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A német zalogjogi szabalyozas fejlodése a
kozépkortol a BGB megalkotasaig

I. A német jogfejlodés jelentosége magyar szempontbal

Az elmult tébb mint két évtized alatt a magyar jogalkoté tébb alkalommal
is jelent6s mértékben atalakitotta, modernizalta a Ptk. zalogjogi
szabalyait. Ennek soran kerilt sor 1996-ban az 6nallé zalogjog
kodifikacidjara. Ez a nem-jarulékos zalogfajta részben a jelzalogjogrol
sz0l6 1927. évi XXXV. tc.-ben telekaddssag néven szabalyozott alakzatra,
részben a német és a svajci jog nem-jarulékos zalogjogi formaira
(Grundschuld, Schuldbrief) éplilt.

Az alabbi attekintés a német jogfejlbdésen keresztiil kivanja bemutatni,
hogy a zalogjogi szabalyozason beliil milyen szerepet téltéttek be a nem-
jarulékos biztositéki formak. Ennek révén a magyar jog altal szabalyozott
nem-jarulékos zalogjogi alakzatok (telekaddssag, 6nallo zalogjog) is
kénnyebben érthetévé valnak. Mindennek akkor lehet gyakorlati
jelentésége, ha a magyar jogalkoto a jovOben ismét a nem-jarulékos
zalogjog szabalyozasa mellett dént.

II. A kozépkori német jogfejlodés

A német jogfejlédés egyik f6 jellemezbje az a megklilonbdztetett elbanas,
amelyben az ingatlan részesiilt.! Ezzel is magyardzhatd, hogy a german
ingatlanjog terliletén a jogi aktusok szigoru formai kotottsége alakult ki,
valamint, hogy - szemben a rédmai joggal - megteremtették a publicitast
is.

A késO kozépkorban ez a szigoru formaisagot a kozéppontba allité
german jog talalkozott a rémai jogi hagyomanyokat felelevenitd un.
egységes joggal (Gemeinsames Recht), amely épp ezektdl a formai

! NizsaLovszky Endre: A zdlogjogok és a telki teher néhdny fékérdése. Budapest, Grill Kéroly
Konyvkiadovallalata, 1928. 12.
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kotottségektdl probdlta megszabaditani az anyagi jogot. A rémai jogbdl
taplalkozo formai szabadsag azonban a kozépkorban még ellentétben allt
a gazdasagi és forgalmi igényekkel. Ehhez jarult, hogy a rémai egységes
jog egy sor nem nyilvanos zalogjogi alakzatot elismert, amelyek a
partikularis német jogok szamara teljesen idegen konstrukciok voltak.

A klldnb6z6 nem-jarulékos biztositéki jogok elemzése soran a kdzépkori
német jog kozponti jelentéségl intézményeihez, a Geweréhez, a
Satzunghoz és a jaradékvételhez kell visszanyulni.

2.1. A Gewere

A formalizmushoz erételjesen két6dd kora kozépkori német jog szamara
tulajdon és birtok szétvalasztdsa még teljesen idegen elképzelés lett
volna. Az ingatlanforgalmat a tényleges-formalis, a nyilvanossaghoz
k6t6dé momentumok uraltak, a tulajdonatruhazasi eljaras pedig valdjaban
a jogszerzd un. kioktatasat jelentette. Ennek révén jott létre a dolog feletti
tényleges uralom, amely kordbban a dolog &atruhazéjat illette.? Ez a
folyamat ment végbe a Gewere-atruhazas soran.

A Gewere-atruhazasnak azonban a dolog feletti uralom létrejéttén kivdl
tovabbi joghatasai is voltak. A korabeli formalizmushoz ugyanis Iényeges
bizonyitdéerd kapcsoldédott, amely alapjan nem az anyagi jogi tartalom,
hanem a jogot alapité aktus jogszerlsége volt a meghatarozd. Egy
ingatlanhoz kapcsolddd jogvita ennek megfeleléen nem a tulajdonjogrol,
hanem a tulajdondatruhdzasi eljards jogszer(iségérdl szolt.® A jogvita az
atruhdzas megtorténtét igazold Un. ,igazi Gewere” (rechte Gewere)
feltételeinek a teljesililésére iranyuld bizonyitast jelentette. A Gewere tehat
egy dolog feletti uralom megjelenési formaja volt, amely tényleges
jelent8ségét a dologi jog atruhdzasa soran nyerte el.’

Ennek a kezdetleges ingatlan atruhazasnak a szimbolikaja - a tanuk és
UIn6kok részvétele az eljarasban - a nyilvanossagot volt hivatva
biztositani.® A nyilvdnossdg megteremtésén keresztil biztositottdk a
jogszerzés tényét, ezaltal pedig ndvelték a forgalombiztonsagot.

2 BucHHoLZ, Stephan: Abstraktionsprinzip und Immobiliarrecht — Zur Geschichte der Auflassung und der
Grundschuld. Klostermann Verlag, Frankfurt a. M., 1978. 21.

® Errél és a Gewere intézményérdl 1d.: MENYHARD Attila: Dologi jog. Osiris Kiado, Budapest, 2007. 119-
120.

* A Gewere egyes tipusairél ad attekintést Gierke. Errél 1d.: GIERKE, Otto: Deutsches Privatrecht. Zweiter
Band: Sachenrecht. Verlag von Duncker&Humblot, Leipzig, 1905. 190-203.

® GIERKE: i.m. 188. A hasonlosagok ellenére sem a rémai jogi possessio, sem a modern birtok fogalom nem
azonos a Gewere fogalmaval. Ld.: GIERKE: i.m. 189.
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A ritusoknak és a kdzOsség részvételének volt azonban egy masik oka
is. Ezek azt is kifejezésre juttattak egyuttal, hogy az ingatlanon fennallé
valamennyi egyéni jogot a k6zosséghez vald viszony szempontjabol kellett
szemlélni. Az egyéni jogszerzés csakis akkor volt megengedett és
jogszer(i, ha egybeesett a koz0sség érdekeivel, korabeli kifejezéssel élve
az ,dltalanos békével”. Az egyéni jogszerzés nem sérthette a kdzOsség
békéjét. A nyilvdnossdg részben ezt volt hivatva tanusitani.®

Az atruhazas jogszerlségét ennek megfeleléen nem lehetett szubjektiv-
egyéni tényez6k - igy példaul a mai jog altal elismert johiszemd
jogszerzés - alapjan megitélni. Annak volt dontd jelent6sége, hogy a
k6zbsség részérdl senki nem emelt kifogast a jogszerzés ellen. Csak a
kollektiv ~ bizonyitdsi  formak  tudtdk az  atruhazas  jovobeli
megtamadhatatlansagat garantalni. Ebbdl a jogi felfogasbdl kovetkezett a
Gewere karakterisztikus védelmi funkcidja, amely a viragzé kozépkorban
az atfogd jogbiztonsag hidnyat volt hivatott kikiiszébdlni.’

A Gewere célja tehat a kozosség békéjének a megodrzése, illetve
visszadllitdsa volt. Ennek megfeleléen a jogszerz6 minden olyan
birtokelvonas, vagy birtokhaboritas ellen védelmet kapott, amely a
Gewere altal megtestesitett jogi pozicié ellen irdnyult. Egy esetleges
jogvitaban a jogszerzd helyzete jéval kedvezdbb volt, hiszen szamara a
bizonyitas Iényegesen kdnnyebb volt. Ezen kodnnyitett bizonyitds miatt a
Gewere alapvetben eljarasjogi intézmény volt, amelynek az elterjedése
szorosan kapcsolddott a korai német birdsagi eljards menetéhez.®

A késO kdzépkori német jogban ennek az intézménynek tovabbi formai
jelentek meg, és az eredeti, testi-fizikai Gewerébdl kialakult az eszmei
Gewere. Az eszmei Gewere (ideelle Gewere) mar az absztrakcidé iranyaba
tett elsO Iépést jelentette a jogi gondolkodasban. Ennek hatterében az allt,
hogy az agrargazdalkodasra épilo tarsadalom egyre tagoltabba valt, a
gazdasagban pedig a munkamegosztas egyre jelent6sebb szerephez
jutott. Ennek kovetkeztében a foldhéz vald viszony bonyolultabb jogi
formakban 6ltott testet, a kélcsénzés formai pedig dsszetettebbé valtak.®

A bonyolultabba valé kélcsoniigyletekhez kapcsoléddan a testi Gewere
egyre nehezebben volt alkalmazhatd. Az eszmei Gewere lényege az volt,
hogy bird vagy a tanacs el6tti atruhazas soran az atruhazandé jog formalis
aktus alakjaban mar csak jelképesen jelent meg, ezzel pedig kivaltottdk a

® BucHHOLZ: i.m. 22.
" GIERKE: i.m. 277.
8 BucHHOLZ: i.m. 26.
® GIERKE: i.m. 191.
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tényleges testi birtokbaadast.® A nyilvdnossag athelyezddétt egy formalis
jogalapitd aktusba, amely révén a német ingatlanjog nagyfoku
rugalmassagra tett szert. Ezzel allt Osszefliggésben, hogy a korabeli
német jogban a korlatolt dologi jogok szama és tartalma jelentdsen
kibévilt és kilonb6z6 hasznalati jogok is megjelentek. Kilondsen a birtok
nélkili an. ,jingere Satzung” tett szert meghatarozé jelentéségre.'

Késbbb gyakoriva valt, hogy a felek a Gewerét biztositéki céllal
alapitottdk, amely a modern zalogjognak fontos k&zépkori jogtorténeti
el8képe.*

A Gewere intézménye iranti érdekl6dés a germanjogi torténeti iskola
képvisel6i korében kiulondésen a 19. szazadban volt intenziv, de BGB
megalkotdsa utdn is fennmaradt.®

2. 2. A Satzung

A torténeti irdnyzat érdekl6dését azonban nemcsak a Gewere, hanem egy
masik fontos kézépkori jogintézmény, a Satzung is felkeltette.!

A Satzung valbéban eredeti germanjogi intézmény volt, amely a
partikularis német jogokban a rémai jog recepcidja utan is tovabb élt, és
amelyet a romai jogi zalogjog fogalom érintetlentl hagyott. Ennek a
népszerliségnek és tovabbélésnek az oka, hogy a Satzung teljes
mértékben beleillett a leegyszer(isitd kozépkori német jogi gondolkodasba
és megfelelt egy naturalis gazdalkodast folytatd, cserére épild tarsadalom
igényeinek.

A Satzung elterjedéséhez azonban az is hozzajarult, hogy az
ingatlanhoz kapcsoldédd realhitel (dologi hitel) a német terlleteken
kezdettdl fogva joval nagyobb jelentOségre tett szert, mint a személyi
hitel. Ez is fontos klilénbség volt a rédmai joghoz képest, és 6sszefliggott
azzal, hogy az ingatlan a german jogokban kiemelkedd szerepet toltott be.
A német jogban a dolog tulajdonosanak személyes tartozasa is el6fordult
ugyan, lényegében azonban ez a személyes kotelem csak mellékes,

19 Huger, Eugen: Die Bedeutung der Gewere im deutschen Sachenrecht. Verlag von Schmidt, Franke, Bern,
1894. 73.

' BucHHoLZ: i.m. 23.

12 GIERKE: i.m. 809-810.

3 STiNzING, Wolfgang: Besitz, Gewere, Rechtsschein. Archiv fiir die civilistische Praxis (AcP), 1912. 347.

4 A Satzung és a 19. szazad végi német zélogjogi szabalyozas kapcsolatarél 1d.: GIERKE: i.m. 812-826.
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jarulékos természet(i volt. A german jogban a dologi hitel |épett az
eltérbe.”

A readlhitel jelent6sége mar a frank idoktol kezdve kimutathatd, igy mar
a kozépkor legkorabbi idészakdaban megvoltak a feltételei az ingatlanhoz
kapcsolédé  biztositéki jogok kialakulasanak. Ennek kezdetleges
megjelenési formaja volt a Satzung.'®

A Satzung szorosan kapcsolédott a Gewere kilénb6z6 formaihoz. Ez a
kapcsolddds elsédlegesen az alapitds vonatkozdsdban mutathaté ki’
Mivel Satzung esetében dologi jog alapitasarol volt sz, ezért sziikség volt
a megfeleld nyilvanossagra, a bird6 vagy a varosi tanacs elOtti
Ggyletkotésre.

A Satzung kezdetben az ingatlan feletti birtok- és hasznalati jog
atadasara iranyuld dologi jogot jelentette (&ltere Satzung). Ennek alapjan
az ados maradt az ingatlan tulajdonosa és csak a birtoklasi és hasznalati
jogot magaban foglalé zalogjogot ruhdzta at a hitelezére. A dologi jog
tehat az ingatlan birtoklasara és hasznalatara korlatozodott, azzal, hogy
az adods altal haszndlt pénz ellenértékeként a gylimolcsok is a
zaloghitelez6t illették meg. Az ingatlan feletti rendelkezési jog ugyanakkor
az adosnal maradt. Az adds szamara emellett a korlatozastdl mentes
felmondasi-megsziintetési  jog is fennallt, amelyet barmikor
gyakorolhatott. Ez azt jelentette, hogy a tartozas megfizetésével barmikor
felszabadithatta az ingatlant a Satzung jelentette kotottségek aldl. A
hitelez6 ugyanakkor nem kovetelhette az addstdl, hogy gyakorolja ezt a
felmondasi jogat, vagyis ez az addsra nézve kotelezettséget nem
jelentett. A zdlogjogviszony addig allt fenn, amig a tartozast ki nem
egyenlitették. Ennek érdekében azonban a hitelez6 az ingatlanbdl nem
elégithette ki magat, vagyis nem volt a mai értelemben vett kielégitési
joga.™

A Satzung egy ingatlanra vonatkozd 6nallé dologi jog volt, amely a
személyes koveteléssel nem allt semmilyen kapcsolatban, igy a
biztositandd kovetelés nem volt feltétele a Satzung l|étrejottének és
fennallasanak. Ez azt jelenti, hogy a Satzung nem-jarulékos jogként kerlt
kialakitdsra.'® Ez azzal is magyarazhatd, hogy mas korai zalogjogi
formakhoz hasonléan, a Satzung esetében is a dologi jogi momentum

15 ZALAN Kornél: A régi magyar zalogbirtok és mai jogunk. Dunantal Rt. Egyetemi Nyomdaja, Pécs, 1931.
11. Zalan kiemeli, hogy a kozépkori german jogoknak ez az alapeszméje érvényesiilt a magyar ingatlanjog
tertiletén is. A merdben dologi biztositék klasszikus példaja volt ugyanis régi hazai jogunkban a zalogbirtok
intézménye.

'° GIERKE: i.m. 812,

7 A két jogintézmény dsszevont elnevezését is hasznaltak: Satzungsgewere. Ld.: GIERKE: i.m. 813.

'8 GIERKE: i.m. 815,

¥ GIERKE: i.m. 817,
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kerllt el6térbe. A személyi és dologi elemek kettOsége és ezaltal egy
funkciondlisan kotott biztositéki jog |éte azonban még kivil esett ezen az
egyszer(i jogi konstrukcién.?

A pénzgazdalkodas fejlodésével és a varosi jogfejlodés hatasara
ugyanakkor a Satzungnak is tobb fajtaja alakult ki. Az egyhazi
kamatszedési tilalom elkerlilésére iranyult az un. Todsatzung, amelynél
azt kototték ki a felek, hogy a zdlogtargy hasznai a kolcsontbke
torlesztésére szolgdlnak, azaz a zalog idovel 6nmagat valtja ki. Ez az
alakzat kilénésen a nyugati terlleteken és részben Franciaorszagban
terjedt el.?

Egy masik tipus, az un. neuere Satzung mar olyan dologi jog volt,
amelyet az ingatlan tovabbi megszerz6jével szemben is érvényesiteni
lehetett. A neuere és a jingere Satzung f6 jellemvonasa emellett az volt,
hogy az ingatlan birtoka is az adoésnal maradt, 6 szedhette annak
hasznait, de ezért kamatot kellett fizetnie a hitelez6nek.? Ezek a
konstrukciék a 12. szdzadban jelentek meg, amelynek hatterében a
naturdlis gazdalkodas fokozatos visszaszoruldsa allt. Nem véletlen, hogy
ezek az 0j formak el6sz6r a nagy tavolsagi kereskedbévarosokban (pl.
Koln) fejlédtek ki. A tdvolsagi kereskeddknek jelentds tbékére volt
szUkséglk, ezért ingatlanaikat gyakran meghatarozott idére zalogba
adtak. Az dltere Satzung eredeti konstrukcidéja azonban elOnytelen lett
volna a szamukra, hiszen a birtokatruhazas az Uzleti tevékenység
ledllitasat jelentette volna. A kereskeddvarosoknak emellett mind tébb
olyan tdkeer6s polgara volt, akik mar nem voltak érdekeltek az
elzalogositott ingatlan birtokanak rajuk torténd atruhazasaban, sokkal
inkdbb a kolcsdnadott pénziik kamatoztatdsat kivantak elérni.?

Ezeknél az Uj Satzung-konstrukcidoknal a hitelezét az ados teljesitésének
elmaradasa esetére mar feltételes hozzaférési jog illette meg, melyet
varomanyosi Gewerének neveztek. Ez azt jelentette, hogy a hitelezd az
ados késedelme esetén elkoboztathatta az ingatlant, a teljesités végleges
elmaradasa esetén pedig birésagi végrehajtas keretében els6ként az

20 BycHHOLZ: i.m. 36.

2L ZALAN: i.m. 15. A Todsatzung az erdélyi szaszok kérében is alkalmazasra keriilt. Werbéezy Istvan ezt a
konstrukcidt olyan hasznosnak talalta, hogy amikor a Hirmaskdnyvben a hazai jogélet fejletlenségérdl ir, ezt a
Todsatzungot ajanlja a kozonséges zalogbirtok helyett, amelyet uzsoranak bélyegez. Errél 1d.: AGOSTON Péter: A
magyar zdalogjog torténete. Budapest, Politzer-féle Konyvkiado Vallalat, 1905. 41.

%2 A jiingere Satzung a végrehaijtasi eljarasbol fejlédott ki a német varosi jogokban és sokkal kézelebb allt a
mai jelzalogjoghoz, mint a romai jogi hypotheca. Ld.: ZALAN: i.m. 16.

2 GARTNER, Alex: Die Sicherungsgrundschuld im Spannungsfeld zwischen Eigentiimerschutz und
Verkehrsfdahigkeit. Inaugural-Dissertation, Rechtswissenschaftliche Fakultit der Westfélischen Wilhelms-
Universitdt zu Minster, 2005. 100.



27

ingatlan tulajdonjogat, utdobb az &rverés soran befolyt Osszeget
szerezhette meg.*

A neuere, illetve a jlingere Satzung tovabbi elénye volt, hogy a
tulajdonos az ingatlanat tobbszor egymas utan is elzalogosithatta. Ekkorra
ugyanis mar a varosi jogokban megjelentek a kiilénb6z6 nyilvankdnyvek,
amelyekbe ezt a zalogjogot be kellett jegyezni. A birtokatruhazast, mint
publicitasi eszkdzt a nyilvankonyvi bejegyzés valtotta fel. Kialakult a
rangsor is, amelynek alapjan a korabbi elzdlogositas megeldzte a
késbbbit, az adds pedig koételes volt a mindenkori hitelez6t a mar fennalld
zalogjogokrdl tajékoztatni.”

A német torténeti iskola hivei a (neuere/jiingere) Satzungban az eredeti
germanjogi feleldsség fogalom megtesteslilését lattak. Ezt a zalogjogi
alakzatot tiszta dologi jogi felel0sségként fogtak fel, amely alapjan a
tobbi vagyondhoz - a személyi felel0sség hidnya miatt - nem férhetett
hozzd.?

III. A jaradékvétel (Rentenkauf)

3. 1. Dologi realterhek és jaradékiigyletek a kézépkori német
jogban

A Satzung a dologi jogi viszonyon kivilalld tartozast és az ingatlant
kapcsolta 6ssze olyan mddon, hogy a tartozasért az ingatlan felelt. A
kozépkori német jogok masik kiemelkedd jelent6ségli intézménye, a
jaradékvétel ezzel szemben az ingatlanbdl teljesitendé dologi jogi
addéssagot hozott létre. A gyakorlatban a két jogintézményt gyakran
keverve alkalmaztadk, amelyet megkonnyitett, hogy mindketté a tiszta
dologi jogi felelésség elvére épiilt.”

Emellett azonban lényegesek maradtak a kllénbségek is. A neuere
Satzung egyszeri teljesitésre iranyuld kovetelés biztositasara szolgalt.
Ezzel szemben a jaradékvétel visszatérd szolgaltatasokat jelentett, ezaltal
pedig alkalmasséa valt tékebefektetési célok teljesitésére is.”®

% GARTNER: i.m. 100.

> GARTNER: i.m. 100.

%% GIERKE: i.m. 817.

T GIERKE: i.m. 834.

8 SENKELMANN, Helmut: Die Grundschuld als Sicherungsmittel. Erich Schmidt Verlag, Berlin, 1963. 37.
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A jaradékvétel a jaradékiligyletek tagabb csoportjaba tartozott, emellett
pedig dologi realtehernek is mindsilt. A dologi redlterhek egy adott
ingatlan megterhelését jelentették olyan maddon, hogy az ingatlanbdl
visszatéré szolgdltatasok teljesitésére szarmazott kotelezettség. Ez a
kotelezettség az ingatlan mindenkori birtokosat terhelte, aki ezért a
szolgaltatdsi kotelezettségért kizardlag az ingatlannal felelt.?

A jaradéklgyletek a 12. szazad kozepétdl nagyjabol azonos iddben
jelentek meg az észak- és a dél-német terlileteken. A kozépkor korabbi
szakaszaban létez6 azon lgyletekbdl fejlodtek ki, amelyeknél pénzfizetési
kotelezettség - a pénzgazdalkodas hidnya miatt — még nem allt fenn.
Ezeknél a korabbi tgyleteknél ennek megfelelden valdjaban kamatrdl sem
lehetett sz6, pontosabban az nem pénzkamat volt. Ezekkel a korabbi
naturdlis Ugyletekkel szemben a jaradékligylet tovabbi sajatossaga az
volt, hogy a kotelezett az ingatlan teljes tulajdonjogaval rendelkezett,
vagyis nemcsak az ingatlan birtoklasara és hasznalatara valo
jogosultsaggal. A teljes tulajdonjog megléte a kotelezett oldalan és a
pénzfizetési kotelezettség egyltt képezték a kozépkori jaradékjog
alapjat.*®

3. 2. A jaradékvétel tartalma

A jaradékvétel alapjan a jogosult (hitelez6) az altala az addsnak nyujtott
toke fejében meghatarozott idOszakonként jaré Osszegre (jaradék)
tarthatott igényt. A jogosult ezt a visszatér6 pénzszolgaltatast mintegy
megvasarolta. A hitelez6 meghatarozott pénzosszeget adott a
tulajdonosnak, amelynek ellenértékeként a tulajdonos az ingatlanat a
kdlcsbnadé javara jaradékkal terhelte meg. A vételar a toke 6sszege volt,
a vétel targya pedig az ingatlanbdl fizetendd jaradék, amely oOrok idore
fenndllt. Ez a fajta adasvétel valdjaban jévSbeni dolgokra vonatkozott.

A jaradékvétel azonban emellett dologi jogi karakterrel rendelkezo
realteher is volt. A tulajdonos a neki juttatott tokéért (vételarért) cserébe
allando jellegd, felmondhatatlan és megsziintethetetlen - 6réokké fennallo
- dologi jogot alapitott az ingatlanan. Mindez megfelelt az akkori id6szak

 GIERKE: i.m. 703. A dologi realterhek tipusairol 1d.: GIERKE: i.m. 713-720.

% FUCHSLOCHER, Julius: Vom Rentengeschift des dlteren deutschen Rechtes zur Rentenschuld des
Biirgerlichen Gesetzbuches. Carl Georgi Universitits-Buchdruckerei und Verlag, Bonn, 1906. 12.

*! FUCHSLOCHER: i.m. 17.
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felfogasanak és viszonyainak, amelyek alapjan a téke még egyaltalan nem
volt mobilizalhatd, azt szorosan a féldtulajdonhoz kapcsoltdk.®

A jaradékjog dologi jogi jellege abban is megmutatkozott, hogy
megalapitasat kovetbéen a jaradékteher az ingatlant olyan formaban
terhelte, hogy a mindenkori tulajdonos az errél vald el6zetes
tudomasszerzéstdl fiiggetlenil, kizardlag tulajdonosi jogallasanal fogva
koteles volt a még fenndlld jaradékdsszegek fizetésére. Az ingatlan
megszerzGje tehat abban az esetben is fizetésre kotelezetté valt, ha nem
volt tudomdsa a jaradékteher fennalldsardl.®® Mindebbdl egylttal az is
kovetkezett, hogy az eredeti adds az ingatlan atruhazasaval szabadult a
fizetési kotelezettség aldl.

A sziikséges publicitdas érdekében a jaradékjog megalapitdsa is a bird
vagy a varosi tanacs el6tt, formalis okirat kidllitasaval vagy nyilvankonyvi
bejegyzéssel ment végbe.

A hitelez6 az ingatlanra kizardlagos kielégitési jogot nyert, annak
ellenére, hogy annak teljes tulajdonjogaval a koételezett rendelkezett. Ha
az adds a jaradékot nem fizette, az ingatlan mindenkori tulajdonosa az
O0rok idOre szoldé jaradék medfizetésére volt koteles. Ez a felelsség
kizardlag a terhelt ingatlanra terjedt ki, az adds, illetve a késbbbi
tulajdonosok egyéb személyes vagyonara azonban nem. A kielégitési jog
gyakorlasara specidlis szabalyok vonatkoztak, amelyek szerint a
hitelezOnek el0sz6r az ingatlanon taldlhatdé ingdsagokat kellett
értékesitenie, csak ezt kovetden kerilhetett sor maganak az ingatlannak
az eladasara.*

Eredeti tartalma szerint a jaradékvétel orokké fennallt, vagyis
felmondasra egyik oldalon sem volt lehetdség. Ez a merev szabaly
azonban mar a 13. szazadtdl fokozatosan lazult, igy lehetové valt a
jaradékvétel megsziintetése. Kezdetben csak azt ismerték el, hogy a felek
kdléon megallapodassal a felmondas jogat kikossék. Ez adott esetben a
visszavasarlasi jog kikotését jelentette.*® Erre a szerzd8désen alapuld
felmondasi jogra mar a 13. szazadbdl szarmazé forrasokban is talalhatéak
utaldsok.®

A megsziintetés lehetdsége kés6bb a jaradékvétel intézményének a
partikularis jogok altal elismert szlikségszerl elemévé valt. Ezen keresztll
a felek gazdasagi fliggetlenségét akartak ilyen formaban is elismerni.

32 FUCHSLOCHER: i.m. 28.

% FUCHSLOCHER: i.m. 18. Ez arra utal, hogy a bona fides és ahhoz kapcsolodoan a johiszemii jogszerzés elve,
csak egy késdbbi iddszak jelensége.

3 FUCHSLOCHER: i.m. 20.

% FUCHSLOCHER: i.m. 28.

% BucHHOLZ: i.m. 41.
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Mindez azonban jdl illeszkedett az uzsora elleni korabeli kiizdelemhez is. A
hitelezot (jaradékjogosultat) megilleté felmondasi jog ugyanakkor csak a
17. szdzad elején nyert altaldnos elismerést.*

A megsziintetéshez vald jog jogszabalyi szint(i elismerése a jaradéki jog
redlteher jellegén nem valtoztatott, de azzal a kdvetkezménnyel jart, hogy
a jaradékvétel kozeledett a jelzdlogjoghoz.® Az alapvetd kiilénbség
azonban még egy ideig megmaradt akdzott, hogy valaki a hazara kolcsont
vett fel (jelzalogjog), vagy, hogy a hazat jaradékért eladta.*

A jaradékvétel még nagyobb jelentdségre tett szert a hiteléletben azt
kévetéen, hogy gyakorlattd valt a jogok okiratba foglaldasa. Ezek az
okiratok a hozzajuk kapcsolddo kildnleges bizonyitéerdn kivil azt a hatast
is elérték, hogy a bennik foglalt jog forgalomképessége jelentls
mértékben megndétt. Ilyen okirat kidllitdsara jaradékvétel esetében is sor
keriilt, melyet jaradéklevélnek hivtak (Rentenbrief).*

A kovetkez6 fejlédési szintet a 15. szdzadban annak elismerése
jelentette, hogy a jaradéklevélbe foglalt jogot az els6é hitelezén kivil az
okirat késoObbi birtokosai is jogosultként érvényesithették. Ezzel kezdetét
vette a bemutatd szdl6 értékpapirok fejlddése.” Az értékpapirba foglalds
sem valtoztatott azonban azon a tényen, hogy a jog targya a jaradék és
nem az ingatlan volt. Az okirat atadasaval végbemené atruhdzasnak sem
az ingatlan, hanem a jaradéki jog volt a targya.*

Mindezen tényezOknek kdszonhetéen a jaradékvétel rendkivili
jelent8ségre tett szert a késd kozépkori német kereskeddvarosok
gazdasagi életében. Ezen a jogintézményen keresztll a tokét kdzvetlendl
az ingatlanokban rejld érték mobilizalasara lehetett felhasznalni. A
Rentenkauf volt az elsd 1épés az ingatlanok forgalomképessé tételének az
atjan. A varosokban a 14. szazad elejére - a Hansa-kereskedelem
viragkorara — ennek mentén egy atfogo, gyorsan fejlodd jaradékvétel-piac
alakult ki. ElsGsorban a tavolsagi kereskedelemmel foglalkozd varosok
hiteléletében tett szert vezetd szerepre a Rentenkauf. Ezekben a
varosokban a tokeforgalom leglényegesebb tényezbjévé valt, és a
gazdasagi életben atvette a jelzdlogjog szerepét.®

A jaradékvétel olyan korszak jellegzetes jogintézménye, amelyben mar
megjelent a pénzgazdalkodas, de az még nem valt kizardlagossa. A

3" GIERKE: i.m. 763.

% FUCHSLOCHER: i.m. 30.

% Geld auf ein Haus leyhen”, illetve ,,Rente auf ein Haus kauffen”. Idézi: GARTNER: i.m. 101.
0 GIERKE: i.m. 756.

*1 BUCHHOLZ; i.m. 42.

*2 FUCHSLOCHER: i.m. 18.

*3 FUCHSLOCHER: i.m. 26.
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naturalis gazdalkodas ugyan mar egyre inkabb eltiinében volt, de a toke-
és pénzpiac még nem alakult ki abban a formajaban, mint az ipari
forradalmat kovetd id6szakban. Ezt az atmeneti idOszakot Ugy lehet
roviden jellemezni, hogy a pénzgazdalkodds mégcsak kezdeti megjelenési
formait mutatta, az alapvet6é termelési tényez6 a fold volt, de az ahhoz
kapcsolddd munka mar differencidlt fejlédésnek indult.*

A jaradékvétel késObbi fejlodése soran jelentdsen kozeledett a
jelzalogjoghoz. A felmondashoz, megsziintetéshez valdé jog jogszabalyi
szintl elismerése mellett ezt erdsitették a végrehajtasi szabalyokban
késbbb bekovetkezett valtozasok is. Ez az egybeolvadas a 17. szazadtdl
még fokozottabban kimutathaté. A jaradékligyleteknek végil - néhany
kivételtdl eltekintve, ahol ez az lgylettipus konzervalédott és a 19. szazad
végéig fennmaradt - a pénzgazdalkodds elterjedése vetett véget.” A
jaradékugyletekhez kapcsolédd elvek ennek ellenére még a BGB
megalkotdsakor is hatottak.*

3. 3. A nyilvanos varosi konyvek megjelenése és jelentésége

A jaradékvétel gyors elterjedéséhez a kozépkori varosi jogok masik
jelent8s alkotasa, a nyilvanos varosi kdnyvek |étrejotte is nagymértékben
hozzajarult. Olyan id6szakban, amikor az irasbeliség még nem valt a
mindennapi élet szerves részévé, a varosi tanacs altal vezetett nyilvanos
kdnyvek nagyon fontos szerepet toltdttek be.

A varosi nyilvankonyvek a 13. szazad elejétdl fokozatosan terjedtek el a
német terlleteken. Ehhez kapcsoldddan a dologi redlterhek koérében
altalanossa valt, hogy létrejéttikhdz — az erre iranyuld joglgyleten kivil -
a nyilvantartasi bejegyzésre is sziikség volt.” Ennek a fejlédésnek a
sulypontja az észak-német térség, els6sorban a libecki és a magdeburgi
jog hatdsa alatt all6 teriletek, de ide tartozott Kdln is.*®

A fejlodés kovetkezd szintjét az jelentette, amikor ezeket a varosi
nyilvankényveket egyes szakteriletek szerint kilon-kilon kezdték el
vezetni. Ennek megfeleléen kilén kdnyvekbe jegyezték be az
adossagokat, a zalogjogokat, a tulajdonatruhazasokat és a

“ FUCHSLOCHER: i.m. 28.

** FUCHSLOCHER: i.m. 31.

*® SCHNEIDER, R.: Rentengut und Rentenprinzip nach dem Entwurfe eines biirgerlichen Gesetzes fiir das
Deutsche Reich. Archiv fiir die civilistische Praxis (AcP), 1890. 372-396.

" GIERKE: i.m. 703,

8 BUCHHOLZ: i.m. 49. K&lnben ennek elézményei mér a 12. szédzad elején kimutathatoak.
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jaradékvételeket. Ennek alapjan a megfelel6 tartalmu nyilvanos kényveket
még inkdbb a biztositéki cél szolgalatdba lehetett allitani.*

A varosi nyilvankényvek megjelenéséhez kapcsolodott a formalis
bejegyzési elv kialakuldsa is. Ez az elv szorosan 6sszefiiggott az anyagi
jogi tartalommal, hiszen az adott jog tartalma Osszeolvadt a bejegyz6
aktussal. Az anyagi jogot keletkezteté aktus a jogligyletrél a bejegyzo
aktusra helyez6dott at. Ez a folyamat a 14. szazad végétdl kimutathatd és
a varosi nyilvankényvek jelentds fejlédését eredményezte.™

IV. A kozépkori észak-német varosi jogok fejlodése

4. 1. Liibeck

A libecki varosi jog a kdzépkorban a német nyelvterileten belill az egyik
legjelentésebb jogrendszerek kozé tartozott. A llUbecki ingatlanjog
fejlodésének meghatarozé eseménye volt 1227-ben az elsdé 0sszefliggd
varosi koényv (,liber civitatis”") bevezetése. Ez még egységes tartalmu
nyilvankoényv volt, vagyis a varosi rendeleteket épp ugy 0Osszegyljtotték
benne, mint a varosi tandcs el6tt kétott legfontosabb jogligyleteket.™

A 13. szazad végén vette kezdetét az egységes varosi nyilvankonyv
specializalédasa: 1277-t6l kilon nyilvantartast vezettek a kotelmi
Ugyletektél, az ingatlanszerzési (gyletekrdl, valamint a varosi
rendeletekrdl. Az ingatlanszerzési ligyleteket rogzité konyvbdl alakult ki a
libecki ingatlan-nyilvantartds.”” Az ingatlanok elzadlogositdsat sajatos
maddon a kotelmi Ugyleteket tartalmazd Schuldbuch-ban tartottak nyilvan,
amelynek fontos bizonyitd ereje is volt. A korbeli felfogds szerint ugyanis a
zalogbaadas - ellentétben a jaradékvétellel - kivll allt az ingatlanigyletek
korén.

Az ingatlanszerzési lgylet és a varosi nyilvantartasok ko&zoétti szoros
kapcsolat a bejegyzés- és a nyilvanossag elveinek megjelenésében is
testet oOltoétt. Mindkét elv a pragmatikusan gondolkod6é polgarsag
jogbiztonsag iranti igényét juttatta kifejezésre, amelyet a korabbi formalis
atruhazasi Ugylet (Auflassung) mar nem volt képes kielégiteni. A varosi
nyilvankényvek megjelenése azért jelentett donté valtozast, mert az
irasba foglalassal a fennallé jog teljesen mas formaban nyert bizonyitast,

9 BUCHHOLZ: i.m. 49.

% GIERKE: i.m. 280.

1 BUCHHOLZ; i.m. 52.

52 A realfolio elvét azonban csak 1818-ban vette at a liibecki ingatlanjog.
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mint kordbban. Ezekhez a varosi regiszterekhez kapcsoldoddan fejl6dott ki
az az alapelv, amely szerint kizardlag a bejegyzésnek van anyagi jogi
hatalya. A bejegyzett jogok fennallasanak garantalasa és bizonyitasa volt
a kozépkori lubecki jog legfébb jellemvonasa. A megélénkild
ingatlanforgalom ekkor mar igényelte a formalizalt juttatasi Ugyletek
jogerejének fokozottabb biztositasat.>

A jaradékvétel a kozépkori libecki jogban is kozponti jelent6ségl
jogintézménnyé fejlodott, amely kezdetben nagyon kozel a&llt az
ingatlantulajdon atruhazashoz. A jaradékvétel kotelmi jogi aspektusai -
amelyek utébb a kamatozé jelzalogkdlcson-lgylethez kozelitették ezt a
jogintézményt - a fejlédés kezdeti id0szakaban hattérbe szorultak. A
fejlodés azonban abba az irdnyba haladt, hogy a jaradékvétel és a
jelzdlogjoggal biztositott kamatozd kolcson fokozatosan kozeledett
egymashoz. Ez a fejlodés a két jogintézmény egymast kiegészitd
keveredéséhez vezetett, amely végérvényesen csak a 18. szazadban
zarult le. Ez az Osszeolvadas elsOsorban a személyes felel0sség el6térbe
kerilését és a jaradéklgylet felmondasi joganak az elismerését
jelentette.”

4. 2. Hamburg

A hamburgi varosi jog ugyan terileti kiterjedését tekintve nem birt olyan
jelentéséggel, mint a IlUbecki, a bels6 tartalmi és formai tisztasag
szempontjabdl azonban a libecki jog szintjét is meghaladta. A hamburgi
jog fejlodését kilondsen két tényez6 hatarozta meg: egyrészt a dologi
jogot is athatd rendszertani rendezd elvek korai megjelenése, masrészt
pedig a korszak Uj - els6sorban a dél-német teriletekrdl érkezd -
szellemi-kulturdlis mozgalmai.>

A hamburgi jog 6nall6o fejlédése 1270-ben vette kezdetét. Ekkor jelent
meg az els6 hamburgi varosi konyv, amely ugyan a Sachsenspiegel és a
libecki jog erGteljes hatasat tikrozi, de mar magaban foglalta a hamburgi
jog alapelveit. A bejegyzési elv és a bejegyzési aktus jogot keletkezteto
hatasa a hamburgi jogban ettdl kezdve nagy szerepet toltott be.

Tovabbi fontos jellemvonasa volt a hamburgi jognak a nagymérték(
nyitottsdg a romai jogi gyoker( un. egységes jog irant. A romai jog
befolydsanak egyik fontos megnyilvanuldsa, hogy a hamburgi jog 1497-t0l

%3 BUCHHOLZ: i.m. 55-56.
% BucHHOLZ: i.m. 78.
% BucHHOLZ: i.m. 79.
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kezdve atvette az egységes jog elbirtoklasi szabalyat, amely a germanjogi
egy €év egy napos hatarid6 mellé |épett. Ez azért volt kiemelkedd
jelent6ségl, mert a varosi nyilvankényvekhez kapcsoldddan, az azokba
bejegyzett jogokkal szemben az eléviilés, illetve az elbirtoklas rendszerint
ki volt zarva. Az egységes jog elbirtoklasi szabalyanak recepialdsaval az
ingatlanjogban elismerték a johiszemd, jogcimmel rendelkez6 birtokos
jogszerzését is.*®

A rémai jogi gydkerli egységes jog befolydsa a hamburgi jogra
ugyanakkor a zalogjogon belil sokkal kisebb volt, mint mas terileteken.
Az egyik leglényegesebb hatas az volt, hogy megjelentek a jelzalogjog
alakszer(iségi elGirasoktdl mentes formai, illetve, hogy elismerték a nem
nyilvanos torvényi jelzalogjogokat is. Ez élesen szemben allt a korabbi jogi
felfogassal, amely kizardlag a nyilvdnos - vagyis bejegyzett -
jelzadlogjognak biztositott abszolut els6bbséget. El6fordult ugyan korabban
is, hogy a felek a varosi tanacs hatarozata nélkil hoztak Iétre
jelzdlogjogot, de ennek az Un. magan jelzdlogjognak (Privathypothek)
csak a felek kozott volt hatalya, harmadik személyek felé nem.

A jaradékvétel korai formai a hamburgi jogban is gyorsan meghatarozé
szerephez jutottak, hiszen ezek magasabb fejlodési szintet jelentettek az
egyéb kolcsonformakhoz képest. A jaradékvétel a 13. szazad végétdl a
tOkepiac legkedveltebb jogi eszkdzévé valt. A 13-15. szazad folyaman a
jaradékvétel és a tokepiac erbteljesen fejlédott, amely révén kilonboz6
varosi tarsadalmi rétegek kapcsolddtak be a jaradék izletbe.*

A 16. szazadtol a jaradékvétel szorosan 6sszefonddott az ingatlan feletti
rendelkezési joggal. A dologi rendelkezési jog és a jaradékaddssagra
jellemz6 felmondasi lehetdség fokozatosan egybeforrt. Emellett azonban a
jaradékteher és a jelzalogjog hosszu idon keresztil két kilonallo
jogintézmény maradt, és csak a 19. szazad folyaman alakult ki az ,6nallé”
jelzalogjog, mint a két jogintézmény keveredése folytan létrejott Uj forma.
Ez az 6nallé jelzalogjog Hamburgban a 19. szdzadban a realhitelezés egyik
karakterisztikus eszkdzévé valt.*®

4. 3. Bréma

A brémai varosi jog a libecki és a hamburgi jogokhoz képest a fejlodés
mellékagat jelentette. Ennek az eltérd fejlédésnek a hatterében Bréma

% BucHHOLZ: i.m. 89.
" BucHHOLZ: i.m. 91.
%8 BucHHOLZ: i.m. 93.
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sajatos politikai viszonyai alltak. A varosterileten bellli Ggyek - igy
példaul az ingatlan-atruhdzasok - a brémai érseki birdsag illetékessége
ala tartoztak. A varosi tanacs és az érsek kozott allandd politikai harc
folyt. A politikai viszonyok altal meghatarozott alkotmanyjogi hattér miatt
Brémaban csak viszonylag késon, és akkor is csak korlatozott tartalommal
johetett létre a maganjogi jogligyleteket tartalmazd varosi nyilvankonyv.
1438-ban jelent meg a telekkényv kezdetleges formaja.

A nyilvantartdsok kései megjelenése azt eredményezte, hogy a
kozépkori Brémaban technikailag igen fejlett és széleskor(i okiratisag
alakult ki. Ez szorosan 0Osszefliggott azzal, hogy az okiratokat kiallito
hatdsag a varosi tanacs volt.*

A nyilvantartasi bejegyzés helyett az okiratba foglalas jellemezte a
jaradékvételt is. Emellett a jaradékigylet kotelmi jogi jellege a brémai
jogban erdteljesebb volt, mint mas északi jogokban, illetve a mas
jogintézményekkel (példaul a kamat egyes formaival) val6é 6sszeolvadas is
korlatozottabban ment csak végbe.

A jaradékvétel alapitasahoz a brémai jog szerint is sziikség volt a varosi
tanacs engedélyére, vitatott volt azonban, hogy emellett szlikség volt-e az
érseki birdsag altal kiallitott formalis atruhazoé okiratra is. A nyilvantartas
és a bejegyzési elv hianyat az okiratba foglalas intézménye pétolta, amely
ugyancsak képes volt a sziikséges nyilvdnossagot biztositani.®

4. 4. Részosszefoglalas

A német jog késObbi jogfejlddése szempontjabdl a varosi jogokban -
mindenekel6tt Brémaban -  kialakult okiratisdag meghatarozé
jelent8séglinek bizonyult. Ez azt jelentette, hogy a dologi jogot egy okirat
testesitette meg, amelyhez abszolut hatalyu bizonyitasi erd kapcsolédott.
Mindez a hiteléletben egyre nagyobb jelentdségre tett szert, ebbdl alakult
ki ugyanis a bemutatora szo6ld értékpapir intézménye. A jelzalogjog
okiratba foglalasabol emellett egyenes fejlodési Ut vezetett a tulajdonosi
jelzalogjog intézményéhez is. Nem véletlen tehat, hogy a tulajdonosi
jelzalogjog els6 korai formaja Brémaban, a 17. szazadban jelent meg. Ez
az Uj jogintézmény alapvetéen a ranghely biztositdsara szolgalt, de
egyuttal a tékeforgalom Ujabb megjelenési formainak is teret engedett.®

%9 BucHHOLZ: i.m. 95.
80 BucHHoLZ: i.m. 100.
®1 BucHHOLZ: i.m. 125.
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A tulajdonosi zalogjog kialakulasanak hatterében az allt, hogy a
tulajdonost ennek révén széles kor( rendelkezési jog illette meg, hiszen
hiteligényét szliikség esetén kozvetlenll a varosi tanacs hozzajarulasa
nélkdl is ki tudta elégiteni, ehhez ugyanis csak at kellett ruhaznia fennallo
és okiratba foglalt zalogjogat. Az addssdag megszlinése utan az okirat
visszakerilt a tulajdonoshoz, aki szamara az okiratban foglalt jog
tovabbra is rendelkezésre allt, vagyis a konfuzié altali megszlinés nem
kovetkezett be. Problémat jelenthetett azonban, ha az okiratban szerepl6
0sszeg és a tényleges kolcsOndsszeg eltért egymastél. Ebben az esetben a
kélcsonkovetelés nagysaga volt a meghatdrozdé. Ez az elv utdbb a
biztositéki cél régzitése révén a jarulékossag elvének is a részévé valt.*

Mindez mar megteremtette az alapjat a modern jelzdlogjog
kialakulasanak, amelyben a rémai jogi alapokon nyugvod jelzalogjogi
szabdlyok keveredtek a germdnjogi intézményekkel.*® Mindehhez azonban
szlkség volt arra a radikdlis gazdasagi atalakuldsra, amely a 18. szazad
végén vette kezdetét, és a 19. szdzad folyaman bontakozott ki egész
Eurdpaban.

V. Gazdasagi atalakulas és jelzalogjogi reform a 19. szazadban

5. 1. Gazdasagi hattér

A 19. szazad folyaman a legtdébb eurdpai orszagban a jelzdlogjog - és
ezen keresztlll az egész ingatlanjog - atfogoé atalakulason ment keresztil.
Ezt a nagy atalakulast a korabeli gazdasagi folyamatokhoz kapcsolddva
kell szemlélni. Ebben az id6szakban zajlott le ugyanis a termelés, a toke
és a fold teljes kord mobilizalasa. Ennek hatasara a korabbi feudalis,
illetve merkantilista kotodés(i gazdasagi felfogas helyébe a szabad és
expanziv vallalkozdéi kép lépett. Ez a mobilizalédas nemcsak az arucserét
érintette, hanem az egész tarsadalmi Ujraelosztast, beleértve a hitelezést,
valamint a téke- és pénzforgalmat is.*

Az egész Eurdpara kiterjed0 jelzalogjogi reformnak a f6 mozgatérugédja
az volt, hogy az allam az ingatlanhoz kapcsol6dd realhitel szamara
kedvezdbb jogi kereteket kivant teremteni. Korabban a tdke szinte
kizarélag az iparba aramlott, az iparban m(kddo vallalkozasok szamara

%2 BUCHHOLZ: i.m. 126.

%% GIERKE: i.m. 833.

8 WIEACKER, Franz: Pandektenwissenschaft und industrielle Revolution. In: ERDSIEK, Gerhard (Hrsg.):
Juristen-Jahrbuch, 9. Band, Verlag Dr. Otto Schmidt KG, K&ln-Marienburg, 1968/69. 2.
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ugyanis a jog lehetové tette forgalomképes, kdnnyen atruhazhatd és
értékesithetd befektetési eszkdzok kibocsatasat. A részvények és
kotvények révén az ipar tékevonzd képessége sokkal nagyobb volt, mint a
mezdgazdasagé. A mezbgazdasag hatranyba kerilt az iparral szemben, az
egyes mezdgazdasagi termeldknek pedig nem volt kapcsolata a
t6kepiaccal.®®

Az ipari és kozlekedési vallalkozasok részvényei és kotvényei olyan
elonyoket nyuljtottak a hitelez6k szamara, amelyeket az ingatlant terheld
jelzdlogjog meg sem tudott kozeliteni. Az iparban elterjedt befektetési
formak magas kamatot és nyereséget kindltak a befektetéknek, emellett a
toke mindenkor kivonhatd volt, vagyis a hitelez6ket nem kototték hosszu
felmondasi idok. Az ipari részvények és kotvények vasarloi kilonosebb
faradsag és iddoraforditas nélkial barmikor Ujabb kedvezd befektetési
lehet6ség mellett donthettek. A 19. szazadi gazdasagi szakemberekben és
jogaszokban megsziiletett a felismerés, hogy az ingatlanhitel szamara is
ehhez hasonlé kedvezd feltételeket kell teremteni. Ehhez pedig arra volt
szlikség, hogy a jelzdlogjogi szabalyozas is olyan garancidkat nyujtson a
hitelez8k szamara, mint példaul a valtdjog.®

Mindemellett a mezdgazdasagi hitelezés jogi feltételei s
attekinthetetlenek voltak. A hitelez6k egyrészt nem lehetettek biztosak
abban, hogy az ingatlan tényleges tulajdonosanak nyujtanak hitelt,
masrészt nem volt ralatasuk arra sem, hogy az ingatlan mennyire volt
megterhelve.®’

A  jelzdlogjogi  szabalyozas megujitasa emellett a  varosi
ingatlantulajdonosok szamara is fontos volt. A 19. szdzad masodik felében
a varosok gyors novekedésnek indultak. Annak ellenére, hogy a 19.
szazadi jelzdlogjogi torvényekhez f(izott indokoldsokban ez az érv nem
jelenik meg, a varosok terjeszkedésének finanszirozasat is konnyebbé
tették a megreformalt jelzdlogjogi szabalyok.%®

Ezen célkitlizések ellenére a jelzdlogjogi reformoknak komoly ellenzéi is
voltak. Az ellenérvek arra Osszpontosultak, hogy az ingatlanok
mobilizalasa szamos veszélyt rejt magaban, mindenekel6tt azt, hogy a
féldtulajdonosok eladdésodnak. Ezek az érvek nem nélkiléztek minden
alapot. A mez6gazdasagba aramlé téke ugyanis sok esetben spekulacids

% Coing, Helmut: Die Neugestaltung des Liegenschaftsrechts. In: CoING, Helmut (Hrgs.): Studien zur
Einwirkung der Industralisierung auf das Recht. Dunkler&Humblot, Berlin, 1991. 9.

% Coine: i.m. 11.

" CoING: i.m. 17. Mindez osszefiiggott azzal, hogy az egységes jog szamos nem nyilvanos zalogjogi
alakzatot elismert.

% Coine: i.m. 13.
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célokat szolgalt.®® A jelzdlogjogi reformokat azonban ezek az ellenérvek
nem tudtdk megakadalyozni.

A jelzdlogjogi szabalyozas 19. szazadi atfogo atalakulasanak mélyrehaté
tarsadalmi kovetkezményei, illetve mozgatérugdi voltak. Ezeknek a
reformoknak az eredményeként a 19. szadzad végére szinte az 0Osszes
eurdpai orszagban megsziint a fold feuddlis kotottsége. Ez alapvet6
feltétele volt annak, hogy a pénzgazdalkodas és a hitelélet nagymértékben
kiszélesedjen, és hogy a szervezett t6kepiacok kialakuljanak. Ennek egyik
kovetkezményeként az ingatlanhitel is gyors fejlédésnek indult, amely
kilébnésen a nagyobb agrarallamokban eredményezett jelentds
valtozasokat.”

A 19. szazad elejére addig sosem latott mértékd hiteligény alakult ki. Az
Uj gazdasagi kornyezet a hitelezés Uj formainak a megjelenéséhez
vezetett. Ez egyrészt a rovidlejaratd valtohitelek elterjedését, masrészt a
realhitelek mobilizalasat eredményezte. Ezt egészitette ki az a folyamat,
amelynek soran az addssagi jogcimeket, illetve a tartozasrdl kiallitott
okiratokat lzleti alapokra helyezték.™

5. 2. A reform fo célkitizései

A 19. szazadi jelzalogjogi reformok elsOdleges célja az volt, hogy a
tOkepiacon a mezdgazdasag képes legyen versenyre kelni az iparral. Az
ingatlantulajdonosok szamara lehetévé kellett tenni, hogy az
ingatlanukban rejld6 értéket tOkebefektetés formajaban hasznositani
tudjak. Mivel a tOkebevonads jogi eszkdze a mezdgazdasdg szamara a
jelzélogjog volt, ezért a jelzdlogjogi szabalyozast kellett a hitelezbk
szamara olyan mértékben vonzova tenni, mint amit az ipari és kozlekedési
vallalkozasok kindltak. Ehhez arra volt sziikség, hogy jelzalogjog kdnnyen
bejegyezhetdvé, adtruhdzhatova és érvényesithetévé valjon.™

Jogpolitikailag ezek a reformok két fo célkitlizést szolgaltak:

a) a forgalomképes jelzalogjog megteremtését, amelyen keresztll a
tOkepiachoz valdé hozzaférés lehetévé valt az ingatlantulajdonosok
szamara; valamint

% Coine: i.m. 13-14.

" BucHHoLz, Stephan: Einzelgesetzgebung Deutschland. In: CoING, Helmut (Hrgs.): Handbuch der Quellen
und Literatur der neueren europdischen Privatrechtsgeschichte. 3. Band: Das 19. Jahrhundert. C.H. Beck’sche
Verlagsbuchhandlung. Miinchen, 1982. 1702.

" WIEACKER: i.m. 3.

2 CoInG: i.m. 12.
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b) olyan hitelintézetek létrehozatalat, amelyek ellattak a hitelfelvevd
féldtulajdonosok és a tékepiac kdzoétti kdzvetitdi szerepet.”

Ez utdbbi célkitlizés azt tikrozi, hogy a kivant célok eléréséhez
dnmagaban az anyagi jelzdlogjog megujitasa nem lett volna elegendd. Az
allamnak kulén erre a célra szolgdld hitelintézeteket (jelzadlogbankokat)
kellett létrehozni. Ez a hitelintézeti forma késdbb egész Eurdpaban
elterjedt, a 19. szazad folyaman pedig tobb alapitasi hulldmra is sor
kerilt. Az  1850-es  években alapitott jelzdlogbankok  mar
részvénytarsasagi formaban jottek létre, és a mezdgazdasagi hitelezés
mellett az ingatlanhoz kapcsolodd hitelnydjtas mas formait is felvették
Uzleti tevékenységiik kdrébe.™

Emellett azonban az anyagi jelzdlogjog reformja sem maradhatott el. Az
ingatlanhitelezés feltételeinek javitdsa érdekében a reform elsddlegesen
arra iranyult, hogy a kolcsontartozas fejében megterhelendd ingatlanra
vonatkozdé egyéb jogviszonyok megismerhet6vé, nyilvanossa valjanak. A
hitelnylUjtd kockazatat olyan moddon is csokkenteni akartdk, hogy
szamukra az ingatlant terhel6 egyéb zalogjogokat és tulajdonviszonyt
megismerhetévé teszik. Mindezek a célkitlizések éles ellentétben alltak a
korabeli tényleges allapotokkal, amelyek alapjan az ingatlant terhel6
zalogjogok kozotti rangsor gyakorlatilag attekinthetetlen volt. Legtébbszor
a végrehajtas soran derllt csak ki, hogy pontosan milyen terhei is vannak
az ingatlannak.”™ Ez egyrészt azt tette sziikségessé, hogy a kozépkorban
rendkivili maddon elterjedt, torvény alapjan keletkez6 jelzalogjogok
szamat radikalisan csokkentsék, masrészt pedig azt, hogy valamennyi
jelzalogjogra kizardlagossa valjon a bejegyzési elv.”

Az anyagi jelzalogjogi reformok emellett azt a célt is szolgaltak, hogy a
jelzalogjogbdl forgalomképes jog jojjon létre, vagyis a jogcim szabadon
atruhazhaté legyen. Ez a befektet6k szamara azért volt fontos, mert
ennek révén a befektetett tOkéjiket barmikor ki tudtdk vonni, Udjra
mobilizalni tudtak. A részvények, kotvények és mas értékpapirok épp ezt
a lehet6séget adtak meg a befektet6k szamara, kiegészitve azzal, hogy
nem Kkellett magukat hosszi felmondasi idéhdz tartaniuk.”” Ehhez
kapcsoldoddan a readlhitel mobilizalasanak két Uj eszkoze jelent meg: a
tulajdonosi jelzalogjog intézménye, illetve a jelzalogjogrdl kiallitott
értékpapir.”

" CoING: i.m. 14-15.

" BucHHOLZ: i.m. 1714.

® cona: i.m. 17.

® BucHHOLZ; i.m. 1704-1705.
" coina: i.m. 10.

8 BUcHHOLZ: i.m. 1708.
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5. 3. A nyilvantartasok jelentéosége

Ez az atfogd ingatlanjogi reform nem lett volna megvaldsithatd a
kataszteren alapuld nyilvantartas kiépitése és a megfelel6é nyilvantartasi
személyzet feldllitdsa nélkil. Az egységes foldhivatali nyilvantartasi
rendszer alapjat képez6 kataszteri rendszer a német nyelv( terlleteken
els6ként Ausztridban jelent meg.”

A kataszteri rendszerhez kapcsoldédodan alakult ki a realfélié elve, amely
a legtobb orszagban az ingatlan-nyilvantartas alapjat képezte. Ez azt
jelentette, hogy minden egyes ingatlant kilén lapon tartottak nyilvan,
amelyre az adott ingatlanra vonatkozd valamennyi dologi jogot -
elsésorban a tulajdonjogot és a jelzdlogjogokat - feljegyezték. Ennek a
rendszernek a kiépitése azonban azt feltételezte, hogy egy adott tertlet
valamennyi ingatlanat kataszterszerlien fel kellett mérni. Megbizhatd
kataszter nélkll ez a rendszer nem muUkddhetett. Ez tobb orszagot
elriasztott az ilyen jelleg( nyilvantartas bevezetésétdl, ahol pedig ezt meg
is valdsitottak, ott is hosszu id6t vett igénybe, mire ez a rendszer kiépdlt.
A kataszteri nyilvantartasok a kezdeti id0szakban meglehetfsen hidnyosak
voltak.®

A jelzalogjogi reformok az egységes nyilvantartashoz kapcsoléddéan két
alapelv - a specialitas és a nyilvanossag - megvaldsitasat tlzték ki célul.

A specialitas elve azt jelentette, hogy a jelzdlogjog kizardlag
szamszerlden meghatarozott kovetelés biztositasara és kizardlag
meghatarozott ingatlanra nézve jegyezheté be. A nem meghatarozott
kovetelések biztositasara szolgald generalis jelzalogjogokat — melyeket a
kdzépkori jog széles kérben elismert — nem lehetett |étrehozni.®

A nyilvanossag elve alapjan az ingatlanhoz kapcsolddd jogviszonyok
kizarélag akkor johettek Ilétre, ha azokat egy allami regiszterbe
bejegyezték. Ez a nyilvantartas az érdekeltek szamara nyilvanos és
hozzaférhet6 volt. Ezt egészitette ki a bizalmi elv, amely alapjan a térvény
a johiszemd jogszerz6t védelemben részesitette. Mindezt egylitt formalis
és materidlis nyilvdnossdgnak nevezték.*

A formalis nyilvanossag elve alapjan ezeknek a regisztereknek az
érintettek szamara hozzaférhetének kellett lennilik. Emellett azonban

" BucHHOLZ; i.m. 1703.
8 coina: i.m. 19.
81 BucHHOLZ: i.m. 1704.
8 coina: i.m. 19.
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védelemben kellett részesiteniik azt a személyt is, aki a nyilvantartas
tartalmaban bizva szerzett az ingatlanra vonatkozé jogot, illetve aki ilyen
jogrol rendelkezett. Ez volt a célja az anyagi nyilvanossagnak, amely a
johiszemUliséghez kapcsolédott és a johiszem(U jogszerz0 védelmét
szolgdlta.®

A johiszemd jogszerz6 védelmét az tette szliikségessé, hogy
gyakorlatilag lehetetlen volt azt elérni, hogy a nyilvantartas tartalma és a
valds jogi helyzet teljes mértékben fedje egymast. El6fordulhatott példaul,
hogy a nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgdlé jogligylet érvénytelen
volt. Emellett pedig mindig is voltak nyilvantartason kivili szerzésmodok,
példaul az 6roklés. A teljes atfedést annak ellenére sosem sikertlt elérni,
hogy a legtébb jogrendszer a nyilvantartasokat konstitutiv hatallyal
ruhdazta fel, vagyis az ingatlanhoz kapcsolddo jogok csakis a nyilvantartasi
bejegyzés altal johettek létre. Ez aldl azonban mindig volt kivétel. A
kérdés tehat inkabb az volt, hogyan és milyen mértékben részesiljon
védelemben az a személy, aki a nyilvantartas tartalmaban bizva jart el. A
jognak a tényleges, de be nem jegyzett jogosult és a nyilvantartas
tartalmaban bizé harmadik fél kdzétti érdekkonfliktust kellett feloldania.®

A 19. szazad folyaman kétféle megoldas alakult ki. A védelem egyik
formaja a negativ publicitas elve volt, amely szerint a nyilvantartasba be
nem jegyzett jogok a johiszem( harmadik féllel szemben nem
érvényesithetfek. Egy masik megoldast a pozitiv publicitas elve jelentett,
amely szerint, aki a nyilvantartas pozitiv tartalmaban megbizott, az
védelemre tarthatott igényt.®® Az elsd megoldas a francia jogban terjedt
el, a masodikat pedig a német telekkdnyvi- és jelzadlogjog vette at. A
német jogkdron belll is kilénb6z6 megoldasok alakultak ki azonban
aszerint, hogy a védelem rogton a bejegyzéstél megillette-e a johiszem(i
harmadik felet, vagy a védelem bedlltahoz meghatarozott id6szaknak
kellett eltelnie. Ez utébbit az osztrak jog irta el6. Tovabbi kiilonbség volt
kimutathaté az alapjan, hogy barmelyik johiszem( harmadik igényt
tarthatott-e a védelemre, vagy csak az ellenérték fejében jogot szerz8.%

VI. A mecklenburgi jogfejlodés a 18-19. szazadban

6. 1. A mecklenburgi jog fejlodését meghatarozo tényezéok

8 coina: i.m. 20.
8 CcoIna: i.m. 20.
8 BucHHoLZ: i.m. 1707.
8 Coina: i.m. 20.
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A nem-jarulékos jelzalogjog modern formdaja a mecklenburgi jogban
alakult ki. A Grundschuld elnevezés is a mecklenburgi jogbdl ered. Ennek
a jogintézménynek a megalkotasara tudatos, zart rendszerben
végrehajtott jogi reformprogram keretében kerllt sor, amelyben szorosan
egymashoz kapcsolodott az absztrakt jelzdlogjog és az absztrakt
tulajdonatruhazasi aktus tana.?’

A nem-jarulékos jelzalogjog modern formajanak a megsziletése
szempontjabdl kiemelked6 jelent0sége volt az absztrakt dologi jogi Ggylet
tandnak, amely a 19. szazadi pandektista jogtudomany egyik
karakterisztikus alkotdsanak, az Abstraktionsprinzipnek a részeként
szliletett meg. Az absztrakt tulajdonatruhazads tananak kidolgozasa
Friedrich Carl von Savigny nevéhez f(iz8dik.®

A mecklenburgi jog hossz(l idon keresztll a lUbecki jog hatdsa alatt
fejlodott. Ez a térség meglehetdsen konzervativ jogterllet volt, amely
nagyrészt ellendllt a recipialt rdmai jog befolydsanak, meglrizték azonban
a klasszikus jaradékvétel intézményét és a régi labecki jog
hagyomanyait.®

A 19. szazadi jelzalogjogi reformok egyik kivalté oka épp a recipialt
romai jognak a hiteléletre gyakorolt negativ hatasa volt. Ennek
kikiiszobolése érdekében Ujra bevezették a nyilvanossag és a specialitas
elveit.”

A mecklenburgi jog fejlédését a 18. szazad végétdl az agrarvalsagok
hataroztak meg. A Hétéves haboru (1756-63) utan kezddd6 és a
napdleoni haboruk (1799-1815) wutan lezaruldo valsagperiddusok
kovetkezményeként a foldbirtokosok eladdsodtak, a foldbirtokok
tulajdonosainak a személyében jelent0s valtozas bekdvetkezett be, a
végrehajtasi eljarasok szama pedig nagymértékben emelkedett.

Mindezzel parhuzamosan jelentésen megndtt a foldbirtokosok
tokeigénye, amely tobb okra is visszavezethetd volt. Az életfeltételek
folyamatos javuldasanak kodvetkeztében a népességszam gyorsan nétt, a
ndvekvd népesség pedig egyre nagyobb ardanyban az iparosodd varosokba
aramlott. Ezt a folyamatot erGsitették a 19. szazad elejei
jobbagyfelszabaditas negativ kovetkezményei is. Az igy kialakuld s(ridn
lakott terilleteken emelkedett az élelmiszerek iranti kereslet. Az egyre

8 BucHHoLz: Abstraktionsprinzip und Immobiliarrecht, i.m. 186-187.

88 WIEACKER: i.m. 15.

% BucHHoLz: i.m. 130.

% GARTNER: i.m. 106. Ezek az alapelvek még intenzivebben jelentek meg az 1783-as porosz jelzalogi
rendtartasban.
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nagyobb szamban az iparban dolgozé népesség mar nem tudta ellatni
magat élelemmel, hanem raszorult a masok altal el6allitott élelmiszerekre.
Mindemellett a kllfdldi orszagok élelmiszer iranti igénye is ndévekedett. Ez
részben az ottani népesség novekedésével, a juhtenyészésre vald
atallassal, valamint a kedvezé6tlenebb féldrajzi adottsagokkal fliggott
Ossze. Ezzel magyarazhato, hogy a Balti-tenger melléki német terlletekrol
- a Balti-tenger partjan fekvOo kikotokon keresztil - megindult a
gabonaexport Anglidba, Hollandidba és Norvégiaba.*

A fokozatos iparosodds és a népességnek a varosokba daramlasa
kovetkeztében gyorsan nétt az igény a mezOgazdasagi termékek irant. A
terméseredmények fokozdasadhoz azonban modernizalni kellett a
mezOgazdasagi termelési technikakat és talajjavitasra (meloracié) volt
szlikség, elsGsorban a tragyazds novelése révén. Mindez viszont tOkét
igényelt a foldtulajdonosok részérdl, amelyet tovabb novelt a 19. szazad
elején végbement jobbagyfelszabaditas is. A tékeigény kielégitése jelentls
akadalyokba (tkodzott, hiszen a mezO6gazdasagnak az ipar ugyancsak
egyre novekvlO tékeigényével kellett versenyre kelnie. A mez6gazdasagi
foldbirtokosoknak tehat olyan befektetési format kellett kindlniuk,
amelyek megfeleld alternativat jelentettek az ipari részvényekkel,
kdtvényekkel és az dllampapirokkal szemben.®

6. 2. Az 1819-es jelzalogjogi rendtartas

A gazdasagi valsag hatasara Mecklenburgban is napirendre kerilt a
hitelélet és a jelzalogjogi szabalyozas atfogd megujitasa. Ez eldszor az
1819-es jelzdlogjogi rendtartasban valt kézzelfoghatéva, amely
visszadllitotta a nyilvédnossag és a specialitas elveit.”

A torvény célja a jelzdlogpiac bovitése és a jelzalogjog
forgalomképességének, mobilitasanak a megteremtése volt. Ehhez a
kiinduldpontot a korabbi kotottségektdl megszabaditott engedményezési
szabalyok jelentették, amelynek kovetkeztében szamos, pénzforgalmat
korladtozd rendelkezést megsziintettek.*

A zalogjogi reform érintette a kotelmi jogi korlatozasokat, a formai
kovetelményeket és a telekkdnyvi szabalyokat is. Az Uj szabalyozas
szerint a jelzalogjogrol kiallitott okirat atadasa elegendd feltétele volt az

% ABEL, Wilhelm: Geschichte der deutschen Landwirtschaft vom Mittelalter bis zum 19. Jahrhundert. 2.
Auflage, Stuttgart, E. Ulmer Verlag, 1962. 328.

92 GARTNER; i.m. 108.

% Ritterschaftliche Hypothekenordnung

% GARTNER; i.m. 109.
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érvényes jogatruhdzasnak, a kotelez6 telekkdonyvi bejegyzés az
atruhazasok-engedményezések szlikebb kérére szorult vissza.®

A jelzdlogjog absztrakciéjahoz vezet0 Uton tovabbi Iényeges |épésnek
szamitott, hogy az 1819-es torvény korlatozta az adost megilletd
kifogasok korét. Ez kilonésen a jelzadlogjog tovabbi atruhazasakor
érvényesllt, de erdteljes volt a térekvés, hogy mar az els6 jogosult
iranyaban is korlatozzak az adds altal felhozhatd kifogasokat. Ennek
eredményeként az adds szamara csak a telekkdnyvbe valé bejegyzéstdl
szamitott 30 napos hataridon belil biztositottak védelmet. Az addsnak ez
alatt a 30 nap alatt kellett a birdsag el6tt kifogasait érvényesiteni.®

Mindezen Ujitasok ellenére az 1819-es jelzadlogjogi torvény még
fenntartotta a jarulékossag elvét, az absztrakt jelzalogjog koncepcidja
teljes egészében csak az 1848-as torvénymodositas soran kerilt
jogszabalyi szinten elismerésre. Ehhez azonban az elsd I1épést az 1819-es
jelzalogjogi rendtartas jelentette, ami jelent6s allomas volt azon az uton,
amely végll a jelzdlogjog és a kotelmi kovetelés kozotti kapcsolat
megszlntetéséhez vezetett. Az 1819-es rendtartds utdbb tdbb
mecklenburgi és porosz tdrvényalkotds szdmara szolgalt mintaként.””

A tovabbi reformmal szemben ugyanakkor komoly ellenallas
bontakozott ki. Jelent0s ellenz6i voltak ugyanis a fold aruva tételének.
Sokan tartottak attél, hogy a jelzalogjogon keresztil a feudalis
kotottségektdl megszabaditott és aru jelleget 06lt6 foldet spekulativ
Ugyletekre fogjak felhasznalni. Mindez azonban a tovabbi reformokat nem
tudta megakadalyozni. Ennek hatterében az allt, hogy a jelzdlogjogi
reformok legfontosabb tamogatdi a Balti-tengeri térségben els6sorban a
konzervativ nagybirtokosok voltak.%

Miutan a fold megszabadult a feudalis kotottségektdl és aru karaktert
nyert, alkalmas eszk6zzé valt a tdkebefektetések szamara. Ennek a
fejlodésnek a betetOzéseként az ingatlant terheld jelzalogjogot
elvalasztottdk az alapul fekvO személyes koveteléstdl és olyan
forgalomképes vagyoni értékl jogga tették, amely megtestesitette az
ingatlanra alapuld tOkebefektetéseket. E felfogas szerint a foldet terheld
jelzalogjog mar nem a hitel biztositékaként szolgalt, hanem maga
testesitette meg a fokotelmet, amely az ingatlannak egy meghatarozott
értékparcelldjat jelenitette meg, és mint 6nallé jog forgalomképes is volt.*

% BUCHHOLZ: i.m. 243.
% BucHHOLZ: i.m. 244.
9" GARTNER; i.m. 107.
% BUCHHOLZ: i.m. 291.
9 GARTNER; i.m. 111.
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Ennek a tOkebefektetési funkcidnak a tovabbi kiépitése érdekében a
mecklenburgi jogalkoté az 1819-ben megsziletett Uj jelzalogjogot még
forgalomképesebbé és még inkabb hitelez6barattad kivanta tenni.

6. 3. Az 1848-as jelzalogjogi reformjogalkotas

A mecklenburgi jog fejlédésének Ujabb jelent6s allomasara 1848-ban, az
1819-es jelzdlogjogi rendtartas reformja sordn kerilt sor.’® Ez volt az elsé
olyan 19. szazadi német jogszabaly, amely kodifikalta az 6nallé6 (nem-
jarulékos) jelzadlogjog modern intézményét.

6.3.1. Az absztrakt jelzalogjog elsé kodifikacidja

Az 1848-as mecklenburgi reform véglegesen megszabaditotta a
jelzdlogjogot a jarulékos jellegtél. A torvény a jelzdlogjog fogalmat
elvalasztotta a biztositéki céltdl, és ezdltal Uj tartalmi meghatarozast tett
lehetévé a felek szamara. A célmeghatdrozds szabadsaga révén a
jelzdlogjog 0Onalld, forgalomképes, vagyoni értékkel rendelkezd jogga
valhatott. Ennek hatdsara gazdasagi jelent0ségét tekintve a személyes
kovetelés és a dologi jog kozotti viszonyban a jelzdlogjog valt
elsOdlegessé, a biztositott kovetelés pedig masodlagossa. A gazdasagi
forgalomban egyértelmlen az értékesithetdé biztositéki jog kerllt a
kdzéppontba.'®

Ezt a nem-jarulékos jelzalogjogot - a célmeghatarozas szabadsagara is
tekintettel - olyan absztrakt vagyoni jogosultsagnak, az ingatlan olyan
onallé dologi megterhelésének tekintették, amely fliggetlenné valt a
személyes kovetelést6l. Az ebben rejld0 forgalomképességet az
értékpapirba foglalas lehet6sége tovabb bdvitette.

Mindez szorosan 0Osszefliggétt azzal, hogy az 1848-as torvény a
jelzalogjog bejegyzését olyan konstitutiv hatalyl aktusnak tekintette,
amely fogalmilag absztrakt volt. Ebbdl logikusan kovetkezett, hogy a
jelzalogjognak is absztraktnak kellett lennie, vagyis a jelzalogjog |éte nem
flgghetett anyagi jogi jogcim, vagy személyes kovetelés fennallasatdl. A
konstitutiv hatalyd bejegyzés révén mar nem egyszer( biztositéki jog jott
|étre, hanem a vagyontargy (fold) onalléva valt dologi jogi megterhelése.
Az absztrakt jelzalogjogot igy megszabaditottak a biztositéki karaktertdl
és 6nallo, szabadon atruhazhatd vagyoni értékjog, 6nallé dologi kdvetelési

100 Revidierte Ritterschaftliche Hypothekenordnung fiir Landgiiter (RRHO) vom 18. 10. 1848.
101 BycHHOLZ: i.m. 249.
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jog jott létre. Meghatarozott személyes kovetelés biztositdsa mar nem
tartozott ennek az Uj absztrakt jelzalogjognak a Iényegéhez.'®

A jelzadlogjognak a biztositéki céltdl valé figgetlenitése ellenére gyakori
volt, hogy ezt a nem-jarulékos jelzalogjogot személyes koveteléssel
kapcsoltak 0Ossze. Ezdltal a mai biztositéki Grundschuld-hoz hasonld
konstrukcié jott létre, azzal a kilonbséggel, hogy a személyes kovetelés
és a jelzalogjog jogosultjanak ugyanannak a személynek kellett lennie. Az
absztrakt jelzalogjog izoldlt - vagyis személyes kovetelés nélkili -
atruhdzasanak ennek megfeleléen a személyes kovetelés megsz(inése volt
a kdvetkezménye.'®

A mecklenburgi jog egyik jelentOs ujitasa volt az is, hogy a jelzadlogjogot
figgetlenitette a telekkdnyvi nyilvanossag hatasaitél. Emellett azonban
arra is érdemes utalni, hogy a telekkonyvben a fix ranghely elvét
kovették.'™

6.3.2. Az atruhazas egyszerlsitése - a kifogasok szabalyozasa

Az 0nall6 jelzdlogjog forgalomképességének és hitelezObarat jellegének
erOsitése érdekében a jelzdlogjog atruhazasat lényegesen egyszer(ibbé
tették. Ehhez azonban rendezni kellett az atruhazas utan az (j jogosulttal
szemben felhozhatd kifogasok kérdését, és ki kellett kiszobdlni a
kétszeres teljesités veszélyét. Ennek érdekében azt a megoldast
alakitottak ki, hogy a jelzdlogjog koveteléstdl fiiggetlen, izolalt
atruhazasakor az adds csak akkor volt koételes teljesiteni, ha a jelzalogi
igényt ra ruhaztak, illetve a jelzdlogjogrodl killitott okiratot neki atadtak.'®

A  bejegyzés konstitutiv hatdlyaval és absztrakt jellegével
osszefiiggésben megfigyelhetd a torekvés, hogy a kifogasok lehet6ségét
mar az elsd hitelezbvel szemben is korlatozzak. A kifogas-korlatozast
eldsegitette az is, hogy a jelzdlogjogrol a mecklenburgi jog alapjan
értékpapirt lehetett kiallitani. Az értékpapirjogi szabalyozas kozponti
gondolata a késObbi engedményesek védelme volt. Ezzel allt
Osszefliggésben a kifogasok sz(ikitése.

Az 1848-as reform soran a mecklenburgi jogalkoté a kifogasok
szabalyozasa soran is a realhitel érdekeit tartotta szem eldtt és a valtojogi
szabalyozasra tamaszkodott. A lehetd legszélesebb kord hitelezOvédelmet
kivantdak megteremteni, ezért a hitelez6vel szemben érvényesitheto

102 GARTNER: i.m. 112.
103 GARTNER: i.m. 115.
104 BycHHOLZ: i.m. 264.
195 BycHHOLZ: i.m. 252.
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kifogdsokat a legszikebb korre szoritottak vissza. Ennek megfeleléen az
alapul fekvd jogviszonybdl szarmazd kifogasok mar az els6 jogosulttal
szemben sem voltak felhozhatdak. Kliléndsen azonban az engedményessel
szemben gyakorolhatd kifogasokat kivantak kizarni, elsGsorban azokat,
amelyek a személyes koveteléssel fliggtek Ossze. Az engedményessel
szemben tehat csak azokat a kifogasokat lehetett felhozni, amelyek
egyrészt kozvetlenil a kozte és az adds kozotti jogviszonybdl szarmaztak,
masrészt, amelyeket a telekkdnyvben, illetve a jelzalogjogrol kiallitott
okiratban feltlintettek, és ennek révén abszolit hatdllyal birtak. A
telekkdnyv és a jelzalogpapir kozotti ellentmondas esetén a telekkonyvi
bejegyzés birt elsébbséggel.'®®

A kifogasokhoz kapcsoldédéan a bona fides tana specidlis deliktualis
hatast nyert: a  kifogds-korlatozds ugyanis a  rosszhiszemd
engedményessel szemben nem érvényesilt. A telekkényvi nyilvanossag
elve miatt azonban az engedményes rosszhiszem(isége csak kotelmi
szinten volt relevans, dologi jogi szempontbdl nem. Ez azt jelentette, hogy
a rosszhiszem(i engedményessel szemben az addsnak koételmi jogi igénye
volt a telekkdonyvi bejegyzés torlése irant, illetve a jelzdlogjog
érvényesitése soran megillette 6t az exceptio doli kifogasa. Ehhez az adods
részérél az alapul fekvé kdvetelés hidnyara kellett hivatkozni.'”’

A jelzdlogjog atruhazasa szempontjabol Iényeges  valtozast
eredményezett az is, hogy az 1848-as torvénymoddositdas a paraszti
kisbirtokok korére szlkitette azt az eldirast, hogy az atruhazas soran az Uj
hitelez6t (az engedményest) a tulajdonosnak el kellett ismernie. Ezen
tulmenden az engedményezésnek az sem volt mar feltétele, hogy errdl a
tulajdonost/adédst a felek értesitsék.'®

Mindezen formai kdnnyitések hatasara a mecklenburgi jelzalogpapirok
az észak-német kereskedb6varosokban - mindenekeldtt Hamburgban és
Hannoverben - biztos piacra taldltak.'®

6.3.3. A jelzalogjogrol kiallitott okirat — a biankoé atruhazas

1848 utan a mecklenburgi jelzalogjog sajatos intézményévé valt a
jelzalogjogrol kiallitott hitelpapir (Hypothekenschein). Ez az értékpapir
absztrakt koOvetelési jogot testesitett meg. A jelzdlogjog tovabbi
mobilizalasanak érdekében mar az els6 hitelez6 - a késObbi

16 GARTNER: i.m. 113.
107 GARTNER: i.m. 114.
108 GARTNER: i.m. 113.
199 BycHHOLZ: i.m. 2509.
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engedményezd - is fliggetlenedett a telekkdnyvhoz kapcsolddd bizonyos
korlatozasoktol.

Ez a jelzalogjog bejegyzésekor kiallitott értékpapir elfedte az alapitas
okat (causa debendi). Valamennyi relevans jogkdvetkezmeény az okirathoz
kapcsoldodott. Ennek megfeleléen az atruhdzas is a tiszta tradicids elvet
kdvette, a joggyakorlds pedig az okirat birtokldsahoz kétddott. ™

A jelzdlogjog atruhazasa fdszabaly szerint alakszerlségekt6l mentes
Ggylet volt, a gyakorlatban azonban a jelzdlogjogrdl kiallitott
dokumentumhoz engedményezési okiratot is csatoltak. Ezaltal lehetdvé
valt az Un. bianké-atruhdzds, amely a tulajdonosi jelzdlogjog
intézményéhez kapcsoldédott, és amelyet a mecklenburgi szokasjog mar
korabban elismert.'!

A bianké-atruhazas gyokerei a mecklenburgi jelzalogpiac sajatossagaira
voltak visszavezethetdek és szorosan Osszefliggtek az ott szokasos fizetési
hataridékkel.'** A biankdé engedményezés nagy elénye az volt, hogy nem
volt szilkség sem a jelzdlogjogrol kiallitott okirat, sem a telekkonyvi
bejegyzés atirdasara. A hitelezd csak a jelzdlogjoggal biztositott kovetelés
esedékessé valasakor toltotte ki az okiratot, annak érdekében, hogy a
jelzalogjogot gyakorolni tudja. A jelzalogpapir ennek megfeleléen
egyszer(i atadas utjan atruhazhatd volt és csak az utolsdé jogszerzd
toltotte ki.'™

6.3.4. A tulajdonosi jelzalogjog

A mecklenburgi jogban a tulajdonosi jelzalogjog intézménye is nagy
jelentBségre tett szert. Ez utdbb a BGB tulajdonosi Grundschuld
(Eigentiimergrundschuld) intézményének a mintajaul szolgalt.

A tulajdonosi jelzdlogjog az absztrakt kovetelési jog dogmatikai
rendszerének a részévé valt. A tulajdonosi jelzalogjogot olyan jovdbeni
jogként hataroztdak meg, amelyhez kapcsoldodéan az anyagi jogi
jogosultsagok csak akkor jottek létre, amikor a tulajdonos és a hitelezd
személye elvalt egymastol.™™

A mecklenburgi jog a tulajdonosi jelzalogjog mindkét formajat
elismerte: az eredetit és a szarmaztatottat is. Els6sorban azonban az
eredeti tulajdonosi jelzalogjog tekinthet6 a mecklenburgi jog sajatos

110 BycHHOLZ: i.m. 257-258.
111 GARTNER: i.m. 112.
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alkotasanak. Ez a redlteher intézményének jol nyomon kovethetd
tovabbélése, hiszen az sem feltételezett személyes kovetelést és a
tulajdonost is megillethette. A mecklenburgi jogban a tulajdonosi
jelzalogjog és az értékpapirba foglaldas szorosan 0Osszekapcsolodott
egymassal.

A végrehajtasi és felszamolasi eljarasok soran jelentkezd problémakat a
dologi jogosult hitelezd javara oldottak fel. A végrehajtasi eljaras soran ez
azt jelentette, hogy a tulajdonos a javara fennalldé részt nem tudta pénzzé
tenni, az 6t megilletd értékrészt ugyanis a tobbi zalogjogosult hitelez6
javara kellett figyelembe venni. A felszamolasi eljaras soran hasonlé volt a
helyzet azzal, hogy a tulajdonost megilleté részt a zalogjogosult hitelez6k
kielégitésére forditandd specidlis vagyontdmegbe kellett beszamitani és
nem a tobbi (nem zalogjogosult) hitelezd részére fennmaradd altalanos
vagyontémegbe.'®

6.3.5. Részdsszefoglalas

Az 1848-as reform eredményeként a mecklenburgi jogban a jelzadlogjog
onallésaga, absztraktsdga - amit ,mecklenburgi dogmanak” is neveztek -
kiszoritotta a jarulékossag klasszikus elvét. A mecklenburgi jogalkotd
teljesitményét leginkabb az dicséri, hogy képes volt a korabeli jelzalogjogi
szabalyozas gyengeségein ugy tullépni, hogy a jarulékossag elve és a
forgalomképesség kodzott feszild ellentmondast is sikeresen oldotta fel.

VII. A porosz jogfejlodés a 19. szazadban

Az els6ként Mecklenburgban szabdlyozott absztrakt jelzalogjog
alapelveinek a porosz jogba torténd atvételére a tulajdonszerzésrdl és az
ingatlanok dologi megterhelésérél sz6l6 1872-es torvényben (EGG) kerilt
sor.® Ez az egész Poroszorszagra kiterjedé hatdly( jogszabaly azonban
nemcsak atlltette a mecklenburgi jog jelzalogjogi alapelveit, de a
technikai kialakitas szintjén javitott is azokon. Ennek egyik jeleként
kiszélesitették a jelzalogjogi szabalyozast, annak érdekében, hogy a felek
az absztrakt forma mellett a jarulékos alakzatot is valaszthassak.™’

A porosz jogalkotd az absztrakt jelzadlogjognak els6dlegesen a
mez6gazdasagi nagybirtokok hitelezésénél szant szerepet. Emellett

15 BUCHHOLZ: i.m. 263.
116 Gesetz iiber den Eigentumserwerb und die dingliche Belastung der Grundstiicke vom 5. 5. 1872.
"7 GARTNER: i.m. 117.
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azonban megmaradt a szigoruan jarulékos jelzadlogjog is, amelyet
biztositéki jelzdlogjognak (Sicherungshypothek) neveztek. A biztositéki
jelzalogjog a varosi ingatlantulajdonosok és a kisparaszti gazdasagok
szamara nyujtott megfelel6 biztositéki format. Az absztrakt ©6nalld
jelzalogjog és a szigoruan jarulékos biztositéki jelzédlogjog mellett a porosz
jog elismert egy atmeneti alakzatot is, a korlatozottan jarulékos forgalmi
jelzalogjogot (Verkehrshypothek). A jogalkoté ezdltal a felekre bizta a
dontést, hogy a forgalmi érdek, illetve a biztositéki érdek kozil melyiket
helyezik elGtérbe. Hasonld valasztasi lehetbséget jelentett a személyi hitel
kdrében a valtd és az egyszer(i addslevél (Schuldschein).'*®

Ehhez az 1872-es jogszabalyhoz kapcsoldédott ugyanakkor a telekkényvi
rendtartas is, amely azt tikrozte, hogy az ingatlanszerzés és a jelzalogjog
szabdlyainak a megujitasa elvalaszthatatlan volt a telekkényvi szabalyok
reformjatdél. Az EGG emellett arra is utal, hogy a jelzdlogjog egyre inkabb
az értékpapir-forgalom eszkozévé valt.

A Grundschuld absztraktsaga korili fogalmi bizonytalansagok tisztazasa
érdekében a jelzdlogjog és a személyes kovetelés kozotti viszonyt Ujra
kellett definidlni. Ennek soran rogzitették, hogy az absztraktsag valdjaban
azt jelenti, hogy a dologi joghoz kapcsolddd célmeghatarozast a jogalkotd
a felekre bizza. Amennyiben a felek az absztrakt Grundschuld mellett
dontottek, ezaltal azt juttattdk kifejezésre, hogy a biztositéki érdekkel
szemben a forgalmi érdekeket részesitik el6nyben.'*

Az 1872-es porosz EGG mecklenburgi mintara megteremtette az
értékpapirba foglalashoz sziikséges feltételeket és megszabaditotta az
engedményezést a telekkodnyvi bejegyzéshez kapcsoldodd korlatoktadl.
Ennek révén megalkottdak a Grundschuldbrief intézményének a BGB-ben
utdbb szabalyozott el6képét. Az addést az engedményezésrél ugyan nem
volt kotelez6 értesiteni, de ez az engedményes szamara mégis ajanlott
volt, arra a lehet6ségre tekintettel, hogy az adds a kamatokat (térleszt6-
részleteket) nem neki, hanem a régi hitelezOnek teljesiti. A jelzalogjog
forgalomképességének tovabbi ndvelése céljabdl bevezették a bianko-
engedményezés intézményét is (EGG 55. §).

Poroszorszagban a Grundschuld alapitasara jellemzOen biztositéki céllal
kerllt sor, vagyis a jelzdlogjog személyes kovetelést biztositott. Ez
eltérést jelentett a mecklenburgi joghoz képest, ahol a dologi addssag
tisztan, 6nmagaban, személyes felel6sség nélkll jelentkezett. A porosz

'8 GARTNER: i.m. 118.

119 BycHHoLZ: i.m. 347. A Grundschuld absztrakt jellege koriili kezdeti fogalmi tisztazatlansag azt jelentette,
hogy a jelzalogjognak az anyagi jogi jogcimtdl (kauzatol), illetve a biztositandd koveteléstdl vald elvalasztasat,
fliggetlenségét gyakran Osszemostdk. Ezzel szemben az 1872-es torvényhez flizott jogalkotdi magyarazat a
jelzalogjognak a kauzatdl, illetve a személyes koveteléstdl valo elvalasztisat mar pontosan rogzitette.
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terileteken ezzel szemben az volt a gyakorlat, hogy a dologi megterhelés
személyes kotelezettségvallalassal is 0sszekapcsolodott. Ezzel
osszefiiggésben az 1872-es EEG-hez flzott indokolas azt emelte ki, hogy
bar céljat tekintve a Grundschuld jarulékos, az alapitds szempontjabol
onallo. Masként megfogalmazva ez azt jelentette, hogy az érvényességét
és a jogcimét a Grundschuld a telekkdnyvi formalis bejegyzd aktusbol
nyerte. Ebbll kdvetkezett, hogy bar a Grundschuld személyes kdvetelést
biztositott, ez utdbbinak a jogi sorsatdl flggetlen maradt. Igy bar a
Grundschuld is biztositéki jogként nyert meghatarozast, de nem volt
jarulékos.'®

A Grundschuld izolalt atruhazasabdl az adosra nézve fennallé kétszeres
teljesités veszélyét ugy kliszobolték ki, hogy a jelzdlogjog és a személyes
kovetelés szétvalasa esetén a torvény kimondta a személyes kdvetelésbdl
szarmazoé igény megsz(inését (EGG 52. §). Ezt a jogkdvetkezményt azzal
indokoltdak, hogy az a szétvdlasztds és az izolalt &truhazas révén
egybeesett a hitelez6 (engedményes) akarataval, akire a Grundschuldot
fizetés helyett ruhdztak at.'*

Mindez eltérést jelentett a mecklenburgi megoldastdl és azt tikrozte,
hogy a porosz jogalkoté a kifogdsok érvényesitéséhez és az adods
kétszeres teljesitéséhez kapcsolddd kérdéseket a valtdjogi szabalyok
mintajara rendezte. A Grundschuld megalapitdsaval az ingatlan
tulajdonosa lemondott a személyes kovetelésbdl szarmazd kifogasok
jovOobeni érvényesitésének a jogarol. Ezzel szemben a Grundschuldbdl
szarmazo kifogasok tovabbra is fennmaradtak, igy példaul a biztositéki cél
teljesiilése a bejegyzés torlésének alapjaul szolgalt.'?

A hitelezOnek valasztania kellett, hogy az addssal szemben a dologi
(jelzalogi) vagy pedig a kotelmi igényt érvényesiteni. Az adds pedig csak a
jelzalogjogrol kidllitott okirat bemutatasa ellenében volt koteles
teljesiteni.'®

Az 1872-es porosz jelzalogjogi rendtartas elismerte a tulajdonosi
jelzalogjog intézményét is. Ennek mindkét formajat szabalyoztak: az
eredeti és a szarmaztatott tulajdonosi jelzalogjogot is. A szarmaztatott
tulajdoni jelzalogjog azt jelentette, hogy a személyes kovetelés
megszlintét kdvetben a jelzadlogjog nem szlint meg automatikusan, arra
csak a tulajdonos kifejezett kérelmére kerilt sor. A személyes kdvetelés
teljesitését kovetben tehat a tulajdonos a hitelez6tdl igényelhette a

120 GARTNER: i.m. 119.
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jelzalogjog ra torténé atruhazasat, engedményezését. Ezzel a megmarado
jelzalogjoggal a tulajdonos Ujra rendelkezhetett. Mas jogokhoz hasonléan,
a szarmaztatott tulajdonosi jelzdlogjog intézménye a porosz jogban is a
realhitel modernizaciéjanak fontos eszkdzévé valt.'*

Az eredeti tulajdonosi jelzdlogjog létrejottére ezzel szemben mar a
személyes kovetelés létrejottét megel6z6en sor kerilt. A tulajdonos
kérhette, hogy sajat nevére jegyezzenek be tulajdoni Grundschuldot és
arrdl okiratot allitsanak ki. Az eredeti tulajdonosi jelzdlogjog még tavolabb
allt a korabbi egységes jog zalogjogi alapelveitél és a klasszikus
zalogfogalomtdl, mint a szarmaztatott.'®

Az EGG szabalyozasa arra utal, hogy a porosz reform soran - eltéréen a
mecklenburgitél - jéval nagyobb szerep jutott a Grundschuld biztositéki
funkcidjanak. A mecklenburgi jogban az absztrakt jelzdlogjog teljesen
o6nallé vagyoni értékként jelent meg, a porosz jogban azonban alapvetéen
biztositéki szerepet toltott be. Mindez a hasonld biztositéki céllal fel nem
ruhdzott dologi readlterhektdl vald elhatarolds és egy egységes zalogjogi
rendszer kialakitdsa irdnyaban hatott. Ebben az egységes rendszerben
ugyanis a zalogjog kdvetelés biztositadsara szolgalt.'® Ennek megfeleléen a
Grundschuldot is zalogjognak tekintették, amelynél azonban hianyzott a
jarulékossag.

Utalni kell arra is, hogy a Grundschuld 6nallésaganak kidolgozasat a
porosz jogalkotd a jogdogmatika szintjére utalta azzal, hogy annak
igazolasat és tisztazasat a késobbi jogtudomany feladataként jeldlték
meg. A torvényi szabalyozas szintjén elsGdlegesen a realhitelezés altal
meghatarozott igények jelentek meg. fgy az ingatlantulajdonos védelme
nem volt dont6 jelentoségl kérdés. Az EEG idézett 52. §-a ugyanezt a célt
szolgalta annak kimondasaval, hogy a Grundschuld izolalt atruhazasakor a
személyes kovetelésbdl szarmazdé igény megszlint, ez azonban
onmagaban nem nyujtott megfelel6 védelmet a tulajdonos szamara. A
kifogasok szabalyozasanal is egyértelmien a hitelezdi igények keriltek
elétérbe, annak érdekében, hogy forgalomképes és befektetObarat
jelzdlogjog sziilessen meg. Igy bar a Grundschuldndl is megjelent a
biztositéki jelleg, a jogi szabalyozas kozéppontjaba nem ez, hanem a
tékebefektetések dsztonzése kerilt.'”

Az 1872-es porosz jelzalogjogi rendtartds tényleges jelentfségét az
adja, hogy a Masodik Csaszarsag hajnalan a német terlleteket érintd
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alapveté tarsadalmi és gazdasagi atalakulds el6futarava és
megjelenit8jévé valt.'®

VIII. Zaro gondolatok: a BGB eldmunkalatai és megsziiletése

A BGB megalkotasat tobb javaslat is megel6zte. Ezek kozll ki kell emelni
Reinhold Johow porosz jogtudods tervezetét, aki a BGB dologi jogi
szabdlyainak kidolgozasara felallitott Els6 Bizottsagot vezette. Johow még
az 1872-es porosz jelzdlogjogi rendtartasnadl is nagyobb l|épést tett az
absztrakt jelzalogjog iranyaba, tervezete ugyanis a jelzdlogjog egyetlen
formajaként az absztrakt Grundschuldot szabalyozta.'®

Ezt a kizarélagos megoldast az Els6é Bizottsag (1874-1887) utdbb
alapvetden arra hivatkozassal vetette el, hogy a dél-német terlleteken a
jelzalogjogi szabadlyozasnak az absztrakt Grundschuldra szlkitése nem
kivant eredményre vezetett volna. Az egyes német allamok kozotti
regiondlis és gazdasagi kllonbségek indokoltta tették, hogy a BGB
jelzalogjogi szabalyozdsa sokszin(ibb legyen, igy az absztrakt Grundschuld
mellett szabalyozasra kerilt a jarulékos Hypothek szamos formaja is.**

A jelzalogjogi szabalyozas sokszinlisége melletti legfébb érv az volt,
hogy a forgalomnak és a hitelezésnek nagyobb foku szabadsagot kell
nyuUjtani és ezen keresztil a dologi jogi tipuskényszeren is lazitani kell.
Természetesen voltak ezzel ellentétes vélemények is, amelyek szerint
ennél kevesebb format is elegendd lett volna a BGB-ben szabalyozni.
Utdbb mégis az az allaspont kerekedett felil, amely szerint a modern
hiteléletben az azonos biztositéki érdekek kiilonboz6képpen Ultethetbk at
a jogi szabalyozas szintjére, ennek pedig logikus kovetkezménye a
jelzalogjog sokszin(i szabdlyozésa.™!

Ehhez képest a BGB Masodik Tervezetében (1895) a jelzalogjogi formak
tovabb boviltek. A jarulékos Hypothek okiratba foglalt, illetve
telekkdnyvbe bejegyzett formai mellett (Briefhypothek, Buchhypothek)
megjelent az egyetemleges jelzalogjog (Gesamthypothek), a
keretbiztositéki  jelzalogjog (HdOchtsbetragshypothek) is. Emellett
megmaradt a szigoruan jarulékos forgalmi jelzalogjog
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(Sicherungshypothek), illetve a Grundschuld. Megmaradt a tulajdonosi
jelzadlogjog intézménye, amelyet nemcsak a Grundschuld
(Inhabergrundschuld), hanem a Hypothek vonatkozasaban is elismertek
(Inhaberhypothek). A  kompromisszum eredményeként a régi
jadradékaddssag Ujabb valtozata is bekerilt a BGB-be (Rentenschuld).'*

A német parlamentben folytatott vita soran Ujra bebizonyosodott, hogy
a Grundschuld szabalyozdsa els6sorban a nagybirtokos konzervativ
agrarkoroknek allt az érdekében. Ezzel szemben a joggyakorlat még
meglehet6s tavolsagtartassal szemlélte az absztrakt jelzalogjog
intézmeényét. Kérdéses volt, hogy a Grundschuld milyen konkrét szerepet
fog betdlteni a BGB altal Iétrehozott sokszin( jelzalogjogi rendszerben és
kilonosen a forgalmi jelzalogjoghoz valé viszony nem nyert tisztazast. A
BGB indokoldsa csak azt emelte ki, hogy a tulajdonos részére a
Grundschuld azt a lehet6séget kinalja, hogy tékét vegyen fel az
ingatlanara, anélkil, hogy ezzel egyidejlleg az egész vagyonaval felel0ssé
valna.'®

A BGB megalkotasakor még nem volt elérelathatd, hogy a Grundschuld
a hitelezési gyakorlatban egyszer szinte teljes mértékben ki fogja szoritani
a jarulékos Hypothek intézményét.*
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