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SZEKELY Janos' - SZTRANYICZKI Szilard?

Az ingatlan jelzalog és a telekkonyv szabalyozasanak ujdonsagai
Romania uj Polgari térvénykényvében

New Real Estate Mortgage and Land Registry Regulations in Romania's
New Civil Code

I. Bevezeto gondolatok

E tanulmany célja az ingatlan jelzalog hatalyos romaniai szabalyozasaban a
korabbi normativ kornyezethez képest észlehet6é ujitadsok bemutatasa.
Tekintettel arra, hogy a jelzalogjog szerkezete, mint jogviszony, a romaniai és a
magyarorszagi polgari jogban 6sszehasonlithatd, tanulmanyunkban toreksziink
a Magyarorszagon hasznalatos elnevezések szabatos alkalmazasara. Bar a
jogosult és a zalogjogosult gyakran egybeesik (ahogyan sok esetben a személyes

kotelezett és a zalogkotelezett is), lehetséges e poziciok kiilonvalasa is.

II. Az ingatlan jelzalog szabalyozasanak helye Romadania hatalyos polgari

jogaban

Az ingatlan jelzdlog fogalma, egymagaban Ujitasnak mindsiil a romaniai polgari

jogban, ugyanis a korabbi, 1864. évi Polgari torvénykonyv3 (a tovabbiakban:

1 Assistant lecturer of Civil Law, Sapientia University, Cluj-Napoca, Romania.

2 Ph.D., Assistent Professor of Civil Law, Sapientia University, Cluj-Napoca, Romania.

3 Szakaszokban kozzétéve a romaniai Hivatalos Kozlony (ro. Monitorul Oficial): 1864.
december 4-i 271. szamaban, 1865. januar 12-i 7. szamaban, 1865. januar 13-i 8. szamaban,
1865. januar 14-i 8. szamaban, 1865. januar 16-i 11. szdmaban és 1865. januar 19-i 13.
szamaban, hatalyban 1865. julius 1. és 2011. oktober 1. kozott. A jelzalog szabalyozasa a
torvénykonyv ,A tulajdon megszerzésének kiilonb6zé moédozatai” c. III. Kényvének ,Az
els6bbségi jogokrol és jelzalogokrdl” c. XVIII. Cimének , A jelzalogrol” c. I11. Fejezetében, 1746-

2
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1864. évi Ptk.) 1746. cikk (1) bekezdése értelmében a jelzdlog (ro. ipoteca)
Jingatlanok felett, eqy kotelem teljesitése [biztositdsa] céljaval alapithaté dologi
jog” volt*, az ingd dolgok kézizdlog (ro. gaj) alapitasaval valhattak kotelmek
teljesitésének biztositékava.

E felfogason és a szabalyoknak a kédex szerkezetében elfoglalt helyén egyarant
valtoztatott a romaniai jogalkotd. A hatalyos Polgari torvénykonyv, a 2009. évi
287. szamu torvény> (a tovabbiakban: 2009. évi Ptk.) értelmében a jelzalog, mint
biztositék, intézményét ingd dolgokra is kiterjesztette (2343. cikk), a korabbi
meghatarozast maskilonben megtartva. A vonatkoz6 normak a 2009. évi kodex
»A  kotelmekrdl” c. V. Konyvének ,Az els6bbségi jogokrdl és a dologi
biztositékokrol” c. XI. Cimének I. (,Altalanos rendelkezések”) és III. (,A jelzalog”)
fejezetébe kertltek attelepitésre.

Az ingatlan jelzdlogra e harmadik fejezeten belill is az 1. (,Altalanos
rendelkezések”) és 2. (,Az ingatlan jelzdlog”) szakasz egyardnt tartalmaz
vonatkozdé szabalyozast, az intézmény kiilonos szabalyozasa azonban az utébbi
szakaszban lelhet6 fel. A 7/1996. sz. a Kkataszterrdl és az ingatlanok
nyilvantartasarol szo6l6 torvény® (a tovabbiakban: Kkataszteri tv.) szintén
tartalmaz normakat az ingatlanjelzaloggal kapcsolatban. A szabalyozas ilyen
hangsulyos széttagoltsaga sziikségtelennek tlnik, az elméleti kutatas és a

gyakorlati alkalmazas szempontjabdél egyarant nehézségeket okoz.

1780. cikkeiben volt fellelhetd. Az 1864. évi Ptk. szerkezete az 1804. évi franciaorszagi Polgari
torvénykonyvet kovetve haromosztati volt, ezért a biztositékok joga a kotelmi jogot is
tartalmazo6 terjedelmes III. Konyvben kertilt elhelyezésre.

4 Constantin Statescu, Corneliu Birsan: Tratat de drept civil. Teoria generald a obligatiilor.
Editura Academiei Republicii Socialiste Romania, Bucuresti, 1981. 415.

5 Legutébb ujrakozzétéve a korabbi moédositasok egységes szerkezetbe foglalasaval a
Hivatalos K6zlony 2011. julius 15-i 505. szamaban, hatalyban 2011. oktober 1-t6l.

6 Legutébb ujrakozzétéve a kordbbi mddositdsok egységes szerkezetbe foglalasaval a
Hivatalos K6zlony 2013. februdr 7-i 83. szamaban.
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III. A jelzalog az 1864. évi Ptk. szabalyozasabdl kiolvashaté Kkorabbi

jellemzoi
III.1. A jelzalog ingatlanokon alapithato biztositék

A jelzalog az 1864. évi Ptk. 1750. cikk rendelkezésinek értelmében kizarolag
forgalomképes ingatlanokra, a térvény altal ingatlannak mindsiilé tartozékaikra,
valamint e két kategoéridju dolog haszonélvezeti jogdra terjedhetett ki.7? A
korabban hatalyos kodex jelzalog alapitasat ingd vagyontargyak felett
kifejezetten tiltotta (1864. évi Ptk. 1751. cikk).

Az 1864. évi Ptk. természetiiknél fogva ingatlannak mindsitette: a foldtulajdont,
épiileteket, mas allando jelleggel a foldhoz rogzitett dolgokat, névényeket és
hozzajuk fizikailag csatlakozé terményeket. Rendeltetésiik szerint ingatlan
dolgok voltak azok, melyek a tulajdonos akaratdbdl a természetiiknél fogva
ingatlanok tartozékai voltak: a mezdgazdasaghoz hasznalt igavonod- és
haziallatok, munkaeszk6zok, gépek, valamint az ingatlanba oly médon rogzitett
tartozékok, melyek elmozditasa karokozassal jarna. Végezetil tdrgyuk szerint
ingatlannak min6siilt minden olyan jog (haszonélvezet, szolgalom) vagy kereset
mely ingatlanokra vonatkozik, ideértve azokat a kotelmi jogokat és kereseteket

is melyek egy ingatlan atadasara vonatkoznak.8

II1.2. A jelzalog jarulékos, dologi jog

A jelzalog az 1864. évi Ptk. rendelkezései és a vonatkozo szakirodalom

értelmében egyarant a biztositott fokovetelést megalapozé kotelmi viszonyhoz

7 C. Statescu, C. Birsan: i. m. 416. L. Pop: i. m. 437.

8 Traian lonascu, Eugen A. Barasch és mtsai.: Tratat de drept civil. Volumul I. Partea Generald.
Editura Academiei Republicii Socialiste Romania, Bucuresti, 1967. 225-227. Paul Cosmovici
(szerk.): Tratat de drept civil. Vol. I. Partea generald. Editura Academiei Republicii Socialiste
Romania, Bucuresti, 1989. 86—87.
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igazodott. A biztositott kovetelés jogosultja szamara lehet6vé tette, hogy a
zalogtargybol, annak tulajdonjogatol vagy birtoklasi helyzetétdl fliggetlentil:
a személyes Kkotelezettel szemben fennallé fokovetelése értékének
teljestiléséig, elsobbséggel Kielégitést nyerjen (a hatalyos magyarorszagi
Ptk.? 5:86. § megfogalmazasaval élve: ,mds koveteléseket megel6zb

sorrendben”).

Zalogjogot mar fennallg, feltétlen vagy feltételes jogviszonyokbdl fakado
fokovetelések mellett jovébeni, eshetdleges (példaul a személyes kotelezett altal
elkovetett esetleges szerzddésszegésboOl eredd) fOkovetelések biztositdsanak
céljaval is lehetett alapitani.

(ro. dreptul de urmdrire) és a az elsobbségi jog (ro. dreptul de preferinta).

A jarulékos jellegbdl kifolyolag a jelzdlog térvényileg nem mindstilt autonom
jogviszonynak, a jogosult és a személyes kotelezett kozott fennallé kotelmi alap-
jogviszonybol fakado biztositott kovetelés sorsat kovettel! az accessorium
sequitur principale jogelv alapjan, bizonyos kivételekkel (pl. jelzalog f6kovetelést
megel6z6 eléviilése, egy 0j fokovetelés egy korabban alapitott jelzaloggal
biztositasa)l2.

Felmerilt a kérdés: mennyiben autoném a zdlogjog a biztositott kovetelést
megalapozo jogviszonnyal szemben? Alexandresco a mult szazad elején allitotta,
hogy zalogjog jarulékos természete nem zarja ki ennek a biztositott kovetelést
megalapoz6 kotelmi jogviszonytdél valo kiilonvalasat és onallé atruhazasat

[ahogyan azt az altala példaul idézett korabeli német polgari torvénykoényv (a

92013. évi V. torvény, kozzétéve a Magyar Kozlony 2013. februar 26-i, 31. szamaban.

10 Dimitrie Alexandresco: Principiile Dreptului Civil Roman. Volumul IV. (ultimul). Tipografia
Curtii Regale F. Gobl Fii S. A, Bucuresti (posztumusz kiadas), 1926. 587. A kovetési jogot az
1864. évi Ptk. 1746. cikk (3) bek. szentesitette.

11 C, Statescu, C. Birsan: i. m. 416.

12 ], Liviu Pop: Drept civil roman. Teoria generald a obligatiilor. Editura Lumina Lex, Bucuresti,
2000. 436.
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tovabbiaban: BGB) a Sicherungshypothek-re nézve 1153. § 2. bekezdése
kifejezetten tiltotta].13

Nézetét kora, és a késObbi iddszakok legnevesebb szerz4i, a francia
szakirodalom egy részével egyetemben, tobb-kevesebb mértékben osztottak.
Egy tobbek altal (igy maga Alexandresco, Pop, Hamangiu) tamogatott# allaspont
szerint a zalogjog a biztositott koveteléstdl kiilonvalhat, mds kévetelés
biztositdsdra, mely esetben jarulékos jellege az Uj koveteléshez kotédést
eredményezi. Az atruhazast lehet6vé tevd allaspont premisszaja, hogy az csak
azonos kotelezettel szemben létezé két kiiléndllo fokovetelés jogosultjai kdzétt
térténhet.

Pop véleménye szerint viszont a zalogjog akar a jelzaloggal sujtott ingatlan
tulajdonjogat az eredeti zalogkotelezettl megszerzd szamara is atruhazhato. M.
B. Cantacuzino ezt a fajta kiilonvalast csupdn szerzdédésbdl fakado kévetelést
biztosité jelzalog esetén talalta lehetségesnek.l> A zalogjog ilyen felfogasa a
biztositott kovetelést megalapozé jogviszonytol lehetdvé tette a zdlogjogrdl vagy
a kielégiteési jogrol valo lemondast is.1®

Mindazonaltal, az ellentétes allaspont a XX. szazad eleji német mintahoz hasonld
explicit tiltds hianyanak ellenére is fennmaradt!” a korabbi francia, és
kovetkezésképpen a romaniai szakirodalomban is. Ennek szellemében a
biztositott kovetelés jogosultja és a zdlogjogosult mindenkor egymdssal azonos
kellett, legyen, mivel a jelzalog csak a fokoveteléssel egyltitt ruhazhato at.

Fontos megjegyezni, hogy az 1864. évi Ptk. alapjan kialakult allaspontok

mindenkor a jelzadlog a biztositott koveteléstdl valo elvalasat, csupdn mads

13 D. Alexandresco: i. m. 588.

14 ], L. Pop: i. m. 436. 4. jegyzet. A szerz0 tovabbi allitasa (1. Pop: i. m. 442—443.) miszerint a
jelzalog a fokoveteléstdl elkiiloniilé atruhazasa ,altalanosan elfogadott” az illetd iras
keletkezésekor, mar nem feltételemiil helytall6: 1. Alin-Adrian Moise: Cesiunea autonomd a
dreptului de ipotecd imobiliard. Dreptul, 6/2014, 10. 3. jegyzet.

15 .. Pop: i. m. 436. 5. jegyzet.

16 .. Pop: i. m. 436—437.

17 L. Pop: i. m. 436. 3. jegyzet.
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kévetelés biztositasdra tartottdk lehetségesnek és nem egy kiilonallo, fliggetlen

dologi jog formajaban.18

I11.3. Formakényszer és nyilvantartas

Jelzalog csak a torvényben el6irt esetekben (szerzddés vagy jogszabadly kifejezett
rendelkezése), formaban (jelzalogszerz6dés esetén hiteles kézokiratban — 1864.
évi Ptk. 1772. cikk) és az ingatlanok nyilvantartasara vonatkozé mindenkori
szabalyok!? tiszteletben tartasaval torténhetett (1864. évi Ptk. 1747. cikk). Az
1864. évi Ptk. normarendszere nem ismerte?? a biréi hatarozatban létesitett
jelzalogot (1864. évi Ptk. 1748-1749. cikk), bar a késdbbi szabalyozas?! ezt
bevezette, példaul a bilncselekménnyel okozott karok megtéritésének

biztositasara.

Az 1864. évi Ptk. ugyanazon ingatlanon megalapitott tobb jelzdlog rangsordnak
meghatarozasara eredetileg a perszondlfélium elvén (vagyis a tulajdont a
tulajdonos szerint nyilvantartva) szervezett, a kozjegyzOségek altal vezetett,
dtirasi és bejegyzési lajstromokat (1864. évi Ptk. 1780-1787. cikkek) rendelte
alkalmazni, melyek az 1920 el6tti a Roman Kirdlysagban léteztek. A
lajstromokba felvett jelzalogok rangsordt a felvétel idérendisége hatdrozta meg: a
jelzalog a lajstromba vétel napjaval kapott ranghelyet (1864. évi Ptk. 1778. cikk)
viselte, az azonos napon felvett jelzalogok pedig azonos ranghelyet kaptak
(1864. évi Ptk. 1779. cikk).

A lajstromba vétel eljarasat f6szabaly szerint 15 évente meg kellett ismételni, a

jelzalogjog eléviilésének terhe mellett [1864. évi Ptk. 1786. cikk (1) bek.]. E

181, Pop: i. m. 435.

19 A romadniai ingatlan-nyilvantartasi rendszerek miikodésével, illetve iddbeni és tertileti
hatalyukkal kapcsolatban 1. Sztranyiczky Szilard: Az ingatlan-nyilvdntartds kézhitelességének
megerdsitéséért.  Romdaniai  Magyar  Jogtudomanyi  Koézlony, 2003/1,  45-51.
http://rmjk.adatbank.transindex.ro/pdf/kozlony06.pdf (2015. aprilis 20.).

20 D. Alexandresco: i. m. 589.

21 C, Statescu, C. Birsan: i. m. 418—419.
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szankcid sziikségességét elsGsorban a nyilvantartasi rendszer elégtelensége
indokolta, mely nehéz kutathatésaga miatt szinte lehetetlenné tette 15 évnél
hosszabb id8szakra egy-egy ingatlan teherlajstromanak megismerését.
Amennyiben a megszabott hataridén belill Gjra lajstromba vett jelzalog nem
utalt az eredeti bejegyzésre, annak rangja az Uj bejegyzés napjaval kertlt
meghatarozasra [1864. évi Ptk. 1787. cikK].

E nehézkes rendszeren javitott a torténelmi Erdélyben, Partiumban és
Bansagban mar a XIX. szazadban megszervezett, a redlfélium (a tulajdonost az
ingatlan szerint nyilvantart6) elvén alapulé telekkonyvi rendszer orszagos
szintre emelésének kisérlete, az 1938. évi 115. sz. — a telekkdnyvre vonatkozo
rendelkezések egységesitésérdl szold6 - torvényereji rendelet??2 altal. E
telekkonyvi rendszer ,jogutodjanak” tekinthet6 a hatalyos 7/1996 sz. ingatlan-
nyilvantartasi torvény23 és a 2009. évi Ptk. altal szabalyozott ingatlan-

nyilvantartasi rendszer is.

I11.4. A jelzalog oszthatatlan

A jelzalog oszthatatlansdga, az 1864. évi Ptk. 1746. cikk (2) bekezdésében eldirt
jellemz6 kovetkeztében a zalogjog kiterjedése nem csokkent attél fliggben, hogy
a biztositott kovetelés részben teljesitésre keriilt, vagy a zalogtargy feletti kozos
tulajdon megszilint. Utdbbi esetben a zalogjog a tovabbiakban kizar6lag azt a
korabbi tulajdonostarsat terhelte, akinek a tulajdonaba az ingatlan keriilt a
tulajdonk6zosség megsziintetésének folyomanyaként (res, non persona debet
elv).24

Jogutddlas esetén, mikor a zalogkotelezett haldla vagy megsziinése kézos

tulajdont keletkeztet a jogutdédok kozott a zalogtargyon, a tulajdonostarsak

22 Kozzétéve a Hivatalos K6zlony 1938. aprilis 27-1 95. szamaban.
23 Ujrakozzétéve a Hivatalos K6zlony 2013. februar 7-i 83. szamaban.
24 C, Statescu, C. Birsan: i. m. 416.
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kozott egyetemleges zalogkotelem keletkezett a zalogjogosulttal szemben.
Szintén az oszthatatlansag elvébdl kovetkezett, hogy azonos kovetelést biztositd
tobb zalogtargy esetén, ezek mindegyike a teljes kovetelést biztositotta.2>

A zalogjog kizardlag a zalogjogosult akaratabol valhatott oszthatéva. Ahogyan
azt mar a mualt szazad elején Alexandresco megjegyezte: a zalogjog
oszthatatlansaga annak természetébdl ered és nem sine qua non Kkelléke, igy a
biztositott kovetelés jogosultja az oszthatatlansagrol egyoldalian lemondhat,
példaul a részleges teljesités aranyaban a zalogjog csokkenését eldirva.26

A jelzalogjog oszthatatlansaganak tovabbi jogkovetkezménye volt, hogy
kizardlag egy vagy tébb egységként nyilvantartott ingatlan egészére
vonatkozhatott, tulajdoni hanyadara, vagy részére mar nem. Amennyiben a
jelzalogjog mégis egy tulajdoni hanyadra kertilt volna meghatarozasra??, az csak
az egész ingatlannak a zalogkotelezett tulajdonaba keriilésével valhatott
hatdlyossa.

Itt sziikséges megemliteni, hogy a jelzalog ope legis kiterjedt az elzalogositott
ingatlanba tortént 0sszes beépitésre, mely a zalogalapitas utan tortént (1864. évi

Ptk. 1777. cikk).

IIL.5 A jelzalog kett6s meghatarozottsaga

A jelzdlog a kett6s meghatarozottsag elvének volt alavetve. Ezen ely,
érvénytelenség terhe mellett kovetelte meg a jelzdloggal stujtott ingatlanok
(1864. évi Ptk. 1774. cikk) és a biztositott fokovetelés - maximalis - 0sszegének
[1864. évi Ptk. 1776. cikk (1) bek.] pontos meghatarozasat, ezzel kizarva a

lebegd jelzalog alapitasanak lehet6ségét.

25 L. Pop: i. m. 437.

26 D. Alexandresco: i. m. 589. Azonos értelemben, bar nyomdahibabdl forditott sorrendben, 1.
L. Pop: i. m. 437.

27 D. Alexandresco: i. m. 590. A szerz6 értelmezését a korabeli olasz jog, és az 1865 el6tt
hatalyos roman Calimah kédex rendelkezéseire alapozta.
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[tt szlikséges megjegyezni, hogy a zalogjog magyarorszagi hatalyos szabalyozasa
[magyarorszagi Ptk. 5:89. § (3) bek.] ezt az érvényességi kelléket f6szabalyként
szintén el6irja. A kettés meghatarozottsag elvébdl kifolyolag az 1864. évi Ptk.
hatdlya alatt a jelzalog-alapitas pillanataban még nem létezé ingatlanok felett
jelzalog alapitasa torvényileg tiltott volt (1775. cikk).

Tekintettel arra, hogy jelzalog jovoben keletkezend6 eshetdleges fokovetelések
biztositasara is alapithatd volt (példaul koztisztviselé vagyoni karokozasabol
keletkezett fokovetelések biztositasara), e kovetelmény szigorat a jogelmélet
enyhitette?8, ilyen esetekben elegendének mindsitve a kévetelés természetének

megjelolését, annak 6sszegszer Kifejtése nélkiil is.

IV. A 2009. évi Ptk. beterjesztéi indoklasaban kifejezetten emlitett

ujitasi torekvések a jelzalog terén
IV:1. Jogegységesités, a jelzalog Kiterjesztése ingosagokra

A 20009. évi Ptk. gjitasait a jelzalogok terén a beterjeszt6 (Romania Kormanya) a
kodex tervezetének indoklasaban2? csupan roviden emliti. Az 4j szabalyozas 6
céljat, a kédex jogalkotdi koncepciojanak3o [II. fejezet, E. alfejezet, e.6) pont]
megfelel6en az 1864. évi Ptk. és a 99/1999 sz. torvény3! ing6 dolgokon alapitott
dologi biztositékokra vonatkoz6é korabbi VI. cimének rendelkezései
egységesitésében jelolte meg. Ennek szellemében kertilt Kiterjesztésre a jelzalog

intézményének szabalyozasa az ing6sagokra.

28 C, Statescu, C. Birsan: i. m. 416. D. Alexandresco: i. m. 600.

29 http://www.cdep.ro/proiecte/2009/300/00/5/em305.pdf (2015. aprilis 20-i hozzaférés).
30 277/2009. sz. Kormanyrendelet a Polgari torvénykoényv toérvénytervezete eldzetes
téziseinek elfogadasarol, kozzétéve a Hivatalos K6zlony 2009. aprilis 2-i 213. szdmaban.

31 Kozzétéve a Hivatalos Kozlony 1999. majus 27-i 236. szadmaban. A térvény VI. cime az
Ing6sagokon alapitott Dologi Biztositékok Elektronikus Archivumaba (lajstromdaba) torténd
feljegyzés eljarasat tartalmazta.

10
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IV.2. A kett6s meghatarozottsag elvének fellazitasara tett kisérlet

IV.2.1. A lebegd” jelzalog bevezetése

A jogalkotéi koncepcidban megfogalmazott ujitdsi térekvés volt az 1864. évi Ptk.
1774. cikk tilalmdnak felolddsa, mely érvénytelenséggel sujtotta azokat a
jelzalogszerzddéseket melyek nem tartalmaztak az elzalogositott ingatlanok
kifejezett meghatarozasat. A tilalom eltorlése mellett, a jogalkoto6i koncepcioban
eléirtak szellemében, a bdvebb beterjesztoi indoklds sziikségesnek itélte
megteremteni annak kifejezett lehet6ségét, hogy a zalogkotelezettek ingatlan
vagy ingo, létezd vagy jovObeni, vagyonuk ,tényleges univerzalitasai”3? felett

lebegé jelzdlog keriilhessen alapitasra.

A jogalkotd végezetill a kodex hatalyos szovegében ezt kizarolag vdllalkozok33
esetén, és kizarélag a vallalkozasukhoz hasznalt (és jovoben hasznalandd) javaik
halmazara nézve, tette lehet6vé [2009. évi Ptk. 2357. cikk (1) és (2) bek].
Raadasul korlatozta e javak kellben pontos meghatarozottsaganak, mint
érvényességi kelléknek, megkovetelésével. A zalogkotelezett ,0sszes” ingd vagy
ingatlan tulajdonara vonatkozé egyszer(i utalast a torvényszoveg Kifejezetten

nem kelloen pontosnak mindsitette [2009. évi Ptk. 2372. cikk (2) és (3) bek.].

32 A ,tényleges univerzalitas” azonos személy tulajdonaban allo, a tulajdonos akaratabol vagy
torvény rendelkezésébdl fakadéan azonos rendeltetésii dolgok halmaza [l. 2009. évi Ptk. 541.
cikk (1) bek.].

33 A 20009. evi Ptk. 3. cikk (2) és (3) bekezdései vdllalkozénak (ro. profesionist) min6sitenek
minden olyan természetes vagy jogi személyt, aki, vagy amely egy vdllalkozdst aknaz ki,
vallalkozdsnak pedig minden olyan szervezett (lzletszer(i) tevékenységet, mely
haszonszerzési céllal vagy anélkiil, javak termelésével, vagyonkezeléssel illetve javak
elidegenitésével vagy szolgaltatasok nyujtasaval jar.
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IV.2.2. A zalogjoggal biztositott kovetelés értékére vonatkoz6 meghatdrozasi

kotelezettség fellazitasa

A jogalkotoi koncepcié tartalmatol elérden, mely e kérdésben nem irt eld
jogalkotasi igényt, a beterjesztdi indoklas sziikségesnek itélte az 1865. évi Ptk.
1776. cikk tilalmdnak hatdlyon kiviil helyezését is. E szoveg azon
zalogszerzddéseket sujtotta érvénytelenséggel, melyek nem hataroztadk meg
kifejezetten és 0Osszegszerien a zalogjoggal biztositott kovetelés pénzbeli

érteket.

A jogalkot6 a hatdlyos normaszovegbe ezt az Ujitadst is beépitette, el6irva
egyuttal, hogy a kdvetelés 6sszegének a zalogszerz6désben, elvdrhaté mértékben

meghatarozottnak kell, lennie [2009. évi Ptk. 2372. cikk (1) bek.].

IV.3. A jelzalogszerzodés kozokirati formajanak enyhitésére tett kisérlet

Az ingatlan jelzalog alapitasara, a beterjesztdi indoklas (a jogalkotoi koncepcio
ellenére, mely e kérdésre nem tért ki) inditvanyozta, hogy a zalogszerzddés
megkotéséhez a zalogkotelezett hiteles kozokiratba foglalt, egyoldalu
akaratnyilatkozata is elegend6 legyen a zalogszerz6dés jelen nem levd felek
kozotti megkotésének megkonnyitésére. Természetesen ilyenkor a zalogjogosult
akaratnyilatkozata is irasos format kellett volna, 6ltson, de részérdl a kozokirati
forma nem mindsiilt volna érvényességi kelléknek.

Ehhez képest maga a beterjesztett tervezet3* az ingatlan jelzalog érvényes
megkotésének formajara vonatkozdé 2378. cikke kizardlag a kézjegyzé utjdn
megkédthetd hiteles kozokirati formdt irta eld, csupan annyiban djitva a korabbi

szabalyozason, hogy a zalogkotelezett jogi személy vezetd tisztségviselOje

34 http://www.cdep.ro/proiecte/2009/300/00/5/pl305.pdf (2015. aprilis 20-i hozzaférés).
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szamara, a jogi személy vezetd szervei altal, az alapitdé okiratban eldirtaknak
megfeleld eljarassal ingatlan jelzalog alapitasara nyujtott magdnokirati
megbizdst is érvényesnek fogadja el. E rendelkezés hianyaban, mely a 2009. évi
Ptk. 2378. cikkének (2) bekezdésében lelhetd fel, a megbizasnak is kozjegyzoi

hiteles kozokirati format kellett volna oltenie.

V. A 2009. évi Ptk. szabalyozasanak ujitasai a jelzalog jellemzodinek

tekintetében

V.1. A jelzalog jarulékos természetének jogalkotodi leépitése

A jelzalog dologi jogi természete, ahogyan az ebbdl ered6 joghatasok, igy a
kielégitési és els6bbségi jog (2345. cikk) valtozatlanul fennmaradtak, azonban
elmozdulas észlelhetd a jelzalog kotelmi viszonyként felfogasa iranyaba3> a
kett6s meghatarozottsag és a jarulékos jelleg egyes elemeinek leépitésével.

A jelzalog jarulékos jellege elvi éllel keriilt kinyilatkoztatasra [2009. évi Ptk.
2343. cikk és 2344 cikk (1) bek. I. mondat]. Ebbdl kifolydlag a jelzalog
érvényességének a fokovetelés érvényességehez kotddése, a fokovetelés
atruhazasaval3® a jelzalog ope legis atszallasa és a fokovetelés teljesitésével a
jelzalog megsziinése tovabbra is fennallnak. Mindazonaltal a vonatkoz6 szoveg a
jarulékos jelleget, a korabbi joghagyomanyt kévetve, mint alapértelmezettet (ro.
de naturd accesorie) és nem, mint sine qua non érvényességi feltételt (ro. de
esentd accesorie) irja el6. E jogalkotdéi megkozelités kovetkezményei az

alabbiakban valnak nyilvanvaléva.

35 A.-A. Moise: i. m. 9—10.
36 Az atruhazas formai kévetelményeinek részletes leirasaért 1. Marian Nicolae: Stradmutarea
ipotecii in cazul cesiunii de creantd in temeiul codului civil. Dreptul, 2014/12, 66—72.
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Névum a jdrulékos jelleg kifejezett torvényszovegben tortént dtértelmezése, a
szakirodalom domindns hanyadanak véleményével és az eurdpai torekvésekkel
egybehangzo6an.3? A jelzdlog, mint biztositék, a fékoveteléstdl autonom
dtruhdzasdnak lehet6sége torvényileg is megteremtédott (2009. évi Ptk. 2358.
cikk) és az atruhazas feltételei is megszabasra keriiltek. Igy a jelzdlogjog, és vele
a jelzdlogjogosult a zdlogjogosultak rangsordban elfoglalt poziciéja (rangja)
egylittesen3® atruhazhato, ha a kovetkezo feltételek3? mindegyike teljesiil:

a jelzaloggal biztositott f6kovetelés értékét a jelzalogot megalapito okirat

kifejezetten kell, hogy tartalmazza [annak meghatarozhatésaga (1. 2372.

cikk) nem elegendd - 2358. cikk (1) bek.];

az atruhazasnak ingatlan jelzdlog esetén kozokirati formaban*® kell

megtorténni - 1244. cikk;

az atruhazasrol a zalogkotelezettet értesiteni kell - 2358. cikk (2) bek. II.

mondat;

a zalogatruhazas a torvény altal eldirt nyilvantartasokba (ingatlan jelzalog

esetén az ingatlan-nyilvantartasba) feljegyzésre keriil - 2358. cikk (3)

bek.;

E norma, a jogelmélet dominans allaspontja szerint a 2009. évi Ptk. ,A jelzdlog
dtruhdzdasa. A rangcsere” szélcim( 2427. cikk (1) bekezdése szerint
értelmezendd, mely két kiilondllo fékivetelés azonos kételezettjével szemben a
jelzdlog (és rangja) autoném dtruhdzdsadt a zalogjogosultrdl eqy biztositékkal

nem rendelkezd mds jogosultra teszi lehet6vé, illetve két vagy tobb zdlogjogosult

azonos zdlogtdrgyra vonatkozo rangjanak eqgymds kozotti cseréjét.41

37 A.-A. Moise: i. m. 10.

38 A.-A. Moise: i. m. 12.

39 F.-A. Baias és mtsai. (szerk.): i. m. 2310.
40 A.-A. Moise: i. m. 17.

41], A.-A. Moise: i. m. 24—29.
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Az atruhazott jelzalog, mely az atruhazast kovet6en mas fokovetelés
biztositékava valik, az tj fékdvetelést csupdn az eredeti értékének hatdrain beliil
biztositja [2427. cikk (3) bek.]. Mivel az atruhazott jelzalog ezaltal egy masik
fokovetelés biztositékava, és igy jarulékava valik, az eredeti fokovetelés
fogyatékossagabol fakado kifogasokat a zalogkotelezett az uj fokovetelés
zalogjogosultjdval szemben nem érvényesitheti, viszont az Uj foékovetelés
fogyatékossagait mar igen. Természetesen a zalogkotelezett Kifejezett
beleegyezésével, e cikk alapjan az atruhazas mas f6kotelezett tartozasanak
biztositasara is felhasznalhat6 (dologi 6vadékka*? alakulva).

Az eddig vizsgalt szabalyozas arra vezetne benniinket, hogy tagadjuk a jelzalog
teljes kiilonvalasanak lehet6ségét ,valamilyen” fékovetelés hatalyossagatol és
érvényességétdl. Egy ilyen absztrakt jelzalog zalogjogosultjaval szemben, ha
utobbi a fékovetelés jogosultjaval nem esik egybe, a zalogkotelezett nem
hivhatna fel a fékovetelést megalapozé jogviszonybol fakad6 érvénytelenséget,
vagy akar a fokovetelés teljesitését.

A szakirodalomban felvetodott egy ilyen absztrakt jelzdlog megteremtésének
lehet6sége (akar a szerzddési szabadsag elve alapjan*3, a német Griindschuld+
mintajara), annak elismerésével, hogy a hatalyos kodexben tovabbra is a jelzalog

fokoveteléshez kotottségének tana dominals,

42], A.-A. Moise: i. m. 14.

43 ]. Flavius Alexandru Boar: Dificultdtile conceptuale ale ipotecii imobiliare abstracte. Revista
Romana de Drept Privat, 2/2012, 22. A szerz az autoném jelleget banki hitelszerz6désekben
megteremtd, mar hasznalatos, klauzulakat is idéz. Véleményem szerint ezek mindegyike
érvénytelen, ha fogyasztéi szerz6désekbe keriil foglaldsra, mint jé erkolcsbe iitk6z6.

4 Az intézmény idOszer( és részletes leirasaért l. Lars van Vliet: The German Griindschuld. The
Edinburgh Law Review 16.2 (2012), 147—177. Roviden 6sszefoglalva a Griindschuld egy a
fékoveteléstdl (annak 1ététdl, vagy érvényességétdl, vagy névértékétdl) fliggetlen, absztrakt,
az értékpapirokhoz hasonléan 0Onalléan forgalomképes dologi jogként felfoghato
ingatlanbiztositék.

45 F. A. Boar: i. m. 29—30.
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A kotottségi tan azonban mar korantsem egyeduralkodo. Az absztrakt jelzalog
lehetdségének alatamasztasara egy szerzd altal*¢ felhozott meggy6z6bb érvek
példaul:
a hatalyos Ptk. n6vuma, a jelzalogszerzd6dés kiilondllé végrehajthato jogcim
jellege (ha a biztositott kdvetelés maga nem is kozvetlentil végrehajthaté -
2009. évi Ptk. 2431. cikk);

a jelzalog eléviilésének (pontosabban eléviilhetetlenségének) szintén

névum Uj szabalyozasa.

A jelen elemzés szempontjabdl véleményiink szerint az eléviilési norma [2009.
évi Ptk. 2504. cikk (1) bek.] a mértékadd. Ennek eredeti 2009-es szovegezése a
kovetkezoképpen szélt: ,A fokdvetelésre vonatkozo keresetinditdsi jog eléviilése
nem vonja maga utdn a jelzdlogkereset eléviilését is. Utobbi esetben a
zdlogjogosult csupdn az elzdlogositott javakbdl kereshet kielégitést, a torvényben
meghatdrozottak szerint, és kizdardlag e javak értékének hatdrdn beliil.”

A szovegbOl megallapithatd, hogy az a fékovetelést6l valoban elvalt, raadasul
eléviilhetetlen, autonéom*’ (véleményem szerint fiiggetlen) jelzalogjogot
eredményezett, azzal indokolva, hogy az eléviilés csupan a keresetinditas anyagi
jogat sziinteti meg, a fékovetelés maga fennmarad, csak peres uton nem
érvényesithetd. gy, kivételesen, megsziinik*? a jelzalog jarulékos jellege.

Ezt a kovetkeztetést erdsiti a 2009. évi Ptk. 2428. cikk (1) bekezdésének szovege
melynek értelmében az ingatlan jelzalog nem a fékovetelés teljesitésével (vagy
eléviilésével) hanem az ingatlan-nyilvantartdasbdl térténd torléssel vagy a

zdlogtdargy megsemmistilésével sziinik meg.

46 F. A. Boar: i. m. 33—36.

47 F.-A. Baias és mtsai. (szerk.): i. m. 2508—25009.

48 Adina Georgeta Nicolae, Marilena Uliescu: Institutii de drept civil in noul Cod civil. Manual
pentru uzul formatorilor SNG. Bucuresti, 2010, 103.
http://wwwi.csm1909.ro/csm/linkuri/06 01 2011 38060 ro.pdf (2015. aprilis 22.).
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A jelzdlog torlése teljesités, a jelzalogrél vagy fokotelemrdl torténd kifejezett
lemondas, a foékotelmet megalapozdé jogviszony érvénytelensége, vagy a
jelzdlogszerz6dés érvénytelensége esetén lehetséges. Erdekes modon a
jogalkotd ingd jelzadlog esetén eldirja, hogy a f6kovetelés teljesitését kovetben a
zalogjogosult karfelelosség és pénzbiintetés terhe mellett, 10 napon beliil
koteles kérni a jelzalog torlését (2009. évi Ptk. 2419. cikk), de ezt a normat
ingatlan jelzalogokra mar nem terjeszti ki.

A jogalkoté az eléviilhetetlenség kikotését azzal magyarazta*®, hogy sziikséges
osszhangot teremteni e rendelkezés és az eléviilések rendszere kozott, és, hogy a
jelzalog bar jarulékos mégis autoném és jogilag o6nallo léttel rendelkezik.
Nyilvanvald, hogy a jogalkoté nem volt tisztaban a jdrulékos, autoném és éndllo
fogalmak tartalmaval a szabalyozas kialakitasakor.

Az eléviilésre vonatkozé normaszoveg 2014. oktober 19-t6l hatalyos
modositotts? formaja a jelzalogkereset eléviilését is el6irja abban az esetben, ha
a jelzalogjog végrehajtasanak inditvanyozasa évilt el (10 ével azutan, hogy az
ingatlan jelzalogjog végrehajtas utjan érvényre juttatasa inditvanyozhato lenne -

1. Polgari eljarasjogi torvénykonyv>1 706. cikk).

A jelzalog, mint biztositék, ingdosagokra, és ingatlannak mindsilé mas

jogokra is Kiterjedt

A 2009. évi Ptk. ingatlan koncepcidja eleve eltért az 1864. évi kodexben

talalhatotél. El6bbi torvénykonyv szerint ingatlan dolognak mindsiilnek az 537.

49 Burian Hunor: Reglementarea prescriptiei extinctive in noul Cod civil. Scientia luris, 2011/1,
16. F. A. Boar: i. m. 35.

50 A modositas a 138/2014 sz. torvény V. cikk 3. pont rendelkezéseivel tortént, kozzétéve a
Hivatalos Ko6zlony 2014. oktéber 16-i 753. szamaban. A moddositas okara a beterjesztd
(Romdnia Kormanya) indoklasa nem tér Kki.

51134/2010. sz. torvény, Ujrakozzétéve a Hivatalos Kozlony 2015. aprilis 10-i 247. szamaban.
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cikkben felsoroltak>? valamint az 538. cikk értelmében ingatlanok maradnak az
ideiglenesen, Gjra beépités céljaval, egy ingatlanbol levalasztott alkot6elemek, de
ingatlannd vdlnak egy ingatlanba beépitésre szant épitéanyagok is.
Torvény eltér6 rendelkezése hianyaban az ingatlanok jogallasaval rendelkeznek
[20009. évi Ptk. 541. cikk (1) bek.] az ingatlanokra vonatkozd dologi jogok®3 is. A
hatalyos kédex ,Az ingatlan jelzalog targya” c. 2379. cikk (1) bek. értelmében,
ingatlan jelzalog alapitasa mégis, csak a kovetkezd, taxatives* felsorolt esetekben
lehetséges, mindenkor az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok betartasaval [2009.
évi Ptk. 2379. cikk (2) bek,, 1. lentebb is]:

ingatlanokon és tartozékaikon (vagyis azok tulajdonjogan);

ingatlanok és tartozékaik haszonélvezeti jogan>> (ideértve minden

hasznot, igy terményeket, kitermelésbdl eredd termékeket és bérleti

dijakat is);

ingatlanokra vonatkozé jogosultsagok részaranyan;

feltilépitési jogon.

Az els6 két eset csupan az 1864. évi Ptk. szabalyozasanak letisztazasa, de az
utobbi kett6 novumnak mindsiil.
Az ingatlanokra vonatkozé jogosultsagok részaranyan alapithaté jelzalogjog a

jelzalog oszthatatlansaganak korabbi elvétdl tortén6 markans jogalkotoi

52 [gy: foldteriiletek, forrasok és vizfolyasok, gyokeriikhéz rogzitett iiltetvények, épitmények
és mas allandd jelleggel foldbe rogzitett munkalatok, a kontinentalis hatsagon talalhaté
er6forrasok Kkitermelésére szolgald létesitmények, és minden dolog, ami a felsoroltakba
természetesen vagy mesterségesen allando jelleggel beépiil.

53 A 2009. évi Ptk. 551. cikke a tulajdonjog mellett dologi jogként sorolja fel a kovetkezoket:
feliilépitési jog, haszonélvezeti jog, hasznalati jog, szolgalmi jog, igazgatasi jog, koncesszio,
hasznalati jog és dologi biztositékok.

54 Flavius-Antoniu Baias, Eugen Chelaru, Rodica Constantinovici, loan Macovei (szerk.): Noul
Cod civil. Comentariu pe articole. Editura C. H. Beck, Bucuresti, 2012. 2334.

55 Andreea Anamaria Chis: Obiectul cartii funciare in lumina noului Cod civil - dispozitii
speciale privind Inscrierea drepturilor tabulare. Revista romana de drept privat, 3/2012, 89.
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elvonatkoztatds, mely nem csupan a tulajdonjog, hanem a haszonélvezeti és
fellilépitési jog részaranyanak elzalogositasat is lehet6vése teszi.

A feliilépitési>’ jog elzalogositdsanak lehetdsége természetes folyomanya a
tulajdonjog e részjogosultsaganak a 2009. évi Ptk. 693-702. cikkeiben tortént
explicit szabalyozdsanak, mely a foldtulajdon és az épitmény tulajdonanak
szétvalasaval keletkezik.

Szintén névum a 2379. cikk (2) bekezdése, mely ingatlan-nyilvantartasba vételt
ir el egy ingatlan bérbeadasabdl szarmazd, jelzalogjog targyat képez6 aktualis
és jovObeni bérleti dijakra, vagy ezek befizetésének szavatolasara kotott
biztositasi szerzédésekre.

A 2356. cikk (1) bekezdése lehetdvé teszi egy ingatlan dolog ingd tartozékain
ingatlan jelzadlog alapitasat (egyetemben az elzalogositott ingatlannal) de egy
ilyen tartozék felett kiilonallé ingo6 jelzalog létesitését is. Ugyanezen cikk (2)
bekezdése az ing6 jelzdlog fennmaradasat rendeli el az ingatlanok tartozékava
valé ing6 dolgok esetén, kivéve akkor, ha az elzalogositott dolog épit6anyag vagy

mas hasonlo targy, mely egy ingatlanba beépitésre kertil.>8

Formakényszer és nyilvantartas

Jelzalog csak a torvényben el6irt esetekben (szerzddés vagy jogszabaly kifejezett

rendelkezése), formaban - jelzalogszerzddés esetén hiteles kézokiratban és az

56 F.-A. Baias és mtsai. (szerk.): i. m. 2335.

57 A 2009. évi Ptk. 693. cikk (1) bek. a feliilépitési jognak a kovetkezé meghatdrozast adja:
JFelllépitési jog az, mely mas foldteriiletén [all6] épitményrdl rendelkezésre, vagy [ilyen
épitmény] felépitésére jogosit, a felszinen vagy a fold szintje alatt, melyre [mely foldteriiletre]
vonatkozoan a feliilépités jogosultja hasznalati jogot szerez.”

58 Liviu Pop, Ionut-Florin Popa, Stelian loan Vidu: Tratat elementar de drept civil. Obligatiile
conform noului Cod civil. Universul Juridic, Bucuresti, 2012. 808.
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ingatlanok nyilvantartasara vonatkozd mindenkori szabalyok®® tiszteletben
tartasaval torténhetett.

Az uj Ptk. ugyanazon ingatlanon megalapitott tobb jelzdlog rangsordnak
meghatarozasara a a redlfdlium (a tulajdonost az ingatlan szerint nyilvantarté)
elvén alapuld telekkonyvi rendszert orszagos hataskord szintre emelte. A
nyilvantartasba felvett jelzalogok rangsordt a felvétel idérendisége hatdrozza
meg: a jelzdlog a lajstromba vétel napjaval kap ranghelyet, az azonos napon
felvett jelzalogoknal az iktatds o6raja és perce szamit az els6bbség

meghatarozasanal.

Az ingatlan jelzalog oszthatatlansaganak kérdése

A jelzalog oszthatatlansdga, az 1864. évi Ptk. 1746. cikk (2) bekezdésében eldirt
jellemz6 kovetkeztében a zalogjog kiterjedése nem csokkent attél fliggben, hogy
a biztositott kovetelés részben teljesitésre keriilt, vagy a zalogtargy feletti kozos
tulajdon megsziint.

A 2009. évi Ptk. 2379. cikk (1) bek. c) pontja valamint a 2381. cikk rendelkezése,
melyek jelzalog alapitasat és feljegyzését kifejezetten a teljes ingatlanra, vagy
annak a zalogositott joggal érintetett hanyadara lehetévé teszik, bizonyitjak a
jogalkotd szandékat a jelzalogot kotelez6en a teljes ingatlanra Kkiterjesztd
korabbi oszthatatlansagi elv atértelmezésére.

Ennek ellenére a zalogjog oszthatatlansdga, elvi éllel fennmarad [2009. évi Ptk.
2344. cikk (1) bek. els6 és masodik mondat] és egyarant vonatkozik ,a teljes

zalogtargyra, minden zalogtargyra és azok minden részére, még akkor is, ha a

59 A romadniai ingatlan-nyilvantartasi rendszerek miikodésével, illetve idébeni és teriileti
hatalyukkal kapcsolatban 1. Sztranyiczky Szilard: Az ingatlan-nyilvdntartds kézhitelességének
megerdsitéséért.  Romdaniai  Magyar  Jogtudomanyi  Koézlény, 2003/1,  45-51.

http://rmjk.adatbank.transindex.ro/pdf/kozlony06.pdf (2015. aprilis 20.).
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tulajdon vagy a zalogositott kotelem oszthat6”. Emiatt a f6kovetelés részleges
teljesitése tovabbra sem jar a zalogjog ope legis aranyos csokkenésével, a
zalogtargy megosztasa minden uj tulajdonossal szemben lehetdvé teszi a teljes
zalogkotelem érvényre juttatasat, és ha a fékovetelés keriill megosztasra, a
zalogjogosultak barmelyike érvényre juttathatja zalogjogat a teljes

zalogtargyon.60

A jelzalog kett6s meghatarozottsaganak fellazulasa

A zalogtargy megjelolése

Mint fentebb lathattuk, a 2009. évi Ptk. koncepcidjanak egyik célkitlizése a
jelzalog kett6s meghatarozottsaga elvének fellazitasa volt, kiillonésen, ami a
zdlogtargy részletes leirdsara vonatkozik, ezzel is megteremtve a lebegd zalogjog
meghonositasanak koriilményeit. E jogalkoto6i szandék a 2009. évi Ptk. 2372 cikk
(2) bekezdésében testesiil meg, mely a zalogtargy ,elégségesen” preciz leirasat
koveteli meg.

Ingatlanok esetén, mivel a zalogjog hatalyba lépése, az ingatlan-nyilvantartasba
vétel fiiggvénye [2009. évi Ptk. 2346. cikk, 2377. cikk (1) bek.], ez pedig nem
torténhet meg a birtoktest kataszteri azonositd szamanak megjel6lése nélkiil, a
7/1996. sz. tv. 48. cikk c) pontja értelmében®l, a zdlogtdrgy pontos leirdsa
tovdbbra is sziikséges, abban az esetben is, ha lebegd jelzalog kertl alapitasra a
zalogkotelezett ingatlan vagyonanak ,univerzalitasa” felett, ugyanis a jelzalogjog
hatdlya ekkor minden ingatlan esetén, az ingatlan-nyilvantartasba felvételtdl

fiigg [2009. évi Ptk. 2377. cikk (2) bek.].

60 L. Pop és mtsai.: i. m. 807.
61 L. Pop és mtsai.: i. m. 809.
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A zalogtargy megjelolése érvényességi kellékének érdemi fellazulasardl, csak a
lebegd jelzalog kapcsan beszélhetiink, ugyanis a hatalyos jogszabaly [2009. évi
Ptk. 2380. cikk] lehetdvé teszi jovében felépitendd ingatlanok elzalogositasate?
(per a contrario jovében megvételre Kkeriil6 ingatlanok el6zetes elzalogositasat
kizarva).

Ebben az esetben a jelzadlog ideiglenes széljegyzetként Kkeriil felvezetésre
(implicit az épitésre szant tertlet telekkonyvi lapjara®3, mely teriiletre nézve a
zalogkotelezett az épitést lehetévé tevd dologi joggal rendelkezik), és ingatlan-
nyilvantartasi végleges bejegyzéssé az épitmény atadasaval alakul. Itt sziikséges
megjegezni, hogy banki hitelszerz6dések esetén a jovObeli épitményre

vonatkozo jelzalogé*, azok megépitése el6tt is véglegesen feljegyezhetd.

Ujitasok a szerzédéses és a torvényes ingatlan jelzalog teriiletén

Altalanos megjegyzések

A 2009. évi Ptk. megorizte a jelzalogok altalanos szabalyozasanak korabbi
jellemzojét, mely e biztositékokat forrasuk szerint térvényi [1864. évi Ptk. 1749.
cikk (1) bek.] és szerzddésen alapulo [1864. évi Ptk. 1749. cikk (2) bek]
zalogjogokra tagolta, megjegyezve, hogy a jelzalog torvényi jellege nem zarja ki
annak szerzédésbe foglalasat a kotelem jogosultja és a jelzdlog biztositékat

nyujté kozott.e> E kovetkeztetés a hatalyos szabalyozas alapjan annyiban

62 A. A. Chis: i. m. 89.

63 Liviu Pop és mtsai.: i. m. 818.

64 Flavius-Antoniu Baias és mtsai. (szerk.): i. m. 2336.
65 C, Statescu, C. Birsan: i. m. 415—416.
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bovithetd, hogy a 2009. évi Ptk.-ban meghatarozott egyes torvényi ingatlan

jelzalogformak kifejezetten szerzédéses 'szubsztratumon’ képzddnek.

A korabbi térvényi elsobbségek jelzalogga alakulasa

Az 1864. évi Ptk. szamos esetben ope legis els6bbségi jogot hatarozott meg
bizonyos joglgyletekbdl szarmazé kovetelések teljesitésének biztositasara, a
fokovetelés kotelezettjének teljes vagyona, vagy bizonyos vagyontargyai felett.
Az els6bbségi jog jogosultja a kotelezett mas jogosultjaival szemben elényt
élvezett kovetelése Kkielégitésében, a kotelezett els6ébbségi joggal sujtott
vagyontargyaibol (bar ezek elidegenitését kovetéen mar nem kereshetett
beldliik kielégitést). Amennyiben ugyanazon ingatlan felett jelzalog és els6bbségi
jog is alapitasra kertilt, az els6bbségi jog jogosultja a zalogjogosulttal szemben is
elsGbbséget élvezett®®, erre vezethetd vissza az intézmény Ujraszabalyozasa.

A jelen elemzés szempontjabdl jelentés ujitast jelent, hogy a 2009. évi Ptk.
szamos, a fékotelezett ingatlan-vagyonara vonatkozd korabbi els6bbségi jogot
torvényi jelzalogjogga alakitott, és ujakat is bevezetett, melyek a kovetkezd

tablazatban kertilnek 6sszefoglalasra:

Az allamkincstar els6bbsége az

adokoteles minden vagyona felett, a

vonatkoz6 kiilonos jogszabalyok

66 L. Pop: i. m. 451.
67 L. Pop: i. m. 445—451.
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szerint (1725. cikk)
A perkoltségek  megtéritésére
jogosult els6bbsége a kotelezett
minden vagyona felett (1727. cikk)
Az ingatlan eladdjanak els6bbségi
joga az eladott ingatlan felett a
vételar ki nem fizetett vételar

erejéig (1737. cikk 1. pont)

Az ingatlan vasarlasara kozokirattal

kolcsont  nyujté  els6bbsége a
megvasarolt ingatlan felett a vissza
nem téritett kdlcson erejéig (1737.

cikk 2. pont)

az ingatlan eladoéja javara az eladott
ingatlan felett, aki nem fizetett
vételar mértékéig (2386. cikk 1.
pont I. mondat)

az ingatlan csere, vagy fizetés
gyanant tortént atadas utjan az
elidegenitd javara az elidegenitett
ingatlan felett, a neki visszajaré
pénzosszegek mértékéig (2386.
cikk 1. pont II. mondat)

az ingatlan-nyilvantartasban
nyilvantartott ingatlan eladasat
igéro személy javara, az eladni igért
ingatlan felett, a vételar mértékéig
(2386. cikk 2. pont)

ingatlan vasarlas céljaval kolcsont
javara, a

nyujto megvasarolt

ingatlan felett, a kolcson
visszaszolgaltatasaig (2386. cikk 3.
pont)

a tartasért cserébe ingatlant
elidegenit6 szamadara, a tartashoz
sziikséges pénzosszegek

megfizetésének biztositasara, az

2/2015
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Az 0rokosok els6bbségi joga az

oroklésbdl fakadd kozos tulajdon

megosztasabdl ered6 kolcsonos
tartozasokra, a korabbi ko0zos

tulajdonban 1évd ingatlanok felett
(1737. cikk 3. pont)

Miépitészek, épittetok, és
épitdmunkasok, és a munkasok
kifizetésére kozokiratban kolcsont
nyujtok els6bbsége ki nem fizetett
az altaluk

munkadijuk erejéig

épitett ingatlanok felett (1737. cikk

4-5. pont)

Az  oOrokseget leltarkedvezmény
alatt elfogado orokosok,
hagyomanyosok, és az o0Oroklés

megnyilasa utan a hagyatékon jogot
szerzettek els6bbsége a hagyaték
ingatlanain (1743. cikk)

elidegenitett felett

(2386. cikk 4. pont)

ingatlanok

korabbi tulajdonostarsak, a kozos
tulajdon megszilintetésébdl eredd
kotelezettségeiknek

megfizetésének biztositasara, a
korabbi ko6zoés tulajdonban

ingatlanok felett (2386. cikk 5.

levo

pont)
miiépitészek és vallalkozék az
altaluk épitett ingatlan felett, ki

nem fizetett munkadijuk erejéig, de

csak az ingatlan
értéknovekményének hatarain
beliil (2386. cikk 6. pont)

a hagyomdanyos javara azon

orokosnek jaré hagyatéki ingatlanai

felett, aki a hagyomanyt
kiszolgaltatni koteles (2386. cikk 7.

pont)

2/2015
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Osszegzés

A fentebbiekben megkiséreltiik 0Osszegezni a romaniai ingatlan-jelzalogjog
multjat és az e téren a kozelmultban, a polgari anyagi jog és az ingatlan-
nyilvantartasi jog Ujra-kodifikacidja folytan bekovetkezett transzformaciodikat.
Mint lathattuk, a joghagyomanyok teljes felboritasa nélkiill érdemben atalakult
az ingatlanjelzalog szabdalyozdsa: szerkezeti szempontbdél az ingdsagokon
alapithato jelzalog létrejottével a vonatkozod jogi normak egysége megbomlott,
kialakult a jelzalog altaldnos és kiilonds szabalyozasa. Tartalmi szempontbdl a
lebegé jelzalog bevezetésének abszolut novuma mellett meger6sodott a jelzalog
autonomiaja a biztositott kovetelést létesité jogviszonnyal szemben, az
oszthatatlansagi elv és jelzdlog-atruhazasi normak fellazulasaval. A jelzalog
nyilvanossaganak tekintetében a kodifikaci6 szintén komoly ujitasokat hozott a
jelzalogjog terén. Kiemelt helyen emlitend6é itt az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés konstitutiv jellegére fektetett hangsuly és a bejegyezett jelzalog el nem
évillhetGségének bevezetése, melyek a nyilvantartas kozhiteles természetét is

erositik.
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