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A JOHISZEMU JOGSZERZES ELVE A ZALOGJOGBAN

I. A johiszemii jogszerzés elvének jogpolitikai
és kozgazdasagi hattere

1.1. A johiszemii jogszerzés elvének tartalma

A johiszemii jogszerzés elve a polgari jogban a forgalombiztonsag érdekeit szol-
galja. Szladits meghatarozasa szerint, a nem-jogosulttol valo jogszerzés eseteiben a
modern jogfejlédés a johiszemii forgalom érdekében megtori a nemo plus iuris
forgalomellenes ridegségét.!

A johiszemil jogszerzés elvének elismerése a jogszerzés tényét teszi egyértel-
miivé, amellyel a forgalom érdekeit is biztositja. Jogi szempontbol ennek az elvnek
a legfontosabb Osszetevdje egy olyan hamis joglatszat, amelyben a jogszerzd bi-
zott. A polgari jog ezt az objektiv joglatszatot részesiti védelemben. A johiszemil
jogszerzés elvének szamos megjelenési formdja van, valamennyiben k6zds azon-
ban, hogy hamis joglatszat képezi a johiszeml jogszerzés védelmének az alapjat.

A johiszemil jogszerzés elve a forgalombiztonsag érvényre juttatisival a privat-
autonomia elvéhez is kapcsolodik. A maganautonémia elve képezi az alapjat a
jogalanyok szabad interakcidjanak. Ez egyrészt a szerzédéses szabadsagot fogja at,
masrészt pedig a jogi pozicidkkal valé szabad rendelkezés lehetdségét és szabadsa-
gat. A maganautondmidhoz az a lehet0ség is hozzatartozik, hogy a jogi pozicidk az
egyik személyr6l egy masikra atruhazhatdak. Ez adja a hatterét azoknak a jogin-
tézményeknek, amelyek a jogalanyok interakcidjanak megkonnyitését célozzak. Ez
vonatkozik a forgalombiztonsag elvére is, amely a johiszemii jogszerzés védelmé-
nek hatterében is meghuzodik. A forgalombiztonsagnak mindemellett van alkot-
manyjogi aspektusa is, ez ugyanis a jogallamisag elvének részét képezd jogbizton-
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sag egyik szegmense.2 A forgalombiztonsag védelme ugyanakkor gazdasagpoliti-
kai koncepcié is egyben.’

1.2. Erdekkiegyenlitd szerep

A forgalombiztonsag érdekeinek védelme mellett a johiszemii jogszerzés elve jog-
alkotoi dontés a valodi tulajdonos/jogosult és a johiszemi jogszerz6 kozotti érdek-
konfliktusban. A korabbi jogosult érdeke azonban nemcsak a johiszemil szerzd
érdekeivel iitkozik, hanem a forgalom minél biztonsagosabb és minél konnyebb
lebonyolitasara irdnyuld kozérdekkel is. Ehhez kapcsoloddan Iényeges azt is ki-
emelni, hogy a johiszemi jogszerzés védelme nem szoritkozik a kozvetlen jogszer-
zOre, hanem annak jogutddaira is kiterjed.

A forgalom érdekei melletti teljes korii jogalkotoi koncepcidonak a korabbi jogo-
sult érdekeire is tekintettel kell lenni, vagyis szamitdsba kell venni a korabbi tulaj-
donos regressz igényét is. Kozponti kérdés tehat, hogy ki viseli azt a rizikot, ha ez
a regressz igény megtérités nélkiil marad. Ehhez kapcsoldodik az a kérdés is, hogy a
korabbi jogosult tud-e kartéritési igényt érvényesiteni a hamis joglatszat 1étrejotté-
ért felelos allami hivatalnokkal, illetve azzal az allami szervvel, testiilettel szem-
ben, amelyhez ez a hivatalnok tartozik (pl. kozjegyz6, foldhivatali alkalmazott).*

A polgari jog tehat nem helyezheti egyoldaliian a johiszemil jogszerzd érdekeit
elétérbe. Ez ellen nemcsak az altaldnos igazsagérzet tiltakozik, de alkotmanyos
jogosult személy rendelkezése alapjan elvonjak, az sértheti az alkotmanyok és
nemzetk6zi egyezmények altal kimondott tulajdongaranciat. Alkotmanyos garan-
ciak keretei kozott keriilhet csak sor azoknak az eseteknek a rogzitésére, amelyek
kivételt tesznek azon alapelv aldl, miszerint a tulajdonnal kizarélag a tulajdonos
rendelkezhet.”

A joOhiszemill jogszerzés védelme ennek alapjan joval szélesebb dimenzidkat
érint. Alapvetéen azonban arra a kérdésre ad valaszt, hogy kit kell adott dolog tu-
lajdonoséanak tekinteni. Nem véletlen tehat, hogy a johiszemil szerzés jogszeriisége
korili vitak még hosszl ideig nem fognak nyugvéopontra jutni.6

2 LIEDER 2010, 860. 0.

$STAGL 2011, 536. 0.

* LIEDER 2010, 860. 0.

¥ LEUSCHNER 2005, 161. 0.

® STAGL 2010, 532. 0. A szerz8 véleménye szerint mindezidaig nem sikeriilt meggy6z6 érvekkel
alatamasztani, hogy egy nem-jogosult miként ruhazhat at jogszeriien egy nem 6t megilletd jogot.
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1.3. Kozgazdasagi hattér

A johiszemii jogszerzés elvének kdzgazdasagi elemzése soran abbol kell kiindulni,
hogy ez az elv a biztonsagosan és konnyen lebonyolithat6é jogi és kereskedelmi
forgalom megteremtését célozza. Ez piacgazdasagban azért is kivanatos, mert en-
nek elérése hozzajarulhat a tarsadalmi jolét ndveléséhez. Ez az atruhazasi folya-
mathoz kapcsolodo tranzakeios koltségek csokkenésével valosulhat meg.’

A forgalom biztonsagéanak és zavartalansaganak a biztositasa az elosztas haté-
konysagat is szolgalja. Ez azt jelenti, hogy ezaltal kozelebb keriil annak az idealis
allapotnak az elérése, amelyben a rendelkezésre 4llo eréforrasokat optimalisan
hasznaljak fel, és ezzel a tarsadalmi jolétet is maximalizétljélk.8

Az elosztas hatékonysaga egyuttal a csere — mas néven: az interakciok — haté-
konysagat is jelenti. Ennek értelmében meghatarozott javakat bizonyos szereplok
sajat egyéni igényeik alapjan, magasabb szinten tudnak hasznositani, mint masok.
Ennek alapjan pedig a tarsadalmi jolét akkor a legmagasabb, ha a javak azokhoz
keriilnek, akik azokat a legjobban tudjak hasznositani. Ez a piacok miikodésérdl
sz616 un. Coase-tedria. Ennek 1ényege, hogy az adja a legmagasabb arat egy josza-
gért, aki abbol a legnagyobb egyéni haszonra tud szert tenni. Ebbdl pedig az kovet-
kezik, hogy a tranzakcié nem jon létre, ha az ahhoz kapcsolodd koltségek maga-
sabbak, mint az abbol varhat6 nyereség. A hatékony elosztast jelent6 idealis alla-
potot ennek alapjdn anndl konnyebb elérni, minél alacsonyabbak a tranzakcids
koltségek. A til magas tranzakcids koltségek akadalyozzak a javak hatékony el-
osztasat, ami azzal a kdvetkezménnyel jar, hogy a javakat nem ott fogjak felhasz-
nalni, ahol az a legnagyobb haszonnal j arna.’

Fontos kozgazdasagi érdek tehat, hogy a tranzakcios koltségek csokkenjenek. Ezt
a célt szolgalja a johiszemii jogszerzés elvének az elismerése, és ezzel a forgalom
biztonsagosabb és konnyebb lebonyolitasanak a megteremtése.

A fenti kdzgazdasagi fejtegetés a johiszemil jogszerzés esetében azt is jelenti,
hogy ha valaki egy vagyontargy tulajdonjogat annak érdekében kivanja megsze-
rezni, hogy sajat egyéni hasznat maximalizalja, akkor kiilondsen fontos érdeke
flizodik ahhoz, hogy ezt a vagyontargyat utobb ne vonjak el téle. Amennyiben a
jogrendszerbdl hianyoznak a johiszemil jogszerzés lehetéségét kimondo rendelke-
zések, akkor ez a veszély fennall. A jogszerzd ez ellen a veszély ellen csak gy

"LIEDER 2010, 861. o.
8 SCHAFER — OTT 2005, 26. 0.
° LIEDER 2010, 862. 0.
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tudna védekezni, hogy a vagyontargy tulajdonjogi helyzetére vonatkozoan aprolé-
kos nyomozast végez. Ez azt jelentené, hogy amennyiben specialis elbirtoklasi-,
illetve eléviilési szabalyok sem allnak rendelkezésre, akkor a jogszerz6 arra lenne
kényszeritve, hogy az 0sszes korabbi atruhazas jogszeriiségét megvizsgalja. Egy
ilyen tajékozodas egyrészt rendkiviili kiadasokkal jarna, masrészt viszont sok eset-
ben egyszeriien megvalosithatatlan lenne. Mindez a tranzakcios koltségeket olyan
mértékben megndvelné, hogy a jogszerzd eltekintene az iigylet megkétésétc’il.m

A johiszemi jogszerzés elvének hianya mindemellett a jogatruhazo-elado felet is
hatranyosan érinthetné, hiszen sokkal nehezebben tudna meggydzni a potencialis
jogszerzOt sajat jogosultsaganak a fennallasarol.™

Osszességében tehat azt mondhatjuk, hogy a johiszemii jogszerzés szabalyai al-
kalmasak arra, hogy hozzajaruljanak az atruhazashoz kapcsolodo tranzakcios koltségek
jelentds mértékii csokkenéséhez, ezaltal pedig a javak hatékonyabb elosztasahoz és a
tarsadalmi jolét noveléséhez. A johiszemil jogszerzés elvének kimondasa révén azok a
tranzakciok is végbemennek, amelyek az eldzetes biztonsagi intézkedésekhez, tajéko-
z6déashoz kapcsolodo til magas koltségek miatt meghil'lsulnélnak.12

Masrészrdl azonban utalni kell azokra a kdltségekre is, amelyek a johiszemii jog-
szerzés kimonddsaval a valodi jogosultat/tulajdonost terhelik. A valddi tulajdonos-
nak ugyanis kiadasokat kell eszk6zdlnie annak érdekében, hogy a jogvesztést elke-
rilje. Ilyen koltség példaul, hogy a tulajdonosnak meg kell tekintenie az ingatlan-
nyilvantartast, hogy meggy6z0djon arrol, hogy valdéban 6 az ingatlan tulajdonosa.
Szemben a cégnyilvantartassal, a telekkdnyvi gyakorlatban ritkan fordul eld, hogy
az ingatlan tulajdonosok idészakonként rendszeresen ellendrzik a nyilvantartast.
Ezek a koltségek azonban messze elmaradnak azoktdl a koltségektdl, amelyeket a
forgalom résztvevdinek a johiszemill jogszerzés szabalyainak hidnyaban kellene
elviselniiik. Mindezek alapjan a kozgazdasagi érvek hatarozottan a johiszemi jog-
szerzés elvének elismerése mellett szolnak.™

Van azonban olyan nézet is, amely szerint a johiszem{l jogszerzés elvének koz-
gazdasagi értékelése még ma sem teljesen egyértelmii. Azokban a jogrendszerek-
ben ugyanis — ilyen példaul a német —, amelyekben az ingojelzalogjog hidnya miatt
a tulajdonjog-fenntartas és a biztositéki tulajdonjog-atruhazas a legfontosabb ingo
biztositék, a konnyitett feltételekkel torténd johiszemi jogszerzés azzal a Iényeges
kovetkezménnyel jarhat, hogy a széban forgd biztositékok léte kérdésessé valik. A

10 |_LEUSCHNER 2005, 231. 0.
1 LIEDER 2010, 862. o.
2 LEUSCHNER 2005, 232. 0.
3] IEDER 2010, 863. 0.
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bizonytalan biztositékok azonban dragitjak a hitelezést, amelynek a nemzetgazda-
sagi hatasai joval jelentdsebbek, mint a johiszemi jogszerzot terheld tranzakcios
koltségek csokkenése. Erre vonatkozo empirikus kutatdsok azonban még ma sem
allnak rendelkezésre."

1.4. A johiszemii jogszerzés esetkirei

A régi magyar maganjogban a johiszemi jogszerzést az eredeti és a szarmazékos
szerzésmodok kozott allo kdzbensd esetcsoportnak tekintették. A johiszemi jog-
szerzés eseteiben a szerzés joghatdsa annak ellenére beéllt, hogy a szerzés alapjaul
szolgald jog valdjaban megillette volna azt, aki arrdl rendelkezett. Feltétel volt
azonban, hogy a jogatruhazas vagy jogalapitas egyéb tényallaselemei (érvényes
atruhazo vagy alapitd szerz6dés, érvényes jogcim) fennalljanak. Ezekhez utobb
olyan tovabbi tényallaselemek jarultak (pl. kiilsé tényekbe vetett bizalom), ame-
lyek a jogeldd jogénak hidnyat voltak hivatva pdtolni. A johiszemii jogszerzés
eseteit alakjukban szdrmazékos, tartalmukban azonban eredeti szerzésmddoknak
tekintették. A szerz6 a jogdt ugyan a nem-jogosult személytdl szarmaztatta, de az
neki nem volt jogelddje, mert a jog nem illette meg, az viszont, akit megilletett,
ugyancsak nem volt jogel8dje, hiszen a jogszerzés nem tole szarmazott.™

A johiszemil jogszerzés elvének kimondasara torvényi szinten elsédlegesen az
ingd dolgok tulajdonjogénak megszerzése korében keriilt sor. A johiszemil jog-
szerzés védelmének azonban utobb ennél joval tobb esetkére alakult Ki. Fontos
ugyanakkor kiemelni, hogy a johiszemi jogszerzés elve a kdvetelések atruhazasa,
engedményezése soran nem érvényesiilt.16

A régi magyar maganjogban két f6 esetcsoport kozott tettek kiilonbséget:

a) a tulajdonjog, illetve a zalogjog johiszemii megszerzése ing6d dolgokon a bir-
tokban 1év6 nem-tulajdonostdl, valamint

b) tulajdonjog vagy korlatolt dologi jog szerzése telekkonyvezett ingatlanon a
telekkonyvbe bejegyzett nem-jogosulttdl, a telekkdnyvbe vetett bizalom alapjan.

Ezt egészitette ki az 4lorokostd] vald johiszemil jogszerzés esete, amelynek hatte-
rét az osztrak jog jelentette.”” A mai jog alapjan még egy esetkorre kell utalni, a
johiszemii jogszerzés elve ugyanis megjelenhet a tarsasagi jogban-cégjogban is, a
cégnyilvantartashoz kapcsolédodan.

4 STAGL 2011, 538. o.

15 SZLADITS 1941, 259. 0.

1 VILLANYI 1941, 133. 0.
17S7ZLLADITS 1941, 258-259. o.
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Az ingatlanjogban a johiszemil jogszerzés elve szorosan kapcsolddik a telekkonyv
intézményéhez. A telekkonyvi bejegyzésbe vetett bizalmi elvnek belsd legitimalo
hatdsa van. Teljesen mas azonban a helyzet ingdk esetében. Ingoknal a johiszemi
jogszerzés elve ahhoz a gyakorlati tapasztalati tényhez kapcsolodva alakult ki, hogy a
tulajdon és a birtok szdmos esetben nem esnek egybe.'® Masként megfogalmazva ez
azt jelenti, hogy az ingatlanjogban a telekkdnyvi nyilvanossag és kozhitelesség
elveinek a bona fides gondolataval t6rtén6 osszekapcsolodasat —amely a 17-18. szazad
folyaman ment végbe — élesen el kell hatarolni az ingdkhoz kapcsoldédo johiszemii
jogszerzés elvétdl." Az alapul szolgalé fides-dogma a jogtorténeti fejlédés folyaman
kiilénboz6 idépontokban és kiilonbdzo dsszefliggésekben jelent meg.20

I1. A zalogjog johiszemii megszerzésének
szabalyai a magyar maganjogban

2.1. A kézizdalogjog johiszemii megszerzése
a régi magyar magdanjogbhan

Zalogot ugyan rendszerint csak a dolog tulajdonosa adhatott, de ez aldl a f6szabaly
alol mar egy 1875-ben hozott legfels6bb itéloszéki hatarozat kivételt allapitott meg.
Eszerint az a hitelezo is zalogjogot szerzett, aki nem a tulajdonostol kapta a dolgot
zalogba, feltéve, hogy errdl a hianyossagrol nem volt tudomasa. Ezen tulmenden
nem-tulajdonostol csak akkor lehetett zalogjogot szerezni, ha a szerzés olyan sze-
mélytdl tortént, aki jogosult volt a tulajdonos helyett eljairni.21

A johiszemiiség egyébként azt jelentette, hogy a zalogjogot szerz6 nem tudta és a
kell6 gondossag mellett sem kellett volna azt tudnia, hogy idegen ingdrol van s26.%

Kézizalogjoghoz kapcsoldéddan ki kell emelni azt a szabalyt, amely jelzalogjogtol
eltéréen lehetové tette a biztositott kdvetelés kézizalogjog nélkiili dtruhazasat. A
kézizalogjog is természetesen jarulékos jellegii volt, vagyis a biztositott kdvetelés
fennallasatol a kézizalogjogot nem lehetett elvalasztani. Ennek alapjan a kéziza-
logjogot csak a koveteléssel egyiitt lehetett atruhdzni. Mésrészt azonban a kéziza-

8 BAUR 1989, 464. 0.

19 A bona fides-rdl részletesebben 1d.: FOLDI 2011, 35-57. o.
2 BUCHHOLZ 1978, 104. 0.

2L KOLOSVARY 1904, 410. o.

2U.o0.
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logjog atruhazasahoz sziikség volt a zalogtargy atadasara is.” Ezt az 1875. évi
Kereskedelmi torvény (Kt.) 308. §-a kifejezetten ki is mondta.?

Ennek értelmében a zalogjogosult hitelezd a zalogtargy atadasa nélkiil is atru-
hazhatta a kovetelést, amelynek kovetkeztében azonban a kézizalogjog nem sziint
meg. Az ados ilyenkor a zalogtargy visszaadasat csak fizetés ellenében kovetel-
hette. Ha az adds értesiilt az engedményezésrol, akkor annak az lett a kovetkezmé-
nye, hogy ezt kovetéen mar két személlyel allt jogviszonyban: az engedményessel,
aki a kovetelést megszerezte, és az engedményezdvel, akinél a zalogjog — a zalog-
targy atadasanak a hianyaban — tovabbra is fennmaradt. Ha az ad6s nem fizetett, az
engedményez0 eladhatta a zalogtargyat.

A korabeli jogirodalomban Imling Konrdd sziikségesnek tartotta a Kt. 308. §-
anak megvéltoztatésélt.25 Kolosvary szerint pedig a Kt. 308. §-a nemcsak a zalogjog
jarulékos jellegével, hanem a zalogjog fogalmaval is ellentétes volt. A zalogjog
alapjan ugyanis a zalogjogosult kielégitési joga a barki tulajdonaban 1évé zalog-
targyra vonatkozott. Ebben a koriilményben nyilvanult meg a zalogjog abszolut
jellege. Kolosvdry szerint nem kivanhaté meg a zalogjog atruhazasakor a zalogként
lekotott vagyontargy egyidejli atadasa, emellett pedig a biztositott kdvetelés onalld
atruhazasa a kézizadlogjog megsziinését kell, hogy maga utan vonj a.”®

A kézizalogjog megsziinését eredményezte, ha harmadik johiszemil személy a
zalogtargyon visszterhesen tulajdonjogot szerzett. Ez kiilonosen akkor kovetkez-
hetett be, amikor a zalogtargy nem volt a zaloghitelez6 birtokaban. Akkor is meg-
szlinhetett azonban a zalogjog, ha a johiszemii harmadik éppen a zaloghitelez6t
vélte tulajdonosnak és téle szerezte meg a zalogtargy tulajdonjogat. Ha a johi-
szemil harmadik a zélogtdrgyon nem tulajdont, hanem csak {igyleti zalogjogot
szerzett, akkor a zalogtargyat terhel6 korabbi zalogjog fennmaradt, de az 0 zalog-
jogot a korabbival szemben — kivéve, ha térvény ettdl eltéréen rendelkezett — el-
sObbség illette meg.27

28 Az 1. vilaghabora utani birdi gyakorlat ezt a kdvetelményt lazitotta, s6t a Kuria egy 1937-es
dontése mar abba az iranyba mutatott, hogy az atadast nem a zalogjog érvényes 1étrejottének
feltételeként, hanem csak annak harmadik személyekkel szembeni hatdlydhoz kivantdk meg
(414/1937. — Gr. XXX. 807.).

24 Ett6] eltérben rendelkezik a német BGB 1250. §-a, amely szerint a kovetelés atruhdzasaval a
kézizalogjog is atszall az uj hitelezore, ha pedig a felek ezt az atszallast kizarjak, akkor a zalog-
jog megszint.

% IMLING 1905, 655. 0.

% KOLOSVARY 1904, 411. o.

7’ NIZSALOVSZKY 1942, 819. 0.
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Itt kell utalni arra is, hogy a korabeli jog szerint zalogjog targya jog és kdvetelés
is lehetett. Ha a jogot vagy kovetelést nem arra jogosult személy zalogositotta el, a
johiszemi szerz6 nem szerzett zalogjogot. Ebben a vonatkozasban tehat a johi-
szemil jogszerzés védelmének szabalyai épp ugy nem érvényesiiltek, mint kovete-
lések engedményezése esetén. Ha azonban olyan jogrol volt szo, amelyhez kap-
csoléddan a forgalom biztonsdganak védelme ezt megkivanta, akkor a johiszemii
zalogszerzo is védelemben részesiilt. Ezt volt a helyzet a telekkonyvi jogok, illetve
értékpapirok esetében.?

2.2. A jelzdlogjog johiszemii megszerzése
a régi magyar magdnjog alapjdan

2.2.1. A jarulékossag és a telekkonyvi kozhitelesség elveinek dsszelitkozése
A jelzalogjogrol szold 1927. évi XXXV. térvény (Jt.) a jelzalogjog tdbbféle tipusat
szabalyozta, melyek kozott alapvetden a jarulékossdg mértéke szerint lehetett kii-
lonbséget tenni. Ennek alapjan megkiilonboztettek egymastdl kézonséges (for-
galmi) jelzalogjogot, biztositéki jelzalogjogot és telekadossagot. Mindharom jel-
zalogtipus kozos sajatossaga volt azonban, hogy ezek egyszersmind telekkdnyvi
jogok is voltak, amelyek jogi sorsara a telekkonyvvel kapcsolatos jogszabalyok
akkor is hatdssal voltak, ha ezek a kotelmi jognak a biztositott kovetelésre vonat-
kozo6 szabalyaitol eltértek. Ilyen eltérések esetén azonban a jelzdlogjog jarulékos-
sdgabol fakaddan — kivéve a nem-jarulékos telekaddssagot — Osszelitkdzés allhatott
el6, melyet a jognak fel kellett oldania. Ilyen Osszeiitkozés szarmazhatott abbol,
hogy amig a jelzalogjog keletkezése a telekkonyvi bejegyzés folytan nyilvanosan
ment végbe, addig az altala biztositott kovetelésnek sem a keletkezését, sem a
megsziinését nem kisérte publicitas.”®

Ebbol az 6sszeiitkozeésbol két kivezetd megoldas kinalkozott. Az egyik lehetdség a
telekkonyvi kozhitelesség szabalyainak attdrése volt, amely azt jelentette, hogy a jelza-
logjog a harmadik szerz6 szempontjabol is osztozott a kovetelés jogi soraban. A masik
megoldast az jelentette, hogy a jelzalogjog telekkdnyvi bejegyzése révén a johiszemil
telekkonyvi szerzés védelmére vonatkozo szabalyokat kiterjesztették a kovetelésre is.

A Jt. mindkét megoldast elismerte 0gy, hogy a két esetkorre két kiilonb6zo
jelzalogtipust rendelt. A Jt. 63. §-a alapjan biztositéki jelzalogjog esetében a
kovetelés jogi sorsa kihatott a jelzalogjogra is. A Jt. 63. § (1) bekezdése alapjan
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jelzalogjogot kovetelés biztositasara ugy is lehetett alapitani, hogy a johiszemil
telekkonyvi szerzés védelmének szabalyai a jelzalogbol vald kielégités tekin-
tetében a biztositott kovetelésre nem terjedtek ki. Ezzel szemben kdzonséges
(forgalmi) jelzalogjog esetében a johiszemil szerzd javara a latszat-jelzalogjog
is valosagos jelzalogjogga valt.*

Kozonséges (forgalmi) jelzalogjog esetén a telekkdnyvi kozhitelesség elve azért
érvényesiilt az atlagosnal szélesebb korben és irta feliil a jarulékossag elvét, mert
ennél a jelzalogtipusnal elvaras volt, hogy maga a jelzalogos kovetelés is a forga-
lom targya lehessen. A jelzaloghitel biztonsaga pedig megkivanta, hogy a johi-
szemil jogszerz0 bizhasson abban, hogy telekkdnyvbe bejegyzett kovetelésre az
ingatlanbol kielégitést szerezhet. A jelzalogjog telekkonyvi bejegyzése ennek meg-
felelden johiszemii, visszterhes jogszerzok javara maganak a kovetelésnek a fenn-
allasat is garantalta, de csak az ingatlanbol valo kielégitést szempontj abol.*

2.2.2. A johiszemii telekkonyvi szerzés védelme kozonséges jelzalogjog esetében
Kozonséges (forgalmi) jelzdlogjog vonatkozasdban a Jt. 47. §-a mondta ki a johi-
szemi telekkonyvi szerzés védelmét. Ennek alapjan a telekkonyvi bejegyzés hata-
ly&nak és a johiszemi telekkonyvi szerzés védelmének szabdalyai a jelzalogbdl vald
kielégités tekintetében a jelzalogjogon feliil kiterjedtek a jelzalogjoggal biztositott
kovetelésre is.

Ezen rendelkezés alapjan a publica fides a kielégités tekintetében nemcsak a jel-
zalogjogot, hanem a biztositott kdvetelést is védte. Ez azt jelentette, hogy az ingat-
lan tulajdonosa a kielégitést csak olyan okbdl akadalyozhatta meg kifogds vagy
beszamitas utjan, amely 6t személy szerint a kovetelést érvényesité és a publica
fidesre hivatkozo hitelezével szemben megillette. Az anyagi jogi szempontbél
megsziint, de a telekkdnyvben bejegyezve maradt jelzalogjog johiszemii megszer-
zése nem tamasztotta 01j életre a biztositott kovetelést a személyes adossal szem-
ben, lehet6vé tette azonban a jelzalogbol valo kielégités keresését.*

Ez tiikr6z6dott a Jt. 47. § (2) bekezdésében is, amely szerint csak a 47. §-ban
foglalt szabalyokbdl folyé korlatok kozott lehetett érvényesiteni a jelzalogos hite-
lez6vel szemben az el6z6 §-0k szerint felhozhaté kifogasokat és beszamitasi jogot.
Ez a rendelkezés érintette a jelzalogjog engedményesét is. Ehhez kapcsoldddan kell
utalni arra, hogy a Jt. 46. §-a atvette az 1913-as Ptk. tervezet 674. §-aban foglalt
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szabalyt. A Jt. miniszteri indokolasa azonban kiemelte, hogy a Jt. 46. §-aban meg-
hatarozott engedményesi jog gyakorlasanak is korlatot szabott a johiszemi telek-
konyvi szerzé védelme. A johiszemii szerzd tehat az engedményessel szemben is
védelemben részesiilt.**

A Jt. 47. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezés, vagyis, hogy a telekkdnyvi be-
jegyzés hatalyanak szabalyai a kovetelésre is kiterjedtek, azt jelentette, hogy a
jelzalogjog érvényesitését nem lehetett dGnmagaban azzal meghiusitani, hogy a
jelzalogjog mogiil hianyzott a kdvetelés. Masrészt nem lehetett a zalogtargybol
kielégitést kezdeményezni annak igazolasaval, hogy a kovetelés a jelzdlogjog mar
bekovetkezett torlése ellenére is fennallt.

A joOhiszemi telekkdnyvi szerzés szabdlyai kétféle szerzést részesitettek véde-
lemben. Egyrészt védték az eredetileg érvénytelen bejegyzés alapjan tovabbi jogot
szerzot. Masfeldl védték azt is, aki eredetileg érvényes, de utdobb bekovetkezett
jogvaltozas folytan az anyagi jog szerinti allapottdl eltérévé valt bejegyzés alapjan
szerzett tovabbi jogot.

Az eredetileg érvénytelen bejegyz€s esetén a tovabbi jogszerzok joga megtdmad-
hat6 volt, de csak az Un. telekkdnyvi elbirtoklas korlatai kozott. Itt kell utalni arra,
hogy a Jt. hatdlyba 1épése utan is fennmaradt az a telekkdnyvi rendelkezés, amely
szerint az, akinek nyilvankonyvi jogat valamely bejegyzés (bekebelezés) sértett, ha
a végzést szamara kézbesitették, perinditasi szandékat 60 nap alatt a telekkonyvbe
feljegyeztethette, a pert pedig hat honapig megindithatta. Ha a végzést nem kézbe-
sitették a részére, akkor harom év allt rendelkezésére, hogy a pert meginditsa. Ez a
szabaly a jelzalogjogra is kiterjedt, és elsdsorban azokat a jelzalogos hitelezdket
védte, akik jelzalogjogukat engedményezéssel szerezték.®

Mas volt azonban a helyzet az eredetileg érvényes bejegyzés alapjan johisze-
miien és visszterhesen jogot szerzd esetében. Az ilyen johiszemil jogszerzO jogat
ugyanis a telekkonyvon kiviil beallott jogvaltozas alapjan nem lehetett megta-
madni. A kielégitést ny(jté kotelezett ennek alapjan nem tamadhatta meg a telek-
konyvben bejegyezve maradt hitelez6t6l szarmazo és johiszemi harmadik személy
javara sz0l6 bejegyzett engedményt. Csak arra volt lehetdsége, hogy a régi jelzalo-
gos hitelez6tdl kovetelhette a kordbbi engedmény vagy egyéb jogeselekmény
folytan fennmaradé jelzalogjoghoz sziikséges okiratokat.*’
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Az, hogy a johiszemil jogszerzés védelmének a szabalyai a jelzalogbol valo ki-
elégités tekintetében a kovetelésre is kiterjedtek, azt jelentette tehat, hogy nemcsak
a kovetelés érvénytelensége vagy megszlinése nem érintette a jelzalogjogon ala-
puld kielégitési jogot, hanem az sem, ha a kovetelés a személyes adossal szemben
mast illetett. Azt azonban nem jelentette ez a rendelkezés, hogy a johiszemi telek-
konyvi szerzo a kovetelést a személyes addssal szemben is érvényesithette.38

A fentiek alapjan a johiszemii telekkonyvi szerzés védelmének szabalyai a jel-
zalogjog fennallasa mellett — a jelzalogbol valo kielégités szempontjabol — a kove-
telés fennallasat is védték. Ennek alapjan a jelzdlogjognak engedményezés utjan, a
johiszemiiség védelme ald es6 modon valdé megszerzése kizarta a tulajdonos részé-
6l olyan kifogasok érvényesitésének a lehetGségét, amelyek akar a jelzalogjog
bejegyzésére, akar a kovetelés fennallasara vonatkoztak. A fennallast kétségbe
voné kifogasokkal egy tekintet ala estek azok a kifogasok is, amelyek alapjan a
jelzalogjogrol vald lemondast lehetett kovetelni. Az ilyen kifogasok azonban az
engedményessel szemben is érvényesithetéek voltak.*

Mas megfogalmazasban ez azt jelentette, hogy a jelzalogos kovetelés johiszemi
¢és visszterhes telekkonyvi megszerzése a kifogasok és beszamitasi jogok elenyé-
szését idézték eld. A johiszemil és visszterhes szerzd a jelzdlogjogot az anyagi jog
szempontjabol fennalld kifogasokra és beszamitasi lehetOségekre tekintet nélkiil
akkor is érvényesithette, ha a személyes adossal szemben a kovetelés ezen okok
valamelyike miatt nem lett volna érvényesithetd. A kovetelést ilyenkor csupan a
jelzalogbdl valo kielégités tekintetében kellett fennallonak, illetve kifogas ttjan el nem
hérithatonak tekinteni. A johiszemil és visszterhesen szerzd kezében ennek alapjan
érvényesithetd jarulékos jelzdlogjogga valhatott az a telekkonyvi bejegyzés altal
fennallénak mutatott jog is, amely mar a bejegyzéskor is csupan latszolagos jog volt.*

A Kuria egy 1930-ban hozott hatarozata szerint, ha a hitelez6 johiszemiien fenn
nem all6 kdvetelés biztositasara szolgalo jelzalogjogot szerez, a johiszemil szerzo-
vel szemben a jelzalogados kifogast csak a szerzési tligylet, vagy a bejegyzés ér-
vénytelensége miatt emelhet, de nem érvényesitheték vele szemben a rosszhiszemil
szerz0 ellen emelhetd egyéb anyagi jogi kdtelemsziintetd kifogasok. A dontés azt is
kiemelte, hogy a johiszemii szerzével szemben is felhozhat6 érvénytelenség a ha-
rom ¢évi, illetve hat honapi telekkdnyvi elbirtoklasi hataridd elteltével felhozhatat-
lanna valt (K. 57/1930. — Gr. XXV. 601.).
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2.2.3. A telekadossag johiszemii megszerzése

A telekadossag intézményét a Jt. el6tti magyar jog nem ismerte. A Jt. szabalyai szerint
a telekadossag valdjaban nem volt mas, mint a tobbi megjelenési formajaban jarulékos
természetil jelzalogjog 6nallo jogviszonyként torténd Iétrejotte. A telekaddssag nem a
megalapitasait megel6z6 jogi helyzet tekintetében volt fliggetlen a személyes
koveteléstdl, hanem a megalapitds utan valt azza. Ez azonban nem volt akadalya annak,
hogy a tulajdonos — a telekkonyvi publica fides korlatai kozott — érvényesitse a
telekadossag kauzajaul szolgald jogviszony vagy alapitési iigylet hianyait.**

Ehhez kapcsolddott a Jt. 85. §-a, amely az alapul fekvd jogviszonybdl eredd jo-
gokrol rendelkezett. Ennek értelmében a jelzalog tulajdonosa a telekadodssag te-
kintetében az alapul fekvd jogviszonybdl eredd jogokat csak a kdzvetlen szerzd
ellen vagy ennek olyan jogutdda ellen érvényesithette, aki a telekadossag szerzése-
kor az alapul fekvo jogviszonyt ismerte, vagy akinek a szerzése ingyenes volt.

Ezzel 6sszefliggésben a Jt. miniszteri indokoldsa azt emelte ki, hogy visszaélé-
sekre vezetett volna, ha a telekaddssadg alapitdsaval oltalomban nem részesiild,
érvénytelen jogiligyletekbdl szarmazé koveteléseket érvényesithetové lehetett volna
tenni. Ezért a Jt. megteremtette annak lehetdségét, hogy a tulajdonos a telekadds-
sag kozvetlen megszerzdjével szemben, valamint a telekkdnyvi kozhitelesség sza-
balyainak korlatai kozott harmadik jogszerzokkel szemben is érvényesitse az alapul
fekvo jogviszonybol eredd jogait.

A Jt. 85. §-anak szabalyai valdjaban azokat a rendelkezéseket potoltak, amelyek
kozonséges jelzalogjog esetében a kovetelés tekintetében felhozhatd kifogésokra
vonatkoztak. Ennek alapjan mind az eredeti szerzével, mind annak jogutodjaval
szemben érvényesithetdk voltak a telekaddssagot alapitéd ligyletre és magara a te-
lekadossagra vonatkozé kifogasok, de csakis a johiszemii telekkonyvi szerzés vé-
delmének korlatai kozott.*

Ez azt jelentette, hogy a tulajdonos megsziintetéshez vald jogat a telekaddssag 1j
jogosultjaval szemben johiszemii és visszterhes jogszerzés esetében nem gyakorol-
hatta. A johiszemiiség hianyzott, ha a telekadossag megszerzdje a szerzéskor az
alapul fekvd jogviszonyt ismerte. Onmagaban azonban az alapjogviszony jellegé-
nek az ismerete nem sziintette meg a jogszerz4 johiszemiiségét. Erre csak akkor
keriilt sor, ha a jogszerzd az ellenjogot (kifogast) keletkeztet6 momentumot is is-
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merte.® A telekaddssag ingyenes megszerzése esetén az ellenjogok gyakorlasa
korlatlanul fennmaradt.

2.3. Kovetkeztetések a hatdlyos jogra vonatkozoan

A hatalyos Ptk. csak kézizalogjog és 6nalld zalogjog esetében szol a johiszemil
jogszerzés lehetdségérol. Jelzalogjog vonatkozasaban azonban a Ptk. 262. § (3)
bekezdésére kell felhivni a figyelmet, amely szerint a kovetelés csokkenése vagy
megsziinése a bejegyzés tartalmara tekintet nélkiil kihat a zalogjogra. Jarulékos
jelzélogjognal tehat a hatdlyos jog azt a megoldast tette altalanos szaballya, amelyet a
Jt. a biztositéki jelzalogjog vonatkozasaban kovetett, vagyis az anyagi jogi jarulékossag
elvének elsGbbséget biztosit a nyilvantartas kozhitelességével és a johiszemil jogszerzo
védelmével szemben. Ez addsvédelmi szempontbdl indokoltnak is tiinik.

Az ingatlanjogban azonban az ingatlan forgalom biztonsaganak a védelme érdekében
a hatalyos jogszabalyok is lehetévé teszik a nem-tulajdonostdl vald tulajdonszerzést.
Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 63. § (2) bekezdése
szerint azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az eléz0 bejegyzés érvé-
nyességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a bejegyzéstdl szamitott harom év alatt
lehet a torlési keresetet meginditani.** Ez a szabaly jelzalogjogra is iranyado.

Ennek értelmében az eredeti jogosult érvénytelen bejegyzésétol szamitott harom
éves perinditdsi hatdrid6é eltelte utan inditott torlési perben a kozhitelesség elve
alapjan az ingatlan-nyilvantartasban biz6 johiszemil jogszerzé tulajdonjoga vagy
mas joga akkor sem torolhetd, ha az el6z0 bejegyzés érvénytelensége miatt az atru-
hazé vagy jogot engedd személy nem volt tulajdonos. A Legfelsdbb Birésagnak az
érvénytelenségi és torlési per kapcsolatarol szolo 3/2010. (XII. 6.) PK véleménye
ezzel kapcsolatban arra hivja fel a figyelmet, hogy a johiszemii személyt az eredeti
jogosulttal szemben harom évig nem részesiti védelemben. A johiszemil szerzo
jogéanak bejegyzéséhez fiiz6d6 védelmi hatds — az eredeti jogosult érdekeinek vé-
delmére figyelemmel — csak harom év mulva 4ll be.*®

A hatalyos anyagi zilogjogi és ingatlan-nyilvantartdsi szabalyok Osszevetése
alapjan arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy ingatlan jelzalogjog esetében — bizo-
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nyos korlatok kozott — lehet6ség van johiszemii jogszerzésre.46 Ez mas nyilvantar-
tasba bejegyzett jelzalogjogok vonatkozasaban azonban nem allapithaté meg.
Kérdés ugyanakkor, hogy aki az Inytv. 63. § (2) bekezdésében foglalt haroméves
jogveszt6 hatarid6 eltelte utan, johiszemiien megszerezte az ingatlant terheld jel-
zalogjogot, tudja-e azt érvényesiteni, vagyis a zalogjoghoz kapcsolodo kielégitési
jogat gyakorolni. E mogott a jelzalogjog mogott ugyanis nincs biztositott kdve-
telés. A hatalyos jog — szemben a Jt. 47. §-aval — nem mondja ki azt a szabalyt,
hogy a jelzalogjog johiszemli megszerzOje javara a kielégités tekintetében a
kovetelés is fennall. Biztositott kdvetelés nélkiil azonban a jelzalogjog nem lesz
érvényesithetd, az alapjdn nem indithato birdsagi végrehajtasi eljaras.
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