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A zalogjog a hitelez8 kovetelésének biztositékaul lekotott dolog feletti jog, hatalom. Amidta
tartozas létezik a torténelemben, mindig is keresték az emberek az adossag visszafizetését
hatékonyan biztosité eszkdzoket. A zalogjog részletszabalyai azonban nagyon sokszor valtoztak a
torténelemben. E cikk célja, hogy bemutassa a zalogjog kozépkori fejlédését a kozépkori
egyetemeken oktatott jog, a ius commune tanitasaitdl kezdve.
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1. A zalog fogalma és fajtai a ius commune szerint

[1]1 A z3log fogalmat a XllI. szazadi jogtudds, az Azo-tanitvany Goffredus Tranensis igy hatarozza meg:
Pignus est res obligata pro debito ad securitatem creditoris, vagyis a zalog a kotelem biztositékaul
lekotott dolog. A zalog az dkori romai jog 6ta sajatosan tobbarcu, komplex jelenség, hiszen a zalogjog
mint tulajdoni korlat alapvet&en dologi jogi intézmény, a zdlogjogot alapitd, az egyes zalogjogi
formakhoz illeszked6 zalogszerz8dés és annak szabdlyai azonban a szerz68dési biztositéknyujtasi
funkciéjukbél adédéan a kotelmi jog kérébe tartoznak.”

[2] A zalognak a zalogtargy jellege szerint két fajtaja van. A ius commune a pignus mobile és a pignus
immobile fogalmat kulénbdzteti meg. A pignus mobilének két fajtaja van: targya lehet él61ény vagy
élettelen targy, dolog is (gabona, olaj stb.). A Summa legum Raymundi Parthenopei'! a De pignoribus
cimd fejezetében a 'zalog' jelentésd hypotheca kifejezést nem hasznalja, de mas helyen azt mondja:
~hypotheca, id est pignus immobile” (hypoteca, azaz az ingatlan zaloga).

[3]1 Amint a Summa legum... hivatkozott szakaszabdl is latszik, a k6zépkorban a pignus ingé-, a

hypotheca pedig ingatlanzalogot jelentett, de volt olyan szerz§ is, aki szerint apignus és a hypotheca
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kozott semmi kilonbség nincsen. A glosszatorok megfeleld torténelmi ismeretek hianyaban nem
voltak tisztaban a zalogjog e két fajtajanak sem az eredetével, sem a valddi jelentésével. Ez a két
kifejezés gyakorta mas-mas értelmet fed az egyes kdzépkori munkakban. Jacobus Balduinus szerint
.pignus et hypothecam saepe confundunt et iis verbis promiscue utuntur vel etiam abutuntur?! (a pignus
és a hypotheca kifejezést gyakran dsszekeverik, és ezekkel a szavakkal vegyesen élnek vagy inkabb
visszaélnek).

[4] Vilagos elhatarolas el8szor Panormitanusnak a Liber Extrdhoz irott munkajaban jelenik meg.
Panormitanus szerint a hypotheca jelzalogjogot jelent, és a kifejezést attdl flggetlenul kell alkalmazni,
hogy a zalogjog targya ingé vagy ingatlan-e (,hypotheca dicitur quando non fit traditio, sed cum retinetur
sive sit res mobilis sive non, pignus quando traditur”)). A pignus jelentése ezzel szemben kézizalog,
szintén fuggetlenul attol, hogy ingd vagy ingatlan képezi-e a zalogjog targyat.

[5]1 A ius commune szerint a zalogjog expresse vagy tacite keletkezik. A ,kifejezett” (expresse) keletkezést
nevezzlk a felek rendelkezése alapjan létrejott zalogjognak, mig a tacite keletkezett, hallgatélagos
zalogjog torvényes zalogjog. Goffredus szerint a torvényes zalogjog fajtai: 1. A feleséget hozomanya
visszakdvetelésének biztositasara megilletd, a férje vagyonan fennallé zalogjog. 2. A gyam vagyonan
fennallé zalogjog. 3. A bérlé altal bevitt dolgokon fennallé zalogjog. 4. A fiscus (kincstar) zalogjoga. 5. A
rabszolga vagyonan fennall6 zalogjog.

[6] A ius commune a zalogjogoknal nem ismerte a nyilvanossag kovetelményét. A nyilvankonyvek
(telekkdnyvek) vezetése a varosi jogokbol ered, és altalanos kdvetelménnyé csak a XVII-XIX.
szazadban valt. Bar a Codex 8.18.11 ismerte a pignus publicum, valamint a pignus quasi publicum
fogalmat, ez a konstitlcio a zalogjognak nem a mai értelemben vett nyilvanossagardl rendelkezett.
Leo csaszar constitutidja szerint a kozjegyz8k altal szerkesztett zalogszerz6dések és az ezek alapjan
keletkez6 zalogjogok, amelyeket pignus publicumnak neveztek, a tébbi zalogjoghoz képest
rangels6bbséggel rendelkeznek. Nem arrél volt tehat szo, hogy a zalogjogokat nyilvankdnyvekbe kell
jegyezni, és ez a dologi jog keletkezésének feltétele, hanem csak arrdl, hogy a kdzjegyzd elStt kotott
zalogszerz8dések a tobbi zalogjogot megelSzik.

[7]1 A ius commune atvette a rémai jogbdl a titkos vagy hallgatélagos zalogjogok rendszerét. Ezek a
titkos zalogjogok (hypotheca tacita) az altalanos, egész vagyont terhel§ zalogjogokkal (hypotheca
generalis) és a nyilvanossag hianyaval egyltt teljesen megbizhatatlanokka tették a zalogjogok
érvényesitését. Senki sem szerezhetett zalogjogot anélkll, hogy a titkos zalogjogok a rangsorban meg
ne el6zzék.

2. Remedium purgationis civilis

[8] Az ingatlanok forgalmat kilondsen megnehezitették a vevd szamara a vasarlaskor ismeretlen
zalogjogok. A nyilvanossag hidnyat volt hivatott enyhiteni az Un. remedium purgationis civilis, amelyet a
milandi varosi statutum vendita ad cridas néven ismert. A francia jogtertleten kiléndsen elterjedt
kozépkori eredetl intézmény lényege az, hogy az ingatlanok eladasakor nyilvanos felhivas alapjan
minden zaloghitelezének jelentkeznie kellett. Ha valamelyik zaloghitelez8 a kitlizott hataridén beldl
nem jelentette be zalogjogat az eladandé ingatlanra vonatkozéan, akkor azt késébb mar nem
érvényesithette az ingatlan vevéjével szemben.[* A XVIII. szézadi zalogjogi reformok atalakitas utan a
francia jelzalogjog fontos elemévé tették e jogintézményt, admely a Code civil hatalyos szdvegében
purge néven szerepel.P! Ezt a jellegzetesen francia jogintézményt a német és ausztriai jog nem ismeri.

3. Altalanos zalogjog

[9] A glosszatori jogtudomany ismerte az altalanos zalogjogot (pignus generale), amely az addés minden
meglévd és leendd vagyontargyara vonatkozo zalogjog. Az egyedi zalogjog ezzel ellentétben csak
egyes vagyontargyakra terjed ki. A romai jog szerz8dési, torvényi és birdi zalogjog kozott is
kildnbséget tett (pignus conventionale, pignus praetorium és pignus judiciale). Az altalanos zalogjog
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terjedelmét tekintve lehet univerzalis, tehat cs6dszerd (ti. a pignus generale), vagy egyedi (pignus
singulare), amely az adds egyes vagyontargyaira terjed ki.

4. A zalogjogviszony targya, a felek jogai és kotelezettségei

[10] Azo, Goffredus és Hostiensis altalanos szabalyként rogziti, hogy ,pignorari possunt omnes res,
quae vendi possunt” (zalogba lehet adni minden dolgot, amit el lehet adni’). El lehet zalogositani a
flggd gyimolcsot (fructus pendens) és a jovobeli kdvetelést is. A zalog targyai lehetnek a res corporales
és res incorporales, azaz a testi, érzékelhetd és a testetlen dolgok egyarant.[®) Zalogba lehet adni a
szolgalmat is, mind a személyes szolgalmakat (a hasznalatot vagy a haszonélvezet jogat), mind a
telkieket (ezek koztl csak a vidéki és nem a varosi szolgalmakat). Goffredus szerint a varosi
szolgalmakat elzalogositani nem lehet ,ne ex varietate usus et utentium aedificia destruantur”('nehogy a
hasznalok kilénbézEsége miatt az épuletek kart szenvedjenek’).l”! Ez észszerti is, hiszen annak nem
lenne értelme, ha az épulet megtamasztasara szolgalo szolgalmat el lehetne zalogositani. Ezzel
szemben észszer(d példaul a fakivagasi szolgalom atengedése. A forgalmon kivili dolgokat (res sacra)
és a szabad embert elzalogositani nem lehet.

[11] A zalogadds koteles a tartozasat megfizetni, még akkor is, ha az atadott zalogtargy
megsemmistilt, de csak akkor, ha nem a zélogjogosult hibajabdl (,absque culpa creditoris”).¥1 A
zalogadds koteles a zalogjogosult altal jéhiszemien eszkdzolt beruhazasokat megtériteni (nisi fuerint
immoderatae). A zalogtargyat masnak el nem zalogosithatja, mert ezzel astellionatus (csalas)
blincselekményét valdsitana meg, kivéve azt az esetet, ha a dolog ,utrique sufficiat”, vagyis minden
kovetelés kielégitésére elegend8. Ugyanigy a stellionatus tényallasat valdsitja meg az, aki az idegen
dolgot a tulajdonos akarata ellenére szandékosan elzalogositja vagy az elzalogositott dolgot
elfogyasztja.

[12] A zaloghitelez6 koteles a tartozas teljes megfizetése utan a zdlogtargyat visszaszolgaltatni. Ha
azonban csak részteljesités tortént, a zalogjog tovabbra is fennmarad.

[13]1 A ius commune a zaloghitelez6vel szemben a dolog 6rzésében a diligentia exacta (specialis
gondossagi mérték) felel§sségét koveteli meg. A zaloghitelezd felel6ssége a klasszikus jogban custodia
(specialis felel8sségi mérce) felel6sség volt, mivel a zaloghitelez6 érdekelt adds, és egyuttal mas
dolgét is 6rzi. A glosszatorok azonban a custodia felel6sség 6nall6 kategériajat nem ismerik.[”) A rémai
jogtol 6rokolt custodia tényallasat a glosszatorok részint a culpa levissima (legkdnnyebb gondatlansag),
részint a culpa levis (konnyUl gondatlansag) kategoriajaba soroltak. A diligentia exacta a culpa levis
szinonimaja volt, mig a diligentia exactissima a culpa levissimdt jelentette.

[14] A ius commune tiltja azt a szerz8dési kikotést, amely szerint a zaloghitelez6 nemteljesités esetén a
zalogtargy tulajdonosava valik. Ezt uzsoras szerz8désnek nevezték (penitus usurarium). A Summa
legum Raymundi Parthenopei példat is hoz egy ilyen szerz8dési formulara: ,Ego obligo tibi domum
meam pro decem talentis, quae valet triginta talenta tali pacto, si non redimo eam tali die, quod sit tua”
(‘én zalogba adom neked a hazamat tiz talentumért, és ha nem valtanam vissza a kikotott
hatarid6ben, legyen a tiéd’). A peldabdl latjuk, hogy a teljes értéken val6jaban harminc talentumot éré
haz csak tiz talentum visszafizetésének biztositasara szolgal. Az igazsagossag megkdveteli tehat, hogy
a zalogtargy tulajdonjoganak megszerzése (elszamolas nélkul) tiltott legyen.

[15] A f6 kovetelés nemteljesitése esetén a zalogtargyat csak eladni szabad, masnak ajdndékozni vagy
masképpen hasznositani nem. Ennek oka az, hogy a zalogtargy eladasabol befolyt vételarbol a
zaloghitelezd kielégitése utan fennmaradé 6sszeget a zalogaddsnak ki kell adni. Ha pedig a zalogtargy
eladasabol befolyt vételar nem elegendd a zaloghitelez8 kielégitésére, akkor a zaloghitelez6 annak
kiegészitésére (ad supplementum) perelhet, de csak akkor, ha a zalogszerz6dés megkotésekor
kifogasolta a zalogtargyat, példaul annak értéktelensége miatt. Ha ezt nem tette meg, kiegészitésért
nem perelhet. A Summa legum Raymundi Parthenopei el8irasa az, hogy a zalogtargy értékesitése eltt a
biré emberének (per famulum judicis) fel kell szdlitania a zadlogaddst arra, hogy valtsa ki a zalogtargyat,
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és csak azutan lehet eladni azt.

[16] Nem csak a lex commissoria tilos a zalogszerz8désekben. A ius commune felsorolt egyéb tilos
kikotéseket is. Ezeket az un. in fraudem legis (‘a torvény kijatszasaval’) kikotéseket tobbféleképpen
csoportositottak. De persona ad personam kikotés volt az, amikor a torvényt per interpositam personam
(kdznapi kifejezéssel élve: stroman segitségével) szandékoztak megkerilni. (Ez ma is gyakori: példaul
mas nevére iratnak egy ingatlant.) In fraudem legis (a torvény kijatszasara irdnyuld) kikotés volt a
zalogszerz6déseknél a Summa legum... szerint, amelyik megtiltotta a zalogtargybdl vald kielégitést. (,Si
pactum factum est inter debitorem et creditorem, ne liceat debitori ipsum pignus distrahere, non valet. Et
ratio est, ne debitor invitetur ad deliquendum, id est solutionem denegandam™'% 'Ha a hitelezd és az
ados megallapodnak, hogy az ados ne valthassa vissza a zalogtargyat, ez nem érvényes. Ennek oka az,
hogy a zalogaddst ne 0sztondzzék a teljesités megtagadasara.’)

[17]1 Bar a rémai jog forrasai alapjan a ius commune felismerte a zalogjog jarulékos jellegét, mar Paulus
de Castrondl felmerullt a kérdés, létezhet-e személyes kdvetelés nélkuli (sine personali obligatione)
zalogjog. Baldus azt vizsgalja, hogy lehetséges-e a zalogjogot atruhazni az alapul fekvd kovetelés
nélkul. Bar a vélemények gyakorta eltértek egymastdl, a fejtegetések altaldban kildnbséget tettek a
zalogjog jarulékossaga és a zalogszerz8dés causdja kozott. Abbdl, hogy a zalogjog nem jarulékos, a
kommentatorok szerint még nem kovetkezik az, hogy a zalogjog causa nélkili, vagyis absztrakt lenne.

[18] A dissensidgydjteményekbdI! ! [dthatéan mér a glosszatorok is foglalkoztak azzal, hogy turpis
(csalard) kovetelés biztositasara érvényesen alapithato-e zalogjog. Egy glosszator mar a XIlI.
sz4zadban felvetette a kérdést, hogy ilyen esetben érvényes-e a zalogjog.!'?]

[19] A ius commune jogtuddsai is foglalkoztak a zalogjogok rangsoranak kérdésével. Mar a Digestdban
feltlinik a privilegium exigendi kifejezés, amely a zalogjogok kozott els8bbséget biztositott. A rémai jogi
forrasok alapjan dolgoztak ki a glosszatorok a privilégiumra vonatkozd szabdlyokat. A zalogjogi
privilégiumokat (privilége) a francia Code civilbe is atvette.

5. A zalogjog porosz kapitalista atalakitasa a XVIIl. szazadban

[20] A XVIII. szazadban az egyre izmosodé kapitalizmus igényeihez alkalmazkodva szamtalan
jogdogmatikai Ujitas keletkezett a zalogjogban, nagyrészt a német jogtudomany eredményeként.

[21] A XVIII. szazad zalogjogi reformjainak sordban keletkezett Poroszorszagban a zaloglevél
intézménye (Pfandbrief). A hétéves haboru utan az elszegényedett, hitelt csak magas kamatra felvenni
tudé foldbirtokosok hiteligényének kielégitésére és a magas kamatok letorésére Il. Frigyes porosz
kiraly 1769-ben bocsatotta ki a zaloglevelet szabalyozd kabinetrendeletét. A foldbirtokosok un.
Landschaftot alkottak, amely nem torekedett nyereségre, csak a tagok tdmogatasara. ALandschaft
hitelt nem nyujtott, de az altala kiallitott zaloglevél lehet&vé tette, hogy a tag mastdél kedvezd
kamatozasu hitelt vehessen fel. A kdlcsénado tobbszordsen biztositva volt, egyrészt a jelzalogjoggal,
masrészt a kezességet vallalé Landschaft vagyonaval, harmadrészt pedig a tobbi tag helytallasi
kotelezettségével. A jobban biztositott hitel pedig olcsébb. Ez az intézmény volt a mai jelzalogbankok
Gse.

[22] A Landschaft a jelzalogbanktdl eltér6en tehat nem nyujtott hitelt és nem térekedett nyereség
elérésére, hanem a hitelfelvevék egyfajta kolcsonds segélyegyleteként miikodott.["3! A jelzélogbank a
minél nagyobb hitelkihelyezésben érdekelt, egylttal azonban a felajanlott biztositék megfelel6ségérol
is dont, ami feloldhatatlan érdekkonfliktust szul. Ha ezenfeltl még értékpapir (jelzaloglevél)
kibocsatasara is jogosult, amely kikertl a bank mérlegébdl, akkor a banknak minden eszkdze megvan
arra, hogy fedezetlen kdveteléseket, értéktelen értékpapirokat allitson el8, és ezt akar az egész
vildgon nagy haszonnal értékesitse (v6. észak-amerikai jelzaloghitel-valsag).

[23] A XIX. szazadban a telekkonyvi rendszer fejl6désével egyltt a zalogjogi reformok is Uj lendUletet
vettek. Mai jelzalogjogi rendszerlnk kialakulasara leginkabb a porosz jelzalogjogi szabalyozas hatott. A
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kil6nb6z8 német kisallamok kilonb6z8 médon prébaltak megreformalni a ius commune nem
kielégitd zalogjogi szabalyozasat.['*l A XIX. szazadban sok eltéré megoldas versengett egymassal, mig
végll a német egyesitésben vezetd szerepre szert tett Poroszorszag zalogjogi rendszere érvényesult.
Ez meghatarozta a mai német polgari torvénykodnyv szovegét is. Kérdés, hogy a porosz zalogjogi
rendszer gy8zelmével a dogmatikailag leginkabb kidolgozott, a méltanyossag kdvetelményeit
leginkabb érvényre juttatod zalogjogi és telekkdnyvi szabalyozas alakult-e ki, vagy ennek elterjedése és
befolyasa inkdbb csak Poroszorszag hatalmi helyzetének készénhetd.[”!

[24] A XVIII. szazadi porosz ingatlanjogi rendszer képezte a XIX. szazad telekkdnyvi és zalogjogi
torvényhozasanak alapjat. 1783-ban bocsatottak ki a porosz Allgemeine Hypothekenordnungot, amely
az 1794-ben torvénybe iktatott porosz Landrechttel egylitt a porosz ingatlanjog alapjat képezte.
Ezekben a torvényml(ivekben részben megjelennek a késébbi jél ismert jelszavak, a forgalom
biztonsaganak és a johiszem(iségnek a védelme, amelyekhez a nyilvankdnyvi elv és a késébb félretett
anyagi legalitas elve kapcsolédott.

[25] Az Allgemeine Hypothekenordnung az ingatlanatruhazasi szerz8dések alapos és részletes
vizsgélatat irta el6."® Nem elégedett meg a szerz6dések formai ellenérzésével, hanem célul tizte ki
az atruhazo jogugylet tartalmi vizsgalatat. A telekkdnyvet vezetd hatdsag feladata nem pusztan
kozigazgatasi jellegli volt, hanem birdi, hiszen nemcsak a benyujtott szerz6dések nyilvantartasat
végezte, hanem a szerz8dések érvényességérdl is hatarozott. A dontés kollegialis volt, és személyes
anyagi felel&sséggel jart.

[26] Ezt a porosz jelzalogjogot 1872-ben lényegesen atalakitottak. A porosz zalogjogi szabalyozas
reformjahoz a mecklenburgi térvényhozas nyujtott mintat. Mecklenburgban addig a ius commune
rendszere volt érvényben, majd 1848-ban hatalyba lépett a Hypothekenordnung. Kidolgozdja, Viktor
von Meibom nevéhez flizhetd a kovetelésflggetlen ,Realobligation” megalkotasa, amely a kés6bbi
porosz jogalkotas révén Grundschuld néven vonult be a torténelembe. Meibom a formalis jogeréhoz
valtojogi jellegl kifogaskorlatozo technikakat illesztett, és értékpapirra valtoztatta az addigi
akcesszérius zalogjogot.['”]

[27] Poroszorszagban a mecklenburgi dogma (,Mecklenburger Dogma”), vagyis az 6nallé,
kévetelésfiiggetlen zalogjog taldlmanya nagy csodalatot valtott ki.['® Az 1872-es porosz jelzélogjogi
reformnak a térvényhozas elé kerult tervezete annyira a mecklenburgi jog befolyasa ala kerult, hogy
csak az 6nallé zalogjogot (Grundschuld) ismerte az ingatlanok elzdlogositasanak egyetlen és
kizarélagos médjaként, a jarulékos zalogjogot teljesen el kivantak téréini. A fels6hazban a tervezet
vitdja sordn ez azonban tiltakozast valtott ki, és javaslatként felmerdlt az 6nallé zalogjog mellé a
jarulékos zalogjog (Hypothek) beiktatasa is. A jarulékos Hypothek azonban igy is engedni kényszerdlt a
kapitalizmus kivdnalmainak, mert nem annak pandektajogi formajat, hanem az Un. forgalmi jelzalogot
(Verkehrshypothek) iktattak torvénybe. A zalogjog forgalomba allitdsahoz sziukséges volt a kifogasok és
az anyagi legalitas vizsgalatanak erdételjes korlatozasa, valamint az értékpapirra alakitas.

[28] A porosz térvényhozasban a kérdés korul nagy vita bontakozott ki. Az anyagi legalitas elvének
ellenzdi szerint a biré nem valhat nyomozé hatdsagga vagy inkvizitorra, aki a szabad polgarok
maganugyeiben vajkal. Az anyagi legalitas elvének érvényesitésére az 1783-as porosz Allgemeine
Hypothekenordnung altal bevezetett allami gyamkodas (Bevormundungsystem, Polizeikontrolle) a szabad
forgalom igényeinek szempontjabdl megengedhetetlen. A bekebelezés és a tulajdonszerzés alapjaul
szolgald joglgylet tlizetes és aprélékos vizsgalata id8igényessége miatt az ingatlanok szabad
forgalmat akadalyozza, ezért erre nincs szukség. Elegend6 az absztrakt dologi jogligylet, vagyis a
bekebelezési engedély formai vizsgalata, de a dologi joglgylettél figgetlen kotelmi joglgylet tartalmi
vizsgalata (példaul az uzsoras jellegé) felesleges. A felek altal szandékolt jogi cél maganugy, nem
tartozik az dllamra. Az allam feladata csak az, hogy a tulajdonatruhazasra iranyul6 szandék
(konszenzus) meglétét vizsgalja, nem pedig az egész kotelmi joglgyletet.

[29] Az anyagi legalitas elvének porosz hivei szerint a konszenzuselv nem garantalja megfelelGen a

torvényességet, s6t a torvénytelenségeknek, a blncselekménynek biztosit torvényes védelmet. A
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pandektista absztrakt dologi joglgylet nihilizmusa csak a tolvajok, csaldk és rablok (Diebe, Betriiger,
Strafsenrduber) jogtalanul megszerzett tulajdonanak igazolasara alkalmas. A stabil tulajdoni rend
helyett ez az elv az 6nértéknek tekintett kereskedelmi forgalom igényeit helyezi el6térbe. A
parlamenti vitdban hevesen biraltak a valtéjogi szabalyoknak az ingatlanjogra vald kiterjesztését. A
széls6ségesen formalizalt nyilvdnkdnyvi jog az anyagi joggal szembeni indifferentizmust leplezi, mely
altal a telekkonyvi bekebelezés elveszti birdi jellegét, és kisszer( hivatalnokok kalligrafikus
frasgyakorlatava silanyul. A konszenzuselv mesterségesen elszeparalja egymastdl a jogi és a gazdasagi
szférat, mert a bekebelezéskor az Ugylet altal szandékolt gazdasagi célok és hatasok vizsgalata
elmarad. A formalis szempontok tulhajtasa a tartalmilag kiUresitett, haszonelv( kapitalizmus
gy6zelme a tisztességes polgar és keresked§ tulajdona felett. Alapja a laissez faire elv, a szélsGséges
liberalkapitalizmus, amely a jog félretételével a gazdasagi er6k szabad jatékara bizza a tulajdoni
viszonyok alakitasat.l'”!

[30] A porosz jelzdlogjog a modern forgalmi jelzalog 6sformaja lett, amely meghatarozé befolyast
gyakorolt a német Blirgerliches Gesetzbuch ma is hatalyos szabalyozasara. A torvény szerkesztéi a
biztositott kovetelés terjedelme tekintetében is érvényre juttattak a kozhitelesség elvét, hogy az
ingatlanbdl forgalomképes hiteleszkdzt nyerjenek (Verkehrshypothek). A nyilvanossag kdvetelménye
Osszekapcsolddott a forgalomképesség hangsulyozasaval, ami még az anyagi legalitas elvét is
erodalta. A torvényes zalogjogokat erételjesen le kellett csokkenteni, hogy azok a forgalmat ne
veszélyeztessék. A gazdasagi liberalizmus eszméiben fogantatott jelzalogjogi rendszer alapvetd célja
volt az ingatlan mobilizalasa, amelynek utjaban allt az anyagi legalitas elve, és ami ezzel szorosan
Osszekotddott, a jarulékossag. Az ingatlanok forgalmanak fellenditését szolgalta az absztrakt dologi
jogugylet kidolgozasa is, amely az 6nall6 zalogjog kialakulasanak iranyaba mutat. Az ingatlanok
forgalomképességének fokozasara az ekkor kifejl§dott valtéjogi dogmatika is a térvényalkotdk
segitségére sietett.

[31] A zalogjogok levelesitésének, értékpapirra valtoztatasanak egyértelmien a részvények, ipari
kotvények szolgaltattak mintat. A XIX. szazadra a mez8gazdasagtoél egyre inkabb az ipar vette at a
vezet( szerepet, és egyfajta verseny alakult ki az ipar és a mez8gazdasag kozott a befektetésre
alkalmas szabad pénzeszkdzokért.?% Az ipar egyre nagyobb jelentéségre tett szert, egyre tébb arut
allitott el8, egyre nagyobb profitot termelt, és egyre inkdbb versenyre tudott kelni a mez8gazdasag
jovedelemtermel6 képességével.

[32] Ebben a tékéért folytatott versenyben Ugy latszott, hogy a mez6gazdasag, a mez6gazdasagi
termelés nem tudja felvenni a versenyt az ipar kinalta tékebefektetési lehetéségekkel.?'1 Az iparban a
téke Osszegyljtésének f6 eszkdze az értékpapir volt, ezért merult fel a német zalogjog reformereinek
fejében az az otlet, hogy a t6keszerzéshez a zalogjogok forgathato értékpapirba foglaldsara van
szukség. Persze ennek a rendszernek az egyoldaltUsaga és hibai is kititkdztek. Aki a részvényt
kibocsatja, gyakorlatilag kilonosebb biztositék nélkul jut ,hitelhez”, és ha a vallalkozas nem mdkaodik,
nem koteles visszafizetni a részvény névértékét, vételarat. A jelzalog-addslevélnél azonban a
hitelfelvételnek sulyos ara van. Ha az adds fizetésképtelen, az ingatlant elarverezik. Az értékpapirba
foglalt jelzalogjog kedvez a konnyelmU elad6sodasnak, és az eredetileg elérni kivant cél
megvaldsulasa, nevezetesen anyagi eszkdzok szolgaltatasa a mez8gazdasag fejlesztéséhez, e
konstrukcidban egyaltalan nincs biztositva, hiszen a hitel nem csak mez6gazdasagi gépek vasarlasara
vehetd fel. A nemes célhoz képest az eszkdz inadekvat maradt.

[33] A szokasos, de kdzhelyszerU felfogas szerint a zalogjogi rendszernek az el6bbiekben vazolt
fejlédését a mez8&gazdasag igényei motivaltak. A mez8gazdasagi gépek fejlédése magaval vonta a
hiteligények ndvekedését, és ez sarkallta a jogalkotdkat a zalogjog valtéjogi jellegl atalakitasara. E
jogalkotdi célkitlizés sikerét azonban a korabeli adatok alig tdmasztjak ala. A féldtulajdon ugyan
eladdsodott, de ennek okat nem a mez6gazdasag intenziv fejlesztésében kell keresniink, mert a
hitelek nyolcvan szazalékat nem a mez8gazdasag fejlesztésére, gépek beszerzésére vették fel.[>?]

[34] Az ingatlan mobilizalasanak és a forgalom biztonsaganak jelszava az ingatlanspekulacionak is
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erBteljesen kedvezett, ami szintén nem az eredeti célt, a mezégazdasag fejlesztését szolgdlta. A
kortarsak szamara egyenesen megdodbbentd volt az ingatlanforgalom névekedése: ,in Schlesien mit
den Landgiitern fast wie mit den Pferden gehandelt wird?3! (Szilézidban Ugy kereskednek az
ingatlanokkal, mint mas a lovakkal’). Az ingatlanspekulacié ndvekedése, a mez8gazdasagi termel8k
névekvl eladdsodasa, a bankok extraprofitra térekvd hitelpolitikaja az eredeti célt gyakorlatilag
meghiusitotta, az elért ,vivmanyok” nem voltak adekvat viszonyban az eredeti célokkal.
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