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A Kkiilonvalt zalog és az onallé zalog kozotti kiillonbségrol

Az 1j Ptk. egyik jelentés valtoztatasa volt, hogy a régi Ptk. altal szabalyozott 6nallé zalogjog
helyett bevezette a kiilonvalt zalog jogintézményét. Napjainkban érezteti hatasat az o6nallo
zalogjog hianya, ezért az utobbi idében egyre tobb hir jelenik meg az onallo zalogjognak az uj
Ptk-ban torténé Wjraszabalyozasa kapcsan. Az ujraszabalyozas indokainak konnyebb
megértését elosegitendd, az alabbiakban a két zalogjogi forma Kkozotti legfontosabb
kiilonbségekre hivjuk fel figyelmet.

A két zalogjogi konstrukcio kozott elsé sorban az atruhazhatosag tekintetében talalunk kiilonbséget.
Az 1j Ptk. rendszerében a kiilonvalt zalog ugy jon létre, hogy a zadlogjogosult a zalogkotelezettel
szemben fennall6 kdvetelésén alapitott jelzalogjogot, a vele szembeni kovetelés jogosultjara atruhazza.
Ez a banki gyakorlatban ugy torténik, hogy a lakashitelt felvevo és a kereskedelmi bank jelzalogjogot
alapit a hitelfelvevo lakasan. A kereskedelmi bank az altala nyujtott hitel finanszirozasahoz hitelt vesz
fel egy jelzalogbanktol, amelynek biztositékaként a kereskedelmi bank a jelzalogbankra ruhazza a
hitelfelvevd lakasan fennallo jelzalogjogot. A jelzalogbank viszont ez a jelzalogjogot, mint kiilonvalt
zalogjogot dnmagaban mar nem ruhazhatja tovabb, csak az azt biztosito koveteléssel egylitt.

A régi Ptk-ban szabalyozott 6nallo zalogjog sokkal rugalmasabb volt, mivel az 6nalld6 zalogjog
esetében lehetdség volt arra, hogy a jelzalogbank ezt a jelzalogjogot tovabbi zalogjogosultra atruhazza.
Az atruhazhatosag 1j Ptk-ban tortént korlatozasa a hitelezési gyakorlatban ahhoz a problémahoz vezet,
hogy a 10-20 ¢év futamidejii lakashitelek mogott joval rovidebb idejli 3-5 éves futamidejii
jelzaloglevelek mar énmagukban nem ruhazhatok tovabb. Ebbol az kovetkezik, hogy a régi Ptk.
szerinti 6nallo zalog sokkal likvidebb volt, mint az uj Ptk. szerinti kiilonvalt zalog.

Az 6nalld zalogjogbol eredé nagyobb likviditas ugyanis alacsonyabb kamatozast hiteltermékek piacra
vezetését tette lehetOvé, azaz olcsobb hitelt biztositott a lakossagnak. Erre tekintettel allitja sok elemz6
azt, hogy az 0Onalldo zalog visszavezetésétol is figg a CSOK sikere. A kiilonvalt zalog
atruhazhatatlansaga tovabba gondot okozhat abban az esetben is, ha az évtizedig fennallo lakashitelek
ideje alatt a kereskedelmi bankot finanszirozé egyik jelzalogbank egy masik jelzalogbankba kivan
beolvadni. Egyel6re nincs vilagos magyarazat arra, hogy miképpen torténik a portfoliok atruhazasa
ilyen esetben.

A masik jelent6s kiilonbség az 6nallo €s a kiilonvalt zalogjog kozott a zalogtargybol valo kielégités
kapcsan mutatkozik. Az 0nallo zalogjog esetében a biztositott kovetelés esedékessé valasaval nem
nyilt meg automatikusan az 6nalldo zalogjog jogosultjanak kielégitési joga. Ehhez sziikség volt az
6nallo zalogjog felmondasara, amelynek ideje — eltéré megallapodas hianyaban — a régi Ptk. szerint 6
hénap volt.

Ezzel szemben az 0j Ptk. szerint a kiilonvalt zalog jogosultjat akkor illeti meg a kielégitési jog
gyakorlasa, ha a kiilonvalt zalog 4ltal biztositott eredeti kovetelés esedékessé valik. Ugyanakkor, ha az
eredeti zalogjog jogosultja €és a kiilonvalt zalogjog jogosultja kozotti jogviszony hamarabb valik
esedékessé, mint az a jogviszony, amit eredetileg a kiilonvalt zalogjog biztosit, akkor a zalogtargybol
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val6 kielégités még nem érvényesithetd. Ez a probléma pedig kiilondsen az eredeti zalogjogosult
felszamolasa esetén okozhat hatranyt a kiilénvalt zalogjog jogosultjanak.

Az 0nall6 zalogjog Ptk-ban torténd ujraszabalyozasa mellet érveldk hivatkoznak arra is, hogy
kiilonvalt zalog Ptk-beli szabalyai mas pénziigyi targyt magyar és EU-s jogszaballyal nem allnak
Osszhangban. Ebben a vonatkozasaban egy értelmezési problémadra szeretnénk felhivni a figyelmet. Az
eredeti zalogkdotelezettel szemben indult felszamolasi eljarasban eléfordulhat az a helyzet, hogy a
felszamolasi eljarasba a kiilonvalt zalog jogosultja és az eredeti zalog jogosultja is szeretne belépni. A
problémat viszont az okozza, hogy a kiilonvalt zalogjog jogosultjanak nincs kovetelése a
zalogkotelezettel szemben, mig az eredeti zalogjogosultnak pedig nincs zalogjoga a — mivel azt
atruhdzta — viszont van kovetelése.

A hatélyos szabalyok szerint a kiilonvalt zalogjogot nem lehet felszamolasi eljarasban érvényesiteni,
hiszen ez csak egy jarulékos zalogjog nem pedig 6nallo zalogjog. Ez felveti azt a kérdést, hogy a
koveteléssel nem rendelkezo kiilonvalt zalogjog jogosultja beléphet-e a felszamolasi eljarasba.
Hasonlé probléma meriilhet fel a zdlogkdtelezettel szembeni végrehajtasi eljarasban is. Az 6nallo
zalogjog visszavezetése ellen érvelok allaspontja szerint idét kell adni arra, hogy ezekre a
jogértelmezési kérdésekre a birdi gyakorlat valaszt adjon. Ezzel kapcsolatban csak az az egyszeri
kérdés meriil fel, hogy befektet6k is megvarjak-e ezeket a valaszokat?



