erdekes a felszamoloi dij fedezetének megoldasa a zalogtargy értékesitése utan érvényesithetd dsszegre vo-
natkozoOan, a Csédtv. altalanos rendelkezései szerint ugyanis a felszamolo dijat elsGsorban a hitelez6k altal befi-
zetett dijfedezeti szamlar6l, aztdn az addés vagyonabdl, majd - befejezéstdl fliggben - vagy a kdzponti koltségve-
téstdl (egyszerisitett felszamolas), vagy a dijkiegészitési szdmlardl lehet fedezni. Zalogtargy esetén a jogalkotd
ezt a rendszert felboritotta, s bar a zalogjogos hitelezének is kell fizetnie nyilvantartasba vételi dijat, a felszamo-
16 z&logtargy értékesités alapjan szamithat6 dijat nem a hitelezok befizetésébdl, hanem a zalogtargybdl befolyt
vételarbol kell elsddlegesen fedezni. A konkrét esettdl fiiggden elképzelhetd, hogy a befizetett nyilvantartasba
vételi dijat majd a zalogjogos hitelezék visszakapjak (ha a felszamoldi dij minimumat meghaladta a zalogtargy
értékesitése kapcsan kiszamitott felszamoléi dij és mas vagyontargya az addsnak nem volt), de az is lehet, hogy
aranyosan részt kell vennitik az egyéb vagyontargyak értékesitése utan felszamithat6 felszamol6i dijak finanszi-
rozasaban (ha az adésnak mas vagyontargya is volt).
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kielégiteni, tgy a kielégitési sorrendbe sorolandd az igényiik attol fiiggben, hogy ki a
kovetelés jogosultja.*?

Ha a zalogjog kovetelésen all fenn, s a felszamolas meginduldsa utdn a kovetelést a
felszamolé nem értékesiti, hanem a kovetelés befolyik az adoshoz, nyilvanvaldan akkor is a
49/D.§ helye szerint kell a zalogjoggal biztositott hitelezdi igényt kielégiteni, hiszen nem
kerlilhet rosszabb helyzetbe attél, hogy a biztositéka nem Keriilt értékesitésre, hanem
egyszerliien pénzzé valtozott. A 49/D.§ a felszdmolo altal torténd értékesités esetére ir eld
szabalyokat, nyilvanval6an azonban a zdlogjogosultak kielégitésének kezelésérdl van szd

ebben a szakaszban.
3.253.131 Felszdmolo és mas hitelez6k megtdmadasi joga a Csddtorvény alapjan

A korabban kotott szerzddések megtdmadasanak lehetdsége a felszamolonak és a
hitelezOknek is rendelkezésére all, az alabbiakban ismertetjiilk a megtamadasi szerzodés
meginditasanak hataridejét, és lehetséges okait. Ezeket nagyrészt a Csddtorvény 40. §-a
szabalyozza.

A felszamoldnak a kereset benyujtdsara a tudomasszerzést6l szamitott 90 nap, vagy
kozzétételtdl szamitott 1 év all rendelkezésére. A hitelezdket a felszamold a fenti hataridd
alatt tudomasara jutott megtamadhatd jogiigyletr6l haladéktalanul kdteles tajékoztatni, s
azoknak tovabbi 15 nap &ll rendelkezésere akkor is, ha az egy év mér eltelt.

Ha mindkét szerz6dé fél rosszhiszemi volt — tligyleti akaratuk mas hitelezok kijatszasara
iranyult - felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 5 éven belill és azt kovetd
idészakban kotott, az adds vagyondnak csokkenését eredményezd szerzodés vagy mas
jognyilatkozat megtamadhaté a felszamolasi eljarast lefolytatd birdsagnal peres eljarasban.
Ingyenes elidegenités, ingyenes kotelezettségvallalds, harmadik személy részére feltiind
értékaranytalansaggal kotott visszterhes jogiigylet, ha a felszamolasi eljaras kezdé idépontjat
megel6zo 2 éven beliil vagy azt kovetden tortént, megtdmadhatd a felek tligyleti akaratatol

fuggetlendl.

2% Dologi kételezettség, illetve 6nalld zalogjog esetén ez a lehetSségiik nem all fenn.
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Valamely hitelez6 elonyben részesitése (fennalld szerzodés hitelezd részére torténd
modositasa, vagy biztositék nyjtasa), ha a felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 90
napon beliil vagy azt kdvetden tortént, megtamadhato a felek tigyleti akaratatol fliggetlentl.
Visszakovetelhetéek a felszamolasi eljaras kezd6é idépontjat megel6zé 60 napon belll és azt
kovetden teljesitett azon a szolgaltatisok, amelyek nem mindsiilnek az adds rendes
szolgaltatasa korébe tartozd szolgaltatasnak akkor, ha eredménye egy hitelezd elényben
részesitése.

A jogszabaly alapjan esélyt latunk arra, hogy egy esetleges felszdmolasi eljarasban a
felszamold az 6nall6 zalogjogot alapitd szerzodés rendelkezéseitdl fiiggden akar a 90 napon

beliili, akar a 2 éves hatarid6re vonatkozo feltételekre tekintettel megtamadhatja.
3.25.3.1.3.2 A megtdmadas jogkdvetkezménye

Nem egyértelmii a gyakorlatban, hogy az 6nallé z&logszerz6dés sikeres megtamadasa esetén a
relativ hatalytalansag*** vagy az érvénytelenség*?? jogkdvetkezményeit kell-e alkalmazni.

Allaspontunk szerint a birdsagok részérél valosziniibb az el6bbi alkalmazasa, mivel
Legfelsobb Birosag a hitelezokkel szemben hatalytalannak, nem pedig érvénytelennek,
nyilvanitotta azt a szerzddést, amellyel az adds a fizetésképtelenség allapotaban értékesitette
az ingatlanait, és a vevO a vételar tartozasat ugy teljesitette, hogy egy hitelez6tol

engedményezéssel szerzett kovetelését beszamitotta,*?*

3.254 Onallo zalogjog kovetelésen és jogon
3.25.4.1 Onall6 zalogjog érvényesitése

3.25.4.1.1  Onallé zalogjog a végrehajtasi eljarashan

421 BH 2004/142
422 BDT 2005/1178
423 BH 2000/508
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A Vht. 2000. évi novellaja kizarta annak esélyét, hogy a zalogtargy a végrehajtasi eljarasban a
zélogjogosult értestllése nélkul keruljon értékesitésre. A zalogjogi nyilvantartast a Magyar
Orszagos Kozjegyz6i Kamara vezeti. A végrehajtd a nyilvantartas adatai alapjan allapithatja
meg, hogy az ados kovetelései kozlil melyek azok, amelyeket z&logjog terhel. A
nyilvantartasokbol megallapithatd, ki az, akinek az adott kdveteléssel Gsszefliggésben
zalogjoga all fenn. A nyilvantartasokbol megszerzett informéaciok alapjan a végrehajtd
haladéktalanul értesiti a zalogjogosultat.***

A végrehajtd az eljarasa soran arrél tajékoztatja a zalogjogosultat, hogy a zalogjoghdl fakadd
igényét - ha az alapiigyben nem végrehajtast kér - végrehajtasi eljaras soran érvényesitheti.
25 A végrehajto a zalogjogosultat felhivja nyilatkozattételre a tekintetben is, hogy igényét
kivanja-e a veégrehajtasi eljards soran érvényesiteni. Amennyiben igen, ugy a felhivas
kézhezvételétol szamitott nyolc munkanapon beliil ez iranyt kérelmet be kell jelentenie a

k 426

vegrehajtona A veégrehajto a kérelmet haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét

42T A zélogjogosult

kdvetd munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatositd birosagnak
bekapcsolodasi kérelmérdl az érdemi hatarozatot nem a végrehajlo hozza meg, hanem a
végrehajtas foganatositasat elrendel6 birosag. A birosag a kérelemrdl peren kiviili eljarasban
hataroz. *%

A kérelemrol a végrehajtast foganatositd birdsdg nemperes eljarasban dont. A nemperes
eljarasi a végrehajtast foganatositd birdsag soron kivil folytatja le, és eljarasa vegén végzéssel
megallapithatja, hogy a zalogjogosult kielégitési joga megnyilt, majd engedélyezheti a
zélogjogosult végrehajtasi eljarasba valo bekapcsolddasat.

A biréi engedélynek, illetve megallapitasnak konjunktiv feltétele, hogy a zalogjoggal
biztositott igény, illetdleg kovetelés sem jogalapjaban, sem pedig 0sszegszeriiségében ne
legyen vitatott. Tovabbi feltétel, hogy a zalogjoggal terhelt kdvetelést a végrehajtasi eljaras

sordn a végrehajtd lefoglalta.*”® A kovetelés lefoglalasanak ténye azért bir alapvetd

24 \/ht magyarazata 2009, 555.

25 \/ht. 114. § (2) bekezdés

4% \/ht magyarazata 2009, 557.

2T \/ht. 114. § (2) bekezdés

%8 \/ht magyarazata 2009, 557.

29 \/ht magyarézata 2009, 557. sk.
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jelentdséggel, mert a zalogjoggal biztositott kdvetelés a végrehajto felhivasanak idépontjaban
nem feltétlentl lejart kovetelés, a birdsagnak kell megéllapitania a végrehajtasi jog
megnyiltat.**°

A Kkielégitési jog megnyiltdt a birésag az alapjan allapitja meg, hogy a zalogtargyat
végrehajtasi eljaras soran lefoglaltak. A Kkielégitést jog megnyiltat a foglalas ténye alapjan
nem lehel megallapitani, ha a zalogjogosult az ad6s hozzatartozoja vagy olyan jogi személy,
amelynek az addssal vald viszonyaban tobbsegi befolyas all fenn, illetve a zalogjog
alapitasérai a gazdalkodo szervezet és tagja kozott keriilt sor.**

Amennyiben a birdsag peres eljarasban érdemi dontést hozna, a zalogjogjogosult kérelmét
kézbesiteni koteles az adds, illetéleg a végrehajtast kérének. A végrehajtasi eljarasban félként
szereplok a kézbesitéstél szamitott nyolc napon belll nyilatkozhatnak, hogy elismerik-e a
zélogjoggal biztositott kivetelés jogalapjét, dsszegszeriiségét.**?

Abban az esetben, ha a zdlogjoggal biztositott kovetelést, illetdleg a zalogjog alapitasat
kdzokiratba foglaltdk, gy a végrehajtasi eljarasaban részt vevé végrehajtast kéré ados nem
vitathatja sem a jogalapot, sem az Osszegszerliséget. Sajatos esetnek tekinthetd, amennyiben
egy korébbi kozokirat alapjdn jarnak el, mikdzben az adds részben vagy egészben
teljesitett.**

Ha az ad6s vagy barmelyik végrehajtast kér6 a jogalapot vagy az Osszegszerliséget vitatja, és
allitasat valoszinGsitette, a kérelmet a birdsag végzéssel elutasitja. Ebben az esetben a
zélogjogosult perrel érvényesitheti a zalogjogbol ered6 igényét.***

Abban az esetben, hogy ha a kérelmei elutasitd végzés jogerére emelkedett, ugy a
zalogjogosult végrehajtasi eljarasba torténd bekapcsolodas engedélyezése iranti pert
indithat.**® Az ilyen tipusi perekben a birdsag soron kivil jar el, a per felperese a
zalogjogosult, mig alperese az lesz, aki a zalogjog jogalapjat vagy 0sszegszertiségét vitato

nyilatkozatot tette. A kereset jogerds elbiralasaig a birdsag a végrehajtast felfliggesztheti,

“3 \/ht magyarazata 2009, 558.
31 \/ht. 114/A. § (2) bekezdés
32 \/ht magyarézata 2009, 560.
33 \/ht magyarézata 2009, 560.
“*\ht. 114/A. § (5) bekezdés
435 pp. 386. §
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éppen ezért jelen perre kizardlagos illetékessége a végrehajtast foganatositd birdsagnak
van.436

Ha az adés vagy barmelyik végrehajtast kérd a zalogjoggal biztositott kdvetelés
Osszegszeriiségét a zalogjogosult kérelmében foglalttol eltérd dsszegben ismerte el, a birdsag
tajékoztatja errél a zalogjogosultat, aki ezen Osszeg tekintetében is kérheti a kielégitési jog

megnyiltat megéllapitd végzés meghozatalat.**’

A végzés jogerdre emelkedését kovetden a
végrehajtast foganatositd birosag a végrehajtasnak felfiiggesztését*® megsziinteti, és errdl a

végrehajtot értesiti.**® A végrehajtés az altalanos szabélyok szerint folyik tovabb.
3.25.4.1.2  Onall6 zalogjog a csddeljarisban

A fizetési haladék (moratorium) tartama alatt a pénzfizetési kotelezettség nem teljesitéséhez
vagy késedelmes teljesitéséhez fiiz0d0 jogkdvetkezmények nem allnak be, kivéve a
kamatozast. Ez azt jelenti, hogy a polgari jog egyéb rendelkezéseiben az addés nem
teljesitéséhez vagy késedelmes teljesitéséhez fiz6d6 jogkovetkezményekkel nem élhet a
jogosult a moratdrium alatt.

Az adds vagyonaval szemben kdvetelésen alapuld zalogjog alapjan nem lehet kielégitést
szerezni, tovabba az addssal szemben a csddeljaras kezdd idopontja elott kikotott biztositékot

nem lehet érvényesiteni.**°
3.25.4.1.3  Onall6 zalogjog a felszamolasi eljarasban
A hitelez6i igényeket tobb szempontbol is kell osztalyozni, s ezek eredményeképp alakul

majd ki a kielégités sorrendje. Az elsé osztalyozas a bejelentett hitelezdi igények kozott a

bejelentés datumahoz kotédik, ennek megfelelden vannak hataridén — 40 napon belul —

“% \/ht magyarazata 2009, 561.
“7\/ht. 114/A. § (6) bekezdés
“8 V/ht. 48. § (2) bekezdés

9 \ht. 114/A. § (7) bekezdés
440 Cs8dtv. 11.§ (2) bekezdés
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bejelentett igények és hataridén tal bejelentett igények.***

A masodik osztalyozas
vonatkozasdban a Cso6dtv. 57. § (1) bekezdéseének és 49/D.8-anak rendelkezéseit Kell
Osszevetni. Az elsO tartalmazza a kielégitési rangsort, a 49/D.§ pedig a zalogjoggal,
végrehajtasi joggal, illetve foglalassal biztositott kovetelések kielégitésével foglalkozik. A
kettd egylittértelmezésébdl azt a kovetkeztetést lehet levonni, hogy egy kielégitési sorrendrdl
beszélhetiink, amelynek a Cs6dtv. 57.§ (1) bekezdés a) pontjat megel6z6 rendelkezése a
zalogtargyakbol befolyd dsszegek vonatkozédsaban a 49/D.8. Az adds vagyonanak a hitelez6k
kozotti szétosztasakor tehat elészor a 49/D.§ szerint kell a zalogtargybdl befolyd 6sszegeket
szétosztani, majd ezt kovetden jonnek sorra az 57.§ (1) bekezdésének sorrendjében a
kiilonb6zd hitelezdi csoportok.

A 49/D.8-anak rendelkezeései alapjan a zalogtargybdl befolyt vételarbdl - az ott szabalyozott
koltségek es dij levonasa utan - a zalogtargyat terhelé zalogjoggal biztositott koveteléseket
kell kifizetni (csak azokat, amelyek hitelezdi igénnyé valtak a felszdmolas soran), ebbdl
kovetkezéen a felszamolonak készitenie kell minden egyes zalogtargyra vonatkozdan egy
kiilon hitelezoi listat, melyben feltiinteti a hataridében bejelentett zalogjoggal biztositott
hitelez6i igényeket, és kiilon a hataridon tul bejelentett zalogjoggal biztositott hitelezoi
igényeket. A Ptk. 256.§ (1) bekezdésének sorrendje (a zalogjogok keletkezése alapjan torténd
kifizetési sorrend) csak az egyes csoportokon beliil értelmezhetd, tehat ha egy ingatlanon
bejegyzett 5 jelzalogjog jogosultja kdzil a 3. és 4. jelentkezett be hataridében, s hataridén tal
a 2. és 5. ugy a befolyt vételarbol eldszor a 3., majd a 4. helyi zalogjogosultat kell kifizetni
toke- ¢s ligyleti (szerzodéses) kamatkovetelése teljes erejéig, majd a hataridén tali 2. helyi
zalogjogosultat, s végul az 5. helyit, s az esetleg fennmarad6 0Osszeget a felszamold
felhasznalhatja a felszamolasi koltségek kiegyenlitésére, illetve a Csédtv. 57.8 (1)
bekezdésében irt sorrend alapjan a tobbi hitelezd kifizetésére. Az 1. helyi zalogjogosult az 1
éves jogvesztd hataridon belill nem jelentkezett be, elvesztette kovetelését, s annak
megsziinése miatt az azt biztosito zalogjog is megsziint.

A zélogtargybodl befolyt vételarbol a zalogjogosult hitelezdket kell kiegyenliteni elsésorban,
tehat el6szor a hatariddben bejelentkezett z&logjogosultakat zalogjoguk keletkezésének

441 CsBdtv. 46.§ (5) bekezdés
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sorrendjében, masodszor a hataridon tal bejelentkezett zalogjogosultakat zalogjoguk
keletkezésének sorrendjében. Mindkét esetben azonban figyelemmel kell lenni arra, hogy a

zalogjogosult ne legyen az adds vezeté tisztségviseldje, vezetd allast munkavallaldja, vagy

azok kozeli hozzétartozoja, illetve élettarsa, valamint az adés tobbségi befolyasa**?

443
t

alatt allo
gazdalkodd szervezet™ - az 6 esetiikben teljesen mindegy, mikor keletkezett a zalogjog —
vagy az ados tobbségi befolyassal rendelkezd tagja (részvényese), és a zalogjoggal biztositott
kovetelés a fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekdvetkeztét kovetéen keletkezzen.***
Fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet bekovetkezte az az idOpont, amelytdl kezdve a
gazdalkodo szervezet tagja (részvényese) elore latta vagy ésszertien elore lathatta, hogy a
gazdalkodd szervezet nem lesz képes esedékességkor Kielégiteni a vele szemben fennalld
koveteléseket. Tehat 1ényeges szempont, hogy mikor keletkezett a zalogjog; ha ugyanis ezek a
fent emlitett feltételek fennallnak, ugy a hitelez6 kovetelése nem mindsiil a 49/D.§ alapjan
privilegizaltnak, hanem az 57.8 (1) bekezdés h) pontjaba sorolando.

Tovabbi fontos figyelembe veendd szempontok, hogy a fenti feltételek fennallasat a
felszamolas kezdd idépontjaban kell vizsgalni, a zalogjoggal biztositott kovetelésnek kell
tekinteni azon kovetelést is, melynek biztositékakent végrehajtasi jogot jegyeztek be az adds
ingatlanara, tovabba lefoglaltak az ad6s ingdsagait.**® Zalogjoggal biztositott kovetelésként
kell figyelembe venni azon zalogtarggyal szemben fennallé kovetelést is, ahol az adds csak a

zalogtarggyal felel valamilyen kovetelésért, tiirni koteles, hogy a kovetelést a zalogtargybol

42 Tobbségi befolyas az olyan kapcsolat, amelynek révén természetes személy, jogi személy vagy jogi személyi-
ség nélkiili gaz-dasagi tarsasag, a befolyassal rendelkezd, egy jogi személyben a szavazatok tobb mint dtven sza-
zalékaval vagy meghatdrozo befolyassal rendelkezik. A befolyédssal rendelkezd akkor rendelkezik egy jogi sze-
mélyben meghatarozd befolyassal, ha annak tagja, illetve részvényese és jogosult e jogi személy vezetd tisztség-
viseldi vagy felligyeldbizottsaga tagjai tobbségének megvalasztasara, illetve visszahivasara, vagy a jogi személy
mas tagjaival, illetve részvényeseivel kotétt megallapodas alapjan egyedil rendelkezik a szavazatok tdbb mint
otven szazalékaval. A meghatarozo6 befolyas akkor is fennall, ha a befolyassal rendelkez6 szamara a fenti jogo-
sultsagok kozvetett modon biztositottak. A befolyassal rendelkezének egy jogi személyben a szavazatok tobb
mint dtven szazalékaval kozvetett modon vald rendelkezése vagy egy jogi személyben kdzvetetten fennalld
meghatarozo befolydsa megallapitisa soran a jogi személyben szavazati joggal rendelkezé mas jogi személyt
(koztes vallalkozast) megilletd szavazatokat meg kell szorozni a befolyassal rendelkezonek a koztes vallalkozas-
ban, illetve vallalkozasokban fennall6 szavazataval. Ha a koztes vallalkozasban fennallé szavazatok mértéke az
Otven szazalékot meghaladja, akkor azt egy egészként kell figyelembe venni. A kozeli hozzatartozék kdzvetlen
és kozvetett tulajdoni részesedését vagy szavazati jogat egybe kell szamitani. (Ptk. 685/B.8)

3 Csédtv. 49/D.§ (4) bekezdés

444 Csédtv. 49/D.§ (5) bekezdés

45 Cs6dtv. 49/D.§ (3) bekezdés
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kielégitsék (dologi kotelezettség, onallé zalogjog). A Ptk.259 §-a szerint mas tartozasanak
biztositésdra egy harmadik személy vagyontargyan lehet zalogjogot alapitani (dologi
kotelezettség). Ha a személyes kotelezettel szemben a kovetelés esedékessé valt, de 6 nem
egyenliti ki a tartozast, gy a hitelez6 érvényesitheti kovetelését a zalogtarggyal szemben is.
Ha a hitelez0 nem kap teljes kielégitést a zalogtargybol, ugy a hitelezd fennmaradd
koveteléséért a zalogtargy tulajdonosa nem felel. A zalogtargy tulajdonosanak felszamolasa
soran a hitelez6 felléphet a zalogjoggal biztositott kovetelésének kielégitése érdekében, ha (1)
lejartta valt a kovetelése, (2) a zalogjog jogosultja hitelezévé valt, (3) s a zdlogtargy
értékesitésébdl befolyt vételar - a koltségek levondsa utdn - elegendé a kovetelés
kiegyenlitésére. Amennyiben nem elegendd, Uigy a hitelez6 ezen felszamolasban mar nem
kdvetelhet semmit az addssal szemben, kdveteléset a személyes kotelezettel szemben - aki
eredetileg tartozik a hitelezOnek - érvényesitheti.

Onallé zalogjog esetén egy kicsit masrol van sz6, ugyanis a hitelezé elfogadta, hogy csak az a
vagyontargy szolgal Kielégitésenek alapjaul, amelyen az ©6nallé zalogjog fennéll. Ha a
zalogtargyat értékesitik, és a befolyd vételarbdl a koltségek levonasa utan a bejelentkezett
onallé zalogjoggal rendelkez6 hitelez6 kovetelését nem lehet kiegyenliteni, abban az esetben
a kovetelését mar senkivel szemben nem érvényesitheti (mig a dologi kotelezett esetében a
hitelez6 még a személyes kotelezettel szemben fordulhat).

A zélogtargy értékesitésébol befolyt vételarbol csak a zalogtargy megorzésének, allaga
megdvasanak, értékesitésenek koltségeit vonhatja le a felszamold, valamint - a felszamolét a
Zalogtargy értékesitésével osszefliggésben megilletd dijrol szold 16/2006. (IV.7.) IM rendelet

alapjan - a felszamolét megilletd dijat.****’

46 A felszamol6i dijat meg kell kiilénbdztetniink a felszamolot megilletd dijtél, az elsé az az dsszeg, amelyet a
felszamoldi dij nevében az addsi vagyonnal szemben lehet/kell a felszamolonak érvényesiteni (ez a rendes fel-
szamolasokban a befolyt vételar 5 %-a, sth.), mig a masodik a felszamoldnak ténylegesen megmaradé 6sszeg,
ami tulajdonképpen a fenti 5 %-bol csak a 4 %-nyi rész (az érvényesitett 6sszeg 4/5 része), hiszen az 1 %-nyi
részt (az 6sszeg 1/5-d részét ) at kell utalni a Févarosi Birosag altal vezetett dijkiegészitési szamlara, a 4 %-nyi
rész utan felszamitott AFA-t meg be kell fizetni az adohatosaghoz. (lasd ezt a késébbiekben részletesebben). A
zélogtargy értékesitése utan befoly nettd vételar (IM rendelet 3.8) 4 %-a+AFA (4.8 (1) bekezdés) illeti meg a
felszdmolo6t, azonban - figyelemmel az IM rendelet 5.8-aban foglaltakra is, mely szerint a Cs6dtv. 59-60.§ alap-
jan kell a felszamol6 dijat egységesen szamolni - a zalogtargy vételarabdl felszamoléi dijként az 5 % (+ a 4 %
utini AFA ) érvényesithetd, melybdl az 1 %-nyi 6sszeget be kell fizetni a Févarosi Birosagon vezetett
dijkiegészitési szamlara..
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Azonban, ha a zalogjog kovetelésen all fenn, s a felszamolas megindulasa utan a kdvetelést a
felszamolé nem értékesiti, hanem a kovetelés befolyik az adoshoz, nyilvanvaldan akkor is a
49/D.8 helye szerint kell a zalogjoggal biztositott hitelez6i igényt kielégiteni, hiszen nem
keriilhet rosszabb helyzetbe attol, hogy a biztositéka nem kertlt értékesitésre, hanem
egyszerlien pénzzé valtozott. A 49/D.§ a felszdmolo altal torténd értékesités esetére ir eld
szabalyokat, nyilvanval6an azonban a zalogjogosultak kielégitésének kezelésér6l van szd
ebben a szakaszban.

Haladéktalanul kell a hitelez6k szdmara a nekik jar6 Osszeget kifizetni, ha azonban az egyik
zalogjogosult hitelez6 kovetelése vitatott vagy kifogas alapjan még nem egyértelmii, hogy a
kovetelést a 49/D.§, illetve az 57.8 (1) bekezdés egyik pontjaba kell sorolni az igényt, (gy a
felszamolonak a hitelezOnek jaré oOsszeget el kell kiilonitenie, s a tobbiek részére a
fennmaradd 0sszegbdl kell kifizetést teljesiteni.

Ha az 0sszes zalogjogos hitelez6 kielégitése utan még marad vagyon, ugy azt a felszamolo6 a
felszamolasi koltségek, illetve a tobbi hitelez6 igényének kielégitésére fordithatja; illetve ha a
zélogjogos hitelez6k kovetelését a befolyt dsszegbdl teljes egészében nem lehet kielégiteni,
ugy a kielégitési sorrendbe sorolandd az igényiik attol fiiggéen, hogy ki a kdvetelés
jogosultja.**®

Ha a zalogjog kovetelésen all fenn, s a felszamolas meginduldsa utan a kovetelést a
felszamolé nem értékesiti, hanem a kovetelés befolyik az adéshoz, nyilvanvaléan akkor is a
49/D.§ helye szerint kell a zalogjoggal biztositott hitelezdi igényt kielégiteni, hiszen nem
keriilhet rosszabb helyzetbe attol, hogy a biztositéka nem kertlt értékesitésre, hanem

egyszerlien pénzzé valtozott. A 49/D.§ a felszdmolo altal torténd értékesités esetére ir eld

7 Erdekes a felszamoloi dij fedezetének megoldasa a zalogtargy értékesitése utan érvényesithetd dsszegre vo-
natkozoan, a Csédtv. altalanos rendelkezései szerint ugyanis a felszamolo dijat els6sorban a hitelez6k altal befi-
zetett dijfedezeti szamlarol, aztdn az adds vagyonahdl, majd - befejezéstdl fliiggben - vagy a kdzponti koltségve-
téstdl (egyszerisitett felszamolas), vagy a dijkiegészitési szamlarol lehet fedezni. Zalogtargy esetén a jogalkotd
ezt a rendszert felboritotta, s bar a zalogjogos hitelezének is kell fizetnie nyilvantartasba vételi dijat, a felszamo-
16 zalogtargy értékesités alapjan szdmithatd dijat nem a hitelezok befizetésébdl, hanem a zalogtargybol befolyt
vételarbol kell elsddlegesen fedezni. A konkrét esettdl fiiggden elképzelhetd, hogy a befizetett nyilvantartasba
vételi dijat majd a zalogjogos hitelezOk visszakapjak (ha a felszamoloi dij minimumat meghaladta a zalogtargy
értékesitése kapcsan kiszamitott felszamoléi dij és mas vagyontargya az addsnak nem volt), de az is lehet, hogy
aranyosan részt kell vennitik az egyéb vagyontargyak értékesitése utan felszamithat6 felszamoloi dijak finanszi-
rozasaban (ha az adosnak mas vagyontargya is volt).

“8 Dologi kételezettség, illetve 6nall6 zalogjog esetén ez a lehetéségiik nem all fenn,
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szabalyokat, nyilvanvaloan azonban a zdlogjogosultak kielégitésének kezelésérdl van szd

ebben a szakaszban.

3254131 Felszamol6 és mas hitelezok megtamadasi joga a Cs6dtorvény alapjan

A kordbban kotott szerzodések megtamadasanak lehetdsége a felszamolonak és a
hitelezOknek is rendelkezésére all, az alabbiakban ismertetjiik a megtamadasi szerzddés
meginditasanak hataridejét, és lehetséges okait. Ezeket nagyrészt a Csddtorvény 40. §-a
szabalyozza.

A felszdmolénak a kereset benyljtasara a tudomaésszerzéstél szamitott 90 nap, vagy
kozzétételtdl szamitott 1 év all rendelkezésére. A hitelezdket a felszamold a fenti hataridd
alatt tudomasara jutott megtamadhatd jogiigyletr6l haladéktalanul koteles tajékoztatni, s
azoknak tovabbi 15 nap all rendelkezésére akkor is, ha az egy év mar eltelt.

Ha mindkét szerz6dé fél rosszhiszemi volt — tligyleti akaratuk mas hitelezok kijatszasara
iranyult - felszamolasi eljaras kezd6 idOpontjat megel6z6 5 éven belill és azt kovetd
idészakban kotott, az adds vagyondnak csokkenését eredményezd szerzodés vagy mas
jognyilatkozat megtamadhat6 a felszdmolasi eljarast lefolytatd birdsagnal peres eljarasban.
Ingyenes elidegenités, ingyenes kotelezettségvallalds, harmadik személy részére feltiind
értékaranytalansaggal kotott visszterhes jogiigylet, ha a felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat
megel6zo 2 éven beliil vagy azt kovetden tortént, megtdmadhatd a felek tligyleti akaratatol
fuggetlendl.

Valamely hitelez6 el6nyben részesitése (fennalld szerzddés hitelezd részére torténd
modositasa, vagy biztositék nytjtasa), ha a felszdmolasi eljaras kezdd idépontjat megel6zé 90
napon beliil vagy azt kdvetden tortént, megtamadhaté a felek tigyleti akaratatol fiiggetlendl.
Visszakovetelhetéek a felszamolasi eljaras kezd6 idopontjat megel6z6 60 napon bellil és azt
kovetden teljesitett azon a szolgaltatdsok, amelyek nem mindsiilnek az adds rendes
szolgaltatasa korébe tartozo szolgaltatdsnak akkor, ha eredménye egy hitelezd elényben
részesitése.

A jogszabdly alapjan eselyt latunk arra, hogy egy esetleges felszdmolési eljarasban a
felszamol6 az 6nall6 zalogjogot alapitd szerzddés rendelkezéseitdl fiiggden akar a 90 napon

beliili, akar a 2 éves hataridére vonatkozo feltételekre tekintettel megtamadhatja.
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3.254.132 A megtdmadas jogkdvetkezménye

Nem egyértelmii a gyakorlatban, hogy az 6nall6 zalogszerzédés sikeres megtamadasa esetén a
relativ hatalytalansag** vagy az érvénytelenség*° jogkévetkezményeit kell-e alkalmazni.

Allaspontunk szerint a birésagok részérél valdsziniibb az elébbi alkalmazasa, mivel
Legfelsobb Bir6sag a hitelezokkel szemben hatalytalannak, nem pedig érvénytelennek,
nyilvénitotta azt a szerzédést, amellyel az adds a fizetésképtelenség allapotaban értékesitette
az ingatlanait, és a vevd a vételar tartozasat ugy teljesitette, hogy egy hitelez6tol

engedményezéssel szerzett kivetelését beszamitotta.*>*

4% BH 2004/142
40 BDT 2005/1178
451 BH 2000/508
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4. A jelzélogjoggal konkurdlé fiduciarius biztositékok
4.1  Abiztositéki vételi jog

A birdi gyakorlat egységes abban a tekintetben, hogy a vételi jog alapitasa valamely kdvetelés
biztositasara nem Utkozik jogszabalyba, és nem feltétleniil mindsiil jogszabaly megkeriilésére
kotott vagy szinlelt szerzédésnek. A Legfelsobb Birdsdg legutdbbi eseti dontésében is
kimondta,**? hogy a szerzédés nemcsak a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvényben (a  tovébbiakban  ,Ptk.”) = meghatirozott  szerz6dést  biztositd
mellékkotelezettségekkel, hanem 6nalld szerzédéssel is biztosithato.

A Dbir6i gyakorlat abbol a szempontbdl is egységes képet mutat, hogy ingatlanok
megterhelésére a vételi jogot a jelzalogjog mellett, azzal parhuzamosan is lehet alkalmazni.

3 mig ezzel szembefuté gyakorlattal nem talalkoztunk.

Tobb dontés is ebbe az irdnyba mutat,
A veteli jog biztositéki cell alkalmazasaval szemben a bir6i gyakorlat olyan, leginkdbb a
zélogjogi szabalyozéshol atszivargott kovetelményeket timaszt az adds, a hitelezé és az ados
tovabbi hitelezdi érdekeinek kényes egyenstlya fenntartasanak érdekében, amely a kovetelés
vételi joggal torténd effektiv biztositasanak elofeltétele. Az alabbiakban ezeket kivanjuk

bemutatni.*>*
4.1.1 Opcids szerzédéshez kapcsolddo tartalmi kovetelmények
4111 A veteli jog biztositéki célu kikotése
A birdi gyakorlat egységes abban a tekintetben, hogy a vételi jog alapitasa valamely kdvetelés

biztositasara nem titkozik jogszabalyba, és nem feltétleniil mindsiil jogszabaly megkeriilésére

kotott vagy szinlelt szerzodésnek. A Legfelsébb Birosag eseti dontésében mondta ki, hogy a

452 EBH 2008/857
453 BH 2001/584; BH 1999/452; EBH 1999/27; BH 1998/350
454 57al6ki 2010
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szerzOdés nemcsak a Ptk.-ban meghatarozott szerzodést biztosité mellékkotelezettségekkel,
hanem 6nallé szerz8déssel is biztosithat6.*>

A bir6i gyakorlat abbol a szempontbdl is egységes képet mutat, hogy ingatlanok
megterhelésére a vételi jogot a jelzalogjog mellett, azzal parhuzamosan is lehet alkalmazni.

T6bb dontés is ebbe az iranyba mutat, **°

mig ezzel szembefutd gyakorlat nem talalkozhatunk.
A Ptk. 255. § (2) bekezdése zalogszerzédések esetén tiltja az olyan megallapodast, amely
lehet6vé teszi, hogy a hitelezd a kielégitési jog megnyilta eldtt megszerezze a biztositékul
lek6tott vagyontargy tulajdonjogat (lex comissoria). Ennek a rendelkezésnek jogpolitikai célja
az, hogy megakadalyozza a hitelezd kedvezdbb helyzetének kihaszndlasaval a visszaélésszerii
joggyakorlast.**” Nem tilos ezen rendelkezés alapjan azonban az, hogy a hitelezé a
zélogtargyat megvasérolhassa, az adds a vagyontargy tulajdonjogat a hitelezére atruhazza.**®
A vételi jog biztositéki célu kikotésekor is a felek szandékanak a vagyontargy elidegenitésére
kell iranyulnia, és nem pedig arra, hogy az adds vagyontargyanak tulajdonjoga a kovetelés
fejében a hitelezore atszalljon; ez ugyanis a lex comissoria tilalméaba Utkdzne, vagyis a Ptk.
255.8 (2) bekezdésének megkeriilésére iranyulna.**® Nem koéveteli meg a bir6i gyakorlat
azonban, hogy a vevd vételi szandéka mar az opcios szerzodés megkdtésekor fennalljon, a
vevo vételi szandéka kifejezésre jut a vételi szandékot tiikkr6zo egyoldali nyilatkozataban,
amellyel az adasvételi szerz6dést létrehozza.*® Hasonloképpen az adds is alaptalanul
hivatkozna arra, hogy biztositék adasa és nem a tulajdon atruhdzasa volt szandékaban,
ugyanis a felek abban a tudatban kétik meg ilyenkor az opcids szerzddést, hogy ha az alapul
szolgalo, vételi joggal biztositott kolcsonszerzodést nem teljesiti, akkor a vagyontargy
tulajdonjogat elveszitheti.***

Fontos tehat a vételi jog biztositéki céllal torténd alapitasakor, hogy az eladoként megjelend

ados az opciods szerzOdés megkotésekor tisztaban legyen annak biztositéki jellegével,

ugyanakkor adds tudattartamanak ki kell terjednie arra is, hogy ha a vételi joggal biztositott

455 EBH 2008/857

456 BH 2001/584; BH 1999/452; EBH 1999/27; BH 1998/350
457 EBH 1999/27

458 EBH 2002/628; BH 2001/39; BH 1999/452; BH 1999/415
4% BDT 2001/492

460 BH 2006/170; BH 2002/182
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kolcsonszerz6dést nem teljesiti, akkor az ingatlan tulajdonjogat elveszitheti. A felek
szandékanak tehat az ingatlan elidegenitésére kell iranyulnia, melyet az opcios szerzédésben
rogziteni sziikséges. Amennyiben erre nem keriil sor, akkor fennallhat a lehet6sége annak,
hogy a birosag a fentickben eldadottak alapjan az opcids szerzédést (mint szinlelt

jelzalogszerzodést) a Ptk. 255. § (2) bekezdésébe iitkozonek és ezért semmisnek mindsiti.*®?

4112 Vételi jog idotartama

Vételi jogot legfeljebb 5 éves hatarozott idotartamra lehet kikotni, a hatarozatlan idétartamra
kikotott vételi jog hat honap elteltével megsziinik, az ezen el6irasokkal ellentétes
megallapodas semmis. Az opcio gyakorlasa hataridejének — kezd6 és zard idépontjanak - az
opcidt alapitd szerzodébol egyértelmiien ki kell tlinnie, ha az opciot nem a szerzodés
megkotésének napjatdl kezdve alapitjak, akkor a megallapodasban utalni kell az opcio
megszinésének idopontjara. Az ingatlan-nyilvantartasban a hatarozott idére alapitott opciod
gyakorlasanak végs6 idépontjat feltlintetik.

Minden olyan megallapodas, amely olyan szerzodéskotesi kotelezettség elvallaldsara iranyul,
amely alapjan az opcid megsziinését kovetoen a felek kotelezettséget vallalnak ijabb opcid
alapitasara, jogszabaly megkeriilésére iranyuld6 megallapodasnak mindsiil, ezért semmis,
joghatas kivaltasara nem alkalmas. Mindazonaltal, ha a felek ugyanazon tartalommal Ujabb
opcids szerzddést kotnek, az igy megkotott, ujabb opcios szerzddés érvényes, azzal, hogy a
birdi gyakorlat szerint ilyenkor a korabbi opcids szerzédés hatalyon kiviil helyezése

szlikséges.

41.1.3 A vételar meghatarozasa

A vételar a vételi jogot alapitd szerzodés kotelezo tartalmi eleme, €s mivel a gyakorlat élesen

kiilon kezeli az opcids és az ez alapjan létrejott adasvételi szerzédést, meghatarozasanak

461 EBH 2003/857
42 57316ki 2011a
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mikéntje alapjaiban hat az adasvételi szerz6dés érvényességére. A vételarban vald
megallapodas hidnyaban a felek akarata nem iranyulhatott a vagyontérgy elidegenitésére, igy
az ilyen opciods szerzédés szinlelt jelzalogszerzddésnek fog minésiilni.**

Ervényes a vételi jogot engedd szerzédés, ha a fél a szerzédés megkotésekor tisztaban volt
annak biztositéki jellegével és a vételarat egy alkufolyamat végén egyezd akarattal allapitottak
meg.*®* Tehét ha a vételar nem éri el a vagyontargy val6s forgalmi értékét, de a vételar
kialakitasa egy alku folyamat eredmenye, akkor ez az elado kockazata, de az opciods szerz6dés
érvényességét nem érinti. A vételarat nem sziikséges szdmszerlileg pontosan megjeldlni,
elegendd, ha a megjel6lés alapjan a vételar (minden egyes vételi joggal érintett vagyontargy
tekintetében kiulon-kilon) kiszdmithatd vagy egyébként megallapithatd. A  vételar
meghatérozésa kozvetett médon is torténhet.*> A felek utalhatnak akar a piaci arra, vagy
kialakithatnak egy olyan eljarasi vagy szamitasi mechanizmust, mely a vételar egzakt
megéllapitaséhoz vezet.*® A felek akaratanak csak a szerzédés uzsoras jellege vagy a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltind értékaranytalansaga szabhat hatart. A vételar
meghatdrozasaval kapcsolatban két kockazati tényez6 mertilhet fel tehat: a szerz6dés uzsoras
jellege vagy a szolgaltatds és ellenszolgaltatas feltiinG értékaranytalansaga. Sziikséges
megjegyezni, hogy a gyakorlatban a szerzodés uzsoras jellegének megallapitasara ritkan
keriilhet sor, tekintettel arra, hogy ezen vizsgdlatot a feltind értékaranytalansag
kovetelményének vizsgélata megelézi, és az adasvételi szerz6dések megtamadasara
jellemzden ezen okbdl keriil sor.

A felek egyez6 akarattal tehat akar a kolcsondsszeg alapjan is meghatarozhatjak a vételarat.
Legfelsobb Birosag szerint az opcios szerzddésben megjeldlt vételarnak az elado tartozasaval
azonos Osszegli meghatarozdsa Onmagdban nem eredményezi az opcids szerzodés
semmisségét. Azonban, ha a tartozas 0sszege (vételar) és a veétel targyanak forgalmi értéke

kozott feltiing értékaranytalansag all fenn, a vételi jog gyakorlasa folytan létrejott adasvételi

463 BDT 2001/492
484 BH 2008/213

485 KGD 2004/114
466 BDT 2008/167
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szerz6dés megtamadhaté.*®’ Ezzel szemben viszont semmis a vételi jogot engedd szerz6dés,
ha a felek a vételarat az ados aktualis tartozasanak mértékéhez igazodoan allapitjak, €s a vevo
a mindenkori kélcsontartozésa fejében megszerzi a dolog tulajdonét.*®® Meg kivéanjuk
jegyezni, hogy egy eseti dontés még tovabbi tenyallasi elemmé tette ez esetben az elszamolési

kotelezettség hianyat.*®°

A két eset kozotti kiillonbség abban ragadhatdé meg, hogy mig az els6
esetben a tartozasnak az idokozi teljesitésektdl fliggetlen, teljes Osszegét fogadtak el a felek
vételarnak, addig a masodik esetben a részteljesitésektdl fiiggden, akar egy torlesztd
részletnek megfeleld Osszegig is lecsokkenthetd a vételar.

A felek egyez6 akarattal akként is hatarozhatnak, hogy a vételdrat nem pénzben, hanem
pénzben kifejezhetd egyéb dologban allapitjdk meg; az egyetlen feltétel, hogy a vételarnak
mindig pontosan kiszamithatonak kell lennie. A vételar meghatarozasa kdzvetett modon is

470

torténhet.””™ A felek utalhatnak akar a piaci arra, vagy kialakithatnak egy olyan eljarasi vagy

szamitasi mechanizmust, mely a vételar egzakt megéllapitasahoz vezet.**

Az éllampolgari jogok orszaggyiilési biztosanak jelentése bemutatja a bank gyakorlatban a
vételar meghatarozéasaval kapcsolatosan felmerulé aggalyokat, és végiil a kovetkez6 ajanlast
teszi: "A bank akkor jar el johiszemiien ¢és tisztességesen, ha fliggetlen szakértét biz meg az
ingatlan valds, reélis forgalmi értékének meghatarozasaval, abba belevonja a tulajdonost is, és
az igy objektiv  modon megallapitott ingatlanértéknek a jelzalog-hitelezésrél szolo
jogszabalyban megallapitott szézalékat veszi hitelfedezeti értéknek".*2

Meg kell emliteni, hogy a bir6i gyakorlat figyelembe veszi azt, hogy a biztositékul lekétott
dolog, szerzodésben kikotott vételara €s a piaci €rtékesités lehetdségei nem feltétleniil esnek
egybe. A Legfelsébb Birdsag a biztositékként lekotott dolog siirgds értékesitésébdl fakado

korrekcids tényezét a vételar tekintetében az ados kockézati korébe sorolta.*"

467 EBH 2007/1062; BH 2007/293
468 BH 2008/48

469 BDT 2006/1432
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4114 Az elszamolasi kotelezettség

A lex comissoria tilalmabdl is kovetkezik, hogy vételi jog kikotése esetén a vételar és az ados
tartozasa kozotti esetleg felmeriild kiilsnbozettel a felek elszamolni kotelesek. Ervénytelen az
olyan kikotés, ahol a hitelez6 a dolog tulajdonjogat a fennallo kdvetelés fejében elszamolasi
kotelezettség nélkiil szerzi meg.*’*

A gyakorlat abba az iranyba mutat, hogy a kovetelés beszamitdsa a vételarba mar
elengedének bizonyul ezen kotelezettség teljesitésére, mivel az magaban foglalja az
egymassal szemben allé kdvetelések szambavételét.

Tehat a hitelezd, mint vevé akkor jar el megnyugtatdé mdodon, ha a megallapitott vételarba
ados, mint eladd kolcsontartozasat beszamitja, az esetleg a beszamitas folytan még
fennmaradd vételarrészt pedig megfizeti. Ha pedig a kolcsonkovetelés marad fenn a
beszamitas utéan, akkor azzal ados tovabbra is tartozik.

Meg kivanjuk jegyezni, hogy vevd kijelolése esetén a kijelolt vevé — eladdval szembeni
kovetelés hijan — nem tudja beszadmitassal teljesiteni a vételarat, ezért a gyakorlatban,
amennyiben jogosult €lni kivan vevo kijelolési jogaval, abban az esetben engedményezi
kovetelését a kijeldlt vevore.

Amennyiben az opcios szerzOdésben rogzitett vételar megallapitdisi moéd nem veszi
figyelembe az eladd €s vevo elszamolasi kotelezettségét, akkor elado az adasvételi szerzodést

megtamadhatja.*”

4.1.2 A vételi jog érvényesitése (az adasvételi szerz6dés létrejotte)

4121 Vételi jog gyakorlésara jogosult kijeldlése

A vételi jog jogosultja, amennyiben veételi jogaval nem kivan élni, és gazdalkodd szervezetnek

476

mindsiil, jogosult kijelolni a vételi jog gyakorlasara jogosult személyt."™ A kijel6lés nem

474 BDT 2006/1432
475 57al6ki 2011a
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mindsiil a vételi jog atruhdzasanak, engedményezésének, ez ugyanis semmis.*’’ A vételi jog
jogosultjanak ingatlan-nyilvantartasi atjegyzésére nincsen lehetGség kijelolés esetén sem.
Mindezek alapjan megéllapithatd, hogy a vételi jog gyakorlasara jogosult személy kijeldlése
egy sajatos jogugylet az engedményezés és a képviselet keveréke: a kijeldlt személy ugyanis
sajat neveben és javara gyakorolhatja az eredeti veételi jogot anélkil, hogy a vételi jog

jogosultjanak személyében alanyvaltozas kovetkezett volna be. *’®

41272 A biztositéki vételi jog célja, mint felfiiggesztd feltétel

Ezzel kapcsolatosan a Legfelsébb Birésag az indokolasdban az aldbbiakat fejtette ki.*”® A
tényallas szerint a felek a hitelezd altal nyujtott koleson biztositasara kotottek vételi jog
létesitésérol szolo szerzodést, amelynek megkotésére a kolcsonszerzodésben az ados
kotelezettséget vallalt. Az ados a szerzOdést a vételi jog mibenlétét ismerve irta ala. A vételi
jogrol szolod szerzédés értelmében a hitelezé tulajdonszerzési szandéka attdl a feltételtol
fiiggden allt fenn, hogy a kdlcson visszafizetésére nem kertl sor, s miutan a feltétel
bekdvetkezett, gyakorolhatta a vételi jogat. Az adds a felulvizsgalati kérelmében azt adta eld,
hogy a perbeli szerzodés szinlelt szerzodés volt, amellyel semmis zalogszerzodést lepleztek,
mert a hitelezOnek a kielégitési jog megnyilta elott biztositotta a zalogtargy tulajdonjoganak
megszerzését. A Legfelsobb Birosag indokolasdban Kkifejtette, hogy a jogszabaly
rendelkezései nem tiltjdk azt sem, hogy a tulajdonos a vagyontargyat ugy kosse le
biztositékként, hogy feltételtol fiiggd vételi jog engedésével a késdbbi fizetés elmaradasa
esetére a vagyontargy tulajdonjoginak megszerzését a hitelez6 szamara lehetévé tegye. A
vételi jog feltételhez kotott gyakorlasa azt jelenti, hogy a vételi jogrol szolo szerzddés
megkotésekor a vételi szdndéknak nem kellett fennallni a hitelezOnél, a biztositott jog alapjan

a vételi szandékot az egyoldalu nyilatkozat megtételével nyilvanitotta ki.

7 ptk. 373. § (4) bekezdése a 374. § (5) és a 375. § (4) bekezdésekre figyelemmel; BH 2006/329; EBH
2004/1099

" BH 2007/141; EBH 2006/1552

478 Szalki 2011a

7% BH 1999/452
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Szikségesnek mutatkozik tehat a vételi jog gyakorlasat bizonyos feltételhez kétni annak
érdekében, hogy a Ptk. 255. § (2) bekezdésébe foglalt tilalmat ne sértse a vételi jogot kikotd
megallapodas. Mint azt fentebb is emlitettilk, semmis az olyan megallapodas, amely lehetové
teszi, hogy a hitelezé a kielégitési jog megnyilta elott megszerezze a biztositékul lekotott
vagyontargy tulajdonjogdt. Amennyiben a vételi jog gyakorlasa nincs a kolcsonszerzodés
ados altali megszegéséhez, mint feltételhez kotve, felmeriilhet, hogy a vételi jogot kikotd
megéllapodas a lex comissoria fenti tilalméaba (tkozik,*® hiszen a hitelez6 ez alapjan
barmikor ¢élhet vételi jogaval, akar a kielégitési jog megnyilta el6tt is. Habar nem teljesen
egyértelmli sem a gyakorlatban, sem az elméletben, hogy ez az egyébként kdgens zalogjogi
rendelkezés miképpen érvényesiilhet a zalogjogtdl dogmatikailag kiillonbozd vételi jog

esetében. 8!

41.2.3 Vételi jog érvényesitése a vételi jog targyanak elidegenitése esetén

A Gyoéri télétabla Gf. II. 20.039/2007/4. szam itélete két fontos megallapitast is tartalmaz a
vételi jog gyakorlasara vonatkozoan. A perbeli tényallas szerint a hitelezd kdvetelésének
biztositasara ados vételi jogot engedett hitelezd javara az ingatlanan, és ezt a szerz6désben
vallalt elidegenitési €s terhelési tilalommal erdsitette meg. A vételi jogot bejegyezték az
ingatlan nyilvantartasba, mig az elidegenitési €és terhelési tilalmat nem. Ezt kdvetden, a
kielégitési jog megnyilta utan ados az ingatlant elidegenitette.

Az itélotabla egyrészt megallapitotta, hogy a vételi jog kikotése nem zarja ki azt, hogy az
ingatlant atruhdzzéak, azonban az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzés folytan a vételi jog
dologi hatalyava valik, tehat az ingatlan atruhazasa esetén az (j tulajdonossal szemben is
érvényesithetd; sot, az 1 tulajdonossal szemben érvényesithetd kizarolag, a korabbi
tulajdonosnak kuldott vételi nyilatkozat irrelevans. Masrészt megallapitotta a birdsag, hogy a
vételi jogot alapitd szerzédésben kikotott elidegenitési és terhelési tilalom nem

eredményezheti a késObbi, harmadik személlyel kotott adasvételi szerz6dés hatalytalansagat,

480 BH 2005/73; BDT 2004/1056
481 57316ki 2011a
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mivel a tilalmat nem az ingatlan tulajdonanak atruhazasa alkalmaval kototték ki a Ptk. 114. §
(2) bekezdése szerint.

Ezen hatarozat alapjan allaspontunk szerint a vételi joggal terhelt ingatlanok a vételi jog
bejegyzése uténi elidegenitése nem sziinteti meg a vételi jogot, az tovabbra is gyakorolhatd,
azonban beszamitassal — a harmadik személy vevdvel szembeni kovetelés hianyara tekintettel
— nem lehet élni. fgy gyakorlatilag az Ingatlanok esetleges elidegenitése fedezetcsokkentd

hatéssal bir. 462

4124 Vételi jog érvényesitése, ha a veteli jog targya tekintetében

harmadik személynek el6vasarlasi jogaval élni kivan

Tekintettel arra, hogy a Tarsashazakrdl szol6 2003. évi CXXXIII. térvény 5.8 (3) bekezdése
lehetdséget ad arra, hogy a tarsashaz az alapito okiratban a kuilon tulajdonban all6 lakasra,
illetéleg a kiilon tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségre a tulajdonostarsak
javara eldvasarlasi jogot biztositson, ezért felmeriilhet a biztositéki vételi jog és a tarsashazi
tulajdonostarsak elévasarlasi joganak kollizioja.

A Fovérosi tél6tabla dontésében akként hatarozott, hogy az el6vésarlasi jog gyakorlasanak
lehet6sége kozvetleniil az ingatlan elidegenitéséhez kotddik, és mivel a vételi jog alapitasa
esetén az adasvételi szerzodés a vételi jog gyakorlasa utjan jon létre, ezaltal az eldvasarlasi
jog gyakorlasanak lehetdsége ezt kovetden nyilik meg, ezért a jogosulttal a vételi jog
gyakorlasara iranyulé nyilatkozatot kell kozolni.*®

Ennek hatasa az ingatlanok tekintetében kotott vételi jogot alapité megallapodasra az, hogy
amennyiben jogosult élni kivan vételi jogaval, akkor a vételi nyilatkozatot az esetleges
elévasarlasi jog jogosultjaival (tarsashazi tulajdonostarsakkal) is kozolni kell, akik az abban
megfogalmazott vételi ajanlatot magukéva tehetik, és az abban foglalt feltételekkel
vasérolhatjdk meg az ingatlant. Ez&ltal jogosult ugyan nem jutna az ingatlan tulajdonjogahoz,

azonban més eszkozzel — pl. engedményezéssel, vagy kovetelést terhelé zalogjoggal — a

482 57316ki 2011a
483 BDT 2007/1537

159



kotelezett ¢és tulajdonostarsak kozott igy 1étrejott adasvételi szerz6désbol szarmazod

bevételekhez igen.
4125 Vételi jog a végrehajtési eljarasban

Felmerilhet olyan eset, hogy az ingatlan tekintetében harmadik személynek végrehajtasi joga
keriil bejegyzésre, ezért ezt a kérdéskort is igyeksziink megfelelden elemezni. A kérdés
akként jelentkezhet, hogy mi a jogi helyzet egyrészt akkor, ha még be nem jegyzett vételi
joggal terhelt ingatlant a tulajdonos ellen inditott végrehajtasi eljaras soran, és még a vételi
nyilatkozat kozlése elott lefoglaljak; masrészt akkor, ha a vételi jogot mar bejegyezték, de
veteli nyilatkozatot még nem tettek; harmadrészt, ha méar a vételi nyilatkozatot is megtették,
de birtokbaadas nem tortént és tulajdonjogot sem jegyezték még be.

A Foévarosi Birosag itéleteiben tobb, a vizsgalt probléma kapcsan relevans allasfoglalast
tett.*®** EgyfelSl csak birtokbaadassal szall 4t a vételi jog jogosultjara a tulajdonjog; masfelél a
vételi szandék kozlésével a dolog kikertil a korabbi tulajdonos végrehajthatd vagyonkorébdl;
ezen tul pedig elvi éllel szogezte le, hogy a vételi szandék kozlésével 1étrejovo kotelmi igény
a dolog kiadasa irant megeldzi a vételi szandék kozlését kovetden érvényesitett végrehajtasi
igényt.

Ezek alapjan allaspontunk szerint a vételi nyilatkozat kdzlésének ideje a fordulépont abban a
tekintetben, hogy az esetlegesen lefoglalt dolgot a birdsag feloldja-e a foglalas alol. Ugyanis,
ha a foglalds ezen idépont utan kévetkezik be, akkor a vételi jogbdl fakadd kotelemi igény
er0sebb, mint a foglald végrehajtasi igénye, mivel a vételi nyilatkozat kozlésével a dolog
atkeriil a vevd vagyonaba, igy azon végrehajtasi cselekmény nem hajthaté végre. *®°

Tehat amennyiben a vételi nyilatkozatot megtették, és a tulajdoni igeny mar széljegykent az

ingatlan-nyilvantartasha bekeriilt, akkor ez a tény végrehajtasi akadalyt képez.*®

484 Gf. 75 329/2004 és Gf. 75 186/2005
485 57al6ki 2011a
486 Gf. 75 186/2005
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41.2.6 Csddeljaras

A fizetési haladék (morat6rium) tartama alatt a pénzfizetési kotelezettség nem teljesitéséhez
vagy késedelmes teljesitéséhez fliz6d6 jogkovetkezmények nem allnak be, kivéve a
kamatozast. Ez azt jelenti, hogy a polgari jog egyéb rendelkezéseiben az adds nem
teljesitéséhez vagy késedelmes teljesitéséhez fiiz6dd jogkovetkezményekkel nem élhet a
jogosult a moratérium alatt.

Az ado6s vagyonaval szemben kovetelésen alapul6 biztositéki célu vételi jogalapjan nem lehet
kielégitést szerezni, tovabba az adodssal szemben a csédeljaras kezdd idOpontja elott kikotott

biztositéki céll vételi jogot nem lehet érvényesiteni.*®’
4127 Vételi jog a felszamolasi eljarasban

Egyik leglényegesebb kérdés a biztositéki vételi jog miikodése felszamolasi eljaras esetén. A
kérdeskor két gytjtopont koré csoportosul: egyfeldl, hogy a vételi jog gyakorlasa folytdn
létrejon-e az adasvételi szerzOdés, és annak folyomanyaként az igy elidegenitett
vagyontargynak mi lesz a jogi sorsa; masfelol, hogy a felszamold és a hitelezd miként
akadalyozhatja meg azt, hogy a felszdmolasi vagyonbdl a vételi jog gyakorlasa folytan

elidegenitett vagyontargy kikeruljon.
4.1.2.7.1 Elidegenitett vagyontargy jogi sorsa

A Csddeljarasrol és felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX torvény 38.§ (4) bekezdése
kifejezetten akként rendelkezik, hogy a vételi jog a vagyontargy értékesitésével megsziinik. A
veteli jog jogosultja a felszamolas kezd6 idGpontja utdn a vagyontargyat egyoldalt
nyilatkozattal a vagyontargy értékesitéséig megvasarolhatja, azonban az adossal szemben

beszdmitassal nem élhet. A szikségesse valt torlést az ingatlan-nyilvantartdsban - a

487 Cs6dtv. 11.§ (2) bekezdés
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felszamolo altal megkiildott értékesitési jegyzokonyv vagy adasvételi szerz6dés alapjan — a
foldhivatal végzi.

A birosagi gyakorlatban is egyértelmii, hogy azon vagyontargy, melynek tekintetésben a
vételi jog jogosultja a felszamolas kozzététele elétt élt vételi jogaval, nem tartozik a
felszamolas korébe. Ez vonatkozik arra az esetre is, ha a tulajdonjognak az ingatlan-
nyilvantartasba val6 bejegyzése a jogosult javara csak a felszamolas kozzététele utan tortént
meg.*®® Ha a hitelez6 az adés gazdalkodo szervezettel kotott szerzGdésben biztositott vételi
jogéat gyakorolta, és a vételarat megfizette, a felszamold az ennek folytan létrejott adasvételi
szerz6dés azonnali hatallyal valdé felmondasara vagy a szerzédéstol vald elallasra nem
jogosult, fuggetlendl attol, hogy a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése
még nem tortént meg.*®°

A jogosult részére tehat 1ényeges, hogy ne csupan a vételi jogot alapitd szerzodés jojjon 1étre
a felszamolas kezddidépontja el6tt, hanem vételi jogaval eddig az idOpontig éljen is, mivel
kovetelését egyébként nem all modjaban beszamitani, €s az Ingatlanok opcids szerzodés

szerinti vételarat meg kell fizetnie.

41.2.7.2 Felszamold6 ¢és mas hitelezok megtamadasi joga a

Csddtorvény alapjan

A korabban kotott szerzédések megtamadasanak lehetGsége a felszdmolonak és a
hitelezOknek is rendelkezésére all, az alabbiakban ismertetjiilk a megtamadasi szerzodés
meginditasanak hataridejét, és lehetséges okait. Ezeket nagyrészt a Csoédtorvény 40. §-a
szabalyozza.

A felszamolonak a kereset benyljtasara a tudomasszerzéstél szamitott 90 nap, vagy
kozzétételtdl szamitott 1 év all rendelkezésére. A hitelezdket a felszamold a fenti hataridd
alatt tudomasara jutott megtamadhatd jogiligyletrél haladéktalanul kdteles tdjékoztatni, s

azoknak tovabbi 15 nap all rendelkezésére akkor is, ha az egy év mar eltelt.

488 BH 1997/203
489 BH 1997/142
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Ha mindkét szerz6dd fél rosszhiszemii volt — tigyleti akaratuk mas hitelezok kijatszasara
iranyult - felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 5 éven belill és azt kovetd
iddszakban kotott, az adds vagyonanak csokkenését eredményezd szerzOdés vagy mas
jognyilatkozat megtamadhato a felszdmolasi eljarast lefolytatd birdsagnal peres eljarésban.
Ingyenes elidegenités, ingyenes kotelezettségvallalds, harmadik személy részére feltiing
értékardnytalansaggal kotott visszterhes jogiigylet, ha a felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat
megel6zd 2 éven beliil vagy azt kovetden tortént, megtdmadhatd a felek tligyleti akaratatol
fuggetlendl.

Valamely hitelezd el6nyben részesitése (fennalld szerzddés hitelezd részére torténd
madositasa, vagy biztositék nyujtasa), ha a felszamolasi eljaras kezd6 idépontjat megel6z6 90
napon beliil vagy azt kdvetéen tortént, megtamadhato a felek tigyleti akaratatol figgetlendl.
Visszakovetelhetéek a felszamolasi eljaras kezdé idépontjat megel6zé 60 napon beliil és azt
kovetden teljesitett azon a szolgaltatisok, amelyek nem mindsiilnek az adds rendes
szolgaltatasa korébe tartozd szolgaltatasnak akkor, ha eredménye egy hitelezd elényben
részesitése.

A jogszabaly alapjan esély mutatkozik arra, hogy a vételi jog folytan Iétrehozott adasvételi
szerzOdést egy esetleges felszamolasi eljarasban a felszamolo a vételi jogot alapitd szerzodés
rendelkezéseitdl fliggden akar a 90 napon beliili, akar a 2 éves hataridére vonatkozo

feltételekre tekintettel megtdmadhatja. *°
4.1.2.7.3 A megtdmadas jogkdvetkezmeénye

Nem egyértelmii a gyakorlatban, hogy az opcids szerzddés illetdleg az az alapjan létrehozott
adasvételi szerzGdés sikeres megtimadasa esetén a relativ hatalytalansag’® vagy az
érvénytelenség*®? jogkévetkezményeit kell-e alkalmazni.

Allaspontunk szerint a birdsagok részérél valosziniibb az elbbi alkalmazasa, mivel

Legfelsébb Birosag a hitelezOkkel szemben hatdlytalannak, nem pedig érvénytelennek,

490 573l6ki 2011a
491 BH 2004/142
492 BDT 2005/1178
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nyilvanitotta azt a szerzddést, amellyel az adds a fizetésképtelenség allapotaban értékesitette
az ingatlanait, és a vevO a vételar tartozasat gy teljesitette, hogy egy hitelezotol

engedményezéssel szerzett kovetelését beszamitotta,**

4.1.3 A biztositéki vételi jogi Ugylet érvénytelensége

A Legfelsobb Birosag — mint azt mér fentebb is emlitettiik — klon kezeli az opcios valamint
az adasvételi szerzédést. A gyakorlatban a két leggyakrabban felmeriilé érvénytelenségi ok
egyfeldl az, hogy az opcios szerzodés jelzalogszerzodést leplez, és mint ilyen, semmis
(azonban szinlelt jelzalogszerzddésként érvényes lehet), masfeldl feltlind értékaranytalansag
alapjan megtdmadhaté az opcids szerzddés alapjan létrehozott adasvételi szerzddés, ha a
vételar meghatarozasanal a felek nem jartak el kelld gondossaggal. Utobbi esetben a
megtamadasi hatarid6 nem az opcids szerzddés megkotésétdl, hanem az adasvételi szerzodés

1étrejottétdl szamitodik.

4131 A biztositéki vételi jogi tgylet, mint szinlelt joglgylet

Onmagéban a biztositéki cél nem vezet az opcios szerzédés érvénytelenségéhez, azonban
vizsgéalandd a tulajdonszerzési szandék fennallasa, a vételar értékaranyossdga és a dolog
birtokba adasanak alakulasa. Ezek hianyabol ugyanis arra lehet kdvetkeztetni, hogy a az

% lyen esetben a birdsagok a

opcids szerzddés valdjaban jelzalogszerzodést leplez.
zalogjogra vonatkozo szabalyok alapjan biraljak el az tigyletet.

A birésagok altalaban azon okbdl nyilvanitjak az opcids szerzodést szinleltnek, mert vagy a
zalogtargy kielégitési jog megnyilta eldtti megszerzésének tilalmaba (lex comissoria; Ptk.
255. 8 (2)), vagy a zalogtargy értékesitéséb6l befolyt vételarral vald elszamolas
kotelezettségébe (tkozik (Ptk. 258. 8 (3)), vagy pedig a vételar meghatarozasat nem talaljak

megfelelonek.

493 BH 2000/508
494 BH 2001/584; BH 2006/17; BH 2006/118; BDT 2001/492
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Allaspontunk szerint aggalyos ez a birdi gyakorlat, mert az opcids szerzdés
zalogszerzGdéssel valo kicserélése tavol all a felek valodi Ugyleti szandékatdl, mivel az
kifejezetten opcids szerzédés megkdtésére iranyult. %

Ezt az allaspontot képviselte a Legfelsobb Birosag két eseti dontésében is, amikor kimondtak,
hogy a felek nem szinlelnek mas szerz6dést, mint amire az akaratuk iranyult, mert a felek

szandéka opcids szerzédés megkotése volt.**

4132 A biztositeki  vételi jogi ligylet megtadmadasa feltiing
értékaranytalansag alapjan

A Legfelsébb Birdsag gyakorlata nem az opcidés szerzodés, hanem az annak alapjan
létrehozott adasvételi szerzOdés megtamadasat teszi lehet6vé feltiinG értékaranytalansag
alapjan a Ptk. szabalyainak megfelelden.

Az értékaranytalansadg megéllapitasanal azt kell vizsgalni, hogy az értékardnytalansag mar az
opcids szerz6dés megkotésekor fennallt-e. Ha a vételi jog alapitisa és gyakorlasa kozotti
idében az értékaranyok valtoznak, akkor annak kockazataval a feleknek szamolnia kellett. A
jogirodalomban azonban feltiinik olyan allaspont is, mely szerint a vételi nyilatkozat
megtételekor fenndllé forgalmi értékekbdl kell kiindulni a feltiing értékaranytalansag

megitélésekor.**’

Mind a két elméletnek azonban csak akkor van jelentdsége, amennyiben a
felek fixen meghatarozzak az opcios szerzddésben a dolog vételarat, azonban értelmezhetetlen
a dilemma, amennyiben a felek egy olyan eljarasi mechanizmust hatdroznak meg, amely a
vételi jog gyakorlasakor indul be, és alakitja ki a vételarat, ahogyan az egyébként a
gyakorlatban a leginkabb eléfordul.

PK 267. szamu allasfoglalas II. pontja szerint a feltinéen nagy értékkilonbségre alapitott
megtamadas kovetkeztében érvénytelenné valt szerzddés esetén a szerzddés érvényessé
nyilvanitasakor a birésagnak ugy kell az ellenszolgaltatdst megallapitania, hogy az

értékkiilonbség tobbé ne legyen feltlinben nagy; igy a vételarnak egészen a piaci ertékig

4% 57al6ki 2011a
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torténd felemelésére nem keriilhet sor, a csak addig a mértékig, amikor az értékaranytalansag
mér nem felt{ing.*®

A fentiek alapjan az allapithatd meg, hogy a birdi gyakorlat torekszik az esetleges
érvénytelenségi ok kikuszobolésére, és feltiing értékaranytalansag esetén sem mentesiti a
kotelezettet a Ptk. 375. § (3) bekezdése alapjan a teljesités aldl, hanem akként médositja a

vételarat, hogy az értékkiilénbség tébbé ne legyen felting. **°
4.1.4 Vételi jogbol folyo kotelezettségek aldl torténd mentesités

A Ptk. szerint a birdsag a tulajdonost (addst) a vételi joghdl folyd kotelezettségnek teljesitése
alél mentesitheti, ha a tulajdonos bizonyitja, hogy a vételi jog engedése utan kortilményeiben
olyan lényeges valtozas allott be, hogy a kotelezettség teljesitése téle nem varhato el.>* Ezen
feltételek megéllapithatdsdgdhoz olyan korilmény szilkséges, amely (i) az opcio
megalapitasat kovetéen kovetkezett be, (ii) a koriilmény kizarolag a kotelezett oldalan és
érdekkorében merdilt fel, (iii) amely olyan sulyd, hogy a kozfelfogas szerint a kotelezettség
teljesitését a tulajdonostdl nem varhatdé el, amelyekre tekintettel a dolog eladasa a
tulajdonosra nézve rendkivill méltanytalan eredményre vezetne.® Nincs hozzaférhetd
joggyakorlata ezen rendelkezésnek gyakorlati alkalmazasahoz, gazdasagi tarsasagok esetében
azonban allaspontunk szerint ezen mentesitd szabaly alkalmazasara csak rendkiviil sziik
korben kertlhet sor.

Véleménylink szerint kiilonosen nem tekinthetd ilyennek a tulajdonos fizetésképtelenségével
fenyeget6 helyzet, hiszen az érintett Gigylet éppen egy olyan kotelezettseg teljesitése, amely a
fizetésképtelenség kozelében 1€vo vallalat tartozasait csokkenti a beszamitasra tekintettel. Az

ingatlanarak késobbi megvaltozdsa szintén nem lehet ilyen koriilmény, mert az nem a

9% EBH 2007/1602; Szegedi [tél6tabla Gf. 1. 30.027/2005
49 S7aloki 2011a
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tulajdonos koriilményeinek, hanem a piaci viszonyoknak a megvaltoztatasara vezethetd
vissza, °*

Fennall az elméleti lehetdsége tehat, hogy a birésadg — torvényben meghatarozott feltételek
fennalldsa esetén - az addst — kérelmére — mentesiti az opcids szerz6dés alapjan fennalld
kotelezettsége alol. Vonatkozd birosagi dontések hianyabol arra kovetkeztetink, hogy ilyen
esetre csak nagyon sziik korben keriilhet sor €s gazdasagi tarsasagok esetén a fenti szabaly
alkalmazasanak feltételei véleményink szerint csak nagyon extrém esetben vezethetnek az

opcios szerzddésben rogzitett kotelezettség aldli mentesitéshez.

4.1.5 A vételi jog telekkdnyvi bejegyzése

4.15.1 A vételi jog bejegyzése

A jogosult javara biztositott vételi jog bejegyzését onalldan kezdeményezheti az illetékes
foldhivatal eldtt. A vételi jog bejegyzésének a vételi jogosultsdg keletkezését tanusito,
egyidejlleg a tulajdonos bejegyzési engedélyét is tartalmazd kozokirat, vagy tligyvéd altal
ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye.

A vételi jog az alapitasara vonatkozé megallapodas megkotésével létrejon, harmadik
személyekkel szemben azonban a vételi jogra kizardlag abban az esetben lehet hivatkozni, ha
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték. Amennyiben tehat a vételi jog bejegyzése iranti
kérelem benyujtasat megel6z6en — akar az opcios szerz6dés megkotése eldtt, akar azt
kovetden - az ingatlanokkal rendelkeztek, a vételi jog bejegyzéseére, illetve gyakorlasara nem,
illetve csak az utélag bejegyzett terhek figyelembevételével keriilhet sor.

Mindez vonatkozik arra az estre is, ha a vételi jog gyakorlasara csak a nyitva allo idészak
végén kerul sor, és a jogosult tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelme csak az opcios
iddszak leteltét kovetden keriil benyujtasra foldhivatalnak. Ilyen esetben az ingatlan-

nyilvantartasbeli tulajdonos a vételi jog gyakorlasanak ingatlan-nyilvantartasbeli bejelentéséig

%92 57al6ki 2011a
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eladhatja az opcié eredménytelen lejarataban bizd johiszemii harmadik személynek az

ingatlanokat, meghiusitva ezzel az opcio biztositék célzattal torténd gyakorolhatosagat.
4152 A vételi jog bejegyzését kovetden keletkezett tovabbi jogok

A biztositéki céld vételi jog alapitasanak célja, hogy a vételi jog gyakorlasa esetén a vételi
joggal terhelt ingatlanok vételarat az opcids jogosult egyéb jogviszonybol eredd
kdveteléseinek beszamitasa Utjan teljesithesse.

Ezen célkitiizést figyelembe véve utalnunk kell arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett vételi jog nem akadalyozza az ingatlanok vonatkozasaban tovabbi jogok és jogilag

%03 azaz a bejegyzett vételi jog az ingatlanok esetleges tovabbi

jelentds tények bejegyzését,
megterhelésének, illetve az ingatlanok értékesitésének nem akadalya. Az ingatlanok tovabbi
értékesitésével, megterhelésével a vételi jog nem sziinik meg, az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett veételi jog mindenkivel szemben hatélyos, aki az ingatlanokon a bejegyzését
kévetéen valamilyen jogot szerez.>**

Kiemeljlk azonban, hogy a vételi joggal érintett ingatlanok elidegenitése, illetve megterhelése
éppen a vételi jog fentiek szerinti biztositéki jellegét sziinteti meg tekintve, hogy a vételarral
kapcsolatban a biztositott kovetelés beszamitasara a kotelezettek eltéré személyére tekintettel
mar nem lesz jogi lehetdség. Ugyanigy jelezziik, hogy amennyiben az ingatlanok
vonatkozasaban elidegenitési és terhelési tilalom nincs bejegyezve, a vételi jog jogosultja nem
tudja megakadalyozni azt, hogy az ingatlanokat harmadik személy javara értékesitsék, és
ezaltal a vételi jog biztositéki jellege a fentiek szerint megsziinjon. Ugyanakkor elidegenitési
és terhelési tilalmat kizardlag az ingatlanok elidegenitésekor lehet alapitani,®® azaz jelen
esetben egyidejli elidegenitési és terhelési jog alapitasara nem kertilhet sor, mindez azonban
jelentdsen noveli az alapitando vételi jog biztositéki jellegével kapcsolatos jogi kockéazatokat.

Ugyanezen kockazat all fenn abban az esetben is, ha a bejegyzett tulajdonossal szemben

ugyan gyakoroltdk a vételi jogot, ezen koriilmény foldhivatali bejelentését megelézden a

%% |nytv-vhr. 15.8 (1) bekezdés
°04 ptk. 375.8 (4), 374.8 (5), 373 (3) bekezdések
%% ptk. 114.8 (2) bekezdése
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bejegyzett tulajdonos azonban értékesitette az ingatlanokat, és ezen korilményt egyidejiileg
bejelentik a foldhivatalnak. Ilyen esetben az eredeti tulajdonossal szemben megtett vételi
nyilatkozat a vételi jogosult tulajdonjoganak bejegyzésére nem alkalmas, az opciot a
tovabbiakban kizarolag a harmadik személlyel szemben van lehet6ség ismét a fentiek szerint
gyakorolni. >%

4.1.6 A vételi jog gyakorlasa, a tulajdonjog bejegyzése
416.1 A veteli jog gyakorléasa

A vételi jog jogosultja a vételi jog fennallasa alatt az adasvételi szerzddést a vételi jogot
alapitd szerzédésben foglalt feltételekkel a tulajdonoshoz intézett egyoldald nyilatkozataval
létrehozhatja.>®’ Az adasvételi szerz8dés a vételi jog jogosultja, illetve az ingatlanok
tulajdonosa kozott az irasbeli vételi nyilatkozat tulajdonossal torténd kozlésével a vételi jogot

alapit6 szerz6désben foglalt feltételek mellett létrejon. %
4.1.6.1.1 A vételi jog gyakorlasanak alaki feltételei

Az ingatlanok tulajdonjogénak é&tszallasahoz a jogvaltozas ingatlan-nyilvantartasbeli
bejegyzése is szilkséges.”® Az Inytv. rendelkezései szerint a tulajdonjog atruhézasénak
bejegyzésére csak kozokirat, illetve tUgyved altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van
lehet6ség. ™™

Tekintve, hogy a vételi jogot alapité megallapodasbél még nem kovetkezik automatikusan,
hogy a vételi jogot gyakoroljak is, allaspontunk szerint az opcids szerzodés alakszerliségei
nem pdtolhatjak a tulajdonjog atszallasara vonatkozd nyilatkozattal kapcsolatos alakszertiségi

kovetelményeket. Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a vételi jognyilatkozatot, mint az

% Szaléki 2010
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adasvételi szerz6dést létrehozd nyilatkozatot ugyanigy kozokiratba, vagy Ulgyvéd altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni, mint a vételi jogot alapitd megallapodast is.**
Ugyanakkor létezik egy masik allaspont is, amely szerint a vételi jog gyakorlasardl szélé
egyoldall jognyilatkozatnak nem kell megfelelnie az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyokban
a tulajdonjog bejegyzése alapjaul szolgal6 okirattal szemben tadmasztott alaki
kovetelményeknek.”'? Azonban az eltéré joggyakorlattal kapcsolatos kockazat csokkenthetd
azzal, ha a vételi jog gyakorlésara vonatkozé nyilatkozat megfelel az ingatlan-nyilvantartasrol
sz6l6 1997. évi CXLI. torvény rendelkezései szerint alakszer(iségi kovetelményeknek, azaz
azt kdzokiratba, vagy Ugyvéd altal ellenjegyzett magéanokiratba foglaljak.

A vételi nyilatkozat tulajdonossal szembeni hatalyosulasat az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
soran igazolni kell; a vételi jog gyakorlasa esetén a veteli jog jogosultjanak igazolnia kell (pl.
tértivevénnyel, atvételi elismervénnyel), hogy az ingatlanok megvasarlasara vonatkozo
egyoldal( nyilatkozatét a kotelezett felé megtette.>** Amennyiben a vételi nyilatkozatot postai
uton kiildik meg a tulajdonosnak, az egyoldala nyilatkozat megtétele igazoltnak tekinthetd, ha
a szabalyosan cimzett iratot a posta - a kézbesités egyszeri eredménytelen megkisérlését
kovetéen — "nem kereste” jelzéssel kiildi vissza a felad6nak.>™

Kockazatot okozhat tovabba, hogy sziikséges-e a tulajdon-valtozés atvezetéséhez a korabbi
tulajdonos altal az opcids jogosult iranyaban megtett bejegyzési hozzajarulas az Inytv. 29.8
alapjan. Az uralkodé allaspont szerint ez vételi jog gyakorlasa esetén nem szilikséges, ugyanis
a jogvaltozas bejegyzéséhez nem a tulajdonos bejegyzési engedélye, hanem az sziikséges,
hogy az opci6s jogosult igazolja a veételi jog gyakorldsara vonatkozd nyilatkozatanak

megtételét.”™®

4.1.6.1.2 A veételi jog gyakorldsanak tartalmi feltételei

*19 |nytv. 32.§ (3) bekezdés
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A vételi nyilatkozat tartalmaval kapcsolatban kovetelmény, hogy a nyilatkozatbol ki kell
tlinnie a nyilatkozatot tevd személy azon szandékéanak, amely szerint megallapithatd, hogy a
vételi joggal terhelt ingatlan tulajdonjogat meg kivénja szerezni®*® Tovabba a vételi
nyilatkozatnak meg kell felelnie az Inytv. altal tdmasztott egyéb alaki és tartalmi

el6irasoknak.

4.1.6.2 Vételi jog jogosultja altal kijeldlt személy és a vételi jog gyakorlasa

A Vételi jog atruhazasa, engedményezése érvénytelen.®*’

Amennyiben azonban a vételi jog
jogosultja gazdalkod6 szervezet, és vételi jogaval személyesen nem kivan élni, jogosult
kijeloIni a vételi jog gyakorlaséra jogosult személyt.>® A megéllapodas alapjan csak az
eredeti opcids jogosultat lehet bejegyezni az ingatlan-nyilvantartasba opcios jogosultként, az
opcio gyakorlasara kijelolt személyt nem. Ugyanigy a kijelolt személy nem jogosult arra sem,
hogy a vételi jog gyakorlasara Ujabb harmadik személyt jeloljon ki. Mindezek alapjan
megallapithatd, hogy a vételi jog gyakorlasara jogosult személy kijeldlése egy sajatos
jogligylet: az engedményezés és a kdzvetett képviselet keveréke, a kijel6lt személy ugyanis
sajat nevében és javara gyakorolhatja az eredeti vételi jogot anélkil, hogy a vételi jog
jogosultjanak személyében alanyvaltozas kovetkezett volna be.

A vételi jog gyakorlasara kijelolt személy tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikség van
egyrészrol az opcids jogosult kijelolé nyilatkozatanak, masrészrél a gyakorlasra kijelolt
személy vételi nyilatkozatanak — az Inytv. altal megkovetelt alaki és tartalmi elGirasoknak
megfeleld6 — kozokiratba, illetve (gyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba foglalt

véltozatara,>®

igazolni kell tovabba a fentebb emlitett koriilményeket. Az opcids jogosult
tulajdonszerzésére, illetve a tulajdonszerzésével kapcsolatban eldterjeszthetdé jogorvoslati
lehetoségekre az opciods jogosulttal kapcsolatban részletezett koriilmények megfelelden

iranyaddak.

%16 BH 2006/170
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4.1.7 Jogorvoslati lehet6ségek a vételi jog bejegyzésével és gyakorlasaval
kapcsolatban

4171 A veteli jog bejegyzesével kapcsolatos jogorvoslatok

Vételi jog alapitasa esetén az érintett ingatlan tulajdonosat a vételi jog bejegyzése iranti
eljaras meginditasarél értesiti a foldhivatal.®®® Az eljarasban az ingatlanok tulajdonosa
igyfelként vesz részt, a vételi jogot bejegyz0 hatarozattal szemben fellebbezésre, illetve
birosagi feliilvizsgalat kezdeményezésére jogosult. A vételi jogot bejegyzd hatarozattal
kapcsolatban lehet6ség van arra, hogy az ingatlan tulajdonosa a fellebbezési jogarol
lemondjon abban az esetben, amennyiben a tulajdonos a vételi jogot alapit6 magallapodas
megkdtésével egyidejiileg akként nyilatkozik, hogy a vételi jog bejegyzésével kapcsolatos
fellebbezési jogardl lemond, és az errdl szolo szabalyszerii nyilatkozatot atadja az opcios
jogosultnak.

41.7.2 Tulajdonjogot bejegyzé hatarozattal kapcsolatban érvényesitheto

jogorvoslatok, igények
41.7.2.1 Fellebbezés a foldhivatal hatdrozataval szemben

A foldhivatal a vételi jog gyakorlasa esetén torli a korabbi jogosult tulajdonjogat, mig az
opcios jogosult tulajdonjogat bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba. Az opcidés jogosult
tulajdonjoganak bejegyzése targyaban meghozott hatarozatot a koradbbi tulajdonosnak is
kézbesitik, a hatarozattal szemben tulajdonjoganak torlésével kapcsolatban a korabbi
tulajdonos fellebbezessel élhet. A fellebbezés alapjan meghozott mésodfoku hatérozattal

szemben a korabbi tulajdonos kezdeményezheti a hatarozat birdsagi felllvizsgalatat is. A

* Inytv. 33.8 (2) bekezdése
20 |nytv. 27/A8
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hatarozat fellilvizsgalatara vonatkoz6 jogorvoslati eljardsban — igy az esetleges birdsagi
felllvizsgélat soran is - a vételi jog, illetve a tulajdonjog bejegyezhetOségének alaki és
tartalmi feltételeit és nem pedig a bejegyzés alapjaul szolgal6 megallapodasok és
nyilatkozatok anyagi érvényességet vizsgaljak.

Amennyiben azonban a korabbi tulajdonos akéar a vételi jogot Iétrehozd megallapodas, akar a
vételi jog gyakorlasaval létrejott adasvételi megallapodas érvényességével kapcsolatban
kifogast tdmaszt, és ezen igényét birdsag eldtt érvényesiti is, lehetdsége van arra, hogy az
opcids nyilatkozat szerinti tulajdonjog bejegyzése iranti eljarés felfiiggesztését kérje.>** Ilyen
esetben a foldhivatal koteles a tulajdonjog bejegyzése iranti eljarasat felfliggeszteni, ha az
alapul szolgald megéallapodas érvénytelensége irdnti per meginditasarol az eladdo megfeleld
hataridén beliil igazolja.”? Az eljaras felfiiggesztése alatt a tulajdonjog bejegyzése nem

intézhetd el.

4.1.7.22 Torlési per

Amennyiben az opcios illetdleg az ez alapjan 1étrejott adasvételi szerzodés érvénytelenségével
kapcsolatban harmadik személy (pl. elad6 felszamol6ja) igényt kivan érvényesiteni, akkor el
kell valasztani az esetleges érvénytelenség altalanos kotelmi jogi jogkdvetkezményeit az
ingatlan-nyilvantartasra vonatkozd — jellemzéen tulajdonjogot érinté — igényekt6l. A birdi
gyakorlat szerint az opcids jogosult tulajdonszerzésének érvénytelenitése és az eredeti allapot
helyreallitdsa iranti kereset magéban foglalja az érvénytelen bejegyzés torlése irant inditott
kereseti kerelmet. Amellett, hogy az ervénytelen megéllapodas jogkdvetkezményei
(jellemzden kartérités) az altalanos szabalyok és hataridok mellett érvényesithetdek, az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld allapot rendezésére — azaz az ingatlanokkal kapcsolatos
tulajdoni viszonyok visszarendezésére — csak rovidebb az alabbiak szerint részletezett
hatarid6n beliil keriilhet sor.

2 Inytv. 47.8
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A torlési pert meg lehet inditani mind a vételi jogot alapitd, mind az ingatlanok tulajdonjogat
atruhdzé megallapodassal kapcsolatban azonos feltételekkel. Jellemzden érvényességi
aggalyok a vételi nyilatkozat alapjan létrejott megallapodassal kapcsolatban merulhetnek fel,
ezért a torlési per kockézatait ezen megallapodassal kapcsolatban részletezziik azzal, hogy az
alabb részletezettek megfeleléen iranyaddéak a vételi jogot alapitdé megallapodas
érvényességével kapcsolatban tamasztott igények érvényesitése esetén is.

A torlési per meginditasara jogosult az a személy, akinek a jogat az érvénytelen megallapodas
alapjan torolték az ingatlan-nyilvantartasbdl, azaz jogosult mind a korabbi tulajdonos, mind
annak felszamoldja. Meg kivanjuk jegyezni azonban, hogy a perinditasra jogosultak kére nem
feltétlenlil azonos a megéllapodas érvénytelenségével kapcsolatban altalanosan perinditasra
jogosultak korével.

A torlési per a kdzvetlen jogszerzével szemben mindaddig megindithatd, ameddig az érintett
jognyilatkozat érvénytelensége megallapitaséanak helye van.>?®

Amennyiben a torlési per meginditisaig az ingatlanokat az opcids jogosult értékesitette
ellenérték fejében harmadik johiszemii személynek, a torlési pert az érvénytelen okiraton
alapuld bejegyzéstol szamitott 3 éven beliil lehet meginditani a harmadik személlyel

szemben.>?*

4.1.7.2.3 Eredményes torlési per

Abban az esetben, ha a felperes (elado, felszamolo) torlési igényét hataridoben terjesztette elo,
a létre nem jott és az érvénytelen szerzOdések alapjan a birésagnak a PK 32. szamu
allasfoglalas tartalmanak figyelembevételével rendelkeznie kell a szerzédéskotést megeldzo
helyzet, - ideértve az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot — visszaallitasarol.>?

Az eredeti allapot helyreallitasa esetén olyan allapotot kell teremteni, mint amilyen akkor lett
volna, ha a felek az érvénytelen szerzddést meg sem kotik; minden késObbi ingatlan-

nyilvantartasbeli jogszerzé torlésre, illetve a korabbi tulajdonos bejegyzésre keriil. Ilyen

*2 Inytv 63.8 (1) bekezdése
2% Inytv 63.§ (2) bekezdése, 51/2009. (IV.28) AB hatarozat
%% EBH 2006/1400

174



esetben a korabban tulajdonosként bejegyzett opcios jogosult, illetve a téle jogot szerzd
személyek kozétti jogviszonyt a lehetetleniilés szabalyai szerint kell elbiralni®®® azaz
szamolni lehet az opcids jogosult tulajdonjogdban bizd késobbi jogszerzok esetleges
kartéritési igényével is.

Problémat jelenthet az ingatlan-nyilvantartasba korabban a jogosult javara bejegyzett zalogjog
jogi sorsa, a jelzalogjog ugyanis az opcios jogosult tulajdonszerzésével a Ptk. 259.8 (4)
bekezdése alapjan megsziinik, amely jog torlése irant a foldhivatal az Inytv 50,8 (4)
bekezdése alapjan hivatalbdl is intézkedik. Amennyiben az eredeti allapot helyreallitasardl
rendelkezik a birosag torlési perben, akkor az eredeti allapot alatt allaspontunk szerint erteni
kell az érvénytelen tulajdon-atruhazasi tigyletre tekintettel megsziint jelzalogjog eredeti

ranghelyen torténd vissza/bejegyzését is. °%
4.1.7.2.4 Az érvénytelenség kotelmi jogi kdvetkezményei

Amennyiben a torlési €s kiigazitas per meginditasara nyitva allo igényérvényesitési hataridok
elteltek, fuggetlendl attél, hogy az opcids jogosult érvényes vagy érvénytelen jogcimen
szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat, a bejegyzett tulajdon a tovabbiakban nem t6rolhets.>?
Az érvénytelenség egyéb kotelmi jogi jogkovetkezményeinek alkalmazasara elévilési idén
belll sor keriilhet az ingatlan-nyilvantartasi allapottol fiiggetlenil az eredetileg érvénytelen
megallapodast koto felek kozott. Ezen jogkdvetkezmények azonban mar nem érvényesithetok

azon személyekkel szemben, akik utdbb jogot szereztek az ingatlanokkal kapcsolatban.
4.1.8 A vételi jog gyakorlasaval 6sszefliggo illetékproblémak
A vételi jog gyakorlasa eredményeképpen létrejovo adasvételi szerzdéssel a jogosult

tipikusan ,,tovabbeértékesitési céllal” vasarolja meg az ingatlant. Az illetékekr6l sz6lo 1990.
évi XCIII. torvény 23/A. § (1) bekezdésének (2009. januar 19-t6] hatalyos) szovege szerint

%26 BH 2008/87
%27 57al6ki 2010
528 | B kollégiumi vélemény, 2005
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ingatlan tulajdonjoganak megszerzése esetén az illeték mértéke az ingatlan — terhekkel nem
csokkentett — forgalmi értékének 2%-a, ha a vagyonszerz6 a) olyan, ingatlanok
tulajdonjoganak értékesitését (a tovabbiakban: ingatlanforgalmazast) végzd vallalkozo,
amelynek el6z6 adoévi nettd arbevétele legalabb 50%-ban e tevékenységbdl szarmazott. Ha
az illetékfizetésre kotelezett ezen nyilatkozatiban vallaltak nem teljesiilnek, dgy a vallalkozd
az illetékkotelezettség keletkezése szerinti ad6év hatodik honapjanak 15. napjaig jelezheti ezt
a korulményt az &llami adohatosag felé, amely az Itv. 19. § (1) bekezdés, illetve 21. 8 (1)
bekezdés alapjan egyébként fizetendd és az 23/A § (1) bekezdése szerint megéllapitott illeték
kilonbozetének (illetékkllonbozet) 50%-kal novelt Gsszegét a vagyonszerz terhére potlolag
eléirja. Ha az adohatdsag allapitja meg, hogy a vagyonszerzd valdtlan nyilatkozatot tett, a
vagyonszerzesre a fenti illetékkiilonbozet kétszeresét irja el6 potlolag.

Amennyiben a jogosult vonatkozésdban a fenti arbevételi kiszob nem teljesil, az
illetékkockazat kezelése szempontjabdl az a megoldas tlinik jarhatonak, ha a jogosult a vételi
jog gyakorléasara olyan leanyvallalatat jeloli ki, melyre vonatkozdan teljesiiinek az arbevételi
feltételek. Ezzel kapcsolatban felhivjuk a figyelmet arra, hogy allaspontunk szerint (j
alapitasu és ezért arbevétellel nem rendelkez6 tarsasidg esetében a fenti feltételek nem
teljesulnek (nincs el6z6 évi arbevétel).

Mindemellett megjegyezni kivanjuk, hogy a hitelintézetek ingatlanszerzésének visszterhes
vagyonatruhazasi illetékének mértéke — az Itv. 23/B. §-a szerint —, amennyiben a hitelintézet a
vagyonszerzés illetékkiszabasra torténd bejelentésekor nyilatkozik, hogy az ingatlant — az
illetékkotelezettség keletkezésétol szamitott legfeljebb haroméves id6tartamra — a pénzigyi
veszteség merséklése, illetve elharitsa érdekében hitel-ingatlan cseretigylettel, az adosaval
szembeni felszamolasi vagy végrehajtasi eljaras Utjan szerezte, az ingatlan — terhekkel nem
csokkentett — forgalmi értékének 2%-a. Harom év elteltével az ingatlan elidegenitését az
allami adohatosag ellenérzi. Amennyiben az ingatlan értékesitése nem tortént meg, a
vagyonszerzésre a vagyonszerzésre a fenti illetékkiilonbozet kétszeresét irja elé potlolag. >

A pénzigyi veszteség mérséklése, illetve elhéritasa érdekében Kkotott hitel-ingatlan

csereugylet tulajdonképpen olyan Ugyletekre vonatkozik, amelyek korabban a hitelintézetek

529 5z7al6ki 2010

176



altal nyujtott hitelek biztositékai voltak, és a hitelintézet a kintlévé kovetelésének behajtasa
céljabdl szerezte meg az ingatlanokat.

Mivel a vételi jog gyakorlasa olyan ligyletnek mindsiil, mellyel a jogosult a kdlcsonszerzddés
nem teljesitése miatti potencialis vesztesegét elhdritja azaltal, hogy a biztositékat érvényesiti,
és ezzel kapcsolatban szerezné meg tovabbértékesitési céllal az ingatlan tulajdonjogat, ezért

ezen illetékkedvezmény igénybevétele tanacsos.
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4.2  Biztositéki engedményezés

A biztositéki engedményezés egy, a hitelintézetek altal kedvelt hitelbiztositéki forma, melyet
leggyakrabban azon esetekben alkalmaznak, amennyiben a kolcson felvevdje targyi
eszkozeinek szama és értéke csekély, azonban a cash-flow-ja ehhez képest kiemelkedo.

A hitelezési gyakorlatban azért honosodott meg a biztositéki engedményezés, mert tébb
elénye van mas biztositékokkal — példaul a zalogjoggal — szemben. Egyrészt létesitese
Iényegesen olcsobb €s egyszerlibb (szemben a zalogszerzddéssel kapcsolatosan felmeriild
kozjegyz6i dij és a zalogjoggal egyutt jaro bejegyzési koltsegekkel szemben), hiszen elegend6
a felek kozotti megallapodds; masrészt a hitelezd biztositéki pozicidja erésebb, hiszen az
engedményezéssel az eredeti jogosult helyébe 1€ép, igy a hitelezd vélik az engedményezett
kovetelés jogosultjava; harmadrészt a kovetelés végrehajtasi eljards lefolytatdsa nélkl,
illetdleg, felszamoldsi eljaras esetén, elméletileg, azon kiviil érvényesithetd, ezért az ados
esetleges nem teljesitése esetén kényelmesen, gyorsan, és allami szervtél fliggetlentl is
kikényszerithetd.

Az engedményezes, amelyen a biztositéki engedményezés elvi alapjai nyugszanak, a Ptk.
328-331. szakaszai altal szabalyozott polgéri jogi jogligylet, melynek Iényege, hogy a jogosult
az adossal szemben fennallo koveteléset szerzodéssel harmadik személyre ruhazza at. Az
adossal szemben ez akkor valik hatalyossa, ha az engedményezésrol ot értesitették. Amig az
értesités nem torténik meg, a kovetelés kotelezettje teljesithet az eredeti jogosultnak, az
értesités megtorténtétdl kezdve azonban mér csak az 0j jogosultnak.>®

Biztositéki engedményezésrdl ezzel szemben akkor beszéliink, amikor a fentebb emlitett
harmadik személyre a jogosult az addsaval szemben fennallé kdvetelését azért engedményezi,
mert e harmadik személy a jogosultnak kdlcsont nydjt. A harmadik személy — a hitelez6 —
akkor juthat a jogosult addsaval szemben fennall6 kdvetelés Osszegéhez, amennyiben a
jogosult a harmadik személy altal nytjtott kdlcsdnt nem torleszti a szerz6désnek megfelelden.
A biztositeki engedményezés fontos jellemzéje tehat, hogy — szemben a ,sima”

engedményezéssel — a felek a szerz6désiikben akként rendelkeznek, hogy a kovetelés
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kotelezettje egészen addig az eredeti jogosultnak teljesit, ameddig az a hitelezd harmadik
személy felé torleszt.

A biztositéki engedményezés megitélése a magyar jogban ellentmondasos, a legutébbi birdi
gyakorlat pedig mind jogdogmatikai szempontb6l hibéas, mind pedig szembemegy a Tanacs
hataron atnyulé fizetésképtelenségi eljarasokat szabalyozo, 1346/2000/EK rendeletének
rendelkezésével.

A birdi gyakorlat a 90-es évek elején érvényesnek ismerte el a biztositéki engedményezést,
amikor kimondta, hogy a biztositéki engedményezés az erre vonatkozd szerzédés létrejittével
veégbemegy. Ez az allaspont az engedményezés jogdogmatikai alapjaira tamaszkodik, €és
figyelmen Kiviil hagyja azt a tényt, hogy az engedményezésre biztositéki céllal kerilt sor. Ez
azt jelentette gyakorlatilag, hogy a kovetelés mar az engedményezési szerzOdés hatalyba
1épésével a hitelez6 vagyonaba keriil, ezaltal — az eredeti jogosult esetleges felszamolas esetén
— kikerll az eredeti jogosult felszdmolasi vagyonabol; arra az eredeti jogosult esetleges
tovabbi hitelezdinek nem lehet igénye. Magyarorszagon ezen allaspont kikristalyosodasa utan
terjedt el a biztositéki engedményezés a 90-es években. *%*

Ez a mar-mar idilli allapot azonban a Legfels6bb Birdsag 2001-ben és 2002-ben meghozott
hatérozataival gyokeresen megvaltozott, mivel az gy foglalt allast, hogy a felszdmolési
eljaras esetén az Aatruhazds nem jott létre annak ellenére sem, hogy a hitelez6 az
engedményezett kovetelés adosat értesitette az engedményezésrol. Tehat a hitelezot a
felszamolasi eljarasban — amikor mar csak egyedil a biztositékaban bizhat, hogy hozzajut a
koveteléséhez — a birdsdg megfosztotta a biztositékatol, hiszen a r&4 engedményezett
kdvetelést nem szedhette be az engedményezett kdvetelés addsatol, hanem azt az eredeti
jogosult felszamoloja szedheti be a biztositékul lekotott kdvetelés adosatdl, és a hitelezot az
felszamold az Ugynevezett f) kategdridba — biztositékkal nem rendelkezd hitelez6k kozé —
fogja besorolni. Ezaltal a hitelezd esélye, hogy valaha is viszontlassa a felszdmolas ala kertilt
eredeti jogosult részére nyujtott kblcsdondsszeget, drasztikusan lecsokkent.

A Legfelsdbb Birosag az engedményezés érvényességét nem vonta ugyan kétsegbe, de nem
engedte érvenyesilni annak leglényegesebb joghatasat, miszerint az engedményezes
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kovetkeztében a kovetelés kikeril az ados vagyonabol. Ezen allaspont azonban nemcsak a
hitelez6k érdekeit sérti, de jogdogmatikai szempontbdl is hibas, hiszen az engedményezés
megtorténtével az engedményezett kovetelésre az eredeti jogosultnak nem lehet igénye, azt a
kdvetelés addsatol mér az Uj jogosult kdvetelheti.

A Legfels6bb Birosag ezen dontéseit természetesen a piac idovel ,,bedrazza”, valamint olyan
tovabbi jogi eszkozok felé nyul, amelyek a felszdmolasi eljarasban is megvédik a hitelezd
érdekeit: példdul a biztositéki engedmeényezés mellett, azzal parhuzamosan, ugyanazon
kovetelés tekintetében zalogjogot is alapitanak (ez egyébként ismét csak jogdogmatikai
aggalyokat vethet fel). Ezek azonban egyfeldl tovabb bonyolitjak, és dragitjak a tranzakciot,
hiszen a zalogszerz6dés megkotése és annak bejegyzése megint csak pénzbe keriil (fentebb
mar emlitettiik, hogy a terhes blrokratikus eljarasok elkeriilése a biztositéki engedményezés
egyik elonye), masfeldl ahhoz vezet, hogy a hitelezok igyekeznek ,,talbiztositani” magukat
(gyakorlatilag az adés minden vagyontargyara és kdvetelésére alapitanak biztositéki céllal
valamilyen jogot a hitelez6 javara, hogy baj esetén valamibdl kielégitést nyerhessenek), ami
pedig az ados tovabbi hitelfelvételi-képességét rontja.

Ezen dontések azonban hazank Europai Unidhoz torténd csatlakozasunkat megelézden
sziilettek. Felmertl a kérdés tehat, hogy a hazai birdsdgok mennyiben kévetnék e nagy vihart
kavar0 hatarozatok érvelését, amennyiben azokat a k6z0sségi joggal is Utkoztetni kell. A
Tanécs 1346/2000/EK rendelete elvi éllel mondja ki, hogy a fizetésképtelenségi eljaras — a
felszamolasi eljaras az egyik ilyen tipusu eljards — meginditasa nem lehet hatassal a hitelezok
dologi jogaira. A rendelet értelmében kiilondsen a biztositéki célu engedmeényezés az egyik
olyan dologi jog, amire nem lehet a felszamolési eljarés hatéssal.

A fentiek alapjan tehédt azon kovetkeztetést kell levonnunk, hogy a Legfelsobb Birdsag
fentebb idezett dontései meghaladottakka valtak, és a kzdsségi jogszabaly alapjan — mely
kdzvetlen hatéllyal bir, tehat a birosagoknak kotelességik alkalmazni — a biztositéki
engedményezés visszanyerte biztositéki funkciojat hazank Eurdpai Unidhoz torténd
csatlakozasaval. Ezen kovetkeztetésiinket azonban a Legfelsdbb Birosag egyetlen hatarozata

sem erdsitette még meg. >
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5. A jelzélog és a fiduciarius biztositék dsszevetése

A fiduciarius jogviszonyoknak a magyar jogban nincs sem atfogd szabalyozasa, sem pedig
kialakult gyakorlata, és mint azt fentebb bemutattuk, a fiduciarius tgyletekkel kapcsolatban
szdmos kérdésben jogbizonytalansdg van. A fiduciarius biztositékokkal kapcsolatos ezen
jogbizonytalansagot tovabb stilyositotta a Legfelsébb Birosag valtozo valamint — amint azt a
biztositéki engedmenyezés korében leirtuk — gyakran a civilista dogmatikaval, a nemzetkozi
gyakorlattal, sot a vonatkozo unios jogszabalyokkal sem konform gyakorlata.

Ertekezésink  bevezetésében artikulalt igény az effektiv  biztositék irant nem
Osszeegyeztethetd ezen jogbizonytalansaggal. A hitelezok ,,bearazzak™ a jogrendszer ezen
hibaibol eredd kockéazatokat. Ez pedig nem valik egy ados, de még a hitelezd, javara sem.
Biztositéki jogunkban ez egyfajta kettGsséget hoz létre. Egyfel6l ott van a kimunkalt,
gyakorlatdban vilagos, &m nehézkes, lassu, biirokratikus és draga zalogjog, masfeldl ott
vannak a rugalmas, olcso, végrehajtasaban gyors, amde szabalyozasaban és gyakorlataban is
szinte ellehetetlenitett fiduciarius biztositékok.

Messzemenden egyet tudunk érteni Gardosnak azon nézetével, hogy ezen kettdsség
fenntartdsa nem kivanatos.®® Gardos erre olyan valaszt kivanna adni, melynek
eredményeképpen a fiduciérius biztositekok alkalmazasa végleg ellehetetlentiilne, s6t tilos
lenne. *3* Meglatasa szerint a biztositéki jog tovabbfejlesztésének helyes Utja a zalogjog terén
megindult reformfolyamat tovabbfolytatasa, nem pedig egyéb dologi jogok biztositéki céld
alkalmazasanak kodifikalasa.>®*® Ezen reformfolyamat, amelyet Gardos emlit, azonban nem
egészen abba az iranyba mutat, amelynek végén a zalogjog kizardlagossaga allna.

Erre mindjart ra is tériink, elébb azonban Osszegyljtjilkk azokat az érveket, amiket a
leggyakrabban hoznak fel a fiduciarius biztositékokkal szemben. Ezek egy részét cafolni
kivanjuk, a fennmaradd érveket esetén pedig ramutatunk arra, hogy a probléma masképpen is
orvosolhatd, mint ezen biztositéki jogok feltétlen és korlatlan tiltasaval.

%33 Gardos-Gardos 2004b, 33. skk.; Gardos-Gardos 2005, 13. skk.; Gardos 2008, 17. skk.

534 | 4sd: Gardos-Csizmazia 2007, 32. skk.; Gardos-Gardos 2004a, 14. skk.; Gardos 2009, 2. skk.; Gardos 2003,
3. skk.; Gardos-Gardos 2004b, 33. skk.; Gardos-Gardos 2005, 13. skk.; Gardos 2008, 17. skk.
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Az els6 érv az, hogy a fiduciarius biztositékkal — mivel tulajdonosi pozicioba keriil, illet6leg
kdvetelés esetén jogosultiba — a hitelez6 ténylegesen tobb jogot szerez, mint ami - az addsi és
a hitelez6i érdekek kiegyensulyozott figyelembe vételével - a biztositéki pozicidhoz
sziikséges. Ezt a tobbletet a felek kozotti jogviszonyban érvényesiilé kotelmi jogi korlatok
igyekeznek visszavenni. Ez a megoldas eldsegiti a hitelezéi pozicioval vald visszaélést,
egyoldaluan hatranyos az adoés valamint annak biztositékkal nem rendelkezd hitelez6i
szamara.>*®

Meglatasunk szerint azonban az, hogy mi sziikséges a biztositéki poziciéhoz, hogy ,,mennyi”
jog kell hozza, az attol fligg, hogy biztositék mennyire effektiv. A jo és effektiv biztositéki
rendszer ismérve az, hogy a biztositéki formak valtozatosak, a biztositéki rendszer pedig
rugalmas, a biztositékok korébe vonhat6é dolgok sem szamuk, sem tipusuk, sem pedig idejik
(értjiik ez alatt azt, hogy jovObeni dolgok is biztositékként lekothet6k) szerint nem limitalt;
mindez annak érdekében, hogy a gazdasag szerepléinek valtozatos igenyeit ki tudjak
elégiteni. Ezen felll tovabba a biztositék alapitdsa és kikényszeritése gyors, olcsd és
hatékony. A hitelez6k altalaban két elvarast fogalmaznak meg a biztositékaikkal
kapcsolatban. Az egyik, hogy els6bbséget élvezzen a biztositéki jog jogosultja, amennyiben
kovetelését a biztositékul lekdtott dologbol kivanja kielégiteni, vagy felszamolési eljaras
esetén privilegizalt helyet foglaljon el a hitelezok soraban. A masik pedig, hogy abban az
esetben is megfeleld védelmet nytjtson a hitelezének, azaz nem sziinik meg biztositék lenni
abban az esetben sem, amennyiben az ad6s vagy az, aki a biztositékot nyujtotta, a biztositékul
lekotott dolgot, jogot vagy kdvetelést elidegeniti.

Tehat akkor tehetiink olyan kijelentést, hogy hitelez6 tobb jogot szerez, mint ami a biztositéki
poziciéhoz szilkséges, amennyiben a fenti feltételeknek zalogjogi szabalyaink és
alkalmazasuk, gyakorlatuk megfelelnek. Marpedig ez nyilvanvaléan nincs igy, ezert — is —
Iépett a gyakorlat a zalogjogoktdl a fiduciarius biztositékok felé.

Nem cél az, hogy a hitelezd a biztositékul lekotott dolgot megszerezze, hasznalja stb., még
akkor sem, ha egyébként a biztositékként alkalmazott jogintézmény ezt lehetdvé tenné.

Gardos aggalyosnak tekinti, hogy ez irany( korlatok a hitelez6k szamara csupan koételmi jogi

%% Gardos-Gardos 2004b. 33.
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korlatokként jelennek meg. *** Mi itt most nem szeretnénk dogmatikai iszapbirkézasba
kezdeni, és olyan meddd vitdba sem szeretnénk kezdeni, amely azt feltételezné, hogy
belelatunk a hitelezok fejébe. Mindazonaltal meg kivanjuk jegyezni, hogy a gyakorlatban
ilyen irdnyu probléma még nem meriilt fel. Annak ellenére, hogy a tulajdonjog (pl. biztositéki
tulajdonétruhazas esetén vagy projekt lizing™® esetén) a hitelez6hoz keriil, a kotelmi jogi
korlatok, melyek azt teszik lehetévé, hogy ugyanugy, mint a jelzalogjog esetében a dolog az
ados birtokaban maradjon, és gazdasagi tevékenysége sordn tovabbhasznalhassa és
hasznosithassa, megfelelének bizonyultak.

Ezt értékelhetnénk akként is, mint ha a tulajdonjog kettészakadna a hitelez6 és az ados kozott,
mely kontinentalis jogi alapon értelmezhetetlen, azonban az angolszasz jogban ismert és
régota 1étez6 jogintézmények szamara nyujt elvi alapot, példaul ilyen a trust jogintézménye.
Azt mar csak mintegy mellékesen jegyezzilk meg, hogy az Uj Ptk. a vagyonkezel6i jog
bevezetésével az angol trust-hoz hasonld intézmenyt hoz létre, amely akar meg is nyithatja a
kaput a tulajdonjog szétbomlasahoz vezetd ttra; ez azonban nem az értekezés témajahoz
tartozik, ezért ezen érvelést meghagyjuk az elmefuttatas szintjén. Ezzel csupan azt kivantuk
demonstralni, hogy a legalapvetobb dogmatikai elveinkkel is szembenalld intézmény
meghonositiasa sem lehetetlen, amennyiben van megfelel6 akarat, és — nem utolsé sorba —
igény a gazdasag szerepldinek részeérol.

Masodik érv az, hogy a biztositékul szolgalé dolog tulajdonosi pozicidja tekintetében hamis
latszat érvényesul: a birtoklas az adést mutatja tulajdonosnak, mikézben nem az, az esetleges
tulajdoni bejegyzés pedig a hitelez6t, mikézben a tulajdonjoga — bar csupan kotelmi
eszkdzokkel, de — jelentSsen korlatozott (pl. visszaadasi kotelezettség terheli).”*® Gardos is
ramutat arra, hogy ez a tulajdon megkettézddését, a jogi és gazdasagi tulajdon elvalasat
eredményezi.>® A legal és equitable title angolszasz elkiiloniilésérdl fentebb mar széltunk.

A bevezetdben mar jeleztiik, hogy a ,,false wealth” probléma miként meriilt fel a jelzalogjog

elterjedése kapcsan. A jelzalogjog ugyanis ugyanugy az ados birtokdban hagyta az

%37 Gardos-Gardos 2004h. 33.
538 5zaloki 2009, 24. skk.

%39 Gardos-Gardos 2004b. 33.
%40 Gardos-Gardos 2004b. 33.
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elzalogositott dolgot, mint a fiduciarius biztositékok. Innent6l kezdve a fenti érv a fiduciarius
biztositékokkal szemben sulytalanna valik, hiszen pusztan jogalkotdi akarat kérdése az, hogy
ezen biztositékok korét a jelzalogjoggal egy szintre emelje. A , false wealth™*! problémajét, a
nyilvantartasi rendszerek bevezetése oldotta meg a jelz&log esetében, és — amennyiben
Iétjogosultsagot kapnanak — oldana meg a fiduciarius biztositékok esetében.

Harmadik érvként felmeril, hogy a zalogjog szerves jogfejlédés eredménye, a jogalkoto
valasza a hitelezOk dologi biztositék iranti igényére és a fiduciérius biztositékok nem
kivanatos elemeinek kizarasara. A zalogjogi szabalyozasban a zalogjogosult, a zalogkotelezett
¢s harmadik személy hitelezOk érdekei egyarant érvényesiilnek. Erre tekintettel a zalogjogi
szabalyozas a zalogjog létesitése, nyilvanossaga, érvényesitése és az adds elleni felszamolasi
eljarasban val6 kezelése tekintetében eltérést nem engedé szabélyokat allapit meg. >*2
Kétféleképpen tudunk ezzel szemben érvelni. Egyfeldl fel kivanjuk hivni a figyelmet a
Csodtorvény zalogjoggal kapcsolatos rendelkezéseinek eddigi fejlodésére. Eleinte a
Csodtorvény akként rendelkezett, hogy a zalogjoggal biztositott kdvetelések pari passu
keruljenek kielégitésre, azaz, nem volt biztositva az 6nall6 kielégitésiik. A Csbédtorvény
valtozasai azonban az iranyba mutatnak, hogy a gyakorlat részérdl igény mutatkozott arra,
hogy a hitelezok Onalldan, a zalogtargybol kielégitést kereshessenek. Csak tigy, ahogy az
egyébként a fiduciarius biztositékok esetén is torténik. Ehelyutt pedig visszautalnank a fejezet
elején félbehagyott gondolatra a reformfolyamattal kapcsolatban. A zalogjog reformja
ugyanis azt az egyértelmii tendenciat mutatja, hogy igyekszik a biztositott hitelezok
koveteléseinek kielégitését egyértelmiien a zalogtargyhoz kotni. A Csdédtorvény iS a
kielégitési sorrenden>*® kiviilre helyezte a zélogjoggal biztositott kdveteléseket.>** Azaz a
tendencia, a Gardos altal hivatkozott zalogjogi reform iranya afelé mutat, hogy a
zalogjogosult, a zalogkételezett s harmadik személy hitelezok érdekeinek addigi egyensulya,
mivel az rendkiviil hatranyos volt a zalogjogosult hitelez6 szamara, a zalogjogosult hitelezd

javara kezd felbillenni. Mar amennyiben a korabbi allapotot egyensulynak, a jelenlegit meg

541 Tajti 2002, 62. skk.

%42 Gardos-Gardos 2004b. 33.
3 Csodtv. 57. §

%4 Csodtv. 49/D. §
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felbillenésnek tekinthetjiik — véleményink szerint nem volt egyensuly, ami felbillenhetett
volna.

Masfelél nem latjuk feloldhatatlannak a zalogjog és a fiduciarius biztositékok ellentét azért
sem, mert az ellentétet nem a két jogintézmény immanens része, hanem a fentebb emlitett
szabalyozasi bizonytalansagokbol fakad.

Utolso altalunk idézett érv pedig a fentiekhez kapcsolodik. megfelelé zalogjogi szabalyozas
esetén - nincs legitim, méltanyolando piaci igény az ilyen jellegii biztositékokra. A fiduciarius
biztositékoknak csak kivételes kdrben, specialis jogszabalyi legitimacio alapjan van helyik, a
jelenleg létez6 kivételek korének bovitése nem indokolt.>*

Megitélésunk szerint az lenne a megfelel6 megoldas — fiduciarius biztositékok tlizzel-vassal
torténd kiirtasaval szemben, hogy a fiduciarius biztositékokat ugyanolyan feltételeknek
vessik ala, mint a zalogjogot. Egységes biztositéki rendszer kialakitasara kell térekedni,
melyben nem a biztositék formaja, hanem maga a biztositéki funkcié allna a kdzéppontban.
Legyen barmilyen forméba ontve, a biztositéki céllal kotott tgylet, amennyiben megfelel a
vonatkozo tesztnek, egységes megitélést kap mind végrehajtasi, mind cs6d- és felszamolasi
eljarasban, mind pedig a bejegyzési kdvetelménnyel kapcsolatban. Ez a biztositéki rendszer
egyfel6l megfeleld alternativat jelentene Gardos fentebb vazolt elképzelésével szemben,
miszerint a biztositéki jog jelenleg fennalld és fentebb jelzett téredezettségére olyan valasz
kivan adni, melynek eredményeképpen a fiduciarius biztositékok alkalmazédsa végleg

6

ellehetetleniilne, sét tilos lenne,**® mésfelél biztositana azt a rugalmassagot a gazdasig

szerepldi szamara, ami egy 1dot allo és effektiv biztositéki rendszer megkivan.

%5 Gardos-Gardos 2004b. 33.
%46 | 4sd: Gardos-Csizmazia 2007, 32. skk.; Gardos-Gardos 2004a, 14. skk.; Gardos 2009, 2. skk.; Gardos 2003,
3. skk.; Gardos-Gardos 2004b, 33. skk.; Gardos-Gardos 2005, 13. skk.; Gardos 2008, 17. skk.
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6. KonklUzio

A dolgozat célja az volt, hogy a jelzalogjogokat a fiduciarius biztositékokkal szemben allitva
rdmutassunk azon elényokre, amelyekkel az utobbiak birnak, és amely a gyakorlatban torténd
elterjedésiikhtz vezetett.

Ezen szemben allitas célja, és ezaltal a dolgozat végso célja, pedig az lett, hogy az uj Ptk.
kodifikécid jelenlegi iranyaval szembe menve — mely jelenlegi irany a zélogjog kizarolagos
biztositékka torténd emelését tervezi - a biztositéki rendszer rugalmassaganak és a biztositékul
felhasznalhato6 jogintézmények sokszintiségének €s sokféleségének sziikségességére mutasson
ra.

A fiduciarius jogviszonyoknak a magyar jogban nincs sem atfogd szabalyozasa, sem pedig
kialakult gyakorlata, és mint azt fentebb bemutattuk, a fiduciarius tgyletekkel kapcsolatban
szdmos kérdésben jogbizonytalansdg van. A fiduciarius biztositékokkal kapcsolatos ezen
jogbizonytalansagot tovabb sulyositotta a Legfels6bb Birosag valtozo valamint — amint azt a
biztositéki engedményezés korében leirtuk — gyakran a civilista dogmatikaval, a nemzetkozi
gyakorlattal, sot a vonatkozo uniés jogszabalyokkal sem konform gyakorlata. Biztositéki
jogunkban ez egyfajta kettdsséget hoz létre. Egyfeldl ott van a kimunkalt, gyakorlataban
vilagos, am nehézkes, lassu, biirokratikus és draga zalogjog, masfeldl ott vannak a rugalmas,
olcsd, végrehajtdsaban gyors, amde szabalyozasdban és gyakorlataban is szinte

ellehetetlenitett fiduciarius biztositékok.

A elvi fellitésként hangsulyoztuk, hogy — legalabbis a gazdasagi jog tertletén mindenképp —
az egyes jogi szabalyok egy adott tarsadalmi jelenségre torténd valaszt hordoznak magukban.
Amikor tehat jogszabalyt alkotunk, akkor nem a dogmatikai csiszoltsagra vald torekvés kell,
hogy vezesse keziinket — persze ennek fontossagat nem kivanjuk tavolrdl sem alabecsiini —
hanem elsésorban arra kellene torekedniink, hogy feltérképezziik és megismerjiik azon
tarsadalmi jelenségeket, amelyet szabalyozni kivanunk, és ezen jelenségre kell — elsésorban
adekvat - valaszt adni.

Véleménylnk szerint a jO és effektiv biztositéki rendszer ismérve az, hogy a biztositéki

formak valtozatosak és a biztositéki rendszer pedig rugalmas, a biztositékok kdérébe vonhato
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dolgok sem szamuk, sem tipusuk, sem pedig idejiuk szerint nem limitalt; mindez annak
érdekében, hogy a gazdasag szerepldinek valtozatos igényeit ki tudjak elégiteni. Ezen feliil
tovabba a biztositék alapitasa és kikényszeritése gyors, olcsé és hatékony. Minél tébb a
biztositéki forma, minél hatékonyabbak a biztositékok mind alapitasukban, mind
vegrehajtdsukban, minél rugalmasabb a biztositéki rendszer, annél konnyebbe és olcsobba
valik a hitelhez jutés.

A hitelezok fent vazolt hozzaallasabol is latszik, hogy miként képes egy effektiv biztositéki
rendszer eldsegiteni a hitelezést. Az effektiv biztositék ndvelheti akar a nyujtott hitel 6sszegét,
akar a kitolhatja a hitel lejarati idejét, akar — mint azt a fenti érvelésben is demonstréltuk —
csokkentheti a kamatot; 0sszességében az effektiv biztositék az ados szamara jelent kevéshé
terhes kotelezettséget, mig a hitelezd szamara kielégitd biztositékot nylijt. Amennyiben tehat
az a biztositék effektiv, az adds kotelezettsége kevessé valik terhessé, amelyet ezért 6 inkabb
képes teljesiteni, és mivel teljesiteni képes, az effektiv biztositékra végsé soron nem is lesz
ténylegesen sziikség a hitelezd részére. Ennek a paradoxonnak a felismerése alapvetd
fontossagu lenne, kiilénosen jelenleg, az Uj Ptk. kodifikacidjanak idején.

Az adds érdekét tehat nem azzal kell védeni, hogy a biztositék kikényszeritése soran az ados
,»jogait” korbebastydzzuk mindenféle garanciakkal, hiszen az adds érdeke nem az, hogy a
biztositék vegrehajtasra kerilljon. Az adds érdeke az (és egyébként nem mellesleg a hitelez6é
is), hogy az alapul fekvo, hitelviszonyon alapuld kotelezettségét a lehetd legkevésbé tegyiik
terhessé, hogy azt a lehetd legkdnnyebben legyen képes teljesiteni. Az ados érdekét tehat
azzal vedjik a leginkabb, hogy a hitelez6 kezébe gyorsan, egyszerlien, olcson, tehat
hatékonyan hasznalhat6 biztositékokat adunk.

Ertekezésiink bevezetésében artikulalt igény az effektiv  biztositék irant nem
Osszeegyeztethetd ezen jogbizonytalansdggal. A hitelezok ,,bearazzak™ a jogrendszer ezen

hibaibol ered6 kockazatokat. Ez pedig nem valik egy ados, de még a hitelezd, javara sem.

Végul kifejtettilk azon allaspontunkat, mely szerint a biztositéki jog egységes, - a
végrehajtasi, cs6d- és felszamolasi szabalyok egységesitésével is tAmogatott — szabalyozasa
lenne sziikséges, tekintet nélkul arra, hogy az adott biztositéki jog a zalog jogok vagy esetleg
teljesen mas jogintézmény szabalyai ala tartoznak-e. Megitélésiink szerint az lenne a

megfelelé megoldas — fiduciarius biztositékok tlizzel-vassal torténd kiirtasaval szemben, hogy
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a fiduciarius biztositékokat ugyanolyan feltételeknek vessiik ala, mint a zalogjogot. Egységes
biztositéki rendszer kialakitasara kell torekedni, melyben nem a biztositék formaja, hanem
maga a biztositéki funkcié allna a kozéppontban. Legyen barmilyen formaba oOntve, a
biztositéki céllal kotott tgylet, amennyiben megfelel a vonatkozo tesztnek, egységes
megitélést kap mind végrehajtasi, mind cs6d- és felszd&molési eljardsban, mind pedig a
bejegyzési kdvetelmennyel kapcsolatban. Ez a biztositéki rendszer egyfeldl megfeleld
alternativat jelentene Gardos fentebb vazolt elképzelésével szemben, miszerint a biztositéki
jog jelenleg fenndll6 és fentebb jelzett toredezettségére olyan valasz kivan adni, melynek
eredmenyeképpen a fiduciarius biztositékok alkalmazasa végleg ellehetetleniilne, sét tilos
lenne, masfeldl biztositana azt a rugalmassadgot a gazdasag szerepldi szamara, ami egy 1dot

allo és effektiv biztositéki rendszer megkivan.
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SUMMARY

I. Subject matter and purpose of the research

Discussion of all existing security interest, analyzing their evolution, emphasizing their
deficiencies and — as the preparation of the new civil code is right in the finish — making
suggestions on the future provisions governing such security interests were the original
purpose of the research. Our goal was to elaborate such an unorthodox regulatory alternative
that fits better for the market players when comparing to the current provisions and the
proposed provisions of the new civil code. We wished to analyze the relevant solutions of
several other countries, primarily of the USA, but emphasis should have been put on the

secured transaction law of the UK and Germany.

Shortly after the commencement of the work, we had to realize that the plan is far beyond the
grasp — regarding the extent and in many more sense - not only of this dissertation, but would
probably exceed the limits of a habilitation work as well. A narrower and less ambitious topic
became needed. Due to this consideration, we had to sacrifice the discussion of foreign
secured transaction laws. Nonetheless, the topic still remained way to extensive rendering
impossible the analysis of all Hungarian forms of security interest; which we refused to give
up.

As our main goal was to produce a dissertation with practical approach, we had to accept that
further sacrifice may be necessary. Thus, the possessory pledge fell out of scope in the first
round, as its relevance in the economy is negligible and the security deposit needed to follow,
because these two can not be discussed separately. There is so much in common in these two
that carving out only one would have not significantly reduce the excess of our limits. At last
we had to decide that only the two main forms of the fiduciary security interest will be
analyzed, the security option and the security assignment. The independent charge, which is
categorized as fiduciary security interest by many, was also kept within scope, primarily
because its role in syndicated lending; however, we discuss it not among the nowadays

disregarded fiduciary security interests, but among the mortgages.

189



So, at the end of the day, the goal of this dissertation after the necessary but not foreseen
carve outs is to compare mortgages with the fiduciary security interests and to point out those
advantages that the latter may have over the others, and that led to their application in
practice. Yet, we had to put stress on the comparison of mortgage and security option created
on real property, whereas the comparison of chattel mortgage and security option on chattels
and of mortgage over claims and security assignment were discussed lightly — again due to

the excess of limits.

The purpose of this comparison, and through this the far goal of the dissertation, is to
contravene the main stream of the new civil code, which is to raise mortgages as the one and
only tool to secure claims, and to highlight that there is an inevitable need for flexible secured

transaction law with various tools for securing monetary claims.
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I1. The method of research

The methodology applied when working on this dissertation is twofold. Regarding the first
part, which discusses the historical background of the subject matter and the goal of which is
to provide the fundaments of the deeper understanding of the current legislation, we have
primarily utilized the relevant legal literature. Naturally, we could not aim to digest all of
them, thus, we took efforts to elaborate the most relevant authorities, and gave the less

specific authorities only a supportive role. The archaic legal sources received similar role.

As to the second part discussing the currently applicable legal situation, the authorities were
put into background and the legal sources, e.g. legislation, court decisions, took their places.
Solely analyzing these, we tried to get to our point, and reached to the relevant authorities
when our goal called for it.

As to the structure of the dissertation, we attempted to create a transparent one, which renders
easy handling for professionals. For this sake, we avoided references to other parts of the
dissertation and rather summarized their contents where it was necessary. This renders each
part easy to understand even if we carve out from the dissertation. For the same purpose, we
have delivered footnotes, not endnotes, and that the indexes were put on the top of the
dissertation.

The introductory part serves as theoretical upbeat, a prologue to the conclusion drawn at the
end of the dissertation. We have give emphasis to this part, as Hungarian lawyers tend to
forget that on the field of business law the legislation should answer the needs of the business
sector. Thus, the first aim of legislation is not to create dogmatic perfection (although we do
not try to undermine its importance), but to understand such needs and provide functioning
answers. The goal of the introduction is to provide this background and to serve as guideline
for the further analysis.

The first part discusses the Roman and the medieval German mortgage, because those
affected the Hungarian evolution mostly. However, as mentioned above, we had to keep

narrow our analysis in this regard due to the limits of the dissertation. We emphasized rather
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the Hungarian evolution. This part starts with a short overview, and then turns to two
Hungarian specifics: pledge-possession and fiction-pledge. Thereafter, we discuss those

provisions that provides basis for the evolution of security interests.

The second and largest part of the dissertation we analyze the applicable regulation of
mortgage, and we present how it functions in practice. The categorization of the civil code is
followed to some extent; however, we have put extra emphasis on the independent charge as
we felt that this instrument is less known, and we have made further subcategories according
to the things it may be created thereon. Thus, we distinct independent charge over real

property, over chattel and over rights and claims.

In conclusion part we present the results of our analysis and research. We compare mortgage
with fiduciary security interests and discuss their advantages and disadvantages. At last we
make a suggestion that the unitary approach toward the secured transactions would be
preferable which necessitates the unifications of the relevant provisions of enforcement,

bankruptcy and liquidation laws.
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I11. The results of the research

Why does security interest exist? The question seems to be rather simple: it secures the loan.
But why must loans be secured? The dissertation aims to answer this question without going
into the economic details. We deem discussing this issue inevitable, as this provides us with

the basic understanding how secured transactions affect our economy.

First we have to understand that no security interest exists without the underlying loan or cre-
dit facility. This is also true in case of the independent charge. The security interest exists for

the sake of the underlying loan.

Nowadays the public considers loan as enemy. Since the subprime market crisis the mere
word sounds like cursing. Nonetheless, it might be securely said that countries not under-
standing the connection between credit-friendly environment and economic development are

less sophisticated when it comes to secured transactions.

In our opinion, the test of the effective security system is that the forms of security interests
are flexible; the collaterals are not restricted as to their number of forms. Furthermore, the en-
forcement of the security interests is fast, cheap and effective. The more forms are available,
the more effective the enforceability is, the more flexible the security system is, the cheaper
and easier is the getting of the loan.

The above seems quite simple if we realize that the most developed countries are those that
established credit based economies two centuries ago. Credit gears up the economy, as trans-

mission does in a car.

Lending is risky, it might well happen that the debtor will not be able or will not be willing to
repay the loan. Thus, lenders want appropriate security that the loan provided will be duly re-
paid. It may be achieved individually or by pooling risks, where the loss in one case will be

recovered by the high interest paid in the other.

This attitude of the lenders shows how an effective security system can provide for cheaper
loans. The effective security interest may raise the amount of the loan, extend the maturity or
decrease the interest rate. Thus, the effective security interest, when providing safer position

to the lenders, makes the position of the debtor easier under the underlying transaction. So, if
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the security interest is effective, the obligations of the debtor will be eased, which therefore
will be performed more easily by the debtor. And because the debtor can perform under the
underlying transaction, the security interest will not have to be utilized at end of the day. The

recognition of this paradox would be essential when codifying the new civil code.

The interests of the debtor should not be defended by way of shielding their rights with differ-
ent institutions when the enforcement of the security interest becomes necessary. It is never in
the interest of a debtor that the security interest is enforced. The real interest of the debtor is,
and the same is true for the lender, that the obligations of the underlying transaction are so
eased as possible. The paradox here is that the debtor’s interest is best taken into considera-

tion, if we provide the lenders with effective security interests.

If we look at the history of the development that led to the recognition of this paradox, we
may see that first the possessory pledge was the main form of security interest. This was easy
to enforce, but took the collateral out of the possession of the debtor, who could not thus util-

ize it any more in its business. So, the debtor’s ability to repay the loan was severely reduced.

This problem was solved by mortgage, but raised other issues as well. The existence of the
pledge is evident in case of the possessory pledge, but it is not in case of a mortgage. The an-
swer to this issue was the registration of the mortgage. In the twenties century such registra-
tion became common. Registration also provided solution to the false wealth problem, as it
meant effective notification of the public to the existence of the mortgage. The mortgage was
restricted; however, to certain type of collaterals. First only real properties were available, lat-
er, as of the nineteenth century chattels became collaterals as well. These were followed by

claims and rights and literally every asset of the debtor.

The basis of the credit economy is the opportunity to all market players to receive loan on
reasonable conditions. As mentioned above, it might be best achieved by providing effective
security interest to the lender, as this enhances the ability of the debtor to repay the loan. The
immanent element of an effective security interest is that all kinds of assets are available as
collateral, and that both present and future assets may be utilized. Furthermore, the form of
security interests may not be restricted to certain forms. Thus, we regret that the concept of
the new civil code follows the idea of numerus clausus of security interests by raising the
mortgage and pledge to the position of sole form of security interest.
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Summarizing the above, we would like to emphasize that (1) credit is not an enemy, as it en-
hances the gearing up of the performance of the economy. (2) Effective security system is ne-
cessary to maximize the aforementioned effect, as (3) there is a strong connection between the

conditions of the lending and the quality of the security system.

The creditors have two expectations from their security interests of whatever form. The first is
that it should provide for a priority over other creditors and that it should survive the

alienation of the collateral. During our analysis, we used these as guidelines.
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IV. Conclusion and the applicability of the results

The goal of this dissertation is to compare mortgages with the fiduciary security interests and
to point out — contravening the current stream of the codification of the new civil code — the
necessity of the importance of the flexibility of the security system and the varied types of the

security interest.

The fiduciary security interests lack complex regulation and well established practice. This
lack of surety was just further deepened by the Supreme Court when applied such
interpretation that contravened not only the civil law principles and international practice, but
shows inconformity with EU legislation as well. This results in duality in our secured
transactions. In the one hand there are the well established regulation of the mortgage, which
is in turn slow, relatively expensive, and burocratic. On the other hand there are the fiduciary
security interests, which are fast, easy, cheap when compared to the mortgage, but their

regulation is inappropriate, if any exists, and the judicial practice is controversial.

We have emphasized that on the field of business law, the regulation is supposed to answer
the needs of the economy. Thus, the understanding thereof is inevitable. Thus, the first aim of
legislation is not to create dogmatic perfection (although we do not try to undermine its

importance), but to understand such needs and provide functioning answers.

The unitary approach toward the secured transactions would be preferable which necessitates
the unifications of the relevant provisions of enforcement, bankruptcy and liquidation laws. In
such system, the function as security would be in the focus, and not the form thereof would

matter.
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