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A tananyag elsajátításához javasolt módszertan
1. 
Olvassa el a tantárgy alapadatait. 
2. 
Ismerje meg a tantárgy követelményrendszerét.

3. 
Figyelmesen olvassa el az olvasóleckét.
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Az olvasólecke feldolgozásához szükséges idő: kb. 35-40 perc
4. 
Az olvasólecke elsajátítását segíti a hozzátartozó videólecke.
5. 
Tanulmányozza a kötelező tananyag vonatkozó részeit. A tananyag elsajátításához segítséget nyújt az ajánlott irodalom.

6. 
Válaszoljon az önellenőrző kérdésekre.

7. 
Amennyiben további segítségre van szüksége a tananyag megértéséhez, akkor jelezze a tantárgy oktatójának.
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A zálogjogok rangsora

A forgalmi életben – tipikusan a jelzálog esetén – előfordulhat, hogy ugyanazt a zálogtárgyat több zálogjog terheli. Ez a jogi helyzet megvalósulhat úgy, hogy 1) ugyanaz a személy ugyanazt a zálogtárgyat több különböző hitelező számára köti le zálogul, vagy 2) különböző személyek zálogosítják el ugyanazt a zálogtárgyat több hitelező javára (ez a forgalomban előforduló ritkább eset).


Ha ugyanaz az adós zálogosítja el a zálogtárgyat több hitelező részére, úgy ez történhet 1) egymástól független, több jogügylet útján, vagy pedig 2) egyetlen jogügylettel. Ha az adós egymástól függetlenül több jogügylettel alapít zálogjogot ugyanarra a zálogtárgyra, akkor a kielégítési jog a zálogjogosultakat a zálogjogok alapításának a sorrendjében illeti meg (elsőbbség elve érvényesül, qui prior est tempore, potior est iure). A záloghitelezők ranghelye abban az esetben jut kiemelt jelentőséghez, ha az adós nem teljesít és a zálogjog érvényesítése (itt: a zálogtárgy értékesítése) útján befolyt vételár nem fedezi valamennyi hitelező záloggal biztosított követelését.

Például: „A” személy zálog ellenében 20.000 sestertius pénzkölcsönt vett fel „B” személytől. „A” személy „B” személy javára a kölcsön biztosítékaként jelzáloggal terhelte meg a tulajdonában álló lakóingatlant. Később „A” személynek ismét pénzkölcsönre volt szüksége, ezért újabb 50.000 sestertius kölcsönt vett fel „C” személytől, majd ezt követően „D” személytől még 50.000 sestertiust. „A” személy valamennyi hitelező részére elzálogosította ugyanazt a lakóingatlant. „A” személy nem tudta visszafizetni a tartozásokat, ezért „B” személy érvényesítette a zálogjogot és nyilvános árverésen eladta a zálogtárgyat. A zálogtárgy értékesítéséből származó vételár 60.000 sestertius volt. 

Láthatjuk tehát, hogy ebben az esetben a zálogjog érvényesítése során befolyt vételár (60.000 sestertius) nem fedezi az összes hitelező követelését (amelynek összértéke 120.000 sestertius). Az elsőbbség elve alapján az a hitelező gyakorolhatja először a kielégítési jogát, akinek időben a legkorábbi alapítású a zálogjoga (azaz az első ranghelyen áll). Ez pedig a „B” személy. Miután „B” személy kielégítette a követelését a befolyt vételárból, második ranghelyen „C” személy következik, aki már csak részben tudja kiegyenlíteni a tartozását a fennmaradó összegből, míg „D” személy számára már nem marad semmi. Ez azonban nem jelent azt, hogy „A” személy már nem tartozik „C” és „D” személyeknek, ugyanis a fennmaradó – a zálogtárgy értékesítéséből származó összeg által nem fedezett – követelésrész erejéig az adós továbbra is tartozik, de ez a tartozás már nincsen zálogjoggal biztosítva, ugyanis az érvényesítését követően megszűnt a zálogjog és ez által a zálogtárgy vevője tehermentes tulajdont szerzett.

A rangsorban későbbi ranghelyen álló hitelezőt azonban megilleti az ún. ranghely megváltás joga (ius offerendi). Ez alapján a rangsorban későbbi ranghelyen álló hitelezőnek lehetősége van arra, hogy az első ranghelyen álló hitelező számára a teljesítést felajánlja, és ez által megszerezze az adóssal szembeni követelését, amelynek következtében – az első ranghelyen álló hitelező követelésének terjedelméig – megszerzi annak a kielégítési ranghelyét is. Ebben az esetben tehát a hitelezőnek a kielégítési rangsorban két ranghelye is van; először is továbbra is tartja az eredeti ranghelyét, valamint a kielégített követelés erejéig bekerült az első ranghelyre is. Így már ő dönthet arról, hogy mikor és milyen feltételek mellett szeretné értékesíteni a zálogtárgyat (fontos szabály ugyanis, hogy az értékesítési jog csak a rangsorban első ranghelyen álló hitelezőt illeti meg).

Például: „A”, „B” és „C” személyek a kielégítési rangsorban első, második és harmadik ranghelyen állnak. Az adós „A” személynek 1.000, „B” személynek 2.000, míg „C” személynek 3.000 sestertiusszal tartozik. Ha „C” személy kifizeti „A” személynek az 1.000 sestertiust, úgy a rangsorban bekerül „A” személy ranghelyére, „B” személy marad a második ranghelyen, míg „C” személy továbbra is tartja az eredeti ranghelyét. Tehát ebben az esetben az első ranghelyen „C” személy lesz 1.000 sestertius, a másodikon „B” személy 2.000 sestertius, míg harmadikon ismételten „C” személy 3.000 sestertius erejéig.
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Privilegizált zálogjog illette meg annak a követelésnek a hitelezőjét, aki által folyósított pénzkölcsönt az adós a zálogtárgy épségben való megőrzésére fordította. Ilyen eset például, ha egy hajót „A” személynek elzálogosítanak, ezt követően „B” személy az elzálogosított hajó felújítására – a felújítandó hajót terhelő jelzálogjog alapítása mellett – pénzt kölcsönöz (D. 20,4,5). Bár „B” személy zálogjoga „A” személy zálogjogánál később keletkezett, ebben az esetben „B” személy mégis „A” személyt megelőzően jogosult a kielégítési jog gyakorlására. Privilegizált zálogjog illeti továbbá a fiscust az adófizetésre kötelezett személy teljes vagyonán az adókövetelésének, valamint a (volt) feleséget férjének vagyonán a hozomány visszaadási kötelezettségének biztosítása céljából. Valamint a gyakorlatban elterjedő – az adós és a későbbi hitelező csalárd összejátszásából adódó – „visszadátumozás” miatti visszásságok megszüntetése érdekében Kr. u. 472-ben Leo császár elrendelte, hogy a közokiratba (instrumentum publicum) vagy „minősített” magánokiratba – azaz három tanú aláírásával megerősített okiratba (instrumentum quasi publicum) – foglalt zálogszerződés esetén a jogosult a kielégítési rangsorban megelőzi a formátlan zálogszerződés alapján létrejött zálogjog jogosultját.

Ha az adós egyetlen jogügylettel több záloghitelező javára alapít zálogjogot, úgy ebben az esetben – mivel az elsőbbség elvének szabályai értelemszerűen nem alkalmazhatók – a hitelezőket a kielégítési jog gyakorlása a követeléseik mértékének arányában (pro quantitate debiti) illeti meg.


A római kor forgalmi életében legritkábban előforduló eset az lehetett, amikor különböző személyek zálogosították el ugyanazt a zálogtárgyat több jogosult számára. Ilyen esetben az actio Publiciana szabályai érvényesültek, tehát annak a zálogjogosultnak volt kielégítési elsőbbsége a másikkal szemben, aki a zálogjogát erősebb jogú zálogadóstól szerzete.

A zálogjog megszűnése és átruházása

Járulékos jellege miatt a zálogjog megszűnik, ha a zálogjoggal biztosított követelés megszűnik (pl. teljesítés vagy tartozáselengedés útján). A hatályos joggal ellentétben azonban nem szűnik meg a biztosított követelés elévülésével, ugyanis a római jog szabályai szerint nem peresíthető kötelem (naturalis obligatio) is biztosítható zálogjoggal. Fontos megjegyezni, hogy amíg a biztosított követelést bármilyen kis részben fennáll, addig a zálogjog osztatlanul, teljes egészében fennmarad (ungeteilte Pfandhaftung).


A fent ismertetett megszűnési ok vonatkozásában különös megítélés alá esnek az ún. pignus Gordianum szabályai. E szabályok alkalmazásának akkor van helye, ha az adós ugyanannak a hitelezőnek több jogcímen tartozik és e tartozások közül például az egyik kézizáloggal van biztosítva, míg a többi követelés biztosítására a kézizálogjog hatálya nem terjed ki. Ebben az esetben – Gordianus császár (Kr. u. III. sz.) egyik rescriptuma rendelkezésének a nyomán –, ha a kötelezett a záloggal biztosított kötelezettségét teljesíti, a hitelező a zálogtárgyat mindaddig visszatarthatja, amíg a többi követelését is ki nem elégítik. Ebben az esetben tulajdonképpen nem beszélhetünk valódi zálogjogról, ugyanis a hitelezőt csak a visszatartási jog (ius retentionis) illette meg, azonban az értékesítési jog (ius distrahendi) már nem.


Megszűnik a zálogjog továbbá:

· ha a zálogjogosult érvényesíti a zálogjogát és eladja a zálogtárgyat;

· ha a zálogjogosult hitelezői késedelembe esik (mora creditoris);

· ha a zálogtárgy elpusztul, ill. a zálogul lekötött jog vagy követelés megszűnik;

· ha a zálogjog jogosultja és a zálogtárgy tulajdonosa egy személyben egyesül (confusio); 

· ha a zálogjogosult lemond a zálogjogról;

· ha a zálogkötelezett más megfelelő biztosítékot nyújt;

· ha a zálogkereset elévül;

· ha egy jóhiszmű szerző – a posztklasszikus jog szabályai szerint – elbirtokolja a dolog zálogmentességét (usucapio libertatis).

A biztosított követelés átruházásával vagy egyéb módon való átszállásával (pl. öröklés) a zálogjog is átszáll a követelés új jogosultjára. A járulékosság elve miatt a zálogjogot önállóan nem, hanem csak a biztosított követeléssel együtt lehet átruházni.
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Önellenőrző kérdések
Mi a lényege a qui prior est tempore elvnek?
Ismertesse a ius offerendi lényegét egy példán keresztül!

Milyen szabályok alapján dönthető el a kielégítési rangsor abban az esetben, ha ugyanazt a zálogtárgyat több különböző zálogadós különböző záloghitelezőknek zálogosította el?

Mi a lényege a pignus Gordianumnak?

Mit értünk confusio alatt?

Nevezzen meg legalább öt olyan okot, amely a zálogjog megszűnését eredményezi!
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KÖTELEZŐ TANANYAG
Előadásjegyzet.

Jakab Éva – Molnár Imre: Római jog, Szeged, 2019., 233-240.
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Pozsonyi Norbert: Dologi hitelbiztosítékok az ügyleti gyakorlatban. Kauteláris praxis a préklasszikus és a klasszikus korszakban, Szeged, 2017.
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Jelen tananyag a Szegedi Tudományegyetemen készült az Európai Unió támogatásával. Projekt azonosító: EFOP-3.4.3-16-2016-00014
Az elsőbbség elvét azonban áttörik az ún. privilegizált zálogjogok, amelyek esetén a privilegizált zálogjog jogosultját akkor is kielégítési elsőbbség illeti meg, ha a zálogjoga a többi záloghitelezőhöz képest időben később keletkezett.
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