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AZ ALZALOGJOGROL

BobpzAsi Balazs
kozjegyz6 (Budapest)

Az alzalogjog a magyar polgari jog egyik legdsszetettebb zalogjogi intézménye. Jol
kimunkalt jogtorténeti elézményei az 1959-es Ptk. el6tti régi maganjogunkban lelhe-
toek fel. A Ptk. hatalybalépését kovetden az alzalogjog fejlodését és gyakorlati alkal-
mazasat gyokeresen valtoztatta meg a hitelbiztositéki nyilvantartas, valamint azzal
Osszefiiggésben a kdvetelést terheld zalogjogra vonatkozo 0 szabalyok bevezetése.

A Ptk.-ban ujraszabalyozott és a korabbitol eltéré tartalommal ujjaélesztett
alzalogjog ma alkalmazasra keriil a hazai banki refinanszirozasi gyakorlatban. Az
alzalogjog iranti érdeklédésre €s a jogintézmény novekvod gazdasagi jelentGségére
utal, hogy a legujabb szakirodalom mar azt a kérdést is vizsgalja, hogy miként lehetne
az alzalogjog felhasznalasaval 0j alapokra helyezni a hazai jelzaloglevél kibocsatas
jogi szabalyozasat.'

Az alabbi attekintés az alzalogjog jogtorténeti elézményeit, a Ptk. hatalybalépé-
se kori szabalyait, valamint az utébbi években sorra keriilt modositasok tartalmat
mutatja be. Ennek alapjan jutunk el ahhoz a kérdéshez, hogy mit is kell valdjaban
alzalogjog alatt érteni, valamint, hogy milyen lehetdségek rejlenek az alzalogjog al-
kalmazasaban.

1. 1.Szab4alyozasi el6zmények — alzialogjog a régi magyar maganjogban
1.1. Alzalogjog az 1918 el6tti magyar maganjogban

1.1.1. Az alzdlogjog fogalma

1918 elétt az alzalogjogrol jogszabalyi szinten az Osztrak Polgari Torvénykonyv (a
tovabbiakban: Optk.), valamint az 1855. évi Telekkonyvi Rendtartas rendelkezett.

' Nacy Gyula Laszlé — INczE Zsombor — LANDGRAF Erik: Javaslatok az eurdpai fedezettkotvény-

elérhetd: https://hitelintezetiszemle.mnb.hu/letoltes/hsz-19-3-t4-nagy-incze-landgraf.pdf
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Utobb a végrehajtasi eljarasrol szolo 1881. évi LX. torvénycikk 79. és 126. §-ai is érin-
tettek az alzalogjogot. Emellett pedig a Kuria 61. szamu teljes iilési dontvénye foglal-
kozott részletesen ezzel a jogintézménnyel.

Az Optk. 454. §-a szerint a zalogos hitelezd zalogat, amennyiben erre joga volt, egy
harmadiknak ismét elzalogosithatta, s ennyiben az alzalogga valt. Ennek azonban az
is feltétele volt, hogy kézizalogjog esetén a zalogtargy ennek a harmadik személynek
a birtokaba keriiljon, jelzalogjog esetében pedig a zalogjogra vonatkozé elzalogositast
a nyilvankonyvekbe bejegyezzék.? Az Optk. 455. §-a ezt azzal egészitette ki, hogy
ha a tulajdonos a tovabbi elzalogositasrol tudomast szerzett, akkor tartozasat csak az
alzalogjog jogosultjanak beleegyezésével fizethette ki az eredeti hitelezének (az un.
fézalogjogosultnak, vagyis az alzalogjog kdotelezettjének), amely aldl csak a biroi le-
tét volt kivétel. Ellenkezd esetben a zalogtargy az alzalogos hitelezd javara maradt
lekotve. Ennyiben tehat az alzalogjog érintette a fozalogjog targyat (jellemzden egy
ingatlant), bar kozvetleniil nem annak volt a terhe. Az alzalogjog a f6zalogjogot terhel-
te, és csak kivételesen nyilt arra lehetéség, hogy az alzalogjog jogosultja magabol az
ingatlanbol nyerjen kielégitést.?

A fézalogjogosult csak az 6t megilletd jogot — vagyis a zalogjogot — adhatta zalog-
ba, igy az alzalogos hitelez6 a f6zalogjog targyara nem szerezhetett zalogjogot. Az
alzalogjog targya a (f6)zalogjog, de nem a fézalogjog targya (példaul az ingatlan) volt.
A fézalogjog targyan az alzalogos hitelezének nem allt fenn zalogjoga. Az alzalogos
hitelez6 igy a f6zalogjog targyara kozvetleniil nem, hanem csak a fézalogjog kozveti-
tésével nyert hozzaférési jogot. Az alzalogos hitelezonek igy kozvetleniil a f6zalogjog
targyanak a tulajdonosa ellen kereseti joga sem volt, kozvetlen kielégitésre a fozalog-
jog targyabol nem tarthatott igényt.* Ezt mondta ki a Kuria 61. szam teljes iilési dont-
vénye is.’

Lehet6ség volt ugyanakkor arra, hogy az alzalogos hitelezd a fézalogjog targyanak
a birtokaba keriiljon (kézizalogjogon fennallo alzalogjog esetén), ehhez azonban a za-

SUHAYDA Janos: A magyar polgdri anyagi magdnjog rendszere az Orszdgbirdi Ertekezlet dltal
megallapitott szabalyokhoz alkalmazva. Buda, Magyar Kir. Egyetemi Nyomda, 1868. 181. A gyakorlatban
utobb az alzalogba adas foként a jelzalogjogra korlatozodott, a magyar bir6i gyakorlat pedig kimondta,
hogy az alzalogjog létesitésére a jelzalogjogra vonatkozo szabalyokat kellett megfeleléen alkalmazni.
Emellett elvileg lehetéség volt ugyan kézizalogjogon is alzalogjogot létesiteni, annak gyakorlati
jelentdsége azonban elenyészé volt. Ld. KoLosvARY Balint: 4 magyar magdnjog tankonyve. Budapest,
Politzer Zsigmond és Fia Konyvkereskedése, 1904. 439.

3 KOLOSVARY i. m. 439.

4 IMLING Konréd: A zalogjog. In: FopOR Armin (szerk.): Magyar magdnjog. 11. kétet, Dologjog. Budapest,
Singer és Wolfner Kiadasa, 1905. 632.

A Kuria 61. szamu dontvénye indokolasa kiemelte, hogy az aljelzalogos hitelez6 kizarolag sajat adésanak
(a fozalogjogosult hitelezének) jelzalogjoggal biztositott kovetelésére és nem magara az ingatlanra
szerzett zalogjogot. Az alzalogjog létrejotte nem jelentette sem a biztositott kovetelés engedményezését,
sem pedig a zalogjog atruhazasat. Ebbol kovetkezett, hogy az alzalogos hitelez6 a vele jogviszonyban
nem allo ingatlantulajdonos ellen jelzalogi keresetet nem indithatott. Az ingatlanbdl kielégitést csak
akkor nyerhetett, ha a biztositott kovetelést és az azt biztositd zalogjogot is ra ruhaztak at, vagy ennek a
kovetelésnek a behajtasara egyébként fel volt jogositva.
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logtargy tulajdonosanak a beleegyezésére is sziikség volt.® Az alzalogos hitelez6 ilyen-
kor sem szerzett zalogjogot kozvetleniil magara a fézalogjog targyara, a zalogtargy
atadasa kizarolag az alzalogos hitelezd biztositasara szolgalt. Ez a tulajdonos szamara
csak azt jelentette, hogy a zalogtargyat ezt kovetden nem az eredeti (f6zalogjogosult)
hitelez6, hanem az alzalogos hitelezd tartotta maganal. Nem volt sziikség a tulajdonos
beleegyezésére az alzalogba adashoz akkor, amikor a f6zalogjog a zalogtargy atadasa
nélkiil jott létre, igy példaul ingatlan jelzalogjog esetén.’

1.1.2. Az alzdlogjog targya

A zalogjog jarulékos jellegét is érintd kérdésként meriilt fel, hogy az alzalogjog az
elzalogositott zalogjoggal biztositott kdvetelés elzalogositasat is magaban foglalta-e,
tehat fogalmilag a kovetelés és a zalogjog egyiittes elzalogositasat, vagy csupan a za-
logjognak a megterhelését jelentette.

A kétféle felfogas kozott Iényeges kiilonbség mutatkozott az alzalogos hitelez6t
megilletd fedezet mértéke tekintetében. Amennyiben ugyanis az alzalogjog a kovetelés
elzalogositasat nem foglalja magaban, akkor az alzalogos hitelez6 arra a fedezetre van
korlatozva, amit neki a f6zalogjog targyanak (a végrehajtas soran befolyod) vételarabol
a zalogjoggal biztositott kdvetelésre (Un. zalogos kdvetelésre) esé részében nyujt. Ha
azonban az alzalogjog a kovetelést is terheli, akkor az alzalogos hitelezé a f6zalogjog
targyabol befolyo vételar mellett — annak elégtelensége esetén — a zalogjoggal terhelt
kovetelés (n. zalogban tartott kovetelés) teljes értékét is fedezetiil hasznalhatja fel.®

A korabeli osztrak elmélet és gyakorlat egységesen azt a felfogast kovette, amely
szerint az alzalogjog tartalmahoz a zalogjoggal biztositott kovetelés és az azt biztositd
(fo)zalogjog egyarant hozzatartozott. A zalogjognak a biztositott kdveteléstdl fligget-
len elzalogositasat tobb 19. szazadi német partikularis jogszabaly kifejezetten tiltotta.’
Ebbdl kovetkezden pedig az alzalogjogi jogviszonyt egyszerre tekintették kovetelé-
sen fennallo zalogjognak (pignus nominis), valamint zalogjogot terhelé zalogjognak

(pignus pignoris)."’

¢ A zalogtargy tulajdonosa beleegyezésének a sziikségességét az Optk. 460. §-abol vezették le, amely
kimondta: ,,ha a hitelezd a zalogot tovabb adta zalogba, az oly véletlenért is felelds, mely altal a zalog &
nala el nem veszett vagy meg nem romlott volna.” Az Optk. 460. §-a kézizalogjog esetén tehat a tovabbi
zalogba adasnal azt feltételezte, hogy az a zalogtargy tulajdonosa beleegyezésével tortént, és erre az
esetre allapitotta meg a fozalogjogosult felelosségének a mértékét. Errdl Id. IMLING i. m. 650.

7 IMLING 1. m. 650. Az 1875. évi Kereskedelmi Torvény korlatozott korben, a kereskedelmi konyveken
alapulo koveteléseknél a zalogtargy atadasa nélkiil is elismerte a zalogjog létrejottét. Az elzalogositas
tényét azonban a lehetéségekhez képest ekkor is felismerhet6vé kellett tenni, igy a Kt. 304. §-a eldirta,
hogy az elzalogositast a kereskedelmi konyvekben a zalogba adott koveteléseknél feljegyezzék.
Az elzalogositasrol emellett az elzalogositott kovetelés kotelezettjének is értesiilnie kellett. Ennek
hianyaban a kovetelést a sajat hitelezdjének teljesithette, vagyis a zalogjog vele szemben hatalytalan
volt. Errél 1d. IMLING i. m. 646.

8 Uo. 633.
*  Igypéldaulaz 1863-éviszaszpolgari torvénykonyv498. §-a, valamintaz 1822. évibajor Hypothekengesetz
53. §-a.

10 IMLING i. m. 633.
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Ezt a nézetet fogadta el a magyar jogirodalom és birdi gyakorlat is."" Ennek alapjan
az alzalogjog targya egyiittesen volt a biztositott kdvetelés és a zalogjog. A zalogjog
onmagaban — biztositott kdvetelés nélkiil — nem lehetett zalogtargy. Masképpen meg-
fogalmazva: zalogjoggal biztositott (zalogos) kovetelésre csak alzalogjog bekebelezé-
se altal lehetett zalogjogot szerezni. Alzalogjog telekkonyvi bejegyzése esetén ennek
folytan két zalogjog keletkezett: egyrészt a kovetelést terheld zalogjog, masrészt pedig
a kovetelést biztositd zalogjogon fennalld zalogjog."

Ezt a felfogast tiikrozte a végrehajtasi eljarasrol szolo 1881. évi LX. torvénycikk
79. §-a is. Ennek alapjan a kovetelésen fennallo zalogjog és az alzalogjog elvalasztha-
tatlanul egybefonodott azaltal, hogy a torvény mindkét zalogjog megszerzését ugyan-
arra az id6pontra helyezte és ugyanattol a jogcselekménytdl tette fliggdve. Ebbdl ko-
vetkezden pedig az alzalogos hitelezd fedezetéiil mindig az elzalogositott kdvetelés
Osszérteke szolgalt, fliggetleniil attol, hogy ez a kdvetelés mennyire volt fedezve az azt
biztositd fézalogjog targya (pl. az ingatlan) altal."

Arra azonban volt lehetéség, hogy a felek az alzalogos hitelez6t megilletd fedezet
mértékét megallapodasukban korlatozzak. Igy lehetséges volt, hogy a fézalogjogosult
a zalogjogat tigy zalogositsa el, hogy az alzalogos hitelez6 csak a fézalogjog targya
erejéig — vagyis nem egyszersmind a zalogjoggal terhelt kdvetelés erejéig — nyerjen
zalogjogi kielégitést. Ennek a korlatozasnak azonban a felek kozotti megallapodasban
(zalogszerz6désben) hatarozottan kifejezésre kellett jutnia. Emellett annak sem volt
akadalya, hogy a zalogjoggal biztositott kovetelést az azt biztosito (fé)zalogjog nélkiil
zalogositsak el. Ebben az esetben alzalogjogrol természetesen nem volt sz6."

Arra ugyanakkor nem volt lehetség, hogy az alzalogjogot a kovetelés vagy a zalog-
jog egy részére jegyezzEk be a telekkonyve. Ez a zalogjog egységének és oszthatatlan-
saganak elvébdl kovetkezett.'s

1.1.3.Az alzdlogos hitelezot megilleto kielegitési jog terjedelme

A korabeli bir6i gyakorlat és jogtudomany alaposabban is foglalkozott azzal a kérdés-
sel, hogy az alzalogos hitelez6 indithatott-e végrehajtasi eljarast kozvetleniil a fojelza-
logjog targyat képezd ingatlanra. A kérdés a birdsagokat megosztotta, igy egymasnak
ellentmondo itéletek sziilettek.

Egy 1892-bdl szarmazo itéletében a szegedi kir. itélétabla tigy foglalt allast, hogy
az alzalogjog alapjan a perbeli ingatlanbdl nem szarmazott kielégités kovetelésére vald
jogosultsag, igy a felperes keresetét elutasitottak. Ugyanebben az ligyben azonban a
Kuria arra az allaspontra helyezkedett, hogy a hitelezé az alzalogjog megszerzésé-

IMLING i. m. 633.; KOLOSVARY i. m. 407. Ezt az allaspont volt kiolvashaté a végrehajtasi eljarasrol szold
1881. évi LX. tc. 79. § és 126. §-aibol is. A birdi gyakorlatbol 1d. 8060/1902. sz., valamint a 659/1902.
kuriai hatdrozat.

RAFFAY Ferencz: A magyar maganjog kézikonyve. 11. k. Eperjes, Sziklai Henrik kiadasa, ?1906. 150.
¥ IMLING i. m. 633.

4 Uo. 634.

!5 RAFFAY i. m. 150.
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vel mindazon jogokat megszerezte, amelyekkel a biztositott kdvetelés tekintetében az
els6 zalogbirtokos (fojelzalogjogosult) birt. Ebbdl kovetkezden pedig — a Kuria dontése
alapjan — az ingatlanbol valo kielégitést az alzalogjog jogosultja épptgy kovetelhette
kozvetleniil, mint a zalogjog jogosultja.'®

Szaszy-Schwarz Gusztav szerint a Kuria idézett itélete a fenti kérdésre téves valaszt
adott, dontésében ugyanis a felperesre ugy tekintett, mintha nem alzalogjogos, hanem
engedményes lett volna.”” Alldspontja szerint a félreértést az okozta, hogy a gyakorlat
nem tett kiilonbséget a kdvetelésen vald zalogjog (pignus nominis) és az alzalogjog
(subpignus, pignus pignoris) kozott. A korabeli maganjog szerint az a hitelez6, aki
telekkonyvi jelzalogjogra alzalogjogot szerzett, ezzel egyiitt a biztositott kovetelésre
nézve is megszerezte a zalogjogot. A végrehajtasi torvény pedig még tovabb ment, az
alapjan ugyanis jelzalogjoggal biztositott kdvetelés nem is volt lefoglalhatd maskép-
pen, mint a telekkonyvi alzalogjoggal egyiitt.'"

A korabeli jog szerint tehat a kdvetelésen valo zalogjog egyiitt jart az alzalogjoggal.
Ennek alapjan az alzalogjogos hitelez6 elvileg két uton is kielégitéshez juthatott volna:
egyrészt kielégitést kereshetett magabol a kovetelésbol, masrészt pedig a zalogbol. A
kétféle kielégitési mod kozotti kiilonbség akkor valt szembetiinéve, amikor a fojelza-
logjog targyat képez6 ingatlan tulajdonosa nem volt egyTttal az elzalogositott kovetelés
adosa is. Szaszy-Schwarz azonban meggy6zden tamasztotta ala azt az érvelését, amely
szerint az alzalogos hitelezdt valdjaban nem illette meg valasztasi lehetdség, az ingat-
lanra ugyanis nem indithatott végrehajtast.”

Ennek magyarazatahoz alaposabban is meg kellett vizsgalni a zalogjogbol fakado
igény jogi természetét. A zalogjogi igény (actio hypothecaria in rem) a romai jog sze-
rint abban allt, hogy a zalogjogosult hitelezé a zalogtargy kiadasat kovetelhette. Ezt
kovetden pedig a zalogjogosult a zalogtargyat eladhatta és magat a vételarbol kielé-
githette.”® Ez az igény a 19. szdzadi jogokban olyan formaban alakult at, hogy a za-
logjogosult hitelez6 a zalogtargyat mar nem adhatta el (eltekintve a kereskedelmi- és
a valtozalogjog eseteitdl), hanem azt kdvetelhette, hogy arra a birésag a végrehajtasi
eljarast inditsa meg ¢s folytassa le. A zalogjogi igény ennek alapjan két részbdl allt: az
egyik a zalogtargy értékesitésére iranyuld igény volt (ius distrahendi), a masik pedig a
vételarbol valo kielégités/folyositas iranti igény. Az els6 igény a zalogtargy tulajdonosa
ellen iranyult, a masik viszont a tobbi hitelezével szemben. Az els6 igényt zalogkere-

Az itéleteket 1d. dr. Scawarz Gusztav: Ujabb maganjogi fejtegetések. Budapest, Politzer Zsigmond és
Fia Kiadasa, 1901. 70-71.

Ez a felfogés a korabeli német jogtudomanyban is megjelent. Dernburg allaspontja szerint ugyanis az
alzalogba adas nem mas, mint korlatolt engedmény. Ezt a nézetet azonban a magyar jogirodalomban is
vitattak. Err6l 1d. SCHWARZ i. m. 77-78., tovabba IMLING i. m. 634.

® SCHWARZ i. m. 72.

,A jus distractionis az alzalog tekintetében hianyzik.” In: SCHWARZ i. m. 73.

A zalogjogosult hitelez6 koteles volt azonban az esetleges vételarfolosleget (superfluum, hyperocha)
az adosnak kifizetni, illetve, ha a kovetelés megsziint, a dolgot visszaadni. A zalogjog in rem actio-val
ellatott jogga fejlodott és a Digesta-ban nyert atfogd szabalyozast. Errdl Id. FOLDI Andras — HAMZA
Gabor: A romai jog torténete és institiiciéi. Budapest, Oktatasi Hivatal, #2020. 449. [1419-1421].
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setben (ingatlanoknal jelzalogkeresetben), a masodikat pedig az in. elsdbbségi kereset-
ben lehetett érvényesiteni.”!

Az alzalogjog jogosultjat a vételarbol valo kielégités iranti igény és igy az elsébb-
ségi kereset megillette. A zalogtargy értékesitésére iranyuld igény és annak alapjan a
(jel)zalogkereset azonban nem. Ez pedig azzal volt magyarazhatd, hogy az alzalogjog
targya nem az ingatlan, hanem az elzalogositott kdvetelés és az azt biztositd zalogjog
volt. Ha tehat az alzalogjogosult végrehajtast kivant inditani, azt nem az ingatlan vég-
rehajtas szabalyai szerint tehette, hanem ingo6 végrehajtasként, a zalogjoggal biztositott
kovetelésre vonatkozoan. A féjelzalogjog targyat képezo ingatlanra csak abban az eset-
ben indithatott végrehajtast, ha a zalogjoggal biztositott kdvetelést megszerezte (azt
végrehajtasilag magara ruhaztatta, vagy annak végrehajtasara magat feljogosittatta,
vagy azt arverésen megvette).?

Szaszy-Schwarz allaspontja szerint tehat az alzalogjogosultnak zalogjoga volt egy-
részt az elzalogositott kdvetelésen, masrészt pedig az e kdvetelést biztositod zalogjogon,
de nem volt zalogjoga az ingatlanon. Alzalogjoga jogcimén igy kozvetleniil az ingat-
lanra nem kérhetett végrehajtast.”

1.1.4. A johiszemii telekkonyvi jogszerzés és az alzalogjog

Tovabbi vizsgalatot igényelt az a kérdés, hogy mit tehetett az alzalogos hitelezd, ha a
zalogjoggal biztositott kdvetelés mar nem allt fenn. Ebben az esetben a telekkdnyvi
nyilvanossag (publicitas) elvébdl kellett kiindulni. A zalogjog ugyanis a telekkdnyvi
publicitas védelme alatt allt, amely azt jelentette, hogy bizonyos esetekben a jelza-
logkereset akkor is megillette a zalogjogosultat, ha a zalogjoggal biztositott kdvetelés
nem allt fenn.?* Ennek alapjan az alzalogos hitelez6 a kovetelésre vonatkozo zalogjo-
got akkor is igénybe vehette, ha a zalogjoggal terhelt kovetelés érvénytelen volt, vagy
megsziint. >

Egy tovabbi kérdés arra iranyult, hogy megsziinhetett-e a fézalogjog (vagyis az
alzalogjoggal terhelt telekkonyvi jelzalogjog), miel6tt az alzalogjog megsziint volna.
Szaszy-Schwarz szerint ez a helyzet nem fordulhatott el6. Ez ugyancsak a telekkonyvi
publicitas elvével fliggott dssze.

A zalogjog telekkdnyvi jog volt, a kovetelés azonban nem. Ehhez képest a bejegy-
zett (jel)zalogjog fennallasat a telekkonyv garantalta, a személyes kdvetelés fennalla-
sat azonban nem. gy elfordulhatott, hogy a kovetelés megsziint, a zalogjog azonban
fennmaradt. Az a johiszeml harmadik személy, aki a telekkonyvben bizva szerzett
zalogjogot, ezt a jogat akkor is érvényesithette, ha a személyes kdvetelés mar a zalog-
jog (alzalogjog) megszerzése el6tt megsziint. A telekkdnyv tehat védte a johiszemi

2l SCHWARZ i. m. 74.
2 Uo. 75.

2 Uo. 74-75.

2 Uo. 76.

25 IMLING i. m. 633.
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jogszerzét, igy vele szemben a kdvetelés fennallasanak a hianya kifogasként sem volt
felhozhato.?

Az alzalogjog vonatkozasaban ez azzal egésziilt ki, hogy az alzalogjog mindig fiig-
gott attol a fozalogjogtol, amelyet terhelt. Az alzalogjog targya (a fézalogjog) tehat
nem szlinhetett meg anélkiil, hogy az alzalogjog is meg ne sziint volna. Emiatt pe-
dig nem fordulhatott el6 az az eset, hogy az alzalogjog a f6zalogjog nélkiil allt volna
fenn. A johiszemii jogszerzés védelme egészen addig terjedt, hogy aki a telekkonyvben
bizva valamely bejegyzett jelzalogjogra szerzett alzalogjogot, azzal szemben a f6za-
logjog akkor is fennmaradt, ha azt esetleg id6kdzben torolték volna. A tordlt f6zalog-
jog ,,az alzalogjog tekintetében” annyiban volt fennallonak tekintendd, amennyiben
az alzalogjog érvényesitése — a jelzalogos kovetelésre vezetett végrehajtas szabalyai
szerint”’ — azt megkovetelte.?®

1.1.5. Ptk. kodifikacios torekvések

Az alzélogjogrol a Polgari Torvénykonyv 1900-ban megjelent elsé tervezetének®
903. § (1) bekezdése igy rendelkezett: ,,Jelzalogos kovetelés egészben vagy hanyad-
részben, vagy 0Osszeg szerint meghatarozott részben szintén szolgalhat jelzalogul
(alzalogjog).”

A Ptk. 1913-ban megjelent masodik tervezetének 695. §-aban azonban mar egy mo-
dositott szoveg olvashato: ,,Jelzalogos kovetelést [...] jelzalogjoggal meg lehet terhelni.
Erre a jelzalogjogra megfelelden azokat a szabalyokat kell alkalmazni, amelyek az in-
gatlant terhel0 jelzalogjogra allanak.”

A masodik tervezet alapjan 1914-ben benyujtott tdrvényjavaslathoz fiizétt indoko-
las azt emelte ki, hogy az alzalogjog targyaul a javaslat nem a jelzalogjogot, hanem e
jognak — a koveteléshez valo viszonyanal fogva — a jelzalogos kovetelést jeloli meg.*

1.2. Alzalogjog a két vilaghaboru k6zo6tti magyar maganjogban

A két vilaghabort kozotti idészakban az aljelzalogjogot a jelzalogjogrol szold 1927. évi
XXXV. torvénycikk (a tovabbiakban: Jt.) 5. §-a szabalyozta, amely alapvetden az 1918
elétti jogfejlodés eredményeire €pitett.

A Jt. 5. § (1) bekezdése szerint jelzalogos kovetelés, valamint mas oly ingatlant ter-
hel6 dologi jog is lehetett jelzalogjognak — a jelzalogjog aljelzalogjognak — targya,
amely atruhazhat6 volt, vagy amelynek gyakorlasat masnak at lehetett engedni. Erre a

% SCHWARZ i. m. 78-7.

27 1881. évi LX. tc. 123-129. §§.

#  ScHWARZ i. m. 80.

A Magyar Altalinos Polgdri Téorvénykonyv Tervezete — Elsé széveg. Budapest, Grill Karoly
Konyvkereskedése, 1900.

3 Indokolas a Polgari Torvénykonyv Torvényjavaslatahoz. I1. kétet. Dologi Jog. Igazsdgiigyi Javaslatok
Tara, Az Igazsagiigyi Kozlony Melléklapja, XIV. évfolyam, I11. kiilon szam, Budapest, 1914. szeptember
25.,241.
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jelzalogjogra az ingatlant terheld jelzalogjog szabalyait kellett megfeleléen alkalmazni
amennyiben abbol, hogy a jelzalogjog targya jelzalogos kovetelés vagy ingatlant terhe-
16 dologi jog, mas nem kovetkezett.*

Alzélogjog targya barmilyen tipusu jelzalogjog lehetett, igy a kdzonséges jelzalog-
jog mellett az 6nkéntes biztositéki jelzalogjog és a telekaddssag is.*? Ez aldl csupan a
keretbiztositéki jelzalogjog volt kivétel. A Jt. 68. § (2) bekezdése ugyanis kimondta,
hogy a keretbiztositéki jelzalogjogra aljelzalogjogot vagy mas dologi jogot nem lehetett
szerezni.®

Abban az esetben tehat, ha jelzalogos kdvetelés (vagyis a biztositott kovetelés és az
azt biztosito jelzalogjog egyiitt) volt a zalogtargy, akkor a jelzalogjog zalogjogi meg-
terhelésével aljelzalogjog jott 1étre. Ez azt jelentette, hogy ilyenkor kétféle zalogjog
keletkezett:

a) a személyes ados ellen iranyulo kovetelés elzalogositasa a kovetelést terheld za-

logjog altalanos szabalyai szerint, valamint

b) aljelzalogjog magan a jelzalogjogon.**

Tovabbra is érvényesiilt az az alapelv, amely szerint jelzalogjogot csak a biztositott
koveteléssel egyiitt lehetett elzalogositani. A zalogjogi terhelés targya a jelzalogjog
csak a kdveteléssel egyiitt lehetett, vagyis a kdvetelés elzalogositasa a jelzalogjog el-
zalogositasat is jelentette. A jarulékossag elvébol kdvetkezden ugyanis a jelzalogjogot
sem atruhazni, sem pedig megterhelni nem lehetett kiilon, vagyis a biztositott kove-
telés nélkiil. Eltérést jelentett azonban az 1918 eldtti maganjoghoz képest, hogy a Jt. a
telekadossag szabalyozasaval ez alol kivételt tett.

Aljelzalogjogot rendszerint telekkdnyvi bejegyzéssel lehetett alapitani, de a jelza-
logos kovetelés telekkonyvon kiviili elzalogositasaval is aljelzalogjog keletkezett.® A
jelzalogos kovetelés telekkdnyvon kiviili elzalogositasa esetén a Jt. 11. §-anak megfele-
16 alkalmazasaval lehetett az alzalogjog bejegyzéséhez vald hozzajarulast kovetelni.*

A Jt. 5. § (1) bekezdése alapjan tehat a jelzalogjog és a jelzalogos (jelzalogjoggal
biztositott) kovetelés egyiitt volt az aljelzalogjog targya. Nem lehetett aljelzalogjogot
szerezni a jelzalogjog ¢és a kovetelés meghatarozott részére, hanem csak az egészre.

A Jt. 5. § (3) bekezdése alapjan a telekkdnyvbe bejegyzett bérlet, haszonbérlet vagy egyéb kotelmi
jogviszony jelzalogjog targya nem lehetett.

Csakaz értékpapir utjan lehetett terhelni az értékpapir alapjan bejegyzett jelzalogjogot (Jt. 66. §), valamint
az un. levél Gtjan azt a kozonséges jelzalogjogot vagy telekadossagot, amelyrél jelzalogadoslevél, illetve
telekadoslevél volt kiallitva (Jt. 87. §, 99. §, 102. §).

Nem lehetett alzalogjog targya az olyan jelzalogos kovetelés sem, amelynek alapjan zaloglevelet
bocsatottak ki. Ez a zaloglevelek biztositasarol szold 1876. évi XXXVI. tc. 17. §-bdl, valamint az ipari
zaloglevelekrdl szolo 1928. évi XXI. tc. 17. §-bol kovetkezett. Ld. NizsaLovszky Endre: 4 jelzdlogjog
Jjogszabalyainak magyardzata. Budapest, Grill Karoly Konyvkiadovallalata, 1929. 20.

SzrapiTs Karoly: A magyar maganjog vazlata. Elsé rész. Budapest, Grill Karoly Konyvkiadovallalata,
41933. 315., 352.

SzrapITs (1933) i. m. 352. Ha a jelzalogos hitelez6 a kovetelését telekkonyvben, illetve azon kiviil is
elzalogositotta, akkor a johiszemi telekkdnyvi szerzés elve érvényesiilt.

% NIZSALOVSZKY i. m. 19.
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Aljelzalogjogon is lehetett azonban tovabbi aljelzalogjogot alapitani. Ebben az esetben
az aljelzalogjog és az ezzel biztositott kovetelés egyiitt volt a zalogtargy.’’

Az aljelzalogjog alapjan az alzalogos hitelez6t rendszerint nem illette meg kdzvetlen
kielégitési jog az ingatlanbodl (vagyis abbol a zalogtargybol, amelyet az Gn. féjelzalog-
jog terhelt). Az alzalogos hitelezének nem volt kdzvetlen jelzalogkeresete a fézalogjog
targyanak (ingatlannak) a tulajdonosa ellen, mivel vele nem is allt kozvetlen jogvi-
szonyban. Az alzalogos hitelezonek kielégités keresése végett elsdsorban a sajat ado-
sa, vagyis a fdjelzalogos hitelezd ellen kellett fordulnia. A fojelzalogos hitelez6 ellen
vezetett végrehajtas soran le kellett foglalnia a jelzalogos kdvetelést és csak a jogerds
foglalas alapjan érvényesithette a jelzalogi igényt az ingatlanbdl valo kielégités végett.
Az aljelzalogos hitelez6 tehat magabol az ingatlanbdl csak ugy nyerhetett kielégitést,
ha sajat adosanak jelzaloggal biztositott kovetelését magara ruhaztatta, vagy annak be-
hajtasara fel volt jogositva.*® Ennek hianyaban az aljelzalogos hitelez6 az ingatlanbol,
mint a fdjelzalogjog targyabol nem kereshetett kielégitést, aljelzalogjogat ugyanis nem
jelzalogi keresettel, hanem a kovetelésen alapitott zalogjog szabalyai szerint érvénye-
sithette.”

A johiszemi telekkdnyvi szerzo védelmét tovabbra is elismerték, igy a jelzalogjogot
terheld jog tekintetében a kdvetelést is fennallonak kellett tekinteni. Ebbol kovetkezo-
en, ha a hitelezé johiszemien aljelzalogjogot szerzett adosanak mar megszlnt, de a
telekkdnyvbdl nem torolt zalogjoggal biztositott kdvetelésére, az ilyen johiszemi szer-
zovel szemben a jelzalogados csak a szerzési igylet vagy a bejegyzés érvénytelensége
miatt emelhetett kifogast (Kuria 57/1930.).

Ingot terheld kézizalogjogot alzalogba adni csak a tulajdonos beleegyezésével lehe-
tett, az alzalogjog alapitasa pedig ugyanigy ment végbe, mint a kézizalogjogé, vagyis
a zalogtargy atadasaval.*

2. Alzalogjog a Ptk.-ban

A 1II. vilaghaboru utani idészakban az alzalogjog (is) a feledés homalyaba veszett és
gyakorlatilag eltint a magyar maganjogbodl. A rendszervaltast kovetden — egészen a
Ptk. hatalybalépéséig — csupan egyetlen jogszabaly, az Inytv. vhr.*' (jelenleg is ha-
talyban 1év6) 17. §-a tett rola emlitést. Ennek alapjan lehetévé valt az alzalogjog in-
gatlan-nyilvantartasi bejegyzése, a rendelet azonban nem hatarozta meg maganak az
alzalogjognak a fogalmat. Az ehhez kapcsolodo csekély jogirodalmi hivatkozas az
alzalogjog tartalma koriili bizonytalansagra utal.*?

37 NIZSALOVSZKY i. m. 19.

3% Uo. 19-20.

¥ Uo. 168.

Szrapits Karoly: Dologi jog. A magyar maganjog tankonyve. II. Budapest, Grill Karoly

Konyvkiadovallalata, 1930. 291.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol szolo 109/1999. (XII. 29.)

FVM rendelet.

2 ANkA Tibor — GARDOSs Istvan — NEMES Andras: 4 zdlogjog kézikonyve. Budapest, HVG-ORAC, 2003.
263-264.; LESZKOVEN Laszlo: 4 zdalogjog vj szabdlyai. Miskole, Novotni Alapitvany, 2001. 98.
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Ilyen elézmények utan élesztette fel 2013-ban a Ptk. az alzalogjog intézményét. Az
alzalogjog fogalmat azonban a Ptk. sem hatarozta meg. A Ptk. 5:140. §-a pedig — cimé-
vel ellentétben — valojaban a kovetelést terheld zalogjog érvényesitésére vonatkozdan
mondta ki azt, hogy ha az elzalogositott kdvetelést egy tovabbi zalogjog is biztositotta,
akkor a kovetelést terheld zalogjog jogosultja a kdvetelés jogosultjanak a zalogjogbol
fakado jogait is gyakorolhatja.*

A 2013-as normaszdveg tehat nem hatarolta el egymastol a kovetelést terheld za-
logjogot ¢és az alzalogjogot. Ennek alapjan nem volt egyértelmt, hogy az alzalogjog
létrejott-e (megalapitasra keriilt-e)** egyaltalan, vagy a Ptk. a (zalogjoggal biztosi-
tott) kdvetelést terheld zalogjog jogosultja szamara teremtett olyan helyzetet, mintha
alzalogjoggal is rendelkezett volna. A kdvetelést biztosito zalogjogbdl (az un. fézalog-
jogbol) fakado jogokat ugyanis a zalogjogosult (pontosabban: alzalogjogosult) nem a
kovetelést terheld zalogjoga, hanem elvileg az alzalogjoga alapjan gyakorolhatta volna.

Mindez talan azzal magyarazhatd, hogy a Ptk. hatalybalépéskori normaszdovegébol
jol kiolvashatoan a jogalkoto az alzalogjog kapcsan — szemben a Jt. 5. §-aval — nem
a zalogjog, hanem a (zaloggal biztositott) kovetelés elzalogositasara helyezte a hang-
sulyt. Ez pedig egy lényegi kiilonbség az 1945 elotti szabalyozashoz képest.

A Ptk. 5:140. §-at illetden arra is ki kell térni, hogy a Ptk. a jogon vagy kovetelésen
fennallo zalogjog szabalyait is atalakitotta. A Ptk. 5:93. § (1) bekezdésének b) pontja
ugyanis kimondja, hogy ingé dolog, valamint jog €s kovetelés esetén a jelzalogjogot a
hitelbiztositéki nyilvantartasba kell bejegyezni. A Ptk.-nak ez az eléremutato, a forga-
lombiztonsag kovetelményeit figyelembe vevo 11j rendelkezése tehat a jogon vagy ko-
vetelésen alapitott zalogjogot jelzalogjognak tekinti és ezzel egyiitt eldirja a megfeleld
nyilvantartasba valo bejegyzés kotelezettségét.*

A Ptk. 5:93. § (2) bekezdése alapjan, ha egy adott jog fennallasat kozhiteles nyil-
vantartas (lajstrom) tanusitja, akkor a jelzalogjog megalapitasahoz ebbe a megfeleld
nyilvantartasba valo bejegyzés sziikséges. Mivel azonban kdvetelésekrdl nem vezetnek
kiilon nyilvantartast, ezért a koveteléseket terheld jelzalogjog megalapitasahoz — az
elézbek alapjan — a hitelbiztositéki nyilvantartasba valo bejegyzés sziikséges. Mindez
pedig az alzalogjog létrejottére (megalapitasara) is alapvetd hatassal van.

Lathato tehat, hogy a Ptk. hatalybalépése ota az alzalogjog — a zalogtargyként szol-
galo kovetelést terheld jelzalogjognak a hitelbiztositéki nyilvantartasba valo bejegy-
zésére tekintettel — eltéré konstrukcioként jelenik meg, mint a II. vilaghabort elétti
jogtorténeti eloképe, amely alapvetden az ingatlant terheld jelzalogjoghoz, és igy a
telekkonyvhoz kapcsolodott.

 Ptk. 5:140. § [Alzalogjog] Ha a zalogjog targyaul szolgalo kovetelés zalogjoggal vagy kezességgel van
biztositva, a zalogjogosult a kovetelés jogosultjanak a zalogjogbdl, illetve kezességbdl fakado jogait is
gyakorolhatja. Ha a kovetelést kézizalogjog biztositja, a kovetelés jogosultja a zalogjogosult kérésére
koteles a zalogtargy birtokat részére atruhazni.

4 Itt figyelemmel kell lenni arra, hogy a Ptk. 5:87. §-a és az 5:88. §-a kiilonbséget tesz a zalogjog létrejotte,

illetve a zalogjog megalapitasa kozott.

Az 1959-es Ptk. alapjan a jogon vagy kovetelésen fennalld zalogjog kiilon zalogtipusnak mindsiilt a
jelzalogjog és a kézizalogjog mellett. A régi kodex nem irt eld bejegyzési kitelezettséget a jogon vagy
kovetelésen fennalld zalogjoggal kapcsolatban.
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A Ptk. hatalybalépését koveten az alzalogjoggal kapcsolatban a jogirodalomban
megjelent allaspont azt emelte ki, hogy a Ptk. 5:140. §-a a kovetelésen alapitott za-
logjog érvényesitésére vonatkozo szabalyokra épiilt.*® Gdrdos Istvan arra hivta fel a
figyelmet, hogy a Ptk. Gigy szabalyozta az alzalogjogot, hogy szerkezetileg is folytatta a
kovetelésen alapitott zalogjog érvényesitésének a szabalyait. Allaspontja szerint abbol,
hogy a zalogjogosult kdzvetleniil felléphet az elzalogositott kdvetelés kotelezettjével
szemben, logikusan kovetkezik, hogy az eredeti jogosultat megilletd biztositéki jogo-
kat is gyakorolhatja. A szabalyozas alapjan egyértelmi volt, hogy a zalogjog targya
ebben az esetben is az elzalogositott kdvetelés, de a zalogjog biztositéki értékét noveli,
hogy a kovetelést magat is zalogjog biztositja. A kdvetelést terheld zalogjog jogosultja
tehat nemcsak az elzalogositott kovetelésbol, hanem az ezt biztositdé zalogjogbdl és
kezességbdl is kielégitést kereshet.*”

Mindez arra utal, hogy a jogalkoto6 az alzalogjogot tulajdonképpen a kovetelést ter-
held jelzalogjog részének tekintette abban az esetben, ha az elzalogositott kovetelést
egy tovabbi zalogjog biztositotta (vagyis, ha zalogjoggal biztositott kovetelés elzalogo-
sitasara keriilt sor). A Ptk. eredeti normaszdvege alapjan az alzalogjogot nem lehetett
elkiiloniteni a zalogjoggal biztositott kovetelést terheld jelzalogjogtol.

3. A Ptk. szabalyainak 2016. évi médositasa

A Ptk. hatalybalépése utan a gyakorlatban az alzalogjoggal kapcsolatban tobb kérdés
is felmeriilt. Ezek részben az alzalogjog megalapitasara, részben pedig annak targya-
ra, illetve azzal &sszefiiggésben az alzalogjoghoz kapcsolodo kielégitési jog terjedel-
mére vonatkoztak. A Ptk. eredeti normaszovege alapjan nem volt egyértelmii, hogy
az alzalogjog megalapitasahoz (létrejottéhez) pontosan milyen jogcselekményre volt
sziikség. Emellett az sem volt egyértelmi, hogy az alzalogjognak pontosan mi is a
targya, valamint az sem, hogy az alzalogjog jogosultja kielégitési jogat kivel szemben
gyakorolhatja.

A felmeriilt jogértelmezési kérdések tisztazasa érdekében 2016. oktober 1-jei hataly-
balépéssel a Ptkm.*® modositotta a Ptk. alzalogjogra vonatkozo szabalyait. A modositas
a Ptk. 5:140. §-anak cimére is kiterjedt (a modositott cim mar nem az alzalogjogrol,
hanem az alzalogjog érvényesitésérdl rendelkezik).

A Ptk. modositott 5:140. § (1) bekezdésének 2016. oktober 1-étdl hatalyos normaszo-
vege kimondta:

»Ha a zalogjog targyaul szolgalo kdvetelés zalogjoggal vagy kezességgel van
biztositva, az alzalogjog jogosultja a zalogjogosultnak a zalogjogbdl, illetve
kezességbdl fakado jogait annyiban gyakorolhatja, amennyiben e jogok gya-
korlasara a zalogjogosult maga is jogosult. Ha a kovetelést kézizalogjog bizto-

GARrDOs Istvan: A zalogjog. In: VEkAs Lajos — GARDOS Péter (szerk.: Kommentar a Polgari
Torvénykonyvhéz. Budapest, Wolters Kluwer, 2014. 1166.

¥ GARDOS i. m. 1166.

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény modositasarol szolo 2016. évi LXXVIL. torvény.



20 BobzaAst Balazs

sitja, a zalogjogosult az alzalogjog jogosultjanak kérésére koteles a zalogtargy
birtokat részére atruhazni.”

A modositott normaszdveg tehat egyértelmiive kivanta tenni, hogy ha az elzalogosi-
tott kdvetelést egy tovabbi zalogjog biztositja, akkor ez utobbi zalogjogbol (a fézalog-
jogbol) fakado jogokat a jogosult alzalogjogosultként (és nem zalogjogosultként) gya-
korolhatja. Ez tehat nem a kovetelést terheld zalogjoga, hanem az alzalogjoga alapjan
illeti meg 6t. A f6zalogjogbol fakado jogok gyakorlasara azonban az alzalogjogosult
is csak annyiban jogosult, amennyiben e jogok gyakorlasara a (f6)zalogjogosult maga
is jogosult lenne.

A Ptkm. altal beiktatott 5:140. § (2) bekezdése ezt a kovetkezdkkel egészitette ki:

»Az alzalogjog jogosultja e jogabol fakado jogait ugy koteles gyakorolni, hogy
azzal a zalogjogosult zalogjoggal biztositott kovetelésének megtériilését ne ve-
szélyeztesse. Az alzalogjog érvényesitése eredményeként az ennek jogosultja-
hoz az alzalogjoggal biztositott kdvetelést meghaladoan befolyt pénzdsszegen
vagy mas vagyontargyon a zalogjogosultat az alzalogjogosulttal szembeni el-
szamolasi igénye biztositasara zalogjog illeti meg.”

Ez a mddositas még egyértelmiibbé kivanta tenni, hogy az alzalogjog jogosultja
gyakorolhatja a f6zalogjogbdl eredd jogokat. Ennek alapjan pedig az alzalogjoghoz
kapcsolodo kielégitési jog gyakorlasa soran nemcsak a f6zalogjog jogosultjaval, hanem
annak kotelezettjével szemben is felléphet. Amennyiben az alzalogjog jogosultja kielé-
gitési jogat a f6zalogjog kotelezettjével szemben gyakorolja, az 5:140. § modositott (2)
bekezdése alapjan a fézalogjog jogosultjanak az érdekeire is figyelemmel kell lennie.
Ezért mondja ki a modositas, hogy az alzalogjog jogosultja e jogabol fakado jogait ugy
koteles gyakorolni, hogy azzal a (f6)zalogjogosult zalogjoggal biztositott kovetelésé-
nek megtériilését ne veszélyeztesse.

A Ptkm. ezzel az 0j rendelkezéssel az alzalogjoggal biztositott kovetelést megha-
laddan befolyt pénzdsszegen vagy mas vagyontargyon tulajdonképpen térvényes za-
logjogot biztositott a f6zalogjogosult szamara az alzalogjog jogosultjaval szemben. Az
azonban nem teljesen egyértelmii, hogy a fézalogjogosult ezt a térvényes zalogjogat a
gyakorlatban miként tudja érvényesiteni.*’

A Ptkm. iktatta be emellett a Ptk. 5:99. §-anak 1j (4) bekezdését is. A modositott (4)
bekezdés egyrészt kimondja, hogy a zalogjoggal biztositott kdvetelés alzalogjog alapi-

4 Egy tovabbi kérdés, hogy ez a torvényes zalogjog kézizalogjognak vagy jelzalogjognak tekintheté-e. A
Ptk. 5:92. §-a alapjan torvényes zalogjog esetén a jogszabaly rendelkezése csak a zalogszerzodést potolja,
a jelzalogjog megalapitasahoz sziikséges nyilvantartasi bejegyzést azonban nem. A Ptk. ugyanakkor
ismer olyan esetet, amikor a torvényes jelzalogjog nyilvantartasi bejegyzés nélkiil jon 1étre. A Ptk.
6:397. §-a alapjan fizetésiszamla-szerz6dés esetén a szamlavezetot megilletd zalogjog a fizetésiszamla-
szerz6dés megkotésével, a zalogjognak a hitelbiztositéki nyilvantartasba vald bejegyzése nélkiil 1étrejon.
Ez atorvényes zalogjog szamos tekintetben eltér a tobbi torvényes zalogjogtol, az érvényesitése kapcsan
pedig az 6vadékra hasonlit abban, hogy kozvetlen kielégitésre ad lehetdséget. Errdl 1d. FUGLINSZKY
Adam — T6kEy Balazs: Szerzédési jog. Kiilonds rész. Budapest, ELTE Eétvos Kiado, 2018. 651.
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tasa utjan terhelhetd meg zalogjoggal. Masrészt pedig azt is rogziti, hogy az alzalogjog
targya a zalogjog ¢és az altala biztositott kdvetelés.

A Ptk. 5:99. §-anak (4) bekezdése megerésitette tehat azt a felfogast, hogy az
alzalogjog a zalogjoggal biztositott kovetelések elzalogositasa soran keletkezik. A za-
logjoggal biztositott kdvetelés elzalogositasa soran — a hitelbiztositéki nyilvantartasba
valo bejegyzéssel — egyrészt megalapitasra keriil egy kdvetelést terheld jelzalogjog.
Emellett — ezzel egyidejiileg — azonban az elzalogositott kovetelést biztositd zalogjog
is elzalogositasra keriil. Az ekkor keletkez6 alzalogjog viszont nemcsak a kovetelést
biztosito (f6)zalogjogot terheli, hanem az elzalogositott kdvetelést is.

Ez a helyzet azért is sajatos, mert az elzalogositott kovetelés mindkét zalogjognak,
vagyis a kovetelést terheld jelzalogjognak és az alzalogjognak is a targya lesz. Az
alzalogjog azonban szélesebb targyi kort fog at, mint a kovetelést terheld jelzalogjog,
annak ugyanis a kovetelést biztosito (f6)zalogjog is targya lesz.

Egy esetben elvileg eléfordulhat, hogy az alzalogjog targya kizarolag egy kdvetelés
nélkiili zalogjog legyen: ez a helyzet 6nallo zalogjog kovetelés nélkiili elzalogositasa
esetén allhat eld. A Ptk. 5:101. § (1) bekezdése szerint zalogjog targya barmely vagyon-
targy lehet. Mivel pedig az 6nall6 zalogjog egy atruhazhato, forgalomképes jog, ezért
az elzalogositasanak sincs akadalya. Az 6nallé zalogjog azonban fiiggetlen a biztosi-
tott kdveteléstdl, igy azt a koveteléstol fiiggetlentil is at lehet ruhazni, illetve meg lehet
terhelni. fgy elvileg fennéll a lehetdsége annak, hogy a zalogjog a koveteléstol fiigget-
lentil terhelje az 6nallo zalogjogot. Ebben az esetben természetesen kdvetelést terheld
jelzalogjog sem jonne létre (nem keriilne megalapitasra).

Az 6nallo zalogjogot terhel6 zalogjog jogosultja a biztositéki szerzédésben megha-
tarozott (a biztositéki szerz6dés szerint kielégithetd) kovetelés érvényesitésére termé-
szetesen csak akkor jogosult, ha az 6nallo zalogjog jogosultja a biztositéki szerzodés
szerinti kovetelését is elzalogositotta.

Kérdés azonban, hogy az 6nall6 zalogjognak a biztositéki szerzddésben meghata-
rozott kdvetelés nélkiili elzalogositasa esetén alzalogjog jon-e egyaltalan Iétre. A Ptk.
5:99. § (4) bekezdése alapjan az alzalogjog megalapitasanak egyik feltétele az elzalo-
gositott kovetelés léte. Az alzalogjog targya pedig a fézalogjog és az altala biztositott
kovetelés egyiittesen. A Ptk. 5:100. § (10) bekezdése szerint az 6nallo zalogjogra egye-
bekben — ha a biztositott koveteléstdl valo fiiggetlenségébdl mas nem kovetkezik — a
kovetelést biztositd zalogjogra vonatkozo rendelkezéseket kell megfelelden alkalmaz-
ni. Ez alapjan nem teljesen egyértelmii, hogy az 6nallé zalogjog biztositott kdvetelés
nélkiili elzalogositasa esetén alzalogjog vagy rendes jelzalogjog keletkezik. Az nem
kérdéses, hogy ha az 6nallo zalogjog jogosultja ezt a zalogjogat a biztositéki szerzodés
szerinti (biztositott) kdveteléssel egyiitt zalogositja el, akkor alzalogjog jon létre. Biz-
tositott kdvetelés nélkiili elzalogositas esetén azonban lehet amellett is érvelni, hogy
ekkor nem alzalogjog, hanem rendes jelzalogjog keletkezik. Az Inytv. vhr. 17. § (3)
bekezdésébdl ugyanakkor az olvashato ki, hogy az 6nallo zalogjog is alzalogjog utjan
zalogosithato el, fliggetleniil attol, hogy ez egyiitt jar-e a biztositéki szerzodés szerinti
kovetelés elzalogositasaval, vagy sem.

Osszefoglalva az eddigieket: a Ptk. 5:99. § (4) bekezdése, valamint a Ptk. 5:140. §-a
alapjan tulajdonképpen azt is mondhatnank, hogy az alzalogjog a kovetelést terheld
jelzalogjog egy specialis esete, amely akkor keletkezik, ha az elzalogositott kdvetelést



22 BobzaAst Balazs

tovabbi zalogjog is biztositja. Sajatossaga pedig abban all, hogy nemcsak az elzalogo-
sitott kovetelést, hanem az azt biztositd zalogjogot is terheli.

4. Alzalogjog a fizetésképtelenségi eljarasokban

Az alzalogjog érvényesitéséhez kapcsolodoan egy tovabbi fontos, a fizetésképtelenségi
eljarasokat érint6 kérdés meriilt fel: alzalogjog esetén az eredeti zalogkotelezett (a f6-
zalogjog kdtelezettje) ellen indult csdd-, illetve felszamolasi eljarasba kinek kell, illetve
lehet zalogjogosult hitelezéként bejelentkeznie. Az eredeti zalogkotelezettel szemben
ugyanis az alzalogjog jogosultjanak nincs kovetelése. A Ptk. 5:140. § (1) bekezdése
alapjan azonban a f6zalogjogbdl fakado jogokat az alzalogjog jogosultja gyakorolhatja.
Ennek alapjan logikusnak tiinik az a kovetkeztetés, hogy privilegizalt zalogjogosult-
ként a zalogkdtelezett elleni csdd-, illetve felszamolasi eljarasba az alzalogjog jogosult-
janak kell belépnie.

Ennek egyértelmivé tételére a csddeljarasrol €s a felszamolasi eljarasrol szolo 1991.
évi XLIX. torvény, valamint az azzal 6sszefliggd egyes térvények modositasarol szo-
16 2017. évi XLIX. torvény keretében keriilt sor. A Cstv. modositott 28. § (2) bekez-
dés f) pontja kifejezetten kimondja, hogy az alzalogjog jogosultjat is fel kell hivni az
alzalogjoggal biztositott kovetelésének bejelentésére. A Cstv. 49/D. § (3) bekezdése
pedig azt rogziti, hogy a zalogjoggal biztositott kdveteléssel azonos elbiralas ala esik
az alzalogjoggal biztositott kovetelés is.

5. Az alzalogjogot érint6 2019. évi médositasok

A Ptkm. a felmeriilt kérdések nagy részét rendezte. Arra azonban nem adott valaszt,
hogy az alzalogjog megalapitasahoz pontosan milyen jogcselekményre van sziikség.
Ezt a 2019. évi LXVII. térvény (a tovabbiakban: Modtv.)* keretében egy jabb modo-
sitas probalta egyértelmiivé tenni.

5.1. Az alzélogjog megalapitasa

A 2019. évi modositas elsédlegesen a hitelbiztositéki nyilvantartasrol szolo 2013. évi
CCXXI. torvényt (a tovabbiakban: Hbnytv.) érintette. A Hbnytv.-t a Modtv. 135. § és
136. §-ai modositottak, az uj rendelkezések 2019. julius 17-én Iéptek hatalyba.

A Hbnytv. 7. §-aba beiktatott (1a) bekezdés szerint:

,»A kdvetelés elzalogositasara vonatkozo, az (1) bekezdés a) vagy b) pontja sze-
rinti hitelbiztositéki nyilatkozat alapjan a kovetelést terheld zalogjognak a hi-
telbiztositéki nyilvantartasba tdrténd bejegyzésével a Ptk. 5:99. § (4) bekezdése
szerinti alzalogjogot is megalapitottnak kell tekinteni. Ha a zalogjog targyaul

0 A hosszl tavh részvényesi szerepvallalas 0sztonzésérdl és egyes torvények jogharmonizacids céli
modositasarol szolo 2019. évi LXVIL térvény. A torvénynek az alzalogjogot érint6 rendelkezései (128.

§, 135-136. §§-0k) 2019. julius 17-t6] hatalyosak.
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szolgalo kovetelést az elzalogositasanak hitelbiztositéki nyilvantartasba torté-
né bejegyzeését kovetden biztositjak zalogjoggal, e kdvetelést biztosito zalog-
jog megalapitasaval egyidejlileg kell megalapitottnak tekinteni a Ptk. 5:99. §
(4) bekezdése szerinti alzalogjogot.”

A Modtv. egyrészt tehat azt az esetet szabalyozza, amikor az elzalogositott kovetelés
mar eredetileg is zalogjoggal volt biztositva. Masrészt azonban kitér arra az esetre is, ha
a kovetelést utolag biztositjak zalogjoggal. Ez utobbi esetben az alzalogjog is csak akkor
jon létre, amikor az elzalogositott kovetelést biztositd zalogjog létrejon (pontosabban az
elzalogositott kovetelést biztositd zalogjog megalapitasaval egyidejiileg az alzalogjogot
is megalapitottnak kell tekinteni). Ennek alapjan alzalogjog csak akkor johet létre, ha az
elzalogositott kdvetelést biztositd zalogjog is Iétezik (megalapitasra kertilt).

A Modtv. indokolasa ezzel kapcsolatban kiemeli, hogy a jogalkalmazasi gyakor-
latban kérdésként meriilt fel, hogy az alzalogjog mikor tekinthetd megalapitottnak. A
Madtv. egyértelmiivé teszi, hogy az alzalogjog alapitasa a zalogjoggal biztositott kdve-
telés elzalogositasanak a hitelbiztositéki nyilvantartasba valod bejegyzésével torténik.
A gyakorlatban azonban sok esetben a kovetelés elzalogositasa mar akkor megtorténik,
amikor azt még nem biztositja zalogjog. Ebben az esetben a (zalogjoggal még nem biz-
tositott) kovetelés elzalogositasakor az alzalogjog megalapitasarol, illetve 1étrejottérdl
még nem lehet sz6. Ha az elzalogositott kovetelést utobb biztositjak zalogjoggal, az
alzalogjogot csak akkor lehet megalapitottnak tekinteni, ha a mar korabban elzalogosi-
tott kdvetelést biztositd zalogjogot is ténylegesen megalapitjak.

A Modtv. 136. §-a ezen tulmenden egy uj 35/A. §-sal is kiegészitette a Hbnytv.-t.
Eszerint: ,,Ha a zalogjoggal biztositott kovetelés zalogjoggal valé megterhelésére
iranyul6 zalogszerzodést a hosszu tava részvényesi szerepvallalas 0sztonzésérdl és
egyes torvények jogharmonizacios céli modositasarol szolo 2019. évi LXVIL. torvény
(a tovabbiakban: Modtv.) hatalybalépésének napjan vagy azt megel6zden kotottek, az
alzalogjogot a kovetelést terhel6 zalogjognak a hitelbiztositéki nyilvantartasba torténd
bejegyzése idépontjaban az e toérvénynek a Madtv. 135. §-aval megallapitott 7. § (1a)
bekezdése szerint megalapitottnak kell tekinteni.”

Ez a rendelkezés egy atmeneti szabaly az olyan zalogjoggal biztositott és elzalo-
gositott (zalogjoggal megterhelt) kovetelések tekintetében, amelyek esetében a zalog-
szerzOdést a Modtv. hatalybalépésének napjan vagy azt megel6zden kotdttek. Ekkor is
alkalmazni kell a Médtv. azon szabalyat, amely arrol rendelkezik, hogy milyen felté-
telek mellett tekinthetd az alzalogjog megalapitottnak. Ennek alapjan az alzalogjogot
a kovetelést terhelé zalogjognak a hitelbiztositéki nyilvantartasba torténd bejegyzése
idopontjaban megalapitottnak kell tekinteni.

A Hbnytv. fenti modositasai azt kivantak kifejezésre juttatni, hogy a Ptk. 5:99. § (4)
bekezdés szerinti alzalogjog megalapitasanak a tényét kiilon mar nem kell a hitelbiz-
tositéki nyilvantartasban feltiintetni. Az alzalogjogot ugyanis a zalogjoggal biztositott
kovetelést terheld jelzalogjognak a hitelbiztositéki nyilvantartasba valo bejegyzésével
egyidejiileg megalapitottnak kell tekinteni.

Kiilon bejegyzési kotelezettség az ingatlan-nyilvantartas tekintetében sem all fenn.
Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés kérdése akkor meriilhet fel, ha az elzalogositott
kovetelést fozalogjogként ingatlan-jelzalogjog biztositja. Ebben az esetben a szoban
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forgd ingatlan-jelzalogjoghoz kapcsoloddan az al(jel)zalogjog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére is sor keriilhet. Ezzel kapcsolatban az Inytv. vhr. 17. § (3) bekezdése azt
mondja ki, hogy ingatlant terheld jelzalogjoggal biztositott kovetelésre, illetve onallo
zalogjogra aljelzalogjog jegyezhetd be.

Az Inytv. vhr. tehat nem ir el6 bejegyzési kotelezettséget, hanem csak a bejegyzés
lehetéségét teremti meg. Ennek alapjan az aljelzalogjog bejegyzése nem konstitutiv,
hanem csak deklarativ hataly, az aljelzalogjogot pedig nem az ingatlan-nyilvantar-
tasba valo bejegyzés keletkezteti (hanem a jelzalogjoggal biztositott kdvetelést terheld
jelzalogjognak a hitelbiztositéki nyilvantartasba valo bejegyzése).

5.2. Kezességgel biztositott kovetelés elzalogositasa

A 2019. évi modositas egy Uj (3) bekezdéssel is kiegészitette a Ptk. 5:140. §-at. Eszerint:

»Ha a zalogjog targyaul szolgald kovetelés kezességgel van biztositva, a za-
logjogosult a kezességbdl fakado jogait a kovetelés kezesével szemben — a (2)
bekezdés megfeleld alkalmazasaval — a kezesség jogosultjara iranyado szaba-
lyok szerint gyakorolhatja.”

Ennek az 0j (3) bekezdésnek a beiktatasara azért volt sziikség, mert ha a zalogjog tar-
gyaul szolgalo kovetelést kezesség biztositja, zalogjog azonban nem, akkor alzalogjog
sem johet 1étre. Erre vonatkozoan is rogziteni kellett azonban, hogy a zalogjogosult a
kezessel szemben a kezesség jogosultjara iranyado szabalyok szerint Iéphet fel és gya-
korolhatja a kezességbdl fakado jogait.

Ehhez kapcsolodo kérdés, hogy ha a kezes nem teljesit, akkor ez alapjan a zalog-
jogjogosult indithat-e ellene pert, illetve végrehajtasi eljarast. Ezt indokoltnak tartjuk
elismerni. Ezt timasztja ala a Ptk. 5:140. § (3) bekezdése altal felhivott (2) bekezdésnek
az a rendelkezése is, amely szerint az alzalogjog jogosultja e jogabdl fakado jogait ugy
koteles gyakorolni, hogy azzal a zalogjogosult zalogjoggal biztositott kovetelésének
megtériilését ne veszélyeztesse. Ennek alapjan pedig — allaspontunk szerint — a zalogjo-
gosult kozvetleniil a kezessel szemben is felléphet €s annak nem-teljesitése esetén akar
pert vagy végrehajtasi eljarast is indithat a kezes ellen. A zalogjogosult altali kdzvetlen
végrehajtasi eljaras meginditasahoz természetesen a birésagi végrehajtasrol szolo 1994.
¢évi LIII. torvény (a tovabbiakban: Vht.) 23/C. §-a szerinti okiratra van sziikség.

A Ptk. 5:140. § (3) bekezdéssel kapcsolatban fontosnak tartjuk azt is kiemelni, hogy
ha az elzalogositott kovetelést kizarolag kezesség biztositja, zalogjog azonban nem,
akkor — amellett, hogy alzalogjog sem johet létre — eltéré helyzet alakul ki, mint ak-
kor, amikor ugyanazt a kovetelést egyidejiileg zalogjog ¢és kezesség is biztositja. Ez
utobbirol a Ptk. 6:428. §-a rendelkezik. Eszerint, ha ugyanazt a kdtelezettséget kezes-
ség ¢és a kotelezettdl eltérd személy altal alapitott zalogjog is biztositja, a kezes és a
zalogkotelezett helytallasara és egymas kozotti viszonyukra a tobb kezesre vonatkozo
rendelkezéseket kell megfelelden alkalmazni. A Ptk. szerint ennek alapjan a kezes és
a dologi zalogkdtelezett(ek) egyetemlegesen allnak helyt a jogosult iranyaban, egymas
kozotti viszonyukban pedig aszerint, hogy egymasra tekintettel vagy anélkiil vallal-
tak-e a kotelezettséget. Ha egymasra tekintet nélkiil vallaltak a kotelezettségiiket, ak-
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kor a teljesitd személyt csak azokkal szemben illeti meg megtéritési igény, akiknek a
kotelezettsége korabban keletkezett.”! Ha azonban egymasra tekintettel vallaltak a ko-
telezettségiiket, akkor az egymas k6zotti viszonyukban kockazatvallalasuk aranyaban
kotelesek helytallni.*

Mint lattuk tehat a Ptk. 5:140. § (3) bekezdésében szabalyozott eset nem azonos a
Ptk. 6:428. §-aban irt esettel.

6. Osszegzés

A hatalyos jogszabalyi rendelkezéseket allaspontunk szerint tigy kell értelmezni, hogy
zalogjoggal biztositott kdvetelések elzalogositasa esetén kétféle zalogjog keletkezik.
Megalapitasra kertil (illetve 1étrejon) egyrészt egy kovetelést terhel6 jelzalogjog, mas-
részt pedig — ezzel egyidejlileg — egy alzalogjog is. A két zalogjog ugyanazzal a jog-
cselekménnyel, vagyis a kovetelést terhel jelzalogjognak a hitelbiztositéki nyilvan-
tartasba valo bejegyzésével keriil megalapitasra. A két zalogjognak részben a targya
is azonos: az elzalogositott kdvetelést ugyanis mindkét zalogjog terheli. Az alzalogjog
azonban emellett a kovetelést biztositd (f6)zalogjogra is kiterjed, az alzalogjog targya
ugyanis a f6zalogjog ¢s az altala biztositott kovetelés egyiittesen.

Ennek alapjan az alzalogjogosult egyrészt a (f6)zalogjog, masrészt pedig az elza-
logositott kovetelés alapjan léphet fel a kotelezettekkel szemben. Az alzalogjogbol
fakado igényét gyakorolhatja tehat a sajat zalogkotelezettjével (a fézalogjogosulttal)
szemben, emellett az elzalogositott kdvetelés kotelezettjével szemben, végiil pedig a
fézalogjog kotelezettjével szemben is.

A 2019. évi Hbnytv. modositas alapjan az alzalogjog megalapitasahoz, illetve Iét-
rejottéhez nincs sziikség kiilon megallapodasra (zalogszerzédésre) a felek kozott, sem
pedig arra, hogy az alzalogjogot a hitelbiztositéki nyilvantartasba, vagy mas nyilvan-
tartasba (igy példaul az ingatlan-nyilvantartasba) kiilon is bejegyezzék. Nyilvantartasi
bejegyzésre ugyan van lehetéség, ez azonban nem feltétele az alzalogjog megalapitasa-
nak. Az alzalogjog akkor tekinthetd megalapitottnak, amikor a zalogjoggal biztositott
kovetelést terheld jelzalogjog a hitelbiztositéki nyilvantartasba bejegyzésre keriil.

Ett6l némileg eltérd értelmezésre adhat alapot az Inytv. vhr. 17. §-a. Ezzel kapcso-
latban azonban fontos kiemelni, hogy ez a rendelet 1999-ben, vagyis 14 évvel a Ptk.

St Ez a Ptk. 6:427. § (2) bekezdésébdl kovetkezik, amely alapjan, ha tobb kezes egymasra tekintet nélkiil
vallal kezességet, egymas kozotti viszonyukban a kotelezettség abban a sorrendben terheli Oket,
amilyen sorrendben elvallaltak a kezességet. A (2) bekezdés masodik mondata azonban zalogjog és
kezesség egyidejli fennallasa esetén nem alkalmazandd, hiszen a kezes a zalogkotelezettel szemben
nem ¢élhet a sortartas kifogasaval. Erre csak akkor keriilhetne sor, ha a hitelezé és a kezes abban
allapodnak meg a kezességi szerzodésben, hogy a hitelez6 el6szor a zalogjogat érvényesiti, vagyis, hogy
a féados nem-teljesitése esetén eldszor a zalogtargybol kisérli meg kielégiteni a kovetelését, és csak
ennek sikertelensége utan fordul a kezes ellen. Ilyen sortartasi kotelezettséget kimondo szerzédéses
megallapodas hianyaban azonban a hitelez6 szabadon donthet arrdl, hogy milyen sorrendben érvényesiti
a kovetelését, hiszen vele szemben a kezes €s a dologi zalogkdtelezett a Ptk. 6:427. § (1) bekezdése
alapjan egyetemlegesen allnak helyt.

2 Ptk. 6:427. § (3) bekezdés.
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elfogadasa el6tt sziiletett és emiatt szemléletében joval kozelebb all az 1927-es Jt.-hez,
mint a 2013-as Ptk.-hoz.

Az egy tovabbi elemzést igényl6 kérdés, hogy ez a hatalyos szabalyozas és jogértel-
mezés megfelel-e a jelzaloglevél kibocsatas jogi kereteinek a korszeriisitésére vonat-
kozo elképzeléseknek és igényeknek.® Ehhez egyrészt a jelzalog-hitelintézetekrdl és a
jelzaloglevélrdl szold 1997. évi XXX. torvény mddositasara lenne sziikség.

Emellett azonban azt is meg kell vizsgalni, hogy a Hbnytv. 2019. évi modositasa
az értékpapir kibocsatashoz kapcsolodo szigortubb feltételeknek megfeleld jogszabalyi
hatteret biztosit-e. Allaspontunk szerint nem. A problémat ugyanis az okozza, hogy ha
az alzalogjog nem szerepel semmilyen nyilvantartasban, illetve arrol a felek kozotti za-
logszerzédés sem rendelkezik, akkor ezt az alzalogjogot annak jogosultja hogyan tudja
egyaltalan érvényesiteni. Hogyan gyakorolhat6 egy olyan zalogjogbol fakado kielégi-
tési jog, amely nem publikus, vagyis a forgalom szerepl6i szamara nem felismerhetd,
¢és amelyrdl semmilyen szerzédés nem rendelkezik?

Az egyértelmiinek tinik, hogy egy sehova be nem jegyzett és semmilyen megalla-
podasban (okiratban) nem nevesitett alzalogjog alapjan végrehajtasi eljarast nem lehet
inditani. A kozvetlen végrehajthatosaghoz legalabb a Vht. 23/C. §-a szerinti feltételek-
nek teljesiilniiik kell. A kozvetlen végrehajthatosag kérdése természetesen nemcsak az
alzalogjog, hanem a kovetelést terhel6 zalogjog kapcsan is felmeriilhet.

Emellett azonban az is egy indokolt elvaras, hogy az alzalogjog a forgalom szerepl6i
szamara is lathato, publikus legyen. Ennek hidnyaban az alzalogjog jogosultja a Cstv.
2017. évi modositasa altal teremtett lehetéséggel sem feltétleniil tud élni. Ahhoz ugyan-
is, hogy az alzalogjog jogosultja akar a f6zalogjog jogosultja, akar a fézalogjog kote-
lezettje ellen inditott cs6d- vagy felszamolasi eljarasba zalogjogosult hitelezéként be
tudjon lépni, alzalogjoganak fennallasat valamilyen modon igazolnia kell. Ez viszont
nehézségekbe iitkdzhet, ha az alzalogjog a felek kozotti szerzoédésben nem keriilt kiilon
nevesitésre, illetve semmilyen nyilvantartasba sem keriilt bejegyzésre.

Erre tekintettel — a hazai banki refinanszirozasi gyakorlat biztonsaganak a novelése
érdekében is — allaspontunk szerint elkeriilhetetlen, hogy az alzalogjog legalabb a hitel-
biztositéki nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon. Egy fokozottabb biztonsagi kovetel-
ményeknek megfeleld értékpapir-kibocsatas esetén pedig a legmegfeleldbb megoldast
az jelentené, ha az alzalogjog abba a lajstromba is bejegyzésre keriilne, amelyben az
elzalogositott kdvetelést biztositd fézalogjog bejegyzésre keriilt. Ingatlan jelzalogjog
esetén tehat az ingatlan-nyilvantartasba. Ez azonban tobb ezer kovetelés elzalogositasa
esetén jelenleg csak aranytalanul nagy raforditas és koltség utjan lenne megoldhato.
Ezzel kapcsolatban érdemes lenne a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrol
sz016 2013. évi CCXXXVII. torvény (Hpt). 17/A. §-aban szabalyozott szerzédésallo-
many-atruhazas gyakorlatat megvizsgalni és adott esetben atvenni.

A megfelel6 megoldast a magyar jogalkotonak a fedezett kotvények kibocsatasarol és
a fedezett kotvények kozfeliigyeletérdl szolo 2019/2162/EU iranyelv koriiltekinto atiilte-
tése soran, a 1997. évi XXX. torvény egyidejii modositasa mellett kellene megtalalnia.

3 NAGY-INCZE-LANDGRAF i. m. 119-126.



