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NYILATKOZAT

Alulirott Balla Gabriella (neptun kod: | Il jclen nyilatkozat alairasaval kijelentem,
hogy a Zalogjog alapitasa ingatlanokra. (Az ingatlan jelzalogjog és az Onallo zalogjog
Osszehasonlitasa) cimi

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) onallé_ munkam, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. tv. szabdlyait, valamint az egyetem altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozé szabalyokat, kiilonosen a hivatkozasok ¢és idézések
tekintetében .

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallo munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiadd oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat alairasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithato, hogy a
dolgozatot nem _magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzoi jogsértés
ténye mertiil fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogadasat
¢és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa ¢s a fegyelmi eljaras inditdsa nem érinti a szerzoi
jogsértés  miatti  egyéb  (polgari  jogi, szabalysértési  jogi,  biintetdjogi)
jogkovetkezményeket.

Budapest, 2008.04.25.

Hallgato

11999, évi LXXVIL. tv. 34. § (1) A mii részletét - az atvevé mii jellege és célja altal indokolt terjedelemben
¢s az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjelolt szerzo megnevezésével barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eléadasok €s mas hasonld miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajékoztatas céljara - a cél altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalas esetén
a forrast - a szerzo neveével egylitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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Bevezetés

Ingatlan, hitel, jelzélog.

Amennyiben a felsorolt szavak folott egy pillanatra elgondolkodunk, tébb variacio is
esziinkbe jut. Amiben biztosak lehetiink, hogy napjaink meghataroz6 fogalmai ezek. Az
ingatlannak — ami vagyont, befektetest, otthont, biztonsadgot és meg sorolhatnank, mi
mindent jelent — az utébbi évtizedben egyre inkébb ,,csatolmanya” az utobbi két fogalom.
Mar szinte senki nem lepddik meg azon, ha egy lakas adasvételekor akar a teljes vételar
egy kereskedelmi bank ,,zsebebe” folyik be, és nem az elad6éba, mert az eladdé akar 100
%- ban hitellel terhelten vasarolta egykoron ingatlanat. Ennek oka, hogy megnétt a 0 %
onerdvel folyositott lakéshitelek szdma. Az emberek latszolag konnyebben jutnak egy kis
lakashoz, kertes hazhoz, vallalkozas alapjaul szolgald telephelyhez, azonban a helyzet
korantsem olyan r6zsas, mint ahogyan azt elsé pillanatban hinnénk.

Az ingatlanok tulajdoni lapjan sorakoznak a — mar torolt, vagy épp most bejegyzett —
terhek kiillonb6zd jogosultakkal. Kereskedelmi bankok, allam, maganszemély, illetve a
napjainkban oly elterjedt pénzigyi vallalkozasok, akik az G.n. rossz adosok hiteleit
kivaltjdk; mindannyian bejegyezhetik kiillonbozé zalogjogukat, egymast kovetd
rangsorban.

Ezek utdn mar csak a kélcsonds bizakodas van hatra. Adds bizik abban, hogy képes lesz
fizetni, hitelez6 pedig, hogy adods a képességén tul hajlando is. A baj akkor kovetkezik be,
amikor adésunk nem tudja, vagy egyszerlien csak nem akarja teljesiteni szerzédésben
vallalt kotelezettséget. Ekkor valik kilondsen fontossa az a bizonyos ingatlan
nyilvantartasi bejegyzés, annak is a ranghelye, jogosultja, dsszege, és legfOképp a ténye,
hogy val6ban megtortént. Ha ados szép szora nem teljesit, akkor kovetkezhet a jogi Utra
terelés: fizetési meghagyéds, vegrehajtési eljaras, ill. az utdbbi évben egyre jobban
elterjedd u.n. kozvetlen értékesités.

A dolgozatom témajat a miatt valasztottam, mert 10 éve foglalkozom ingatlanokat terheld
hitelekkel egy kereskedelmi bankban. Az elsd 6t év a kihelyezéssel telt, a kovetkezd
Otben pedig a behajtas, ezen belll is a kovetelés értékesités teriiletén szereztem
tapasztalatot.

A kovetkezokben a zalogjog rémai kori kialakulasatol kezdve egészen a napjainkban
gyakorolt formékig szeretném bemutatni, hogy milyen fontos szerepet kapott az
ingatlanokon alapitott zalogjog.



1. A zalogjog kialakulasa, rovid torténete

1.1. A romai zélogjog torténete: fiducia, pignus, hypotheca

A rémai jog forrasai kozt nem taldlunk egyértelmiien meghatdrozast a dolog (res)
fogalmara. A romaiak a testi targyakon fennallo tulajdonjogot értették dologi jog alatt, igy
példaul a telki szolgalmat, a haszonélvezetet, vagy az 6rokhaszonbérletet. A dologi jog
teljes hatalmat jelentett a dolog felett és védelmet élvezett.

A dologi jog valgjaban a javak feletti rendelkezés rendszerének, a vagyoni
berendezkedésnek joga. A dologi jog szabalyai hatarozzak meg, hogy melyek lehetnek
targyai az emberi uralomnak, és hogy ki rendelkezhet felettiik, megszabja a maganjog és
kdzjog hatérat, valamint a legfontosabb alanyi jogokat és kotelezettségeket.

Az Ugyleti lebonyolitds modja szerint a romai zalogjog harom formét kilonboztetett meg,
amelyek részben egymas mellett alakultak ki, majd fokozatosan fejlddve felvaltottak

egymast.

1. fiducia;
2. pignus;
3. hypotheca.

Az elsd 6si, mig a két utdbbi késdbbi korbol szarmazott.

Fentieken kivil mas, nem maganjogi jogintézmények is kialakultak Roméaban. Ilyen
kozjogi jellegh intézmény volt a Pignoris capio, amely egy kényszeritd jelleggel torténd
vagyonlefoglalast jelentett a magisztratus altal. A mésik intézmény a legis actio per
pignoris capionem volt, amely kozjellegli kovetelések biztositdsdra ¢és behajtasara
szolgalt. Harmadik, a zéaloggal szintén hasonld elemekkel rendelkezd intézmény a ius
praediatorium volt. Ennek az volt a lényege, hogy az ad6s a nélkil is lekothette
(terhelhette) ingatlanat a koztartozasok biztositasara, hogy azt atadta volna, s az esetleges

eladas kozigazgatasi Gton tortént a magisztratus altal.

A maganjogi zalogformara a rémai jogaszok az alabbi harom valtozatot dolgoztak Kki:



1. A fiducia (cum creditore)

A mai értelmében nem ismerte az akkori jog a zalogot. A zalog maga a tulajdon-atruhazas
volt azzal a kotelezettséggel, hogy ha az ados teljesit, a hitelezd koteles a dolgot

visszaruhazni.

Ennél a tipusnal az alapkovetelés és a jarulékos jelleg is hianyzik, amely pedig a zalog
rendszerinti jellemzdéje. Az elzdlogositasra a szolgalomalapitas leggyakoribb formait
(szinleges mancipacio, vagy az in iure cessio) hasznaltdk fel, ekkor a zaloghitelezd egy

szeszterciuszért megvette a zalogtargyat az adostol.

Ez a zélogjogi forma teljes biztonsdgot nyujtott a hitelezOnek azzal, hogy a tulajdon
atruhdzasra kertilt. S6t lehetdség volt arra is, hogy ha a zalogtargy értékesebb volt, mint
amekkora a kovetelés, a dolgot megtarthatta, és az értékkulonbozeten is tulajdont
szerezhetett. Egészen Constantinus csaszar egyik rendeletéig — amelyben megtiltotta a
hasznalatat — érvényben volt ennek a kiilon kikotésnek (lex commissoria) az alkalmazasa,
amely az adds szempontjabol rendkiviil kedvezétlen szabaly volt. Ezt kdvetden aztan a
hitelez6 a dolgot meg nem tarthatta, azt koteles volt értékesiteni majd a folosleget
visszatériteni. Abban a kivételes esetben maradhatott a hitelez6nél mégis, ha a dolgot

eladni belathat6 id6n beliil nem sikeriilt, de ehhez csdszari engedély kellett.

A visszaadasi kotelezettség kezdetben jogilag perelhetetlen volt, csupan a jogosult
megbizhatosagan mulott. Késdbb aztan az eldljaro, még késobb a civiljog is szankcionalta
a visszaadast nem teljesité zaloghitelezdt. Mivel a zaloghitelezd tulajdonaval szabadon
rendelkezhetett, akar meg is terhelhette azt, vagy tovabbadhatta. Az adds a hitelez6i
kotelezettségek nem teljesitése esetén a harmadik személyt dolga visszaszerzése
érdekében vagy mas okbol nem perelhette; keresete kizardlag a zaloghitelez6 ellen és

kartéritésre iranyulhatott.

A fiducia amellett, hogy hatraltatta, részben 0sztonozte is a gazdasagi élet fejlodését. A
dolgot tulajdonba adni csak egy személynek lehetett, ezzel lehetetlen volt ugyanazt a
dolgot egy idOben tobb zalogjoggal is megterhelni. Héatranya volt még az is, hogy a
fiducia csak rémai polgarok kozott - késobb latinok kozott is - volt lehetséges. Ezzel
szemben jO hatassal volt a gazdasagi ¢€letre az, hogy a zédloghitelezd a dolgot az addsnak

prekariumba (a hitelezOk megengedték a jogosultnak, hogy hasznalhassa a foldjét)
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visszaadhatta, amivel pedig az valt lehetdvé, hogy a termelési folyamatbol esetleg kivont
dolog abba visszakeriiljon, ezéltal pedig, hogy a termelési eszk6zétdl megfosztott adds

teljesitoképességét fokozza.

A fiducia a jusztinianuszi jogbol mar hidnyzik, a mancipacioval egyitt kihalt. Azonban
nem teljesen, mert az angolszasz, illetve a kozépkori magyar jog alapvetden a fiducia-

rendszeri zalogot hasznalta.

2. A pignus

Pignus a mai kézizalog elédje. A fiducia és a pignus valdszinlileg egymas mellett,
egymast kiegészitve fejlodott. A 1ényeges kiilonbség abban mutatkozott meg, hogy a
pignusnal mar a hitelez6 nem tulajdont, csupan birtokot szerzett. A zalogba adott dolgot
igy aztan meg nem terhelhette, tovabb sem adhatta, és kilon kikotés hianyaban nem is

hasznalhatta (furtum usus).

Kezdetben a pignus nem engedte a hitelezOnek, hogy nem teljesités esetén a dolgot
eladhassa, majd a vételarbol kielégithesse magat (ius distrahendi), st ha ezt tette, lopast
(furtumot) kovetett el. Késébb megallapodassal (paktum) az eladas jogat kikothette, majd
a klasszikus kor végere ez a jog mar a pignus fogalmi elemévé valt. A pignus ius
distrahendi nélkiili megoldasa a fejlodésben zsdkutcat jelentett, hiszen a hitelezd, ha az
ados nem teljesitett, eladassal nem juthatott a pénzehez, a zalogtargy hasznalatara pedig

nem volt jogosult.

A zaloghitelezd birtokosi pozicidja lényegesen gyengébb volt a zilogadds, mint
tulajdonos pozicidjanal. A hitelez6 harmadik személyekkel szemben is nehezen 1éphetett
fel, ha birtoklasdban jogellenesen megzavartak. Ezért az eldljaré tilalommal,
megtagadassal, végiill mindenkivel szemben érvényesitheté dologi hatalya keresettel

(actio quasi Serviana in rem) védte meg.

Gazdasagi szempontbol a pignus hasznosabb volt a fiducianal: a zéloghitelez6 a dolgot
prekarium, illetve bérlet jogcimén a tulajdonos birtok&ban hagyhatta, majd a klasszikus
korban a hitelezd szedhette a zalogtargy gylimoéleseit is. A posztklasszikus kortol
kezdédden pedig torvény hatalmazta fel a hitelez6t, hogy ha megallapodds nem is volt,
bérbeadas utjan hasznositsa a zalogba kapott telket. FOszabaly szerint a befoly6 hasznok

mindkét esetben beszamitanddak voltak a kdvetelésbe.
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A fiducidhoz hasonléan hatranyként emlitendd, hogy egyidejiileg a dolognak csak
egyetlen elzélogositasa volt lehetséges.

3. A hypotheca

A hypotheca a romai koztarsasag idejének végén, a principatus elején, a gazdasagi
hatranyok kiklszobolésére alakult ki, mint a mai jelzdloghoz hasonld intézmény. A
zalogtargy tulajdonanak illetve birtokanak &tengedése nélkil olyan megallapodassal
(pactum hypothecae) jott 1étre, mely alapjan, ha az ados nem teljesit, akkor a hitelezd a

dolog birtokahoz jut és azt értékesitheti is, ezt kovetve a vételarbol kielégitheti magat.

A hypotheca a haszonbérleti szerzddésbol kifejlodott jogintézmény volt: a haszonbérld a
bérleménybe vitt dolgait kototte le bértartozasa fejében. Kezdetben ez formatlan
paktummal tortént, késObb az eldljard (praetor) megtiltotta a lekotott dolgok birtokba
vételét, jogi hatalyuva téve ez altal a megallapodast. Ezt kovetden az actio Serviana in
rem mindenkivel szemben érvényesithetd, dologi hatalyu keresetet adott a dolog

mindenkori birtokosa ellen.

A romai zalogjogi fejlodés tetdpontja az volt, amikor is barmely koételmi jogviszonybdl
szarmazo kovetelés biztositdsara nyujtott zalogtargy kiaddsa irant pereskeddknek,
kényszeritd eszkozként, a kormany altal érvényesithetd keresetet adott a praetor. Ezaltal a
pignus ¢és a hypotheca egyenld erejii dologi jogokka valtak. A 1ényeges eltérés kozottiik

csupan a zalogtargy birtoklasaban mutatkozott.

A zalogjog targya kezdetben csak testi targy, elidegenitési tilalom ald nem esd testi dolog
lehetett. Késobb aztan dologodsszesség, testetlen dolgok (jogok, pl. kozds tulajdon
hanyada), st maga a zéalogjog is. Az elzélogositott kdvetelés nem eredményezett dologi
jogi hatést, igy kotelmi jellegli maradt. Kizardlag azokat a jogokat lehetett elzalogositani,
amelyek nem kotddtek elvélaszthatatlanul a jogosult személyéhez. Rendhagydé modon
egész vagyon is elzdlogosithatd volt (jovobeli kdvetelés, jovoben megszerzendd javak

(res futurae) egyutt).

A zéilogjog tartalma a =zaloghitelezdt, illetve a zédlogadost megilletd jogok és
kotelezettségek Osszessége volt. A hitelezd jogosult volt a dolgot (kézizdlognal rogton,
jelzalognal lejaratkor) birtokba venni, birtokolni, ezen felil mindenkivel szemben

megillette a birtokvédelem. A hitelezOnek lejarat utdn, a teljesitésre vald tobbszori
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felszolitast kovetden volt joga eladni a dolgot, és a befolyt vételarbol kielégiteni
kovetelését. (Justinianus megkivanta a haromszori felhivast, s az utolsd felhivastol

szamitott két év mulva engedélyezte az eladast).

Fentiek mindenkivel szemben érvényes jogok voltak, a hitelezé jogosult volt a
rosszhiszemii ados altal elidegenitett dolgot akar harmadik személytdl is visszakdvetelni.
A nemo plus iuris elve alapjan az adds zalogjoggal terhelt tulajdont ruhazhatott csak at,

igy az 0j tulajdonos a dolgot terhelten szerezhette meg.

Kizarolag a hipotékanal (szlikebb értelemben a pignusnal is) volt lehetséges a tobb
zélogjog egy dolgon. Az Gjabb elzalogositast a hitelez6 tulajdonszerzése vagy tényleges

birtoklasa lehetetlenné tette.
A hitelezok kielégitési sorrendjére az dkori romaiak harom szabalyt alkalmaztak:

,»1. Ha a zalogjogot egy aktussal keletkeztették, akkor a hitelezok koveteléseik aranyaban

kaptak kielégitést a zalogtargybdl.

2. Ha a zalogjogot nem egy aktussal, de egy idében keletkeztették, akkor a birtokld
hitelezd kapott elsének kielégitést.

3. Ha a zélogjogokat nem egy idOben keletkeztették, akkor a hitelezok a keletkezés
idépontja szerint kaptak kielégitést.” ()

Amennyiben a tulajdonos ¢és az elbirtoklo félben 1évd birtokos is zalogjogot engedett a
zalogtargyon, egyszerre tobb zalogjog is létrejohetett ugyanazon a dolgon. Ekkor a
hitelezdk kozotti kielégitési sorrendre nézve az actio Publiciana elve érvényesiilt, ami azt
jelentette, hogy annak volt elsObbsége a kielégitésnél, aki az erésebb jogelddtdl kapta a
zélogjogot, ha pedig azonos jogu jogelddoktdl tortént a szerzés az elsdbbség, azt illette,

aki a zalogot a birtoklotdl kapta.

Kivételek természetesen itt is megemlitenddek. Nem érvényesiiltek a kielégités soran a
fenti elsObbségi elvek, a romai allamkincstar sajat kovetelésére, a feleségnek
hozomanyéra, vagy a hitelezonek a hajo, illetve a haz javitasara adott kolcsonére. Ezen

jogoknak minden zalogjogot megeldz6 elsébbségiik volt.
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A sorvégén allo zdloghitelezOk szamara hatranyos rendelkezés volt, hogy a zélogtargy
eladdsanak idejérdl és modjardl csak a sorban elsd helyen 4llo hitelezd donthetett. Ez
orvosolhatd volt ugy, hogy a sorvégiek a sorban eldttiikk allokat kielégitették, amig a
rendelkezési jog hozzajuk nem keriilt. Késobbi, hitelezét védd szabaly volt, hogy a

nyilvéanos, tantk el6tti zalogjog megeldzte a nem nyilvanosan alapitottat.

A zédlogjog megsziint, ha a kovetelést teljesitették, a zalogtargyat értékesitettek és a
hitelezOk ebbdl kielégitést kaptak, a hitelezd zalogjogardl lemondott, a zalogtargy
elpusztult, a zalogjog eléviilt s végil megsziint — amig lehetdség volt rd — a lex

commissoria érvényesitésével.
1.2. Zalogjog a kdzépkori Magyarorszagon

A kdzépkori Magyarorszagon az egyhdz tiltotta a kdlcson utani kamat szedését, emiatt a
zalog nem egyszerlien csak valamely kovetelés biztositasara szolgalt, hanem az 4tadott
ingatlan hozadéka egyben kamatot is pétolt. Ez egy Uj funkcidja volt a zalogjognak.
Ahogy arra a magyar zalogszerzodés elnevezése is utalt (venditio temporalis - ideiglenes
eladas), az atadas hatdlya meghatarozott idore szolt, igy nem beszélhetiink tényleges
tulajdonba adasrol. Az aldbbiakban jellemzett zalogjog nem azonos a rémai jogi

hypotheca-val, elnevezése ius pignoratitium, ius pignoris volt.

A zaloghitelezd a dolgot (ingatlant) birtokba vehette, s azt szabadon hasznalhatta. A
kovetelés megsziinésekor nemcsak a zdlogdsszeget, de a hasznos beruhdzasok értékét is
kovetelhette, amennyiben pedig valamilyen kart okozott, kételes volt azt megtériteni. A
birtoklas ideje alatt, az ezzel jardé kozterheket, adokat is & kellett, hogy viselje. A
zéloghitelez6 a dolgot tovabbi zalogba adhatta, de ennek ideje nem haladhatta meg azt az

iddt, mint amennyire azt 6 maga kapta; ezt nevezték subimpignorationak.

A zalogszerzddés lejartakor koteles volt a felkinalt zalogdsszeget elfogadni és a zalogba
adott dolgot visszaadni. Bizonyos szolgalatokert, illetve érdemekért val6 birtokatruhazés
esetén (ez volt az inscriptio) kivételesen lehetett csak hosszabb harminckét évnél a
zélogszerzddés lejarta. A hitelezOk gyakran vonakodtak teljesiteni fenti kotelezettségiiket,
a kivaltast példaul, attol tették fliggdvé, hogy a zalogba adott ingatlanon €16 jobbagyokkal
szemben ne legyen kovetelésiik, s ezt a kdvetelésiiket késobb szandékosan nem hajtottak

be. Az efféle hitelez6i magatartas a masik félnek kart okozott, ezért a torvény ugy
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rendelkezett, hogy "az olyan uzsoras, ki a pénzt félvenni, s a nala levé zalogos javakat és
jészagokat visszabocsatani vonakodnék: orszagos torvényink erejénél fogva, ellenfelével
szemben azonnal annyi pénznek megfizetésében lesz marasztalandd, amennyiert neki a

joszagok zalogba adva valanak™.

A hitelez6 tovabbra is birtokolhatta a dolgot nem teljesités esetén, de tulajdonjogot rajta
még elbirtoklassal sem szerezhetett. Ujabb szerz6dés esetére viszont kikothette az

elsobbség (optio) jogat, ami a mai eldvasarlasi joghoz hasonlitott.

A zélogadds a tulajdonaban 1évé dolgot barmikor eladhatta, természetesen csak a
zalogjoggal terhelten. Lejaratkor, ha nem teljesitett, a tulajdonjogot nem vesztette el, igy a

késébbiek folyaman barmikor sor keriilhetett a teljesitésre.

Harmadik személy jogallasa a zalogszerzodéssel kapcsolatban a kovetkezOképpen alakult.
A zalogadds koteles volt az osztalyosoknak zalogba veételre felkinalni - torvényes
eléjogukndl fogva - az ingatlant, feltéve, hogy eldzetesen értesitette Oket. Ha ezt
elmulasztotta, akkor az osztalyosok sikerrel tamadhattdk meg a tudtuk és beleegyezesik
nélkiil kotott zalogszerzodést. Ez a szabaly a nemzetség joganak, az Osiségnek az
érvényesitését jelentette a zalogjogban. Az 6siség a honfoglalas idejétdl fogva védte a
nemzetségi tulajdont, és az 1848. évi aprilisi térvényekig alapvetd jogintézmény volt a

magyar jogban.
A Harmaskonyv a zalogjog megszerzésének harom modjat mutatta be:

1. szerzddés alapjan (pignus contractuale seu conventionale),
2. birdi itélet alapjan (pignus iudiciale),

3. torvény, illetve szokas alapjan (pignus legale).

A zélogszerz6dés érvényességi kelléke a hiteles hely el6tti bevallas, az 50 forintnal
nagyobb zalogbevallas beiktatasa, tovabba a kiraly beleegyezése, ha az adés a kdzbecsli
értéknél nagyobb aron zéalogositott el adomanybirtokot. Ez utdbbi feltételre feltehetden a
gyakori, valodi forgalmi értéken feliili elzalogositas miatt volt sziikség, elképzelhetéen az
osztalyosok (az optio joganak) kijatszasa végett. Ezt bizonyitja az a szabaly, amely szerint
ha "ill6 és kozbecslije szerinti értékén" feliil kotottek le valamely joszagot, azt "a fiak és

atyafiak" mar az elzalogosito életében kozbecsii értékén visszavalthattak a hitelez6tol.
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Néhany példa az 6tven forint nagysagara nézve a Tripartitumbol:

- Kébdl épiilt var: 100 gira (400 forint).

- Monostor modjéra alapitott két-tornyu egyhaz: 50 gira (200 forint).
- Népes nemesi telek vagy nemesi udvarhely: 3 gira (12 forint).

- Népes jobbagy telek: 1 gira (4 forint).

- Nem santa vagy egyébként sem hibas okor: 1 gira (4 forint).

Tilos volt a zalogszerzoédésben a teljesitést nagymértékben megnehezitd, vagy
lehetetlenné tevd feltételek alkalmazéasa, ilyen esetekben a szerzddést késObb

érvénytelenithették.

A kozépkorban a katolikus egyhdz egyre inkébb vilagi hatalomra tort, és a legtobb
orszagban szert is tett er0s befolyasra, &m konzervativ politikdja €s ideoldgidja hitel — és
kereskedelem-ellenes volt. Tiltottdk a kamat, illetve kamatos kamat szedését éppugy, mint
az elzélogositast. Azonban a politika vagy az ideoldgia nem sziintetheti meg az egyes
jogintézmenyek rendeltetését, funkcidit, ahogy a kereskedelem vagy a hitelélet teriiletén

sem volt ezt képes.

»A naturalis, 6nellatd gazdalkodas nem képes az allandd gyarapodasra, tarsadalmi
kooperacid nélkiil nincs folyamatos tarsadalmi fejlédés. S ahogy tarsadalmi kooperacio
nem létezhet kereskedelem nélkil, agy a kereskedelem sem létezhet hitel, biztositek és

haszon nélkil.” @

Megfelelden tiikrozi a zalog kozépkori ideoldgiai és politikai megitélését Werbdezy a
Tripartitumban tett megallapitasa: "a zalogos joszagokat nem csak birni es kezelni
karhozatos ¢és az Udvosséggel ellenkezd dolog, hanem rélok még valamit irni is
szornytiségesnek latszik" (LXXX. cim). Az hétkdznapokban akkoriban a zalogot minden
rendli és rangll ember felhasznalta iligyleteinek lebonyolitdsdhoz, sot, z egyhdz és az
egyhazi személyek, vagy maga WerbOdczy sem keriilhette ki. Az elzalogositdsok nagy
szama, tovabba a zaloghoz kapcsol6dd emberi taldlékonysag eredményeképp 1étrejovo
Kibavd keresések és gyakori visszaélések okan kibocsatott torvények és egyhazi
oklevelek bizonyitjak ezt. A 1486:25. és 1492:65 torvénycikkek bintetni rendelték a
zalogot. 1279-ben, Fulop plspok Budara hivott 6ssze zsinatot, mely gy hatarozott, (30-

32. cikkel), hogy pap egyhazi vagyont zalogba ne adjon.
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IV. Béla 1251. december 5-én kibocsatott torvényében rendelkezett a zalogigyletekre
vonatkozé szabalyokrol. Az emlitett torvényt a zsidok aranybullgjanak is hivtak.

Mivel keresztény ember nem foglalkozhatott a fent emlitett jogligyletekkel, igy helyettiik
més valldstak: zsidok és mohamedanok intézték az orszag pénzigyeit, akiket nem
kotottek vallasi eldirdsok. "Jarta naluk a kamat, a kamatok kamatja. Kolesondztek
mindenféle ing6 zalogra, oklevelekre ugy, mint biblidra s ingatlanokra, s akkor a joszag

jovedelmét haztak." @

A kirdly torvénye szerint a zsido mindenféle dolgot elfogadhatott zalogul, Kivéve
blinjeleket, egyhazi ruhdkat, kivéve, ha utobbit maga az egyhdz zalogositotta el. Zsidot
arra kényszeriteni nem lehetett, hogy a maga unnepén zélogot kiadjon. Az a keresztény,
aki a zsidotol erészakkal vette vissza a zalogot, kemény biintetésre szamithatott. Ha a
kivaltott zalog utani kamatot egy honapon tul sem fizették meg, e kamat utan is jart az
ujabb: kamatos kamat. Ha az adott zélogtargy egy éven tul volt a hitelezd kezében, s
annak ért¢ke mar nem fedezte a toke és a kamatok Osszegét, akkor a hitelezd a zalog
lejarta el6tt el is adhatta a dolgot. Ha zalogot lejarat utan, tovabbi rendelkezés nélkiil a
hitelezonél hagytak, azért tobbet nem volt felelds, a karveszélyviselés kotelezettsége tehat
visszaszallt tulajdonosra. Ha four valamely ingatlant, birtokot zalogositott el, s ezt a
hitelezé az adds pecsétjével vagy egyéb okirattal igazolta, akkor a kirdly koteles volt az
ingatlan birtokaba helyezni a zsid6 hitelezdt, s minden tamadas ellen megvédeni 6t. (A
birtokba bocsatas természetesen nem jelentette egyben a birtokon €16 személyek feletti

uralmat.)

Szamos konfliktus szarmazhatott a mindennapok folyaman abbdl, hogy altalaban nem a
keresztények, mint tébbség, hanem mas vallasi emberek, mint kisebbség foglalkoztak
hitelezéssel és gazdagodtak meg abbol. Ennek hatdsat még napjainkig is felfedezhetjik a

tarsadalomtudatban.

A Tripartitum meg a mult szadzad folyaman is hatalyban, illetve alkalmazasban volt,
meghatarozva ezzel a politikai hatalom birtokosainak, az akkori magyar tarsadalom

elitjének a zalogrol és a hitelrdl, a hitelezésrdl alkotott vilagképét.

A zalogjog kozepkori magyarorszagi szabalyozasa rendkivil hasonlitott, hazank II.

Vilaghaborut koveto torténelmében zajlo folyamatokra, jelenségekre.
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A feliilrdl irdnyitott politikai-ideologiai mechanizmus a zalogot szégyellni vald, blinds

dolognak titulalta, igy valt a zaloghitelezés szlik korben haté monopoliumma.
1.3. A polgari korszak zalogjoga

A kapitalista gazdalkodasi mdd megnovekedett hiteligényét nem biztosithatta
megfelelden a tulajdonos ingatlana, igy az Osiség jogéaval terhelt tulajdon a polgari
korszakba 1ép6 magyar tarsadalom tovabbfejlédését igen-igen akadalyozta. A
kézizalognak alarendelt szerepe volt az ingatlanzaloggal szemben, tovabba a varosi
statatumok eltérden, partikularisan szabalyoztdk a zalogjogot. Hianyzott az egységes,
polgari elvek szerint miikodé szabalyozas, ¢és egyébként is nagy tarsadalmi ellenéllas
mutatkozott minden reform ellen. Ennek kovetkeztében a hitel és a hitelbiztositekok
reformja érdekében olyan nagysagok emeltek szot, mint Széchenyi Istvan (Hitel c.

konyve) és Kossuth Lajos.

Azzal, hogy a 1848. ¢évi polgari forradalom torvényhozésa eltorolte az Osiség
intézményét, kilatas nyilt a hitelélet kezdetére. Az 1852. évben bevezetett Optk. Uj
zélogjogi szabalyokat is hozott, ami teljesen 0j rendszert jelentett az el6z6hoz képest. Az
ingatlanjelzalog miikddéséhez elengedhetetlentil sziikséges nyilvantartdsi rendszert az
1855. évi Telekkonyvi rendtartés allitotta fel. Az akkori joganyagra jellemzd volt, hogy a
jelzalogrol szold rendelkezések a joganyagban szétszortan voltak megtalalhatoak, s az

elsé egységes - kiilon - torvényre tovabbi hat évtizedet kellett még varni.

A két vilaghaboru kozotti idében a jelzalogjog a maganjog legkidolgozottabb része volt.
A j6l miikddo jogszabalyok mellett birdi dontések és a jogtudosok altal kimunkalt, preciz

dogmatikai rendszer jellemezte.

Az abszolut, mindenkivel szemben érvényesithetd és védelmet nytjtoé alanyi jogok korét
dologi jogoknak nevezték. Ezen belil két csoportot, az értékjogok vagy korlatolt dologi
jogok és az allagjogok csoportjat allapitottak meg. Az allagjogok a tulajdonjog
korlatlansaganak elvére épliltek, arra, hogy az ebbe a korbe tartozd jogositvanyokat
kimeritoen felsorolni nem lehet, s hogy nincs olyan jogositvany, amely a tulajdonba be ne
tudna olvadni anélkil, hogy azt Iényegesen modositana. Olyan jogokat értettek alatta,

amelyek a jogosultnak a dolog hasznalatat biztositjak.
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Ezzel szembedllitottak az ilyen ismérvekkel nem rendelkezd jogokat, amelyek nem a
dolog hasznalatat céloztdk, hanem azt, hogy a jogosult vagyonértéket szerezzen &ltaluk.

Innen ered az értékjog elnevezés.
Az allagjogok korébe tartozott:

1. maga a tulajdonjog;
2. a szolgalmi jogok;

3. az épitményi jog.
Ertékjog:

a) a telki teher,
b) a zalogjog,
- a jelzalogjog,
- a ing6 dolgon fennallo zélogjog,

- a jogon alapitott zalogjog

A telki teher mai jogunkbol teljesen hianyz0 jogintézmény. Az ingatlan mindenkori
tulajdonosanak azt a jogat fogalmazta meg, miszerint visszatérdé szolgaltatasokat koteles a
jogosult javara teljesiteni. A jelzélogjog és a szolgalom egyfajta keveréke, amely inkébb
kotelem, mint dologi jogi jog. Az ingatlan leginkdbb a kotelezett megnevezesere,
kivalasztasara szolgalt, ezen tilmenden biztositasi szerepe is volt, hiszen a jogosult

kizarolag ebbdl kereshetett kielégitést, ha a kotelezett nem teljesitett.
A korszakban a legjelentdsebb zalogjogi forma a jelzalogjog volt.
Tipusai:

- a k6zonséges vagy un. forgalmi jelzélogjog,
- a biztositéki- (keretbiztositéki-) jelzalogjog,
- a telekad6sség.

A jelzalogjog kozvetlen targya lehetett:

1. az ingatlan allaga,

2. az ingatlan eszmei hanyadrésze, ha ez tulajdonostars egész illetosége volt,
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3. egyéb dolgok, kiiléondsen az elvalé gyuimolcsok,
4. jogok (akar jelzélogos kovetelés, vagy mas atruhazhat6 dologi jogok is).

Feltételes vagy jovobeli kovetelés biztositasara is alapithatd volt jelzalogjog (az ligyvédi
honorarium biztositasara, amikor az (gyvéd meghatarozott eredmény elérésére
véllalkozott). A jelzdlogjog fOszabalyként jarulékos természetli jog volt, ez alol a
telekadossag intézménye kivételt képezett. A Jt. 81. 8-a szerint "jelzélogot akként is lehet
alapitani, hogy az ingatlant személyes kovetelés nélkil terhelje Ggy, hogy a jogosult

meghatarozott pénzosszeg erejéig csak a jelzalogbol kereshet kielégitést."

Fenti megoldas azért volt jé a tulajdonosnak, mert ugy juthatott hitelhez, hogy nem valt
egész vagyonaval felelds adossd. Természetesen a telekaddssag létrejottekor még
jarulékos jog volt annyiban, hogy az alapkovetelésre tekintettel hoztdk létre, a
telekaddssag megalapitasaval azonban a személyes kotelezettséget meg lehetett sziintetni,
s csak a telekaddssagbol folyd jogok és kotelezettségek maradtak fenn. Ezt a
jogintézményt 1951-ben megszlntették, mert a szocialista polgari jog az olyan
kotelezettségeket, amelyeknek a gazdasagi hattere rejtve maradt, csak igen sziik korben

ismerte el.

A magyar maganjog ekkor ismerte a tulajdonosi jelzalog intézményét, amely a sajat
dolgon fennélld zalogjogot jelentette. Kezdetben csak azt az esetet, amikor a jelz&logjog
idegen dolgon allt fenn. Késobb, pl. adasvétel, oroklés vagy kielégités folytan mar azt is,
amikor a jelzalogjog a sajat dolgon keletkezik. Az utdbbi (szekunder) esetet azért kell a
jognak elismernie, mert az olyan helyzetekben, amikor ugyanazon zélogtargyat tobb
zalogjog terheli, igazsagtalansag lenne, ha az Uj tulajdonos jelzalogjoga confusio folytan
megszinne €s a sorban hatrabb allo hitelezOk mogé kényszeriilne. Ez felveti a ranghellyel
valo rendelkezés, a rangsor kérdését is. Egyenld erejli jogok Osszelitkdzésérdl van szo,
hiszen a bejegyzett jelzalogjogok az egész ingatlant terhelik. Ekkor szabaly szerint, az

egyes zalogjogok a bejegyzés sorrendjében keriilnek kielégitésre.

Tovabbi keérdésként merilhet fel, hogy mi torténik, ha az egyik ranghely tresen marad?
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Erre a jog kétféle valaszt adhat:

1. A mozgd vagy eloérelépd ranghelyek rendszere:

a rendszer lényege, hogy a hatrabb allo hitelezOk egy hellyel eldbbre 1épnek,
kitoltve a keletkezett Ures helyeket. (a mai magyar jog a mozgd ranghelyek

rendszerét koveti, kivétel a mar emlitett confusio esete)

2. Az allo vagy fix ranghely rendszere:

az itt alkalmazott elv szerint a hitelezk nem léphetnek eldre, ehelyett egy 1j
dologi jog keletkezik a tulajdonos javara: a ranghellyel valo rendelkezés joga,
vagy ha ez nem all érdekében, akkor a Kielégités sordan azt az 0Osszeget
kovetelheti, ami az adott ranghelyet megilleti. Ennek tartalma az, hogy a
tulajdonos 0j hitelezdjét, illetve annak jelzalogjogat helyezheti a megiiresedett
ranghelyre. Fontos szabdly, ami a tobbi hitelez6t védi, hogy az 1) jelzalogjog

sohasem lehet terhesebb, mint aminek a helyére kerult.

A régi magyar maganjogban a rendszer azzal az eltéréssel érvényesiilt, hogy a jogosult

meghatérozott ideig élhetett a ranghellyel valo rendelkezés jogaval. Amennyiben ez az

1d6, eredményteleniil telt el, akkor a hitelezOk a mozgd ranghelyek rendszere szerint

eggyel elorébb kertiltek. A tulajdonos rendelkezési jogat harom intézmény biztositotta:

1. a ranghely feljegyzés joga

a telekkdnyvben feljegyeztette a tulajdonos, hogy hat honapon belll, megjeldlt
Osszegig jelzalogjogot alapit az adott ranghelyen; ezzel az elézetesen biztositott
ranghellyel barmelyik hitelezé rendelkezhetett, akar a feljegyzést kérd tulajdonos
IS

ez utobbi gyakori is volt, mert az Uj tulajdonos a régi tulajdonos javéra igy adott
biztositékot a vételarhatralékra

2. a ranghellyel rendelkezeés joga

a megszint jelzalogjog torléséig a tulajdonos rendelkezhetett a jelzalogjog

ranghelyével
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3. aranghely fenntartas joga

e ha a tulajdonos a megsziint jelzalogjog ranghelyével, annak torlésekor ténylegesen

nem rendelkezett, egy évre a rendelkezés jogat maganak fenntarthatta

Fontos intézmény volt a jelzalog addslevél, amely a jelzdlogos kdvetelés telekkdnyvon
kivuli atruhazasara szolgalt. A kozokirat hitelesen tanusitotta a rajegyzett jelzalogjogokat,
megkonnyitve ezzel a kistOkéseknek a jelzalogjoghoz valo jutést, illetve kovetelésiiknek
biztositasat (részjelzalog adoéslevél). Kilondsen a kis- és nagy hitelintézetek kozotti

pénzforgalomban volt ennek nagy szerepe.
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2. A zalogjog jellemzése:

2.1. A zalogjog fogalma

A rovid torténeti attekintés utan mélyuljink el a zalogjog fogalmi részleteibe.

A zélogjog altalaban egy olyan jarulékos dologi jog, melynél fogva a hitelez6, vagyis
jogosult, a kovetelésének biztositasara lek6tott zalogtargybdl kereshet maganak kedvezo
kielégitést, ha az ados, vagyis kotelezett, nem teljesit.

Torvényi fogalma szerint, a ,,zalogjog alapjan a jogosult a pénzben meghatarozott vagy
meghatarozhatd kovetelésének biztositasara szolgald zalogtargybol — torvény ellenkezd
rendelkezése hianyaban — mas koveteléseket megel6zo sorrendben kielégitést kereshet, ha

a kotelezett nem teljesit.” (Ptk. 251.8 (1) bek.)

Jellemzoi:

e jarulékos, mert egy kovetelést biztosit, €s a hitelezé csak annyiban gyakorolhatja
kielégitési jogat, amennyiben ténylegesen fennallé kovetelése van a kotelezettel
szemben (kivétel az 6nall6 zalogjog)

e dologi jog, mert a tulajdonjog részjogositvanyainak 6nall6 formaja, a rendelkezési
jog része

o kedvezd, mert biztositott, hogy a jogosult minden eshetdségre tekintettel
hozzajuthat koveteléséhez (jogi feltétele a birdsagi végrehajtas keretei kozt)

e értékjog, mert értéket képvisel

e dologi hatallyal bir, mert mindenkivel szemben hatdlyos, a jogosult helyzetét
mindenki koteles elismerni, a tulajdonos is

e abszollt hatdlyl, azaz mindenkivel szemben hatélyos, igy a zalogjogbdl valo
kielégitést mindenki koteles tiirni, aki a zalogtargyon a zéalogjog alapitasat
kovetden valamilyen jogot szerez

e torvény eltéré rendelkezése hianydban a zalogjogosult szamara a zalogjog
kielégitési elsObbséget jelent. A zalogjog pénzben meghatarozott, vagy olyan
kovetelés biztositasat szolgalja, aminek pénzben kifejezhetd értéke van

e a zalogszerzddés szerzOdéskotés utan keletkezd kovetelés biztositasat is

szolgalhatja
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e semmis az olyan szerzddés, amellyel birdsagi tton nem érvényesithetd kovetelés
biztositasara alapitanak zalogjogot; az ilyen megallapodas érvénytelenségének a
megallapitasa irant pert lehet inditani

e ¢rvénytelen szerzddést nem lehet zalogjoggal biztositani

e 0Onallo zalogjog koveteléstdl fliggetlenitve, attél elvontan is alapithato.

Harom elvet fontos kiemelni:

1. a jogosult alapvetden a zalogbol keres kielégitést, mikdzben a kotelezettnek helyt kell
allnia

2. a zalogjog kielégitési elsdbbséget biztosit a zilogjogosult szamdra (ez a cél a Il
zalogjogi novelladban valosult meg)

3. jarulékos kotelemként is megjelenik; kovetelést biztosit, amely birdsagi aton

végrehajthato

A zalogjog fogalmaban meghatarozott kovetelés jogviszony fennallasat feltételezi.
Eszerint alap jogviszonyt és jarulékos jogviszonyt kiilénbdztetiink meg.

Az alap jogviszonyban hitelezOrél, mas néven jogosultrol, kovetelésrol €s adosrol vagy
kotelezettrol beszéliink.

A jarulékos jogviszonyban (zalogjogviszonyban) az ,.elemek”: a jogosult, a zalogtargy
atadasa ¢és a kotelezett. Az adds (zdlogkotelezett) felelosségének terjedelme a
zalogtarggyal kapcsolatban a kdveteléshez igazodik, melynek biztositasara a zalogtargy
szolgal. A felelésség azonban a tokén feliil a kamatokra, és az érvényesités, valamint a
zalogtargyra forditott szlikséges koltségekre is Kkiterjed. A kovetelés atszallasaval a
zélogjog is atszall az 0j jogosultra. Fészabaly alapjan 6nmagaban zalogjogot atruhéazni

nem lehet, csak koveteléssel egyiitt. Ha a kdvetelés megsziinik, a zalogjog is megsziinik.

2.2. A zalogjog alanyai

A zalogjog alanyai kdzott megkulonboztetjik a kovetelés:
e jogosultjat, aki a hitelez6

o kotelezettjét, aki az ados
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Utobbi lehet személyes kotelezett, vagy dologi kotelezett. Mig a személyes kotelezett
felelosségének mértéke a teljes vagyondig terjed, addig a dologi kdotelezett, méas néven
zélogkotelezett feleldssége ,,csupan” a zéalogtargy erejéig. A személyes és dologi
kotelezett személye esetenkent eltérhet: mas személy nyujt biztositékot, és mas veszi
igénybe a hitelt. A személyes kotelezettnek teljesitési kotelezettsége, a dologi addsnak
tlirési kotelezettsége van (ha az adés nem fizet, a jogosult a zalogtargybol kereshet
kielégiilést, amit a zalogkdtelezettnek tlirnie kell). A dologi adés a személyes ados
hozzajaruldsa nélkil megteheti — annak erdekében, hogy a zalogjoggal biztositott
vagyontargyra vezetett végrehajtasi eljarast elkerllje —, hogy a tartozast pénzben
kiegyenliti a jogosult felé.

Gyakorlatban, sok esetben fordul eld, hogy sziilok, nagysziilok johiszemiien fedezetként
adjak a tulajdonukban 1évé hazat, lakast a gyereknek, unokanak sajat ingatlan
vasarlasahoz. Ekkor a fedezetnyujtokat — banki {igymenettél fliggden —
zélogkotelezettként vagy akar adodstarsként is bevonhatjak a szerzddéses kotelembe.
Amennyiben a fiatalok tartésan nem teljesitik szerzddéses kotelezettségiiket, a bank
felmondhatja a szerzédést, ¢és végrehajtasi eljarast kezdeményezhet. Ekkor a
fedezetnytjtonak tlirési kotelezettsége lesz, illetve, ha adostarsként is bevonasra kertilt,
egyetemlegesen felel a tartozas kiegyenlitéséért.

Fenti okok miatt szintén gyakori, hogy a hozzéatartozok inkébb kiegyenlitik a lejart

tartozas(oka)t, mintsem hagyjak, hogy elarverezzék fejuk folul a hazukat.

2.3. A zalogjog természete, targya

Zalogjog targya lehet minden birtokba vehetdé dolog, atruhdzhaté jog vagy kovetelés”
(Ptk. 252. 8 (1) bek.)

Minden olyan birtokba veheté dolog tehat, amely tulajdonjog targya lehet: ingd és
ingatlan egyarant.

Egyazon kovetelésnek a biztositasara tobb zalogtargy is szolgalhat. Ekkor — amikor is
minden zalogtargy egy kovetelés biztositasara szolgal — egyetemleges zalogjogrol

beszéliink.
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Amennyiben a zalogtargy dolog:
- forgalomképes
- megterhelhetd
- elidegenithetd

kell, hogy legyen.

Ha a zélogtargy jog vagy kovetelés:

alanyi jogi jogosultsag

ingatlan nyilvantartasbeli jog (pl. 6nall6 zalogjog, szbdvetkezeti tag
lakashasznalati joga)

kotelmi jogi jogosultsag (pl. szerzédésen alapuld, nem személyhez kotott)

ingatlan nyilvantartasban jelzaloggal biztositott kbvetelés
de mindenképpen lefoglalhato, végrehajthato, értékesithetd, azaz pénzzé tehetd kell, hogy
legyen.

Zalog targya lehet tehat:

- ingatlanok (egész vagy tarstulajdonos egész tulajdoni illetésége)

- ingok (lajstromozott vagy nem)

- jogok

- atruhazhato kovetelések

- gazdasagi tarsasadg vagyona (pl. szerz6i jogdij vagy szabadalmi dij)

- penz és értékpapir

A szerzOi jog a szerzd személyéhez kotddd jog, amely nem atruhdzhatd, de vannak
elemei, amelyek igen, ilyenek példaul a szerzéi jogbol szarmazé vagyoni jogok, amelyek
atruhazhatoak €s zaloggal terhelhetdek.

A zalogjog a zéalogtargy hasznaira is kiterjedhet, amennyiben errdl kiilon megallapodas
szlletett. Ha azonban a zalogtargy nincs a jogosult birtokaban, a zalogjog nem terjed ki az
elvalt termésre, kivéve, ha a zalogtargyat mar a termés elvaldsa el6tt végrehajtas ala

vontak.
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2.4. Zalogjog keletkezése

,,Zalogjog szerzddés, jogszabdly, vagy birosagi és — ha jogszabaly igy rendelkezik — mas

hatdségi hatérozat alapjan keletkezhet.” (Ptk. 254. § (1) bek.)

2.4.1. Szerzodésen alapulo zalogjog

A szerz6dés a jellemzd keletkeztetési forma: kétoldali megallapodas (egyoldalu
jognyilatkozattal nem alapithaté zalogjog, kivételt képez a végintézkedés keretén belil-
Ptk. 6418.). Csak irasban kothet6 meg. Ingd esetében atadas is sziikséges, ingatlan
esetében ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel, vagyon esetében MOKK nyilvantartasi
bejegyzéssel keletkezik.

Amennyiben a zalogjogosult és a zalogkotelezett zalogjog alapitdsara szerzédést kotnek,
ez a megallapodas kotelmi jogi jellegli, tehat az egymas kozotti jogviszonyukban
jogositja, illetve kotelezi Oket. Harmadik személlyel szemben akkor hatdlyos, ha a
zalogtargyat atadjak, vagy a zalogjogot a megfeleld nyilvantartasba bejegyeztetik.

A zalogszerzédést irasban kell megkotni. Egyes zalogtargyak meghatarozott médon

torténd elzalogositasahoz jogszabaly tovabbi alakszerliségi kovetelményeket fiizhet.

A torvény specidlis irasbeliséget ir el az ingatlan kivételével a mas dolgot terheld
jelzélogjog alapitasahoz, valamint a vagyont terheld zalogjog alapitasahoz. Ezekben az
esetekben, a zalogjog keletkezésehez az is sziikséges, hogy a jelzalogjogot a zalogjogi
nyilvantartasba bejegyezzék. Ingatlanra vonatkozo jelzélogjog keletkezéséhez pedig,
szlikség van az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzeésre.
o kézizalogjog keletkezéséhez az irasba foglalt zalogszerzédésen kiviil a zalogtargy
atadasa is elengedhetetlen
e jogon vagy kovetelésen zalogjog keletkezesehez akkor sziikséges a zalogjog
nyilvantartasba vald bejegyzése, ha a jog vagy kovetelés fennallasat kozhiteles
nyilvantartds tanusitja, €s az err6l szold jogszabaly elzalogositasukat e

nyilvantartasba val6 bejegyzéshez koti.

A szerzédésben rogziteni kell:
o a felek személyét (a jogviszony alanyai altaldban az alapjogviszony alanyai, de a
zalogkotelezett lehet 3. személy is)
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a zalogjog alapitasara iranyul6 egyértelmi akaratnyilatkozatot

a pénzben meghatarozott vagy meghatarozhatd kovetelést, melynek fedezetéil a
zalogjog szolgél, a kovetelés jogcimét, Osszegét és pénznemét, esedékessegét.
Onalld zalogjog esetén nem kell a koriliras.

a zélogtargy azonositasara alkalmas kordilirast

A szerzodés alaki kellékei:

ingo jelzalogjog és vagyont terheld zalogjog esetén kozjegyzoi okiratba foglalas
szlikséges

ingatlan jelzalogjog esetén nem feltétel a kozjegyzdi okiratba foglalas, viszont az
ingatlan nyilvantartasba bejegyezni csak kozokirat vagy tgyvéd altal ellenjegyzett

maganokirat alapjan lehet

2.4.2. Zalogjog keletkezése jogszabaly alapjan

A zalogjogot jogszabaly is keletkeztetheti. E korbe, tipikusan az ingd dolgokat terheld

zalogjogokat soroljuk. Amennyiben jogszabalyon alapul a zalogjog, azt térvényes

zalogjognak nevezi a joggyakorlat.

Megkilonboztetiink torvényen alapuld zalogjogot, és egyéb jogszabalyon alapul6

zalogjogot.

Torvényen alapuld zalogjogot csak torvényben meghatarozott kovetelésekre lehet

alapitani. Ez esetben a kovetelés kielégitésére valamely meghatarozott szerzddéses

jogviszony alapjan a zéalogjogosult birtokaba keriil6 vagyontargyak nyujtanak fedezetet,

példaul:

a vallalkozot a dij biztositasara zalogjog illeti meg a megrendeldnek azokon a
vagyontargyain, amelyek a vallalkozasi szerzédés kovetkeztében birtokaba
kertltek

a haszonbérbeaddnak zalogjoga van a hatralékos haszonbér erejéig a dolog
hasznain, valamint a haszonbérlének, a haszonbérelt teriileten 1&vo

vagyontargyain
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a letéteményesnek zalogjoga van a dijkovetelése és koltsegei biztositasara a

letevonek azokon a vagyontargyain, amelyek a letét kovetkeztében keriiltek

birtokaba

e a Magyar Nemzeti Bankot torvenyes zalogjog illeti meg a jegybanki feladatainak
ellatdsdval osszefiiggésben keletkezett kdvetelése alapjan a belfoldi adosanak
barmilyen cimen birtoké&ba jutott vagyona felett (e kdveteléset a zalogtargyakbol
birdsagi eljaras nélkul a legalkalmasabbnak talalt médon elégitheti ki)

e szallodat, az elszallasolasbol ered0 kovetelés biztositasara az elszallasolt

tulajdonaban 1év6 dolgok felett

e megbizott, fuvarozg, szallitmanyozo stb.

Egyéb jogszabalyon alapul6 zalogjog:

e a lakascélt tamogatasokrol sz6l6 kormanyrendelet alapjan nyujtott kedvezmenyek
biztositékaul az épiild, felépitett, korszerlsitett lakast, illetve a hitelintézet altal
elfogadott mas ingatlant jelzalogjog terheli. Ebben az esetben a jogszabaly
keletkezteti a zalogjogot.

e az adbhatésdgot az adotartozas erejéig az ad6zd tulajdonaban allé ingatlanon
jelzalogjog illeti meg. Ez is jogszabalyon alapul, de ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzésére adohatdsagi hatarozat alapjan kertl sor

2.4.3. A birdsagi vagy hatosagi hatarozaton alapulé zalogjog

A zélogjog hat6sagi, birdsagi hatarozat alapjan tipikusan a biztositék adaséara kotelezes
eseteiben fordulhat eld, ha a zalogjog valamelyik fajtaja tlinik megfelelden (pl. karosodas
veszélye esetén — Ptk.341. §).

Hatdsagi hatarozat alapjan, ha jogszabaly azt eldirja (adotorvény alapjan: ado-, illeték-,

vamtartozas stb. esetén 500 ezer Ft alatt zalogjog, a felett végrehajtasi jog keletkezik).
Amennyiben példaul a megvasarolt ingatlanunkra kiszabott illetéktartozasra

részletfizetest kérink és kapunk, a hatosagi hatarozat alapjan zalogjog kerilhet

bejegyzésre a tulajdonukra.
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2.5. A zalogjog fajtai

Dolgokon fennall6 zéalogjog

A Sa
kézi zalogjog jelzalogjog

N

ingon fennall6  ingatlanon fennallo

2.5.1. A jelzélogjog

A jelzélogjog esetén a zalogtargy a zalogkotelezett birtokdban marad, tehat a jogosult
nem rendelkezhet felette. A kotelezett jogosult a dolog rendeltetésszerti hasznélatéra,

hasznositasara, koteles azonban annak épségét megdrizni, azaz 6t illeti a birtoklas joga.

Allagromlas esetén a jogosult kérheti a helyreallitast, vagy megfeleld, masik biztositék
adasat. Ha a kotelezett, vagy harmadik személy a zAlogul adott dolog épséget
veszélyezteti, a jogosult a birdsagtdl is kérheti, hogy tiltsa meg a veszélyeztetd
cselekmenyt, illetve rendelje el a veszély elharitdsahoz sziikséges intézkedéseket.

Amennyiben a jogosult felhivasanak belathatd idon beliil a kotelezett nem tesz eleget, a

jogosult gyakorolhatja kielégitési jogat.
Jelzélogjog csak a dolog egészére alapithato.

Ingatlanon fennalld jelzalogjog:

Ptk. 262. § (1) ,,Ingatlant csak jelzélogjog alapitasa Utjan lehet elz&logositani. Ingatlanra
vonatkoz6 jelzalogjog alapitasahoz az erre irdnyuld szerzddésen feliil a jelzdlogjognak az
ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése sziikséges.”

(részletesen 3.1. pont alatt)
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Ingd dolgon fennéllé jelzélogjoq:

csak dolog egészére lehet alapitani, kivéve, ha a dolog fizikailag és jogilag
oszthato

a szerzddés érvényességének feltétele a kozjegyzoi okiratba foglalés, és a Magyar
Orszagos Kozjegyzdi Kamaranal (MOKK) — kiilon torvény rendelkezései szerint —
vezetett kozhitelll zalogjogi nyilvantartasba torténd bejegyzés

amennyiben tobb zalogtargyat terheld zdlogjogrél van szd, vagy a zalogtargyat
nem lehet egyedileg megjel6lni, a zalogtargyakat fajta €és mennyiseg alapjan
koriilirassal lehet meghatarozni, igy fordulhat eld, hogy ingé jelzalogjog esetében

a zalogtargyak kore valtozhat

Keretbiztositéki jelzalog:

nem egy egyedileg meghatarozott kdvetelést, hanem olyan kovetelést biztosit,
mely a zalogszerzddésben meghatarozott jogviszonybol vagy jogcimen keletkezett
ingatlanon és mas dolgon is alapithatd, amelyet be kell jegyezni vagy az ingatlan-
nyilvantartasba, vagy a zalogjogi nyilvantartasba

a bejegyzésnek tartalmaznia kell a jogviszonyt (pl. lizing), jogcimet és a
legmagasabb kielégitési dsszeget

a feleknek lehetdségiik van arra, hogy amikor még semmilyen jogviszonyban nem
allnak egymassal, mar zalogjoggal biztositsak jovobeni kapcsolatukat, mindezt
sokkal olcsébban és gyorsabban, mintha minden egyes zalogszerzddést egy
ingatlan nyilvantartasi bejegyzés kovetne

azokat a koveteléseket biztositja tehat, melyek az alapul szolgéld jogviszonybdl
eredden id6rdl iddre jelentkeznek

ha a zalogszerz6désben meghatirozott jogviszony megsziint, és ebbdl a
jogviszonybol nem all fenn tovabbi tartozasa, kotelezett kovetelheti, hogy a
jogosult mondjon le a keretbiztositéki jelzalogjogarol

keretbiztositéki jelzalogjogot jegyez be pénzintézet példaul éven bellli lejaratd,
eseti jellegli forgoeszkozhitel nyujtasakor, melynek soran adds részére egy
hitelkeretet biztosit, amelybdl kiilonb6zé Osszegli folydsitast eszk6zol ados

részére, azonban a bejegyzett jelzalogjog 6sszege valtozatlan marad
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2.5.2. A kézizalogjog

,,Kézizalogjog létrejottéhez az erre irdnyuld zalogszerzodésen feliil a zalogtargy atadasa is
sziikséges” Ptk. 265. § (1).

Kézizélogjog esetén a zalogtargy birtoklasanak joga a jogosultat illeti, aki azonban nem

haszndlhatja, nem hasznosithatja, de hasznait koteles beszedni és errdl elszamolni.

Harmadik személy (zalogtart0) részére is birtokba adhato.

kizar6lag egy dolog egészére alapithatd (a birtokbaadas csak igy lehetséges,
hiszen tulajdoni illetéség nem adhato birtokba), mely lehet ingo6, ingatlan,
értékpapir vagy pénz

allagromlas veszelye esetén a kotelezett visszakérheti a zalogtargyat, de koteles
helyette masikat felajanlani

a kézizalogjog megsziinik, ha a jogosult a zdlogtargyat a tulajdonosnak visszaadja,
illetve ha a birtokabdl akaratan kivul Kikerllt zalogtargyat a jogosult egy éven

belul nem szerzi vissza, és ennek érdekében birdsdghoz sem fordul

2.5.3. Vagyont terhel6 zalogjog

Vagyont terhel6 zalogjog kotelezettje kizardlag jogi személyiségii, vagy jogi

személyiség nélkiili gazdasagi tarsasag lehet, a zalogtargy pedig eldbbi tarsasdgok

vagyona, vagy vagyonanak onallé gazdasagi egységként miikddtethetd része (pl.

autdkereskedd 6nallo telephelye), a vagyont alkoto egyes jogok, kovetelések, dolgok

egyedi meghatarozasa nelkdl.

olyan dolgokon, amelyek nem alkotnak egy gazdasagi egységet, nem lehet
alapitani, ilyen esetekben az ing6 zalogjog a javasolt megoldas

alapitdsa kozjegyzOi okiratba foglalassal, ¢s a zalogjog MOKK-nal vezetett
zalogjogi nyilvantartasba torténd bejegyzésével torténik

a kielégitési jog megnyiltat kovetden a jogosultnak két eszkoze lehet: értékesiti a
vagyontargyat, €s annak egészébdl keres kielégiilést, vagy pedig az egység
megtartasa mellett, egy nyilatkozattal meghatarozott vagyontargyakat terheld
zélogjogga alakitja at a vagyont terhel6 zalogjogot

a vagyonnak a kielégitést veszélyezteté mértékben torténd csokkenése esetén a
kotelezett koteles értesiteni a jogosultat (a csokkenés mértéket szerz0désben

rogzithetik, ahogy azt is, hogy kotelezett ellendrizheti a jogosult gazdalkodésat)
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e azalogjog jogosultja kielégitési jogat a zalogjog bejegyzésének idépontja szerinti

ranghelyen gyakorolhatja

e itt emlitend6 meg a BH2006. 120. miszerint ha a zalogjogosult a vagyont terheld
zalogjogot meghatarozott vagyontargyakat terheld zalogjoggd alakitja, a
kielégitési jogat akkor is a vagyont terheld zalogjog bejegyzésének ranghelye
szerint gyakorolhatja, ha a vagyont terhelé zalogjog 2001. szeptember 1-je elott
keletkezett

2.5.4. Zalogjog jogon és kovetelésen

Sajatos jogi tipusként kerllt szabalyozasra a jogon és kovetelésen alapithat6 zalogjog,
amely szintén az erre irdnyuld szerzOdéssel keletkezik. A nyilvantartasba valo
bejegyzése megoldhatd, de a ,birtokba adas” mar fejtorést okozhat. Ezzel
tulajdonképpen lathatjuk is, hogy korlatolt dologi jog hozhaté Ilétre olyan
vagyontargyon, amely nem mindsiil dolognak.
Amig a kovetelések atruhazasa az engedményezéssel biztositva van, addig a jogok
atruhdzésa nem szabdlyozott, kilon jogszabaly kifejezett rendelkezése alapjan
ruhdzhatok at. llyen jogszabalyi rendelkezést tartalmaz példaul a Ptk. az 6nallo
zalogjoggal kapcsolatban (részletesen 3.3. alatt)
e érvényesitéséhez a jog vagy kovetelés kotelezettjét értesiteni kell
e fennallasa alatt a zalogkodtelezett koteles kikérni a  zalogjogosult
hozzajarulasat, ha jognyilatkozata folytan megszlinne vagy hatranyosan
valtozna a kielégitési alapja (pl. tartozas elengedéssel)
ha bankszamlaszerz6dés alapjan fennallé szamlakdvetelés elzalogositasarol
van sz0, a zalogkételezett csak akkor koteles a zalogjogosult hozzajarulasat
kérni, ha el6zdleg a zalogszerzddésben volt ilyen kikotés
e ha egy elzalogositott kovetelés esedékessége korabbi, mint ahogy a zalogjog
érvényesithetd lenne, akkor a harmadik személy csak egyiittesen teljesithet a
zalogjogosult és a zalogkotelezett felé (egylttes jogosultsag), kivéve ha a felek
ettdl eltéréen rendelkeznek a szerzédésben, illetve, ha kézizalogjogrdl van szo6
e ha pénzkdvetelés a zalog targya, az egyuttes jogosultak barmelyikének
kérésére, mindkettdjiik javara birosagi letétbe helyezéssel kell teljesitenie a

kotelezettnek
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e ha a kovetelés még nem esedékes a kielégitési jog megnyiltakor, és a
kovetelést még nem értékesitették a zalogjog érvényesitése soran, a teljesités

csak a zalogjogosult részére torténhet

-32-



3. Zalogjog alapitasa ingatlanokon

3.1. Az ingatlan jelzalogjog

Jogi szabalyozésa tekintetében az 1927. évi XXXIV. torvénycikket emlithetjuk meg
elsOként, amely a telekkdnyvi tulajdon és a tényleges birtoklas kozott eldallott eltérések
megszuntetését célzd egyes intézkedéseket rogzitette.

A Polgari Térvénykonyv rendelkezesei mellett fontos megemliteni az 1996. évi XXVI.
torvényként megalkotott zalogjogi novellat, mely az egyik legfontosabb hitelbiztositék, a
zalogjog korszeriisitését célozta meg. A megujult szabalyozas jra életre keltette az 6nallo
zélogjog intézményét, ¢és lehetévé tette az ingatlanok kézizalogjog utjan vald
elzalogositasat. Tette ezt annak ellenére, hogy az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzést
az Inytv. nem tdmogatta. A novella talan legfontosabb Gjdonsaga volt, hogy kiemelte a
jelzélogjog intézményének fontossagat. Bevezetését kovetden, illetve alkalmazéisa soran
egyértelmiivé valt, hogy az 0j zalogjogi rendelkezések megfeleld hatalyosuldsahoz a
szabalyozas tovabbi modositasa sziikséges. Igy keletkezett a masodik zéalogjogi novella, a
2000. évi CXXXVII. torvény a zalogjoggal kapcsolatos torvényi szabalyozas
modositasarol. A torvény Gjra Ggy rendelkezett, hogy ingatlanon csak jelzalogjog

alapithato.

Mivel a zalogjogi novella &ltal bevezetett Uj intézmények ma mér a hitelezési gyakorlat
részét képezik, és tovabbi fedezetbiztositasi elemekkel gazdagitjak a hiteléletet, a torvény

megtartja, illetve tovabbfejleszti az érintett intézményekre vonatkozo6 szabalyozast.

Amint arra mar a Il. fejezet 4.1. pontja is utalt, ingatlant z&loggal terhelni csak
zalogszerzOdéssel lehet, és ezen feliil, sziikkség van az ingatlan zalogjog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésere is.

Az Ingatlan-nyilvantartasi térvény (tovabbiakban Inytv.) 3. § (2) szerint ,,Az okiraton
alapuld bejegyzés keletkezteti az &truhdzdson alapuld tulajdonjogot, tovdbba a
szerzddésen alapuld vagyonkezel6i jogot, foldhasznélati jogot, haszonélvezeti jogot és a

hasznalat jogat, a telki szolgalmi jogot, a jelzalogjogot (6nall6 zalogjogot).”
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Ingatlan jelzalogjoq:

A zélogszerzodés irasba foglalasaval, ¢és a fent emlitett bejegyzéssel alapithatd. A
bejegyzés egyik fontos feltétele — az Inytv. 32.8 (1) bekezdés c-d). pontja szerint — az a
jelzélogjog keletkezésére, modosuldsara, megsziinésére vonatkozo, bejegyzésre alkalmas
okirat, amit kdzjegyz6 készitett, vagy ligyvéd (jogtanacsos) ellenjegyzett.

Ha a szerz6dd fél irasra vagy olvasasra képtelen, a zdlogszerzddést kozokiratba kell

foglalni, nem elegendd az iigyvéd altal ellenjegyzett okirat.

Ehhez kapcsolédik az EBH2005. 1270. Amely arrél hataroz, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalé kozokiratnak is meg kell felelnie az okiratok
kotelezo tartalmi elemeit megallapitd rendelkezéseknek (1997. évi CXLI. térvény 32. §),
illetve a BH2004. 489. mely szerint nincs helye hianypdtlasnak az ingatlan-nyilvantartasi

eljarasban, ha a szerzddd felek barmelyikének aldirdsa nem volt szabalyszerti (1997. évi
CXLI. tv. 32. §, 39. §).

e csak egész ingatlanra alapithatd, de ez nem vonatkozik a kozds tulajdonu
dolognak arra a tulajdoni illetéségére, ami a kotelezett tulajdonaban allo egész
tulajdoni illetéség, mert ez utdbbi zalogba adhato

e kozOs tulajdonban allo ingatlan fedezetként torténd bevonasakor célszeri
valamennyi tulajdonos altal jovahagyott, az ingatlan hasznalati megosztasat
leszabalyozni

e ingatlanra csak jelzélogjog alapithatd, de az ingatlan lehet vagyont terheld
zalogjog targya, a vagyont terheld zalogjog jogosultja azonban nem élvez a
Ptk. 266. § (3) bekezdése szerinti rangsora alapjan kielégitési elsdbbséget az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjogosultakkal szemben

e a jelzalogjognak az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése tekintetében
alkalmazni kell az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. evi CXLI. térvény és a
109/1999 (X11.29.) FVM rendelet el6irasait is

e a zalogjog tobb ingatlant is terhelhet, ezt nevezziik egyetemleges
jelzélogjognak, ilyen esetekben a foldhivatal mindegyik ingatlan tulajdoni
lapjan feltiinteti a jelz&logjogot
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3.1.1. A jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése

,Egyes jogok az ingatlan-nyilvantartisban a tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel

keletkeznek.” Inytv. 3. § (1)

A Dbejegyzes targya az ingatlan. A bejegyzés alapja a jelzalog alapitasa, ami a
zalogszerz6dés utjan torténik.

A Kkérelemhez kotottség elve kimondja az Inytv. 6. § (1) — ben, hogy ,,a jogok és jogilag
jelentds tények bejegyzésére illetdleg feljegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi
eljards - ha e torvény méasként nem rendelkezik - az ugyfél kérelmere vagy hatdsagi
megkeresésre indul, és az ingatlan-nyilvantartdsba csak az a jog, jogilag jelentds tény
jegyezhetd be, illetéleg keriilhet feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy hatdsagi

megkeresés megjeldl.”

Az ingatlan elzélogositasa tehat zalogszerzddés kotésével megtorténik. A szerzddést a
hozza kapcsoldédd kérelemmel egyitt ezek utan az illetékes korzeti foldhivatalba kell

eljuttatni, hogy a zalogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése megtorténjen.

Az Inytv. 32 §. teljes korien meghatarozza a bejegyzésre alkalmas okiratok kotelezo
kellékeit, igy példaul:

e az érdekelt maganszemély csaladi és utdnevét, ideértve a sziletési csaladi és
utdnevét, sziletési helyét és idejét, anyja nevét, lakcimét, tovabba a személyi
azonositojat,

e a statisztikai szamjellel rendelkezd szervezet megnevezését, statisztikai
azonositojat, székhelyét, a birdsagi, illetdleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat,

e az érintett ingatlan pontos megjelolését (telepulés neve, helyrajzi szam) és a
bejegyzeéssel érintett tulajdoni hanyadot,

e ajog vagy tény pontos megjelolését,

e ajogvéltozas jogcimét,

e az ¢rdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd
nyilatkozatat,

e az okiratot a kozjegyz6 készitette, vagy

e az okiratot ligyvéd (jogtanacsos) ellenjegyzéssel latta el, tovabb4, ha
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e a meghatalmazottaknak és a feleknek az okirat alapjan nyilvanvaldan azonosithato
alairasat tartalmazza.

e az ellenjegyzéssel ellatott maganokirat bejegyzes alapjaul akkor fogadhaté el, ha
az tartalmazza az ellenjegyz0 személy nevét, alairdsat, irod4janak székhelyét, az
ellenjegyzés id6pontjat és az ,ellenjegyzem” megjelolést. Az ellenjegyzés
érvényességének tovabbi feltétele a szarazbélyegz6 lenyomata.

e Jelzalogjog (6nalld zalogjog) alapitasdra, modosulasara ¢és megsziinésére
vonatkoz6 bejegyzés olyan magéanokirat alapjan is teljesithetd, amelyet a
nyilatkozattevé hitelintézet - nevének feltiintetésével - szabalyszeriien és

nyilvanvaldan azonosithatd modon irt ala

Az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésben fel kell tintetni a kdvetelés 0sszeget,
valamint annak jarulékait. Amennyiben a kovetelés mértéke novekszik a
bejegyzetthez képest, az nem érinti a zalogjog terjedelmét, ellentétben a kdvetelés

csokkenésével vagy megsziinésével, mert ez utdobbiak kihatnak a zalogjogra.

3.2. A keretbiztositéki jelzalogjog

Olyan kovetelést biztosit, mely a zalogszerz6désben meghatdrozott jogviszonybol vagy

jogcimen keletkezett. A jellemzdit a II. fejezet 5.1.pontjaban taldljuk.

3.2.1. A keretbiztositéki jelzalogjog bejegyzese

A zélogjog ezen fajtaja ingatlanon és mas dolgon is alapithatd. Az ingatlanon torténd
alapitast az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni. A bejegyzésnek tartalmaznia kell a
jogviszonyt, a jogcimet, a legmagasabb kielégitési 6sszeget.

Ptk. 263. 8 (2) ,,Ha a jogviszonyba 0 kotelezett lep a keretbiztositéki jelzalogjog a
jogviszonybol korabban létrejott koveteléseken fellil azoknak a kdveteléseknek is
biztositékaul szolgal, amelyek a jogviszonybdl az (j kotelezett terhére keletkeztek.”
Megszlinik, ha a kdvetelés megsziinik. Amennyiben a zdlogszerzédésben meghatarozott
jogviszony megsziint, €s nem all fenn tartozas, a kotelezett kovetelheti, hogy a jogosult
mondjon le a Kkerethiztositéki jelzalogjogarol. A nyilvantartasbol vald torléshez
szlikséges a jogosult nyilatkozata (torlési engedélye). Amennyiben jogosult ennek nem
tesz eleget, kotelezett az Inytv. 62. 8 (1) bek. b. pont szerint torlési per meginditasat
kérheti.
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3.3. Az 6néllé6 zélogjog

A fentiekben mar emlitésre kerult, hogy az 1996-o0s novella bevezette az 6nallé zalogjog
intézményét. A gazdasagi élet igényelte a zalogjog alapiigylettSl valo elvalasztasat. Igy
szliletett meg ez a nem jarulékos jellegli mellékkotelezettség. Az 6nallé zalogjog maga a

fokotelezettség.

3.3.1. Az 6nall6 zalogjog alapitasa és bejegyzese

Onallo zalogjog esetén a jogosult a zalogszerzédésben meghatarozott sszeg és jarulékai
erejéig, ¢s kizardlag a zalogtargybol kereshet kielégitést. Idotartamat a felek
zélogszerzodésben hatarozhatjdk meg szabadon. Azonban a hatdrozatlan idore alapitott
onallo zalogjog alapjan torténd kielégitéshez valamelyik fél felmondasa sziikséges. Ez
lehet akar a kotelezett, akar a jogosult fél, a felmondasi id6 6 honap (ha mésban nem
allapodtak meg).

Dologi addssag, mert nincs személyes adossag, személyes kovetelés nem terheli, mert

nincs alapjogviszony.

A zalogszerzddésben meg kell hatarozni azt az 0sszeget, aminek erejéig a zalogjogosult a
zalogtargybol kielégitést kereshet. A zalogjogosult kizardlag a zalogtargybol elégitheti Ki
magat, nincs alapul szolgald kovetelés, amelynek érvényesitését kérhetné.

Az 0néllé zélogjog &t is ruhdzhatd. A zéalogkotelezett azonban az alapul szolgal6
jogviszonybdl eredd jogait és kifogasait csak a zalogjog kozvetlen megszerzdjével
szemben, vagy atruhazas esetén ennek olyan jogutddja ellen érvényesitheti, aki az 6nallo
zalogjogot ingyenesen szerezte, vagy a szerzéskor az annak alapjaul szolgalo jogviszonyt

ismerte.

Kovetelést biztositd zalogjogga atvaltoztathatd (eés forditva is). Az atvaltoztatas a felek
megallapodasaval, ha nyilvantartas tartalmazza, akkor az atvaltoztatas is bejegyzéssel
torténhet. Ehhez nincs szikség a rangsorban azonos vagy hatrabb allé jogosultak

hozzéjarulasahoz.
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A fentieket meghaladdan az 6nall6 zélogjogra a térvény a zéalogjog altalanos szabalyait
rendeli megfelelden alkalmazni. (Ptk. 251-268.§)

3.4. Az egyetemeleges zalogjog

Ugyanannak a kovetelésnek a biztositasara tébb zalogtargy is szolgalhat. Ekkor
egyetemleges zalogjogrdl beszélink. Az egyes zalogtargyak értékiiktdl fiiggetleniil az
egész kovetelés biztositasara szolgalnak. Amennyiben a tobb zalogtargy tébb tulajdonos
kezében van, és ezek jogviszonyabdl mas nem kovetkezik, akkor az egyetemleges
felelosségiik mellett (a zalogkotelezettel szemben), az egymas kozti viszonyukban a
zalogtargyak értékének aranyaban kell, hogy helytdlljanak. Ha az egyikdjiik az aranyt
meghalad6o mértékben teljesit a jogosult felé, kdvetelheti a tobbitdl az aranyos megtéritést.
Amennyiben végrehajtasi eljarasra kertl sor, az egyes zalogtargyak kielégitesi sorrendjét
a jogosult hatarozza meg. Csak annyi zalogtargyat vehet igénybe, amennyi a kovetelés
kiegyenlitéséhez sziikséges.

Vegyiink példaként egy, a bevezetoben emlitett — kereskedelmi bankok altal — 0 %-os
onerdvel folyositott lakasvasarlasi kolcsoniigyletet, amely iigylet esetében a bank nem
elégszik meg azzal, hogy fedezetként a megvasarolandé ingatlant vonja be, hanem
sziikség van .n. potfedezetre bevonasara is. Ebben az esetben mind a kett (vagy tobb)
ingatlanra egyetemlegesen bejegyzésre kerul a kifolydsitott 6sszeg, vagyis a fennall6

tokekovetelés €s jarulékai erejéig bejegyzésre kertiil a bank egyetemleges zalogjoga.

3.5. A zalogjog fenntartasa, torlese

Inytv. 7. § (1) ,,Az ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a
bejegyzések rangsorat - e torvény eltérd rendelkezése hidnyaban - a bejegyzés, feljegyzés
irant benyujtott kérelem iktatasi id6pontja hatarozza meg. Ranghelyet csak olyan
kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratot is

mellékelték.”

3.5.1. A zélogjog ranghelyével valé rendelkezés

A tulajdonos az ingatlan-nyilvantartasba feljegyeztetheti — eldzetesen biztosithatja — hogy
egy éven belul az ingatlant jelzalogjoggal kivanja terhelni, a feljegyzésben foglalt
dsszegnél nem nagyobb dsszeg erejéig.

A jelzélogjog ranghelyét elézetesen biztositod feljegyzésben meg kell jelolni a terhelés €s

jarulékai legnagyobb 0sszegét, valamint fel kell tiintetni az eldzetes ranghely biztosités
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kezd6 és végso idOpontjat. A hatalyossag iddtartamat attdl a naptdl kell szdmitani, amikor
a ranghely biztositasara iranyuld kérelem az illetékes foldhivatalhoz beérkezett.
Amennyiben a jelzdlogjog bejegyzését a feljegyzésben meghatarozott hatarido alatt kérik,
a jelzélogjogot a feljegyzés ranghelyén kell bejegyezni, tekintet nélkiill az i1dokdzi
vegrehajtasi intézkedésekre, végelszamolasra, felszdmolasra.

Ha a jelzédlogjog bejegyzését, a feljegyzésben meghatarozott Osszeget meghalad6
kovetelés biztositasara kérték, az Osszeget meghalado részt uj, illetéleg fenntartott
ranghelyre kell bejegyezni. Ha a bejegyezett jelzalogjog a feljegyzésben meghatarozott
keretet nem meriti ki, a fennmaradd részre Gjabb jelz&logjog alapithato.

Ha a feljegyzéssel biztositott ranghelyen a feljegyzett hataridd alatt a bejegyzést nem
kérik, a feljegyzést torolni kell. A korzeti foldhivatal a tulajdonos torlesi kérelme alapjan

a feljegyzést a ranghely biztositasanak idétartama alatt is tordltetheti.

A bejegyzések ranghelyének megvaltoztatasa tényét az 0sszes érdekelt fél okiratba foglalt
nyilatkozata alapjan lehet az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezni. Jelzélogjog
ranghelyének megvaltoztatasahoz az ingatlan tulajdonosanak a hozzajaruléasa sziikséges.

A feljegyzés alapjaul szolgal ugyanugy, ahogy a bejegyzés alapjaul a kdzokirat, tgyvéd
altal ellenjegyzett maganokirat vagy olyan maganokirat, ahol a névaléiras hitelességet

kozjegyz0 tanusitja.

A tulajdonos meghatarozott idon beliil kérheti az eredetinél nem terhesebb 1) jelzalogjog
bejegyzését, vagy kérelmének elbterjesztésétdl szamitott egy €v tartaméra a ranghely
fenntartasanak feljegyzéset. Ez a fix ranghely elve, mely szerint a zalogkotelezett
rendelkezhet a megiiresedett ranghellyel. Ha 1j hitelt kivan felvenni a hitelezOnek
felajanlhatja a meglresedett ranghelyet. A rangsorban hatrébb alld jogosultak érdekeit
védi az a szabdly, ami kimondja, hogy 1j jelzadlogjog nem lehet terhesebb mint az el6zd
volt. Az Uj jelzalogjogot a bejegyzett zalogjog torlésével egyidejlileg lehet alapitani, vagy
a ranghelyet egy évre fenntartani. Ha a tulajdonos a hataridé alatt nem terjeszt eld

kérelmet, vagy kijelenti, hogy nem €l a jogéval a féldhivatal torli a jelzalogjogot.
Az ingatlan tulajdoni lapjanak III. részén lehetdség van annak feljegyzésére, ha a

zélogkotelezett valamely meghatarozott késébbi zalogjogosult vagy harmadik személy

irdnyaban lemondott arr6l a jogar6l, hogy a jelzadlogjog bejegyzés ranghelyével
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rendelkezhessék, vagy hogy e ranghelyet Uj jelzdlogjog bejegyzésének céljara
fenntarthassa.

A feljegyzésben meg kell jel6Ini azt a személyt, akinek a javara a lemondas tortént, es
meg kell jeldlni a jelzalogjognak a ranghelyét, amire a lemondas vonatkozik.

A lemondas ingatlan-nyilvantartasban torténd feljegyzése annak a személynek az okiratba
foglalt beleegyezése alapjan tordlhetd, akinek javara a zalogkotelezett a rendelkezési

jogarol lemondott.

3.5.2. A zélogjog torlése

A zalogjog megsziinik, ha a zalogtargy tulajdonosa, valamint a kovetelés kotelezettje
kiilonbozé személy, és a jogosult a zalogtargybol kielégitést kapott, ezt kdvetden a
kovetelés pedig egyéb biztositékaival egyutt a kielégités erejéig a tulajdonosra szall at.
A zalogjog megszlinik:
e ha a kovetelés megsziinik, vagy a zalogjog atruhdzasa nélkiil atszall
e haa zalogjogosult a zalogtargy tulajdonjogét, vagy a zalogtargy tulajdonosa a
zalogjoggal biztositott kbvetelést megszerzi, a zlogjog azonban a hatrabb allé
zalogjogosultak irdnyaban fennmarad
e hatorvény igy rendelkezik
e haa zalogtargy elpusztul
ha az elpusztulasért vagy értékcsokkenésért a tulajdonos felelds, a karért a jogosult
nem felelds, a tulajdonostdl 11j zalogtargyat lehet kovetelni, ha a zalogtargyat
karosodas elharitasa érdekében értékesitik a vételar a zalogtargy helyébe 1ép
e tartozas megsziinik
e zilogjog megsziinik, ha a térvény a végrehajtasi vagy mas eljaras korében igy

rendelkezik

Specialis megsziinés:
e keézi zalogjognal, ha a zalogjogosult kiesik a dolog birtokabdl és egy éven belil
nem szerzi vissza, vagy nem indit keresetet a visszaszerzésért
e keretbiztositéki zalogjognal, ha megszinik a zalogszerzésben meghatarozott
jogviszony és nincs tartozasa, kdvetelése
e vagyont terheld zalogjognal, ha a lebegd helyzetet megsziintetik ¢s fixaljak egy

meghatarozott vagyontargyra, és atalakul
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Amennyiben a jelzélogjog jogosult nem adja ki a torlési engedélyt az Inytv. 62.8 alapjan
torlési pert lehet inditani.
Amennyiben a jelzalogjog torlését nem az ingatlan tulajdonosa kéri, errél a korzeti

foldhivatal torlése el6tt a tulajdonost nyilatkozattételre meghatarozott hataridé kittizésével

értesiti.
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4. A magyar zalogjog hatalyos jogszabalyi szabalyozasa
4.1. A hatalyos zalogjogi szabalyozas rendszere

A Ptk. Hatélyos zalogjogi szabalyai a rendszervaltast kdvetden két jelentds modositason
mentek keresztiil. Az 1996-os évi XXVI. Torvény (elsé zalogjogi novella) €s a 2000. évi
CXXXVII. Torvény (masodik zalogjog novella) alapjaiban megvéltoztatta a zalogjogi
szabalyokat. Azzal, hogy az ing6 jelzalogjog, a vagyont terheld zalogjog, és az 6nalld

zalogjog bevezetésre kerilt, egy bonyolult szerkezet jott Iétre.

A zélogjogi szabalyokat a Ptk. 251-269. §-ai hatarozzadk meg a kovetkezd bontasban. A
251-260.8-okban foglaltak az 6sszes zalogfajtara alkalmazandoak (amennyiben a kilonos
szabalyok maskeént nem rendelkeznek). Ezekben a részekben keriil meghatarozasra és

szabalyozasra a zalogjog targya, fajtdja, keletkezése, érvényesitése és megsziinése.

A Ptk. 261-264. § a jelzalogjogot, a Ptk. 265. § a kézizalogjogot, a kdvetkezd a vagyont
terheld zalogjogot (Ptk. 266.). A jogokon ¢és kdveteléseken fennalld zalogjogot a két ezt
kovetd (Ptk. 267-268. §), végiil pedig az 6nallod zalogjogot a Ptk. 268. § szabalyozza.

A zalogjog mint u.n. értékjog, egy szerzOdést biztositd korlatolt dologi jog. A
zalogjogosult szamara kielégitési elsdbbséget biztosit arra az esetre, ha a kotelezett nem
teljesit. A kielégités szabdlyai szerint a zalogjogosult mas hitelezéket megelézden is
kielégitést nyerhet a zalogtargybol. Fizetésképtelenség esetén is elényds helyzetben van
zélogjogosult, ugyanis a csddeljarasrol, a felszamolasi eljarasrol és a végelszamolasrol
sz016 1991. évi XLIX. tv. 2006. évi VI. térvénnyel médositott 57. § szerint kizarolag a

felszamolasi koltségek eldzik meg a koveteléseit.

A jogviszonyban harom személyt definialunk: zalogjogosultat, személyes kotelezettet és
dologi (zalog-) kotelezettet. A zalogjogosult, aki a szerzédésben vagy a torvényben
meghatarozott feltételek teljestilése esetén a zalogtargybdl kielégilést kereshet. Vele
szemben személyes kotelezettként all az, aki a szerzddés teljesitéséért felel, ill. dologi
kotelezettkent, aki a zalogtargyat adja tulajdonosként. A két utobbi szemely lehet egyazon

kotelezett is.
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A zélogjog olyan abszoldt hatalyu dologi jog, amely mindenkivel szemben hatélyos.
Ebbdl kovetkezden (kivételektdl eltekintve, pl. Ptk. 262 §) a zalogjoggal terhelt
vagyontargyon dologi jogot csak zalogjoggal terhelten lehet szerezni. Ez azt vonja maga
utdn, hogy mindenki tlirni koteles a zalogtargybol valo kielégiilést, aki a zalogjog

alapitasat kovetden szerez jogot a zalogtargyon.

A Ptk. 251. 8§ (1)-(2) bekezdése elég tag korben hatadrozza meg, hogy melyek azok a
kovetelések, amelyek zalogjoggal biztosithatoak. Két kivanalmat talalunk: nem
biztosithatd zalogjoggal a birdsagi uton nem érvényesithetd szerz6dés (naturalis obligatio,
Ptk. 204.§), valamint a kovetelésnek pénzben kifejezhetonek kell lenni. E tekintetben az a
kovetelmény, hogy a peénzben meghatarozott kovetelés pontos 06sszege a
zélogszerzddésbol vilagosan kideriiljon, illetve a nem pénzbeli kovetelés pénzben

meghatéarozhatd legyen.

Ptk. 251. 8

(1) Zalogjog alapjan a jogosult a pénzben meghatarozott vagy meghatarozhat6
kovetelésének biztositasara szolgdldo zalogtargybol — torvény eltérd rendelkezése
hianyaban — mas koveteléseket megel6zd sorrendben kielégitést kereshet, ha a kdtelezett

nem teljesit. Birosagi tton nem érvényesithetd kovetelés zalogjoggal biztositdsa semmis.

(2) Zalogjog jovobeli vagy feltételes kovetelés biztositasara is alapithato.

Amennyiben a feltételes vagy jovobeli kovetelés a szerzdédés megkotésekor mar fennall,

tovabbi kdvetelmény nincs arra vonatkozoan, hogy zalogjoggal biztosithatd legyen.

(3) A zalogtarggyal val6 feleldsség terjedelme ahhoz a koveteléshez igazodik, amelynek
biztositasara a zalogtargy szolgal. Kiterjed a kamatokra, a kovetelées és a zélogjog

érvényesitesének koltségeire, tovabba a zalogtargyra forditott sziikséges koltsegekre is.

Az 0nallo zalogjog kivételével a zélogjog jarulékos jog, igy terjedelme az alapjaul
szolgalo koveteléshez igazodik. Ez alapjan, ha a kovetelés csokken, a zalogtargyhoz
kapcsolodo feleldsség mértéke is csokken, mindamellett, hogy a zalogkdtelezett helytallni

koteles a tOkén kiviil a jarulékokra is. Amennyiben a kovetelés 0sszege csokken, vagy
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megszlnik, az a kozhiteles ingatlan nyilvantartdsi bejegyzés tartalmatol fiiggetlentil

hatassal van a zalogjogra, védve ezzel a zalogkdtelezettet.

(4) A kovetelés atszallasaval a zalogjog is atszall az U jogosultra. A zalogjogot — térvény

eltérd rendelkezése hianyaban — csak a koveteléssel egyiitt lehet atruhdzni.

Az 0néallo zélogjog azonban kivétel. A Ptk. 269. § (3) bekezdése kimondja, hogy az

onallé zalogjog atruhazhatd. Egyéb esetben a zalogjog atruhazasa semmis.

A kovetelés atszallhat jogszabaly vagy szerz6dés alapjan. Az elébbi esete az universalis
jogutddlas, amely az O6roklés, vagy jogutddlas lehet. Szerzddéses alapja van a kovetelés
engedmeényezésének.

(BH2002.240. Jelzaloggal biztositott kovetelés engedményezésekor a zélogjog is atszall
az (j jogosultra. Nem keletkezik tehat (j jelzalogjog, hanem az atszallo, engedmeényezett
kovetelést biztositd olyan zalogjog all fenn, amely megtartja eredeti rangsorat. A
felszamolasi eljarasban tehat a hitelez6i igény besorolasakor az eredeti rangsor az

irdnyadd.)

4.2. A zalogjog érvenyesitése — Zalogtargyak birdsagi végrehajtason
kivuli értékesitésének szabalyai

Ptk. 255. 8 (1) A zélogtargybdl vald kielégités — ha jogszabaly kivételt nem tesz —
birdségi hatarozat alapjan végrehajtas atjan torténik.

A zalogjog legfobb célja, hogy biztositsa a zalogjogosult kovetelésének kielégitését. A
zélogjog érvényesitésének fOszabdlya szerint hat6sagi uton, birdsagi hatdrozat alapjan,
vegrehajtds Gtjan torténik. A Ptk. 257-258. §-aiban lathatjuk, hogy a zalogjogi novellak
egyre szélesebb korben tették lehetdvé a birosagi végrehajtason kiviili értékesitést.

Birdsagi hatarozat és végrehajthatd okirat alapjan lehet fOszabaly szerint kielégitést
nyerni a zélogtargybol. A szemeélyi kotelezettet a birésag a tartozas megfizetésére

kotelezi, mig a dologi kdtelezett a zalogtargybol valo kielégitésének tlirésére kotelezi.

A birosag jogerds, vagy eldzetesen végrehajthatd marasztald hatarozata alapjan, €s ha a

teljesitési hataridé letelt, az els6 fokon eljard birdsdg a végrehajtast kérd kérelmére
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végrehajtasi lapot allit ki. A kdzjegyzdi okirat végrehajtasi zaradékolasanak van helye, ha
kozokiratba foglalt kdvetelésrol és zalogszerzodésrdl van szo, tovabba a végrehajtasnak a
Vht. (Végrehajtasi Torvény) 21. §-aban, a Vht.22.8 ¢ pontjdban és az 1991.évi XLI.

torvényben eldirt feltételei fennallnak.

(2) Semmis a kielégitési jog megnyilta elott 1étrejott az a megallapodas, amely szerint a
jogosult a kotelezettseg teljesitésének elmulasztasa esetén megszerzi a zalogtargy

tulajdonjogat.

Amennyiben felszamolasi eljaras indul a zalogkotelezett ellen, az adds ingatlanan es
egyeéb vagyontargyain fennalld zalogjog a vagyontargy értékesitésével sziinik meg. Ennek
kovetkeztében a vevd zalogjogtdl mentes tulajdonjogot szerez a vagyontargyakon. Ha
tobb zalogjog is terheli a zalogtargyat, akkor a kielégitési sorrend megallapitasa a Ptk.

256. 8-a alapjan tortenik.

Ptk. 256. § (1) A kielégitési jogot — ha torvény eltéréen nem rendelkezik — a zalogtargyra
az elzalogositas utan szerzett jogok nem érintik. Ha ugyanazt a zalogtargyat tébb zalogjog
terheli, torvény eltéré rendelkezésének hianyaban a kielégités joga a jogosultakat
zalogjoguk keletkezésének sorrendjében (rangsor) illeti meg.

(2) Ha a zélogjog tobb dolgot terhel, a jogosult hatdrozhatja meg a kielégitési jog
érvényesitésének sorrendjét. Az értékesités azonban csak annyi zalogtargyra terjedhet ki,

amennyi a kielégitéshez szikséges.

A Ptk. 257-258. §-ai a zalogjog érvényesitésének fészabalya aloli kivételeket tartalmazza.
A 257. § (1) bekezdese a felek altali koz0s értékesitést, a (2) bekezdése a zalogjogosult
altali értékesitést, a (3) bekezdés a zalogjogosult megbizottja altali értékesitést

szabalyozza.

A 258. § (1) bekezdése a zalogtargy tulajdonjoganak atruhadzasat szabalyozza. A (2)
bekezdés arrdl rendelkezik, hogy a kotelezettet — érdekeit védve — értesiteni kell az

értékesitést megeldzden az értékesités modjarol, helyérdl és idejérol.
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A 258. § (4) bekezdésben foglalt felhatalmazds alapjan a 12/2003 (1.30.)
Korményrendelet a birdsagi végrehajtasokon kivlli értékesités szabalyait foglalja
magaban.
E rendelet 1. § (1) bekezdésben foglaltakat kell alkalmazni, ha a z&logtargyat a Ptk. 257.
§-anak (2)-(3) bekezdése szerinti megallapodas alapjan a zalogjogosult vagy az éaltala
megbizott személy (jogosult) birdsagi végrehajtas mellozésével értékesitheti.
Az e rendeletben nem szabalyozott kerdesekben a felek megallapodasa csak akkor
irdnyadd, ha az nem sérti a z&logkotelezett e rendeletben biztositott jogait, és nem teszi
terhesebbé az e rendeletben el irt kbtelezettségeit.
2. 8 (1) bekezdése alapjan a zalogjogosult koteles a zalogkotelezettet arrol irdsban
értesiteni, hogy kielégitési jogat gyakorolni kivanja, a zalogtargy értékesitésével. Az
elozetes értesités és az értékesités kozott legalabb 30 napnak kell eltelnie.
A (2) bekezdés eldirja, hogy az eldzetes értesitésnek mit kell tartalmaznia:

a) a zalogszerzddés és - ha nem ebben tortént - az értékesitésre vonatkozd

megallapodas,

b) az értékesiteni kivant zalogtargy,

c) a kielégitési jog gyakorlasaval érvényesiteni kivant 6sszeg és annak jarulékai,

d) a kielégitési jog megnyiltanak oka és id6pontja

megjeloléset.
A (3) bekezdése szerint a zalogkotelezett az elOzetes értesités kézhezvételétdl szamitott 8
napon beldl koteles jelezni a jogosult felé, hogy kik azok a személy(ek), ak(ik)nek - az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogokon és tényeken kivil — a zalogtargyon tovabbi
zélogjoga vagy mas olyan joga 4ll fenn, amely akadalyozna a vevd tulajdonszerzését vagy

tulajdonjogat korlatozna.

A kormanyrendelet a tovabbiakban még meghatéarozza:

e ajogosult legalabb 15 nappal az értékesitést megeldzve irasban kell, hogy értesitse
a zalogkotelezettet az értékesités valasztott modjarol, helyérdl és idépontjarol

o értesitésben az ertékesitéssel megbizott személyt is meg kell jeldlni, illetve - ha az
értesités a megbizottol szarmazik - csatolni kell a zalogjogosult ilyen tartalmu
nyilatkozatat

e az elobbi két értesités egy iratban is teljesithetd

- 46 -



tobb jogosult altal tortént elézetes értesités esetén a kotelezett azon jogosult felé
koteles teljesiteni, akinek értesitése elsOként érkezett

kozOs értékesités esetén a zalogkotelezett a sikeres értekesités érdekében a
zalogjogosulttal koteles egytittmiikddni

ha a zalogtargy nincs a jogosult birtokaban, a zalogjogosult irasos értesitésében
felhivhatja a zalogkotelezettet, hogy bocsassa a jogosult rendelkezésére
meghatarozott idén beliil.

a zalogkotelezett koteles a zalogtargy értékesitésében egyiittmiikodni, és
tartézkodni minden olyan magatartastol, amely a jogosultat akadalyozna jogainak
gyakorlasaban

ha a zéalogtargy olyan lakoingatlan, amely esetében a zalogjogosult az ingatlan
kilritett allapotban valo ertékesiteset kdvetelheti, a jogosult kérheti az ingatlan
kilritett allapotban val6 birtokba adasat, melynek teljesitésére legalabb 3 honapos
hataridot kell szamolni. Az erre kiszabott hataridé letelte utan, ki nem {ritett
allapotu birtokba bocsatas elmulasztasa az ingatlan értékesitésének nem akadalya.
a jogosult a birtokdba keriilt zalogtargyrdl, illetve a javara miikddtetett vagyon
esetén annak elemeirdl és Osszetételérdl leltart koteles késziteni, melynek soran a
zélogkotelezett részvételének lehetdségét biztositani kell.

a jogosult a zalogtargy értékesitésére iranyuld intézkedéseirdl, azok idépontjanak
megjelolésével koteles értékesitési naplot vezetni

az értékesitést végzO jogosult irasban értesiteni koteles az értékesitésrdl - ha a
zélogtargy a birtokaba keriilt, arrdl is - a zdlogjoggal rendelkez6 mas -
értékesitésre szintén feljogositott - jogosultakat, hogy az értékesités folyamataba
az ¢értesités kézhezvételétdl szamitott meghatarozott, de legalabb 8 napos
hataridon beliil bekapcsolddhatnak

a bekapcsolodott zalogjogosult a zalogjoggal biztositott kovetelésének jogalapjat
¢s Osszegszerliségét igazold okiratokat az értékesitést végzd jogosultnak koteles
bemutatni

elobbiekben emlitett jogosultak egyhangt hatarozattal meghatarozhatjak vagy
megvaltoztathatjak az értékesités helyét, idejét és modjat

a zalogtargy értékesitése soran a jogosult az adott helyzetben altalaban elvarhato
gondossaggal koteles eljarni, ennek megfeleléen a zalogtargyat az értékesitési

jogéanak keretei €s az adott piaci koriilmények kozott elérheté méltanyos aron - a
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zalogkotelezett és a bekapcsolodott zalogjogosult térvényes érdekeit védve — kell
értékesitenie

az értékesités sikertelensége esetén a felek 15 napon belll az értékesitésre Gjabb
hataridében allapodhatnak meg, ennek hianyaban a jogosult 8 napon beliil kdteles
a zélogtargyat a zalogkotelezettnek visszaadni. Ez abban az esetben mell6zhetd,
ha ez utobbi hatarid6 lejartatdl szamitott 15 napon beliill jogosult birdsagi
vegrehajtast kezdeményez

a zalogtargy értékesitését kovetden az éErtékesités eredményérél a jogosult
haladéktalanul irdsbeli elszamolést koteles késziteni, amelynek a kovetkezoket
kell tartalmaznia:

a) az ertékesitett zalogtargyak leltar szerinti felsorolasat,

b) a zalogtargyak ellenében kapott vételarat egyenként, illetve dsszességében az
értékesités modjatol fliggden

c) a zélogtargy Orzésével, fenntartdsaval, értékesitésével, vagyon esetén annak
mikddtetésével, valamint az elszamolasi kotelezettség teljesitésével kapcsolatosan
felmerult koltségeket,

d) a zélogtargy, vagyon esetén a mikodtetés - zalogjogosult altal beszedett -
hasznait

e) a zalogtargybol kielégitendd kovetelések Osszegét, jogcimét, rangsorat, és ha
van

f) a zalogkotelezettet megilletd maradvanyosszeget

az irasbeli elszamolast meg kell kildeni a zalogkdtelezettnek és az értékesitésbe
bekapcsolddott zalogjogosultaknak, ezt kovetéen az érdekelt az elszamolassal
kapcsolatos kifogasait 8 napon belil irasban jelentheti be a jogosultnak, amelyre
az érdekeltek tovabbi 8 napon belil tehetnek észrevetelt

kifogas esetén a jogosult az irasbeli elszamolast fenntartja, vagy maédositja, majd
errdl az érdekelteket irdsban ¢€s azzal tdjékoztatja, hogy a figyelembe nem vett
kifogasaikat, illetve észrevételeiket a tovabbiakban bir6sagi Gton, nem peres
eljaras keretében érvényesithetik (nem peres eljaras meginditdsa iranti kérelmet a

zalogkotelezett lakohelye szerint illetékes helyi birdsaghoz kell benyudjtani)
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5. Az ingatlan jelzalogjog és az 6nall6 zalogjog 6sszehasonlitasa

Az 6nallé zalogjog egy olyan zalogjogi forma, amelynek gyokerei a XX. Szazad elejére
nyulnak vissza. Az 1927. évi XXXV. torvénycikkely altal szabalyozott telekaddssag
intézmeényét a szézad elején még 6nallé zalogjogként definidltdk. Ez a fogalom 80 évvel
késdébb Ujra szerepet kapott a zalogjog jogi szabalyozasaban.
Ahogy az mar kordbban emlitésre keriilt, az 6nallo zalogjogot a 1996. évi elsé zalogjog
novella (tovabbiakban Znl.) teremtette meg Ujra, visszanyulva a telekaddssag
szabalyaihoz. Két jelentds kiilonbség azonban, hogy a telekadossag csak ingatlant
terhelhetett, az 6nall6 zalogjognak azonban ingd dolog is targya lehet, illetve amig
telekadoslevelet lehet kiallitani, addig az 6nallo zalogjog esetben erre nincs lehetdség.
Az emlitett novella hatalyba 1€pését kovetden kialakult egy rossz értelmezés, mi szerint az
onallé zéalogjog csak személyes kovetelés nélkil alapithatd, vagy az alapitassal
egyidejiileg legalabb is a személyes kovetelést meg kell sziintetni. Ez az értelmezés volt
az egyik oka annak, hogy a hitelez0k nem alkalmaztak tul nagy szamban ezt a
jogintézményt.
A korlatozott kotelezetti helytallds szabalya alapjan azért volt elényds ez a forma az
ingatlantulajdonos szamara, mert (gy tudott hitelt felvenni, hogy kdzben nem valt
személyes adossa. Ehelyett helytallasi kotelezettsége kizarolag a zalogtargy értékéig, azaz
az ingatlana értékéig, allt fenn.
A Znl. az atruhazhatésagrol nem rendelkezett ugyan, de kozvetve levezethetd volt a Ptk.
269.§ (3) bekezdésébdl. Azonban a nem kelldképpen szabalyozottsag azt
eredmenyezhette, amivel a Il. Z&logjogi Novella hatélybalépése utan szembestlhettek a
gyakorlatban, hogy fenn allt a kétszeres teljesités veszélye. Eszerint, az atruhazott 6nalld
zélogjogot kovetden a kotelezett egyszer kotelmi jogviszony alapjan, masodszor dologi
jogviszony alapjan is teljesithetett volna az eredeti és az 0j jogosulttal szemben is.
Raadasul amennyiben az eredeti jogosult felé mar teljesitett is, erre a tényre, mint
kifogasra nem hivatkozhatott az 0j jogosulttal szemben.
A hianyossagokat a 2000-ben megsziletett mddositasok szlintették meg (tovabbiakban
Zn2.):

e megvaltoztatta az 6nallo zalogjog fogalmat

e kimondta, hogy atruhazhaté az 6nallo zalogjog

e kilon szabalyozta az atalakithatosagot
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Ezt kovetden a Ptk. 269 §. tekintjik irdnyadonak, amely vildgosabba tette az 6nalld
zalogjog lényegét. A definicidé szerint, mar nem elvart, hogy megsziinjon a személyes
kovetelés, illetve eleve hianyozzon, csupan arra van szilkség, hogy a személyes kovetelés
elvaljon jogilag a biztositektol.

Az egyik lényeges kildnbség ebben rejlik az ingatlanon alapitott jelzalog és az 6nall6
zalogjog kozott. Elobbinél ugyanis nem lehet elvalasztani a kovetelést a fedezeti
ingatlantdl, és nem mondhat6 el az, hogy a biztositék jogi sorsa fliggetlen a személyes
koveteléstol.

Tovéabbiakban elmondhatd, hogy mindkét forma fedezetet nyajt a zélogszerzédésben
meghatarozott tokekovetelésre és annak jarulékaira egyarant. A zéalogjogosult tehat ily
maodon kereshet kielégitést a zalogtargybol.

FOszabaly szerint a =zalogtargyra korlatozott helytallas elvét ismerjiik. Ebbdl a
szempontbdl egyezik a két zalogjogi forma esetében, hogy a zalogkdtelezett kizérdlag a
lekdtott vagyontarggyal felel, hiszen a zalogjog, mint dologi jog kizéarélag abbdl a
vagyontargybol biztositja a kielégitést, amit terhel. Az ados egyéb vagyona ellen csakis a
kotelmi jogviszony alapjan lehet fellépni.

Az 0nallé zalogjogot a feleknek fel kell mondaniuk. Ez a felmondas nem egyezik meg a
kotelmi  jogi szerzddések felmondasaval, ugyanis itt nem zalogszerzddés vagy
kolcsonszerzodés felmondasarol van sz6, hanem maganak a zalogjognak a lejartta
tételérol. Emiatt semmis az a megallapodas, ami a gyakorlatban lehetetlenné tevod
felmondasi id6t hataroz meg példaul 100 évet.

Fontos kilonbség, hogy amig 6néll6 zalogjog személyes kdvetelés nélkil is atruhdzhatd,

egy ingatlan jelzalogjogot nem lehet 6nmagaban atruhazni, csak a koveteléssel egyiitt.

A kilonbségek az aldbbiakban foglalhatok 6ssze:

e ingatlan jelzalogjog kovetelés nélkul nem, mig 6nall6 zéalogjog a nélkil is
alapithatd

e ingatlan jelzélogjog csak a koveteléssel egyitt ruhazhaté at, mig az o6nallo
zalogjog 0nélldan, kdvetelés nélkil is, forgalomképességet biztositva ezzel

e az ingatlan jelzdlogjog esetében, ha a kovetelés megsziinik, kihat a zalogjogra,
azaz megsziinik a bejegyzett jog is
a kovetelés megsziinése esetén az Onallo zalogjog tovabbra is fenndllhat,
rugalmassagot biztositva ezzel ennek a formanak, hiszen igy lehet6ség van arra,

hogy az ados Ujabb hitelt vegyen fel, amelyeket ugyanaz a zalogjog biztosit (erre
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még a keretbiztositéki zalogjog sem alkalmas teljesen, csak ha nem valtozik az
ados személye)

Mindezek ismeretében talan nem is olyan meglepd, hogy a magyar jogban ez a
jogintézmény a zaloghazi tevékenységen és a kereskedelmi bankok jelzalog-hitelintézetek
altal torténd refinanszirozasan kiviil nem tulzottan terjedt el a gyakorlatban. Ennek oka
foként az lehet, hogy ez a zalogfajta nem biztositja kell6 mértékben a zadlogados védelmét
azaltal, hogy nem a térvény, hanem a felek kozotti megallapodas teremti meg a zalogjog
és a kovetelés kozott kapcsolatot.

A gyakorlati problémak azt eredményezték, hogy a Magyar Jelzalogbank Egyesulet 2007.
szeptemberében torvényjavaslatot terjesztett eld, amelynek célja az 6nalld zalogjognak az
uj Ptk.-ban val6 megdrzése és Ujraszabalyozasa. A javaslatot az IRM elfogadta és

beépitette az 0j Ptk. atdolgozott javaslataba.
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6. Osszegzés

Ezzel a végére értiink ennek az évszdzadokban mérhetd torténetnek. Az a tény, hogy a
zalogjog intézménye mar évszazadok 6ta minden korban jelen volt és van napjainkban is,
azt bizonyitja, hogy a gazdasagi életnek és a hétkdznapi embernek egyarant sziiksége van
ra.

Ahogy azt lathattuk, alapjaiban nem tulzottan valtozott a szabalyozas, legfeljebb Ujabb
elemekkel boviilt, illetve, ahogy barmi masnak, a zalogjogi rendszernek is volt sziiksége
korszertisitésre, az adott tarsadalmi és gazdasagi elvarasok alapjan. Azonban ez a
korszerlisités a hitelélet fejlodését segitette eld, lehetdséget és munkat adva ezzel a
hitelintézetek, pénzugyi vallalkozasok széles kdrének.

A szamitdgépes nyilvantartasok, a vilaghalé segitsegével a mai kor embere mar révid
idén beliil, viszonylag kevés utana jarassal tudja tigyeit intézni, legyen szo akar egy
hitelbdl torténd autd,- vagy lakasvasarlasrol, egészen egy gazdasagi tarsasag
finanszirozasaig.

Az ingatlan-nyilvantartasban, a kzigazgatas terlletén és természetesen a pénzintézetek
esetében is elektronikus nyilvantartasrol és sok esetben elektronikus iigyintézésrdl is
beszélhetlink, ami szintén tamogatja a zalogjogi formdak széleskorli, korszerli
alkalmazasat.

Mindezek utan, van - e barki is, akinek nem tamadt kedve a csaladi ingatlant jelzaloggal
terheltetni?
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