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A jelzaloghitelez6 jogallasa
a haszonélvezivel szemben.

Irta: Nyeviczkey Zoltdn. .

A magyar jelzalogos gyakorlatnak egyik sokat vitatott
problémajat kavarja fel és helyezi djabb megvilagitisba egyik
videki telekkonyvi hatéssgunknak az a legijabb keletii végzése,
amelyet alabb fodok részletesen ismertetni.

Az elméleti fejtegetések elétt nyomatékosan ra kell mu-
tatnom arra a fontos gyakorlati szempontra, hogy a jelzdlogiiz-
let jellege és természete — az iizletkdr dimenzidjara, anmak
konstrukcidjira és a jelzdalogintézetek fokozott felelfsségére is
tekintettel — a legcsekélyebb bizonytalansdgot sem tiiri meg, s
ennélfogva épen a jelzalogjogasz csak a jogilag is minden vitin -
feliil allé megoldasokat fogadhatja el, illet6leg mindenkor ezek
elérésére és kifejlesztésére kell a legmesszebbmend ]oga521 gon-
dossaggal t6rekednie.

_ Nagyon is értheté tehat, ha a legkisebb jogi ketelyek vagy

'bizonytalansagpk épen a jelzalogintézetek gyakorlatdban, és leg-
féképen az emisszioval is kapcsolatos 1. n. hosszilejaratu {iz-
letigban nem egyszer zavarolag hatnak és igen nagy gyakorlati
jelentéséget nyernek.

Példaul a mindennapi élet valtozatossada a csaladjogi vagy
egyéb természeti jogviszonyok folyomanyaképen elég sokszor
és elég sokiéle viltozatban hozza létre azt a telekkényvi hely-
zetet, amidén a jelzalogkélesonnel |, feltétlen elsé hely” kikétése
mellett megterhelendé ingatlanok haszonélvezete a tulajdonos:
t6l kiilonb6zé harmadik személyt illet meg. .

Ilyenkor a ,feltétlen elsé hely” biztositdsa érdekében a
felek — a sok évtizedes bevalt gyakorlatnak megfeleléen —
rendszerint azt a megoldast szoktak valasztani, hogy a haszonél-
vezd, vagyis az a harmadik személy, akinek javira a megterhe-
lendé ingatlanra haszonélvezeti jog van bekebelzeve, egyszeriien
elsébbségi engedélyt ad a jelzdlogos hitelezé jelzalogjoga ja-
véara, . )

Azt hiszem nem’ kétséges, hogy ilyenkor minden tekintet-
ben teljesen kielégits jogi megolddst sikeriilt elérniink, mert hi-
szen igy a haszonélvezeti jog, amely a magyar jogrend szerint
lényegileg nem egyéb, mint az ingatlant terhelé személyes szol-
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galom,') valtozatlan lényeggel és jogi tartalommal tovabbra is
fennmarad, csak telekkdnyvi rangsorat engedi at idélegesen a
jelzalogos hitel javira, amely igy minden tekintetben ,elsé
helyre” keriil.

Ily médon tébbek kozétt elértiik azt is, hogy biréi kény-
szerrel valdé behajtas szitksége esetén sem akaszthatja meg az
arverést a haszonélvezeti jog, hanem a végrehajtasi térvény 163.
és 191, §§-ai meglelelé alkalmazasanak lesz helye. A haszon-
élvezeti-jogosult tehat a maga jogait minden kériilmények ko-
z6tt csak a jelzalogos hitelezé jogainak csorbitasa nélkiil érve-
nyesitheti. Mindaddig, mig a jelzalogkélcsén fennall.

Amde ezt a tiszta, vilagos és biztonsagos jogi helyzetet kii-
16nbdz6 zavaré memontumok szoktak elhomalyositani. -

Igy mindenekelétt el6fordul, hogy. mar a haszonélvezé nem
hajlandé biztos telekkdnyvi pozici6jat felaldozni a jelzaloghite-
lezé javara {vagy csak oly nagy dldozat arin volna erre haj-
landé, amelyet a tulajdonos nem adhat meg), ellenben esetleg
hajlandé a kélcsont kdézOsen venni fel az allag tulajdonosaval,
amelyet kiilon-kiilon bizonyira egyikik sem tudna maganak
megszerezni. Vagyis a pénzen osztozkodik. Ebben az esetben
az adostarsak az egymaskodzétti jogviszonyban megallapodas-
szeriileg participdlnak a kélcson terheiben, kilelé rendszerint
mint egyetemleges adostarsak jelentkeznek, telekkényvileg pe-
dig az egyik adéstars ellen az ingatlan allagara, a masik ados-
tars ellen anmak haszonélvezetére szoktak bekebeleztetni a jel-
zalogjogot, ami azonban a jelziloghitelezé biztonsiga szempont-
jab6l mar nem tokéletes, sét jogilag nem is helyes megoldas,
amint erre az aldbbiak kapcsan ismételten rd fogok mutatni.

Ugyanis csak pillanatnyilag, helyesebben ekkor is csak

ldtszélag all fenn az a megnyugtaté helyzetkép, hogy ilymoédon
a jelzalogjog 1igy az ingatlan dllagdt, mint annak haszonélve-
zetét is terheli. Mindjart baj van, mihelyt a haszonélvezet a ha-
szonélvezé haldla, vagy onkéntes lemondédsa, vagy barmely mas
ckbol megsziinik.
" Ebben az esetben ugyanis az ingatlantulajdonostél, akivel
luifejezetten csak az 4llagra szereztem zalogjogot, sijabb jognyi-
latkozatra volna sziikségem, hody vele szemben utélag az in-
gatlan haszonélvezetére is rakeriiljek.

Ezt az tijabb jognyilatkozatot a tulajdonos vagy megadija
" vagy nem adja meg. Rendszerint vonakodni fog megadni, mert
hiszen az iigynek ebben a stadiumaban mar ellenszolgaltatis nél-
kiili aldozatot kérek téle. Egyaltalan nem érdeke, hogy azt meg-
adja. Azonban még ha megadja is: lehet, hogy mas kizbeeso

1) V. 6. Dr. Szladits K.: A magyar maganjog vazlata, IV, kiadas
(1933.), 295. old., 3—A4. bek.
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tehertételek mar megeléztek és a haszonélvezetre csak elényte-
lenebb rangsorban kaphatok telekkényvi bekebelezest mint an-
nakidején az allagra kaptam.

Eléfordult azonban a régebbi (habori elstti) behajtas:
praxisban az is, hogy — bar itt a haszonélvezet mem is sziint
meg, mint a fentebbi példdkban — a behajtasi eljaras soran kért
zarlati kezelés itjan nem Ilehetett megfelels eredményt elérni,
az arverési kérelemnek pedig csakis ,,a haszonélvezet fenntarta-
saval” adott helyt a birésag (vh. tv. 163. §. 1. bek.), tigy hogy
végeredményben a pénze utin futé hitelezé két szék Rozétt a
pad ald keriilt.

Latjuk tehat, hogy a fenti ,megnyugtaté helyzetkép" lat-
sz6lagos hiztonsiga minden személyi valtozas mnélkiil is cs6dot
mondhat a behajtasi stddiumban, ahol azonnal komplikicidk
meriilhetnek fel. Azt pedig mar fentebb lattuk, hogy valtozas
esetén — helyesebben a haszonélvezet megsziinte esetén — még
behajtas nélkiil is komplikaciok vannak az 1jabb jognyilatko-
zat beszerzésénél és a rangsor kérdésénél,

Az ujabb (haborid utini) jelzdlogos praxisban viszont els-
fordult, hogy épen a birésdgok gyakorlatdban tortént egy felette
aggalyos elhajlas, amely ellen végiil is az érdekelt jelzalogin-
tézetek a TEBE utjan az lgazsagiigyminiszteriumhoz fordultak
orveslasért. Ekkor u. i. maguk a telekkdnyvi hatésdgok kezdtek

" arra az elvi dlldspontra helyezkedni, hogy mihelyt nem a tulaj-
donost illette a haszonélvezet, kifejezetten csak az ingatlan dl-
lagdra rendelték ‘el a jelzalogjog bekebelezését, s egyben el-
utasitottdk az els@bbség feljegyzését is azzal az indokolassal,
hogy:

»ha az ingatlanra nem a tulajdonosnak, hanem méas har-
- madik személynek van haszonélvezeti joga, akkor csak
a haszonélvezé kérelmére és csak a haszonélvezetre
iranyul6 jelzdlogjogi bekebelezésnek (?) lehet helye.”

Az ilyen vagy ehez hasonlé értelmii masodfokd hataroza-
tok ellen — telekkdnyvi {igyrél lévén sz6 — tovabbi jogorvoslat-
nak sem volt helye, 1igy hogy mar-mir attél lehetett tartani,
hogy a telekkonyvi hatésigok gyakorlatiban ez a téves és ve-
szélyes irdnyzat allandésulni fog.

Akkoriban?) az érdekelt jelzaloghitelintézetek egyenesen
azzal a kérelemmel fordultak az Igazsagiigyminiszteriumhoz,
hogy a 4420/1918. M. E. sz. kormanyrendeletben lehetove tett
+kozérdekii jogorvoslat” 1tjan lépjen kozbe,

Erre azonban nem keriilt a sor. Egyszeriien intern intéz-
kedések és bizalmas eszmecserék utjan sikeriilt ismét érvényre
juttatni a helyes jogi felfogast, amelynek egyik sarkalatos pontja

?) 1928. nyaran.
1*
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éppen abban rejlik, hogy a magyar jogfejlédés nem ismeri az
.osztott tulajdon’” jogintézményét s ennélfogva a ,,Sachbesitzer”
és ,Rechtsbesitzer” german eredetii fogalmai is teljesen idegen
fogalmak nalunk, amelyek a magyar jogrendbe sehogyan bele
nem illeszthetdk.

Magyar jogi felfogas szerint a tulajdonjog, mint a legszé-
lesebb kérii és legteljesebb rendelkezési jog, nem megosztva je-
lentkezik, hanem csak korldfozva®) van olyankor, amidén az in-
gatlantulajdonos a tulajdonjogbol folyé ,haszonvételi jogdt
nem tudja gyakorolni azért, mert ingatlanit egy mdis személy
javara bejegyzett haszonélvezeti jog, mint személyes szolgalom,
terheli. A haszonélvezeti jog, mint személyes szolgalom, a ha-
szonélvezd halalidval megsziinik. A haszonélvezet tehat ilyenkor
nem ,wisszaszdll’ az allagtulajdonosra, hanem egyszertien elha-
rul egy akadaly s ennélfogva a tulajdonosnak virtuilisan min-
dig fennédllott haszonvételi joga — a gyiimélcsszedés vagy a ha-
szonbér tekintetében — 1jbol gyakorolhatévd vdlik.

Az 1927. évi XXXV. t.-c.-be foglalt ,uj jelzdlogtérvény™
és ezzel kapcsolatos rendeletek idevonatkozo rendelkezéseit) is
ugyanebben a szellemben fejlesztették tovabb a magyar telek-
kényvi jogot, 1igy hogy ennek megfelelden a jelzalogintézetek
tjabb gyakorlata is agy alakult, hogy az ,ingatlan tartozékaira
és haszonélvezetére” nem kérnek kiilén jelzalogjogi bejegyzést
— ami pedig a régi bekebelezési kérelmek szévegébdl soha ki
nem maradt — mert hiszen az 1j jelzalogtérvény 6ta az ,ingat-
lanra” hkért jelzdlogjogi bejegyzés tdrgyi terjedelme®) tgyis ki-
terjed a tartozékokra is és. a haszonvételre is. Mar az tjabb té--
teles toérvénnyel is feljesen ellentétes volna tehat az ,osztott fu-
lajdon” elmélete, valamint az ebbdl kiindulé tovabbi elgondola-
sok és okfejtések is.

Ebbé! pedig okszertileg ugyancsak az kovetke21k hogy az
ingatlan-tulajdonos ellen szerzett jelzalogjogom voltaképen el-
méletileg mar alckor is kezdeftésl fogva kiterjedt az ingatlan dl-
lagdra, tartozékaira és annak haszonvételére, ha jelzalogjogom
bejegyzésének idépontjaban az.ingatlant haszonélvezeti jog, mint
a tulajdonostél kiilonbézé harmadik személy javara idélegesen
fennallo személyes szolgalom terhelte is, tehat voltaképen csakis
rangsor-kérdésekrsl van szo. :

Mindebbsl tehat végeredményképen szintén az kévetkezik,
. hogy az alapul szolgalé jogi helyzet mellett a haszonélvezétsl

3) Pl dr. Szladzts K. kifejezetten csak ,terhelt tulajdon'-t és
whasznalati korlatozas"-t koncedal. (V. 8.: A m. magénjog vazlata,
1933, évi IV, kladas. 195, old.)

%) tv, fej. 5. cim, 25, és 27. §§., 22.000/1929. I M. sz. r. 1. és
7. §§., 24.000/1929. I. M, sz. r, 14. §.

") jelz. tv. id. 5. cim, fenti rend. intk.-ek.
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elsdbbséget kell szerezni, nem pedig ,,megosztva™ kérni jelzalogi
bekebelezést kiilén az allagtulajdonos ellen és kiilén a haszon-
élvezdvel szemben, gy ahogy azt az 1927—28-as évek biréi gya-
korlatanak fentebb ismertetett téves irdnyzata kovetelte meg,

Sajnos — mint alapos utinajarasok alapjan most jbol
megéallapitottam — ez az igen értékes targyaldsi anyag annak-
idején sehol sem foglaltatott irasba, sem az Igazsagligyminisz-
teriumban, sem a TEBE-nél, sem az érdekelt intézeteknél, Igy
csupan egyes maganjegyzetek és levelek maradtak fenn.

Ha az irasbafoglaldés mar annakidején megtdrtént volna
-és — ha akar valamely hivatalos formaban, akarxlegalabb vala-
mely tudomanyos dolgozat alakjaban — ennek a nagyfontossagu
elméleti és egyben gyakorlati kérdésnek a helyes és rendszeres
megvildgitisa valamiképen publikussa valhatott volna: igen valo-
szintinek tartom, hogy legalabb az a legijabb ,kisiklds” elma-
radt volna, amelynek tanulsigait az elézmények kapcsan most
késziilok levonni. '

Epen egy emissziés természetii jelzalogkdlesénnel kapeso-
latban és épen a legutobbi idében — mindenesetre mar joval az
oij jelzalogtdrvény” életbelépése utan®) — fordult el§ az a sok
tekintetben érdekes és tanulsidgos eset, amelyben a fentiekhez
ieljesen hasonld tényallas mellett a jelzaloghitelez6 a haszon-
élvezdtdl bekebelezési engedélyt zs, valamint elsébbségi enge-
délyt is kért és kapott.

Latszolag a jelzalogos hitelezs érdekei igy ,minden irany-
ban” és a ,Jlegmesszebbmend gondosséggalw“ meg voltak 6va. S6t
mondhatni: a ,superflua non nocent” elve érvényesiilt abban,
hogy a jelzalogos hitelezd a fentiekbdl eléggeé ismert két alter-
nativa kézil mind a kettét (!) vdlasztotta a maga biztositdsara.

Igen.érdekes azonban, hogy az ilyen ,kettz5tt” biztositas
mellett a jelzaloghitelezé mégsincs kelloképen biztositva!

Ugyanis a tovabbi fejlemények soran mihamar az tértént,
hogy az ingatlan gazddt cserélt, a vételaron a tulajdonos és a
haszonélvez6 megosztoztak, -a haszonélvezé lemondott haszon-
élvezeti jogardl, az 1j tulajdonos a haszonélvezeti jog tdrlését
s egyben a tulajdonjog atirasat kérte, végiil pedig a jelzalogos
‘hitelezével toértént megegyezés alapjan vele szemben a jelzilog-
kolcsont személyes adossag gyanant is elvallalta,

Mindezek utan a lebonyolitdsi iépések utan pedig megje-
lent a telekkényvi hatésag végzése, amelybdl szészerint idézem
a kovetkezd részt:

%) A ,,Jelzalog)ogrol sz6lo 1927, évi XXXV. t.-c., mint ismere-
tes, 1929, évi december hé 1-én lépett eletbe (V. 6.; 22.000/1929, . M.

sz. r. 1.



A thvi hatosag ... elrendeli, hogy a felsorolt in-
gatlanokra a tulajdonjogot vétel jogcimén ..... javara
kebelezez be és a C. 47. t. a. 2204/1924. sz. végzéssel
..... javara bekebelezett haszonélvezeti jog kitorlését
a C. 100. sorsz. teher tirlésétil tiggs joghatdllyal (1)
kebelezze be.” (Kecskeméti jbg. tkvi hatg. 8915/1936.
tkvi szam.)

1tt a hitelez6 ismét két szék kozétt a pad ald eshetik, mert
jelzdlogjoganak a haszonélvezetrsl leends téroltetése esetén nem
lenne egészen bizonyos abban, hogy vajjon ezutin nemcsak az
illagon maradt-e rajta??) viszont a régi haszonélvezeti jog fel-
tétlen torlése nélkiil aligha tudna a régi adésok helyébe lépett
és altala elfogadott 1j tulajdonos ellen haszonélvezeti zarlatot
vezetni.

A telekkdnyvi &llapot tehat az atiré végzés utdn maris félig
rendezetleniil marad és ha netian utobb behajtasi eljaras valnék
szitkségessé, a komplikaciék nyilvan tovabb fognak fokozédni.
(Szerény véleményem szerint ugyan a hitelezs érdekei végered-
ményben mégis megvédheték lesznek, de igen messze vagyunk
attol a teljesen tisztizott jogi helyzettsl, amelyet a jelzdlogiiz-
let természete és biztonsaga megkivan!) Mindenesetre siirgésen
szogezziik le, hogy gyakorlatilag ez az it (a dupla biztositas
titja) sem jarhaté és nem kivanatos.

Befejezésiil azonban ismét az elméleti térre szeretnék visz-
szatérni és taldn egy tobbé-kevésbbé 1j momentum bekapcsola-
saval jarulni hozza a probléma végleges tisztdzasahoz akkor,
amidén kiilén felhivni kivanom a figyelmet a jelzdlogtérvény 5.
§-dnak 1. bekezdésére, amely — gy latszik — eddig sem az ér-
dekelt iigylelek, sem pedig az eljaré birésagok részérdl nem
részesiilt kells figyelemben. .

Ez a térvényhely tobbek kozott azt a meglehetSsen tijszeri
rendelkezést tartalmazza, hogy nemcsak maga az .ingatlan®, de
dltaldban az .ingatlant terheld dologi jog is” tdrgya lehet a jel-
2dlogjognak,®) mégis azzal a feltétellel, hogy ez a jelzilogjogi-
lag megterhelends dologi jog masokra ,,dtruhdzhaté” legyen.

Minthogy pedig az ingatlanokat harmadik személyek javara
tertheld ,haszonélvezeti jog" épen a személyes szolgalomnak
egyik iskola-esete, amely természeténél fogva mdsra dt nem ru-

7) Per analogiam kényes praejudiciumot lehet kimagyarazni a kir.
Kuria egyik hatirozatabél, amely utélag méar nem alkalmazza az 4j
jelz. tv. 5. cimének a ,jelzalogjog tirgyi terjedelmére” vonatkozé ren-
delkezéseit, ha ,a bejegyzés idSpontjaban tkvi akadalyt” lehet meg-
allapitani. (C. Pk, V. 4550/1931., Jogi Hirl. 1932, okt. 2-i VI. évi
40. sz. 1017, jogeset.)

%) Tehat nemcsak a jelzalog lehet targya aljelzilogjognak, v. 6.
id. §. 2. bek.
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hdzhaté: ebbél vilagosan kovetkezik az is, hogy a haszonélve-
zeti jog mdr jogelméleti szempontbél sem terhelhets meg jelzd-
logi bekebelezéssel, mert ez a jelzalogtérvény 5. §-anak szelle-
mével ellenkezik.?) )

Nagyon is lényegesnek latom tehat itt leszdgezni, hogy
épen az ,ij jelzdlogtérvény" megjelenése 6ta nemcsak gyakor-
latilag, nem kivanatos, de elméletileg is egészen helytelen utat
" valasztanak azok, akik — mint a fenti esetekben is — a haszon-
élvezeti jog jelzalogjogi megdterhelését kivanjak, ahelyett hogy
egyszeriien elsébbségi engedélyt kivannanak a haszonélvezétsl,
amely az egyediili helyes és minden kériilmények kozott bevdlt -
teljesen kielégité megoldds. Kielégits még akkor is, ha a ha-
szonélvezs partlclpadm kivan a kolcsénben, sét esetleg szemé-
lyes kételezetséget is vallal, mert hiszen legelsé sorban ekkor is
épen a jelzalogul szolgalé ingatlanon kell a hitelezd jogait gy
az allag, mint a haszonélvezet tekintetében feltétleniil biztosi-
tani. Ennek pedig csakis ez az egy elméletileg klfogastalan és
gyakorlatilag kiprébalt ttja van.

Magyar hazassagi vagyonjog
holland birésag elétt.
‘Irta: Dr. Blau Gydérgy.

Ugy a nemzetkézi maganjog, mint kdzvetleniil a magyar
hazassagi vagyonjog szempontjabol is érdeklédésre tarthat sza-
mot az alibbi eset, amelyben magyar szarmazasi hazasfelek
jogvitaja keriilt holland birdsag elé, s az utobbinak alkalma nyilt
egy olyan tjszerii kozszerzeményi kérdésben allastfoglalni,.
amelyben tudtommal magyar birosag eddig még nem déntott.

A hazastarsak mindketten orvosok. Mindketten magyar 4l-
lampolgarok voltak, amikor az 1920-as évek folyaman Budapes-
ten hazassagra léptek. A hazassagkétést kévetsleg egy holland
gyarmaton telepedtek le, ahol a férj mar eldbb is évekig prak-
tizalt, és ott egyiittmiikddve orvosi gyakorlatot folytattak, amely-
bél vagyon is gyiilt. Néhany év mulva mindketten elnyerték a
holland 4llampolgarsagot. Ezt kévetdleg visszakoltéztek Euro- .
paba. A hazassigi ¢letk6zdsség megszakadt. Mindketten Hol-
landidban élnek, de kiilonvaltan.

A né a holland birosiag elétt bontopert indit a férj ellen.
Ez a koteléki per holland jog szerint folyik, miutdn a felek -

%) Vigyazni kell itt arra a finom disztinkciéra, hogy szamos mas
rendelkezés szerint ,az ingatlan haszonvételére” lehet kiilén jelzalog-
jogot szerezni i(ugyanugy, mint az &llagra), csak a ,,:haszonelv\,zetz
jogra, mint személyes szolgalomra” nem lehet.



