Balassagyarmati Torvényszék
22 P.iigyszam10/2023/28-1. szdm

A Balassagyarmati Torvényszék Wichmann Ugyvédi Iroda (dr. Wichmann Akos tigyvéd)
(cim1) altal képviselt felperes1 (cim2) felperesnek — alperes1 (cim3) L.r., alperes2 (cim4) IL.r.,
Hollésiné dr. Prohédszka Dora tigyvéd (cim3) altal képviselt alperes3 (cim6), IILr., alperes4
(cim7, th.: cim8), IV.r., NAV ... Megyei Ado- és Vamigazgatosaga dr. Lestyan Aniko
jogtanacsos (cim9) altal képviselt Magyar Allam Vir. és dr. Toth Gabriella tigyvéd (cim10)
altal képviselt helység3 Kozség Onkormanyzata (irdnyitoszam helység3, ciml11) alperesek
ellen jelzalogjog érvényesitése irant inditott perében meghozta a kovetkezd

itéletet:

Kotelezi a torvényszEk az 1. rendii alperest annak tlirésére, hogy a felperes a helységl 061/4,
061/9 és 074/1 hrsz-u; a II. . alperest annak tlirésére, hogy a felperes a helységl 089/37 hrsz-
U; a III. rendd alperest annak tlirésére, hogy a felperes a helységl 061/4, 061/5, 061/6, 061/9,
061/16, 074/1 és 089/41. hrsz-0; a IV. rendli alperest annak tlirésére, hogy a felperes a
helységl 061/5, 061/6. és 061/16. hrsz-u; az V. r. alperest annak tlirésére, hogy a felperes a
helységl 061/5 és 061/6 hrsz-U; és a VL. r. alperest annak tlirésére, hogy a felperes a helységl
061/5, 061/6 ¢és 061/16 hrsz-i ingatlanokbol a 2005. november 24-én létrejott
kolcsonszerzodés ingatlan fedezettel megnevezési szerzddés alapjan fenndlld kovetelését
70.000.000,- (Hetvenmillio) Ft, annak 2005. november 25-t61 2006. december 24-ig szamitott
évi 11 % mértéki iigyleti kamata és 2006. december 25-t6l a kifizetés napjaig szamitott, a
késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd
mértékl késedelmi kamata erejéig birdsagi végrehajtas utjan kielégitse.

A fentieket meghaladodan a torvényszék a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a torvényszék a III. renddl alperest, hogy a felpereseknek 15 napon beliil fizessen
meg 2.170.000,- (Kétmillio-szazhetvenezer) Ft igyvédi munkadijat.

A le nem rott eljarasi illetéket az allam viseli.

A torvényszék az itélet jogerére emelkedését kovetden megkeresi a Nograd Varmegyei
Kormanyhivatal hely Jarasi Foldhivatalat, hogy a Balassagyarmati Torvényszék
22 P.iigyszam4/2017/24. szamu végzésével a helységl tulajdoni lapon 061/4, 061/5, 061/6,
061/16, 074/1, 089/37 ¢és 089/41 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanok vonatkozasaban
elrendelt perfeljegyzést torolje az ingatlan-nyilvantartasbol.
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Az itélet ellen a kézbesitéstol szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, amely
fellebbezést eldterjesztése esetén a Balassagyarmati Torvényszéken kell elektronikus tton
benyujtani a Févarosi [té16tablahoz cimzetten.

A Févarosi [télétabla a fellebbezést targyalason kiviil biralja el, ha az kizardlag a perkoltség
viselésére, Osszegére, a meg nem fizetett illeték megfizetésére, a teljesitési hataridére vagy az
itélet indokolasara iranyul. A felek kérelmére a Fovarosi [télétabla targyalast tart.
A felek a fellebbezési hataridd lejarta eldtt eldterjesztett kérelmiikben kérhetik, hogy a
Fovarosi ftél5tabla fellebbezéstiket targyaldson kiviil biralja el.
A Févarosi [télotabla eldtti eljarasban a jogi képviselet kotelezd.

Indokolas

A torvényszék az eljaras adatai alapjan az alabbi tényallast allapitotta meg:A felperes mint
hitelezdé valamint néhai alperes5 mint adds és a IIL.r. alperes valamint néhai név, néhai névné
¢s névl mint készfizetd kezesek kozott Budapesten, 2005. november 24-én 1étrejott
Kolcsonszerzodés ingatlanfedezettel megnevezesii szerz0dés alapjan a felperes a szerzddés
keltének napjan kolcsonadott néhai alperesSnak 76.000.000,- Ft-ot egy év idOtartamara. Az
adds a szerzddés aldirasaval elismerte a kolesondsszeg atvételét. A szerzédésben évi 11 %
igyleti kamatot kotottek ki, rogzitve, hogy annak mértékét nem tartjak eltulzottnak. Az adds
kotelezettséget vallalt arra, hogy a tartozdsat 2006. december 24. napjaig visszafizeti a
hitelezonek az tigyleti kamattal egyitt, ami a kdlcson lejartakor 84.360.000,- Ft.

A kezesek a szerzOdésben az adds hitelezd felé fenndllo tartozasaért készfizetd kezesi
feleldsséget vallaltak, egyuttal feleldsségvallalasuk jeléiil a tulajdonukat képezd kovetkezd
ingatlanok vonatkozasaban jelzalogjogot €s vételi jogot (opcid) engedtek a hitelezd javara:
név kezes a helységl 061/5. és 061/16. hrsz-u ingatlanokra (opcids vételar 1.000.000-
1.000.000,- Ft),
névné kezes a helységl 061/6. hrsz-G ingatlanra (opcids vételar 3.000.000,- Ft),
névl a helységl 061/4. és 061/9. hrsz-u ingatlanokra (opcios vételar 1.000.000,- és

10.000.000,- Ft),
alperes5 a helységl 089/37, 089/41. és 074/1. hrsz-u ingatlanokra (opcids vételar 4.000.000,- ,
3.000.000,- és 30.000.000,- Ft)

a IlLr. alperes pedig a helység2 2664 hrsz-u ingatlanra (opcios vételar 8.000.0000,- Ft).
A szerzddésben készfizetd kezesként €s a tulajdonat képezd helységl 061/7. és 061/8. hrsz-u
ingatlanok vonatozéasaban jelzélogjog €s opcids jog kotelezettjeként keriilt feltiintetésre név2

1S, aki azonban a szerzOdést nem irta ala.
A szerzédés  VII/l. pontja szerint a jelen szerzédés  megsziinik, ha:
Ados a tartozasat megfizette,
Ados Hitelez6 részére megfeleld mas biztositékot nyujt,

az  opciés  idészak  lejar, illetve  egyéb  torvény  altal it esetekben.
A VII/4. pont szerint a szerz6do felek meghatalmaztak a név4 Ugyvédi Irodat a sziikséges
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foldhivatali teenddk ellatasaval.
A szerzédést a ligyvédi iroda részér6l név3 tligyvéd ellenjegyezte. A szerzddés helység3
Kozség Polgarmesteri Hivatalanak hirdetétablajan 2006. majus 8-t6l 2006. majus 23-ig
kifliggesztésre kertilt.

A fenti szerz6dés alapjan a helységl 061/4, 061/5, 061/6, 061/9, 061/16, 074/1, 089/37. és
089/41. hrsz-t ingatlanok tulajdoni lapjara 2006. marcius 9-én bejegyzésre keriilt a felperes
jelzélogjoga 70.000.000,- Ft és jarulékai erejéig a szerz6désben foglaltak szerint, valamint
vételi joga a javara bejegyzett jelzalogjog biztositasara.

A felperes 2006. junius 6-an a hely Korzeti Foldhivatalhoz benytjtott kérelmében vételi
jogéaval élve a fenti ingatlanok tekintetében tulajdonjogénak véltel jogcimén torténd
bejegyzését kérte az ingatlan-nyilvantartasba.

alperes5 ados, valamint a III. r. alperes, név €s névné készfizetd kezesek 2010-ben keresetet
terjesztettek eld a felperessel szemben a birdsdglon a fenti szerzddés érvénytelenségének a
megallapitdsa irant.

A hely Korzeti Foldhivatal iigyszam12/2009. sz. hatarozatdval a felperes tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmének elbirdlasa vonatkozasdban az eljarasat felfliggesztette a
bir6ésaglon indult per jogerds befejezéséig.

A birdsagl 2010. oktober 18-an kelt Pp.V.igyszdm/2010/5. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta. Hatarozatat azzal indokolta, hogy a per felperesei a birosag tajékoztatdsa és
felhivasa ellenére nem tettek eleget a bizonyitasi kotelezettségiiknek.A fellebbezés folytan
eljart ..... ftélétabla 2011. majus 31-én kelt 4.Pfiigyszam1/2011/4. szamu végzésével a
birdsagl itéletét hatalyon kiviil helyezte és az els6foku birdsadgot a per Gjabb targylasara és
ujabb hatarozat hozatalara utasitotta, amit azzal indokolt, hogy az elsdfokt birésag nem vette
figyelembe, hogy a per felperesei az elséfoku itélet meghozatalat megel6zden elalltak a
keresetiiktol.

Ezt kdvetden a birdsagl az eldtte PPV.igyszam2/2011. ugy ligyszamon folytatddo eljarasban
2013. majus 28-an meghozott 16. sorszamu, 2013. augusztus 31-én jogerdore emelkedett
végzésével a pert a felperesek keresetétdl tortént elallasara figyelemmel megsziintette.

A felperes kérelmére folytatddod ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a hely Jarasi Hivatal Jarasi
Foldhivatala tigyszam13/2013. szamu hatarozataval elutasitotta a felperes tulajdonjog
bejegyzése iranti kérlemét, amit azzal indokolt, hogy egyéb hidnyossdg mellett a szerzédés
nem tartalmaz tulajdonjog bejegyzési engedélyt arra az esetre, ha a hitelezé vételi jogaval élni
kivan, amely hidnyossag esetén az Inytv. 39. § f.) pontja alapjadn nincs helye hidnypotlasi
felhivasnak. A felperes fellebbezése folytan eljart megyei Foldhivatala az elséfokt hatarozatot
helybenhagyta.
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A felperes a jogerés foldhivatali hatdrozat birdsagi feliilvizsgalatat kezdeményezte. A
birésag2 2014. szeptember 18-an kelt ¢és wugyanekkor jogerére emelkedett
2.K.ligyszam3/2014/17. szamu itéletével a keresetet, mint alaptalant elutasitotta.

névl 061/4. és 061/9. hrsz-u ingatlanok vonatkozasdban fennallt tulajdoni illetéségét
hazastarsi kozos vagyon megosztdsa cimén 2014-ben alperes5 szerezte meg, ezen
ingatlanokra a IIL.r. alperes javara egyidejlileg 20 éves id6tartamra bejegyzett haszonélvezeti
joggal terhelten. Ezen tilmenden a IIL.r. alperes javara 2014-ben 20 ¢v iddtartamra
haszonélvezeti jog keriilt bejegyzésre a 074/1. hrsz-u ingatlanra is.

név 2015. november 9-én ¢és névné 2017-ben elhunyt.

A felperes 2017. december 29-én keresetet terjesztett eld alperes5, alperes3 és név alperesek
ellen annak tiirésére torténd kotelezésiik irant, hogy a felperes a szerzddés alapjan fennalld
kovetelését a helységl 061/4, 061/5, 061/9, 061/16, 074/1, 089/37. és 089/41. hrsz-u
ingatlanokbdl a bejegyzett jelzalogjoga alapjdn birdsagi végrehajtds utjan kielégithesse.
Keresetében a felperes eldadta, hogy kovetelésének az alperesekkel szembeni érvényesitése
folyamatos volt, ezért a szerzddés lejartatdl szamitott 6t évet meghaladd idOémulas nem
eredményezte a kovetelése és ezzel az rPtk. 264. § (1) bekezdése alapjan a jelzalogjoga
eléviilését.

Tekintettel arra, hogy név még a per meginditasat megeldzden, 2015. november 9-én elhunyt,
vonatkozdsdban a torvényszék a pert 2018. jinius 22-én jogerdre emelkedett
20.P.iigyszam4/2017/11. szamu végzésével megsziintette.

A torvénysz¢k felhivasara a felperes csatolta a 2005. november 24-én 1étrejott
Koélcsonszerz6dés  ingatlanfedezettel —megnevezésii  szerzddést, a ... ftél5tabla
4. Pfiigyszam1/2011/4. szamu végzését és a birdsagl PPV.igyszdm2/2011/16. szamu, pert
megsziintetd végzését, tovabba a birdsag2 2.K.ligyszam3/2014/17. szamu itéletét, és a per
targyat képezd ingatlanok hatdlyos tulajdoni lapjanak csatoldsat kovetden keresetét
kiterjesztette a helységl 061/5., 061/6. és 061/16. hrsz-u ingatlanok vonatkozasaban ajandék
jogcimén 2017-ben 20 év idOtartamra haszonélvezeti jogot szerzett alperesd4ra valamint a
061/5. és 061/6. hrsz-u ingatlanok vonatkozdsdban a 2018. oktdber 11-én kelt hatarozattal
718.115,- Ft és jarulékai erejéig bejegyzett végrehajtasi jog jogosult ..... allamra, és pontositott
keresetében alperes5t a helységl 061/5, 061/6, 061/16. hrsz-i ingatlanok tekintetében mint
tulajdonost, a helységl 061/4, 061/9. ¢és 074/1. hrsz-0i ingatlanok tekintetében mint
haszonélvezdt; alperes3t a helységl 061/5, 061/6. ¢és 061/16. hrsz-u ingatlanok
vonatkozdsdban mint tulajdonost és a 061/4, 061/9. és 074/1. hrsz-u ingatlanok
vonatozasaban mint haszonélvezdt; alperesdt a helységl 061/5, 061/6. és 061/16. hrsz-u
ingatlanok vonatozasdban mint haszonélvezdt és a z V. rendii alperest a helységl 061/5. és
061/6. hrsz-ui ingatlanok vonatkozdsdban mint az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
végrehajtasi jog jogosultjat annak tlirésére kérte kotelezni, hogy a 2005. november 24-én
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létrejott kolesonszerzddés alapjan fennalld kovetelését az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jelzélogjoga alapjan az ingatlanokbdl birdsagi végrehajtas utjan kielégitse.Ezen tilmenden a
felperes ligyvédi munkadija mint perkoltsége megfizetésére kérte az 1. és IL.r. alperesek
egyetemleges kotelezését, eldadva, hogy Ok azok, akik a szerzédést adosként és készfizetd
kezesként aldirtak, mig a szerzddést készfizetd kezesként aldird név €s névné elhunytak, névl
pedig — tulajdonjog illetdleg az ingatlanokra vonatkozé egyéb jogosultsag hianyaban — nem
all perben.
A felperes ugy nyilatkozott, hogy a per targyat képezdé szerzddés alapjan fennalld
kovetelésébdl semmilyen dsszeg nem keriilt részére megfizetésre.

A torvényszek a felperes kereseti kérelmét alaposnak itélte, és az ejarasra irdnyado rPtk. 255.
§ (1) bekezdése és 256. § (1) bekezdése valamint rPp. 164. § (1) bekezdése alapjan
P.iigyszam4/2017/31. szam itéletével a kereseti kérelemnek helyt adva kotelezte alperesS és
alperes3 alpereseket a perbeli ingatlanok vonatkozasaban fennall6 tulajdonjogukra, tovabba
alperes3 alperest ¢és a szerzddéskotésben részt nem vevo alperes4 és a z V. rendii alpereseket
az ingatlanok felperes javara tortént elzalogositasat kovetden szerzett jogukra figyelemmel
annak tlirésére, hogy a felperes a kovetelését az ingatlanokbol mint zalogtargyakbol birdsagi
végrehajtas utjan kielégitse. Dontését a torvényszék azzal indokolta, hogy a felperes az altala
csatolt szerzddéssel és tulajdoni lapokkal bizonyitotta a kovetelése fennallasat és annak
biztositékaul a perbeli ingatlanok vonatkozasaban jelzadlogjoganak az ingatlan-nyilvantartasba
tortént bejegyzését, mig az alperesek a felperes kereseti kérelmével szemben érdemi
ellenkérelmet nem terjesztettek eld.A torvényszék az rPp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte alperes5S ¢és alperes3 alpereseket egyetemlegesen a felperes ligyvédi munkadija mint
perkoltsége megfizetésére, melynek Osszegét a per targyanak a szerzodés szerinti
84.360.000,- Ft-os értékére figyelemmel a 32/2003. (VIIL.22.) IM sz. rendelet 3. § (1)
bekezdésének a.) és b.) pontjai valamint (6) bekezdése alapjan — az alperesek érdemi
ellenkérelmének  hianyara tekintettel mérsékelt Osszegben —  éallapitotta meg.
alperes5, alperes3 és alperes4 alpereseket a felperes illetékfeljegyzési jogosultsdga folytan le
nem rott illeték % részének megfizetésére kotelezte az allam javara, €¢s megéllapitotta, hogy a
z V. rendli alperes személyes illetékmentessége folytan a feljegyzett illeték tovabbi Y4 részét
az allam viseli.

Az itélet ellen alperes3 alperes nyujtott be fellebbezést, melyben arra hivatkozott, hogy a
targyalasra, melyen az elséfokon eljart birdsag itéletet hozott, elindult, de Ut kdzben a
gépkocsija meghibasodott, ezért nem jelent meg. Es igaz ugyan, hogy mivel a jogi képviselet
a perben kotelezd, megjelenése esetén sem tehetett volna hatdlyos érdemi nyilatkozatot,
azonban partfogd tligyvéd kirendelése iranti kérelmet kivant eldterjeszteni. Fellebbezésében
eldadta tovabba, hogy a kolcsonszerzodés 1étrejottét kovetden, 2005. janudrjaban a ligyészség
a felperes ¢és tarsai ellen kozokirat hamisitas €s csalds gyanuja miatt nyomozast rendelt el, és
allaspontja szerint ezen eljaras Iényeges adatokat tartalmaz a felperest és a per targyat képezd
kolcsonszerzodés létrejottét illetden, aminek ismerete elengedhetetlen a pereli tényallas
szempontjabol. Ezért inditvdnyozta volna a biintetd eljards anyaganak beszerzését.
Hivatkozott tovabba a fellebbezésében arra, hogy a szerddés VII/4. pontja alapjan a szerz6dd
felek a név4 Ugyvédi Irodat, ezen beliil név4 iigyvédet biztak meg a foldhivatalai eljarassal.
Ennek ellenére az okiratot a ligyvédi iroda, ezen beliil név3 iigyvéd ellenjegyezte €s O jart el a
foldhivatali eljarasnal is, 6 nyujtotta be az ingatlan-nyilvantartasi kérelmet. Ezért a felperes
jelzalogjoga és vételi joga nem keriilhetett volna bejegyzésre, arra a hely Korzeti Foldhivatal
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részeérél jogszabalyséréen keriilt sor. A fellebbezéshez csatolta a kdlcsonszerzédés
foldhivatalhoz benyujtott példanyanak a fénymasolatat, eldadva, hogy annak utols6 oldalan a
igyvédi iroda utdlagos feljegyzése talalhatd, mely szerint kiilon kérelemben kereste meg a
helyli Korzeti Foldhivatalt. Tovabba a foldhivatalhoz benyujtott szerzédés tobb helyen
tartalmaz javitast, mig a torvényszékhez a felperes altal benyUjtott példany nem, tovabba az
utolso oldala sem tartalmazza az utdlagos megjegyzést.

A fellebbezés folytan eljart ..... {télétabla 2019. oktober 10-én kelt 17.Pf.iigyszam5/2019/5-11.
szamu végzésével a torvényszek fenti itéletét teljes terjedelmében hatalyon kiviil helyezte és a
torvényszéket mint els6foku birdsagot a per Ujabb targyaldsara és jabb hatarozat hozatalara
utasitotta. A felperes masodfoku perkdltségét 500.000,- Ft-ban, alperes3 alperesét 635.000,-
Ft-ban, a fellebbezést benyujtott alperes3 alperes személyes koltségmentessége folytan le nem
rott fellebbezési eljarasi illeték Osszegét 2.500.000,- Ft-ban allapitotta meg. Az itélétabla
végzése indokolasdban a megismétlésre keriild eljarasra eldirta a torvényszéknek, hogy
mindenekelott le kell vonnia a névné alperessel szembeni keresetinditas illetve keresettdl valo
felperesi eldllds jogkovetkezményeit. Ezt meghaladoan, figyelemmel arra, hogy a birosagi
végrehajtas elrendeléséhez, a végrehajthatd okirat kiallitdsahoz az sziikséges, hogy a
végrehajtandd hatdrozat a kielégitendd tartozast Osszegszerlien, pontosan megjeldlje, a
felperestdl meg kell kovetelnie az rPp. 121. § (1) bekezdés e) pontja szerinti hatarozott
kereseti kérelem elbterjesztését, ennek birtokaban lehet felhivni az alpereseket hataridd
tizésével a keresetre vonatkozd nyilatkozataik, érdemi védekezésiik elOterjesztésére. Az
alperesi nyilatkozatok, ellenérelem ismeretében tdjkoztatni kell a feleket a bizonyitasra
szoruld tényekrdl, a bizonyitasi teherrél, illetve a bizonyitas sikertelenségének
kovetkezményeirdl, a felajanlott és indokoltnak mutatkozd bizonyitdst le kell folytatni.
Az télotabla végzésének indokolasaban irtak szerint a torvényszék elmulasztotta a
pertargyérték vizsgalatat is. Figyelmen kiviil hagyta, hogy a jelzdlogjog érvényesitése iranti
perben a pertargy értékeként a kovetelés (jarulékok nélkiili) 6sszegét, vagy ha a zalogtargy
értéke ennél kisebb, ez utobbi értéket kell figyelembe venni. Az elséfoka birésag azonban
nem kovetelte meg a felperestdl sem a kovetelés 0sszegének megjeldlését, sem a zalogtargyak
keresetlevél benyujtasakori forgalmi értékének meghatarozasat, igy a pertargyérték felperes
altal megjelolt 80 millié forintos 6sszege nem volt ellendrizhetd.

A torvényszek elott Piigyszam6/2019. ligyszdmon folytatdodd eljarasban meghozott, 2019.
december 20-an jogerdre emelkedett P.iigyszdm6/2019/4. szamu végzésével a pert névné
vonatkozasdban megsziintette, megéallapitva, hogy névné a kereset ra tortént kiterjesztését
megelézéen elhunyt. A torvényszék felhivta a felperest, hogy az [télétabla vézésében
foglaltaknak megfelelden pontosan jeldlje meg a zalogtargyakbdl kielégitendd toke-, kamat-
¢és koltségkovetelését, valamint dsszegszerlien jeldlje meg a zdlogtargyaknak a keresetlevél
benyjtasakori forgalmi értékét. E felhivasnak a felperes nem tett eleget, amirdl a torvényszék
tdjékoztatta az alpereseket, erre figyelemmel alperes3 alperes jogi képviseld 1utjan
eldterjesztett ellenkérlemében sajat vonatkozasaban a kereset elutasitasat kérte az rPp. 124. §
(2) bekezdésének a) ¢és 130. § (1) bekezdésének i) pontja alapjan, eléadva, hogy mivel a
felperes nem terjesztett eld hatarozott kereseti kérelmet, nem tudja elSterjeszteni az érdemi
védekezését.

A kitlizott targyalason a peres felek szabalyszerii idézés ellenére nem jelentek meg, a felperes
elézetesen nem kérte a targyalds tavollétében torténd megtartasat, ezért a Torvényszék
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P.ligyszdm7/2019/6. szdmu végzésével megallapitotta, hogy az eljards 2020. januar 29-tdl
sziinetel.

A felperes kérelmére a sziineteld eljaras P.iigyszam8/2020. szamon folytatodott, a felperes
kereseti kérelmét akként pontositotta €s egészitette ki, hogy a helységl 061/5. hrsz-t ingatlan
vonatkozdsdban alperes3t mint tulajdonost, alperes4t mint haszonélvezét, a z V. rendi
alperest mint végrehajtasi jog jogosultjat és helység3 Kozség Onkorméanyzatit mint
végrehajtasi jog jogosultjat; a helységl 074/1. hrsz-u ingatlan vonatkozasaban alperesSt mint
tulajdonost és alperes3t mint haszonélvezot, a helységl 089/41. hrsz-u ingatlan tekintetében
alperes5t mint tulajdonost, a 089/37. hrsz-u ingatlan vonatkozasdban szintén alperes5t mint
tulajdonost, a helységl 061/9. hrsz-i ingatlan vonatkozasaban alperes5t mint tulajdonost és
alperes3t mint haszonélvezdt, a helységl 061/4. hrsz-u ingatlan tekintetében alperes5t mint
tulajdonost ¢és alperes3t mint haszonélvez6t, a helységl 061/6. hrsz-i ingatlan
vonatkozdsdban alperes3t mint tulajdonost, alperes4t mint haszonélvezét, a z V. rendi
alperest mint végrehajtasi jog jogosultjat és helység3 Kozség Onkorményzatit mint
végehajtasi jog jogosultjat, és a helységl 061/16. hrsz-u ingatlan tekintetében alperes5t mint
tulajdonost, alperesd4t mint haszonélvezét és helység3 Kozség Onkormanyzatit mint
végrehajtasi jog jogosultjat kérte kotelezni annak tlrésére, hogy a kolcsonszerzédésbol
szarmazo kovetelését az ingatlanokbol birdsagi végrehajtas utjan kielégithesse. A helységl
061/16 és 089/41. hrsz-u ingatlanok vonatkozédsaban a térvényszék felhivéasa ellenére kereseti
kérelmét annak ellenére nem kivanta kiterjeszteni a ..... allamra, hogy ezen ingatlanok
vonatkozédséban a z ..... allam javara 2024. februar 5-én 2.789.026,- Ft és jarulékai erejéig
végrehajtasi jog keriilt bejegyzésre. A felperes Ugy nyilatkozott, hogy mivel a
kolesonszerzoédésben 76 millio forint toketartozas keriilt megjelolésre és annak a
visszafizetési hatariddig, azaz 2006. december 24-ig szamitott 11 %-os ligyleti kamata, ezért a
fennallo tartozas dsszegét 84.360.000,- Ft-ban és annak 2006. december 25-tdl a kifizetésig
szamitott torvényes mértéki késedelmi kamataban jeloli meg, mig az ingatlanok
keresetinditaskori forgalmi értékét az altala a term6fold-kalkulatorbdl lekért adatok alapjéan,
azoknak megfeleléen a kovetkezok szerint jeldlte meg: 061/5. hrsz. 841.000,- Ft, 074/2.
hrsz.10.496.000,- Ft, 089/41. hrsz. 89.000,- Ft, 089/37. hrsz. 48.000,- Ft, 061/9. hrsz.
3.842.000,- Ft, 061/4. hrsz. 1.007.000,- Ft, 061/6. hrsz. 3.364.000,- Ft, 061/16. hrsz. 411.000,-
Ft, azaz minddsszesen 20.098.000,- Ft. Csatolta az ingatlanok hatalyos tulajdoni lapjainak
masolatat.

Tekintettel arra, hogy alperes5 alperes elhunyt, a torvényszék 2021. marcius 4-én jogerdre
emelkedett P.ligyszam8/2020/28. szaml végzésével megallapitotta, hogy az eljaras 2020.
december 6-an félbeszakadt alperesS alperes jogutdodainak a perbelépéséig illetve
perbevonasaig.

névS hely kozjegyzd 2022. szeptember 21-én jogerdre emelkedett 13013/N/ligyszam9/43.
szamu végzésével a perbeli ingatlanok koziil az alperes5 tulajdondban volt helységl 061/9.,
061/4. és 074/1. hrsz-u ingatlanok tulajdonjogéat végrendeleti 6roklés cimén alpereslnak, a
helységl 089/37. hrsz-u ingatlan tulajdonjogat alperes2nak, mig a helységl 089/41. hrsz-u
ingatlan tulajdonjogét torvényes Oroklés cimén alperes3nak adta at. A felperes alperesl és
alperes2 orokosoket alperesként perbevonta, mig alperes3 mar alperesként perben allt.
Keresetét velilk szemben az alperesSval szemben el6terjesztettnek megfelelden tartotta fenn
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az Orokléssel érintett ingatlanok vonatkozasaban. Perkoltség igényt csak a kereset elutasitasat
kérd II1. r. alperessel szemben terjesztett eld.

A torvényszék a P.iigyszam10/2023. 4j tigyszdmra iktatott perben 2023. junius 16-an jogerdre
emelkedett végzésével megallapitotta, hogy néhai alperes5 1. r. alperes perbeli jogutddai a
helységl 061/9., 061/4. és 074/1. hrsz- ingatlanok vonatkozasaban alperesl I. r. alperes, a
helységl 089/37. hrsz-i ingatlan vonatkozéasaban alperes2 II. r. alperes, a helységl 089/41.
hrsz- ingatlan vonatkozasaban alperes3, akinek megjeldlése III. r. alperesre valtozik, erre
figyelemmel alperes4 alperes megjelolése IV. r. alperesre, a I'V. rendl alperes megjeldlése V. r.
alperesre és helység3 Kozség Onkormanyzata alperes megjelolése VI. r. alperesre valtozik.

Az I, II. és IV. r. alperesek jogi képviseletiikrél a torvényszék tajékoztatisa és a
kovetkezményekre tortént felhivasa ellenére nem gondoskodtak, a felperes kereseti
kérelmével szemben ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

Az V. 1. alperes szintén nem terjesztett eld érdemi ellenkérelmet, mig a VI. r. alperes ugy
nyilatkozott, hogy nem ellenzi a vele szemben eléterjesztett kereseti kérelemnek torténd
helytadast.

A III. 1. alperes ellenkérelme a kereset elutasitasatra iranyult. Ellenkérelmének indokaként
eldadta, hogy allaspontja szerint a felperes kovetelése az rPtk. 325. § (1) bekezdése alapjan
elévilt, erre figyelemmel a 264. § (1) bekezdése alapjan a felperes altal érvényesiteni kivant
jelzélogjog megsziint. A kolcsonszerzddés VII. 1. pontjara hivatkozéassal eldadta, hogy
allaspontja szerint a szerzddés legésébb az opcids idOszak lejartaval, azaz 2006. december 31.
napjaval megszlint, ezt kovetden a felek tovabbi szolgaltatdsok teljesitésével mar nem
tartoznak, a jelzalogkotelezettek tekintetében a zalogjog megsziinik, ahogy a szerzédés VIII.
1. pont (helyesen VII. 1. pont) a) és b) alpontjaban foglalt esetekben is. A III. r. alperes vitatta
azt is, hogy a jelzalogjog érvényesen létrejott. Az rPtk. 262. § (1) bekezdésére hivatkozott,
mely szerint a jelzdlogjog alapitasahoz az erre iranyul6 szerzddésen feliil a jelzalogjognak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges. Eldadta, hogy a perben benyujtasra kertlt
egy javitdsokat tartalmazd és egy azokat nem tartalmazd szerzddés is, és az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzés iranti kérelmet a foldhivatali eljarasra meghatalmazott jogi
képvisel6tdl eltérd, erre a felektél meghatalmazassal nem rendelkezé jogi képviseld nyujtotta
be, ezért a szerz6dés nem volt alkalmas a jelzdlogjog ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésére.

A 1II. r. alperes vitatta az ingatlanoknak a felperes altal a term6fold-kalkulator alapjan
megjelolt forgalmi értékét is, eldadva, hogy a felek a szerzddésben meghataroztak,
kolcsondsen elfogadtdk az ingatlanok forgalmi értékét, az értékaranytalansag miatti
megtamadasi jogukrol lemondtak. A felperes elfogadta, hogy az ingatlanok forgalmi értéke
fedezi az altala kovetelt Gsszeget. A szerzodés megkdtése oOta eltelt idében az ingatlanok
forgalmi értéke nem csokkent, ellenkezdleg, 1ényegesen emelkedett. Mindezekre figyelemmel
a szerzodésben meghatarozott fogalmi értéknél alacsonyabb érték nem lehet megalapozott.
Ezen tulmenden a szerzddés alapjan az ingatlanok tulajdoni lapjara bejegyzett jelzalogjog
csak 70.000.000,- Ft és jarulékai erejéig biztosithat kielégités jogot a felperes altal
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84.360.000,- Ft-ban ¢és annak késedelmi kamatdban megjelolt kovetelésével szemben.
Arra hivatkozva, hogy a perben a felperes altal csatolt és a III. r. alperes altal bemutatott
szerzddés tobb ponton is eltérd, az utdlagos modositasok tartalma nem tisztazott, és az sem,
hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre milyen tartalmt szerzddés alapjan keriilt sor, a
foldhivatal megkeresését inditvanyozta a jelzdlogjog bejegyzésének alapjaul szolgalt okiratok
megkiildése irant.
A III. r. alperes nyilatkozata szerint a felperes nem részletezte, hogy milyen jogalapon és
jogcimen kéri a kotelezését a jelzalogjog érvényesitésének a tlirésére, tekintettel arra, hogy a
kolcsonszerzédés megkotésekor még nem volt tulajdonos illetdleg haszonélvezd a
szerz6désben megjelolt ingatlanok vonatkozasdban, azoknak a késObbiek soran valt
haszonélvezdjéve, illetve jogutddlas folytan tulajdonosavé, a helység2 ingatlan pedig,
melynek a szerzédéskotéskor tulajdonosa volt, nem képezi a jelen per targyat.

A III. r. alperes csatolta a hely Jarasbirosag P.igyszam11/2024/15. szamu jogerds itéletét,
eléadva, hogy itéletével a jarasbirosag a III. r. alperes ellen helység3 Kozség Onkormanyzata
altal kezdeményezett végrehajtast — melynek alapjan helység3 Kozség Onkormanyzatinak
végrehajtasi joga a perbeli ingatlanokra bejegyzésre keriilt — megsziintette, és a III. r. alperes
tudomasa szerint a végrehajté kezdeményezte az onkormanyzat végrehajtasi joganak torlését,
erre tekintettel az onkormanyzat perbenallasa sziikségtelenné valik.

A felperes III. r. alperes ellenkérelmére tett nyilatkozata szerint a per targya annak ellenére
nem a vételi jog érvényesitése, hogy az kikotésre keriilt a szerzédésben, hanem az annak
bejegyzésével egyidejiileg, 2006-ban bejegyzett jelzalogjog €rvényesitése. Ezért onmagaban
arra vald hivatkozas, hogy a vételi jog lejart, alaptalan. A per szempontjabdl a felperes
allaspontja szerint sem a szerzddéskotés, sem az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
koriilményei nem relevansak mar, hiszen az ingatlan-nyilvantartasi per meginditasdnak 2 éves
jogvesztd hatarideje a bejegyzés idOpontjara figyelemmel 2008-ban lejart. Ezért a III. r.
alperes bejegyzés alapjaul szolgdlo okirattal kapcsolatos érvei nem vehetdk figyelembe, igy
nem indokolt azok beszerzése a foldhivataltol.
A 1IIL r. alperes eléviilésre hivatkozédsaval kapcsolatosan eldadta, hogy a kereset 2017-ben
tortént benyujtasakor kifejezetten foglalkozott az eléviilés kérdésével, melyet megszakitott a
szerzOdés érvénytelenségével kapcsolatosan folyamatban volt per, a jelen per pedig a
keresetlevél benyujtasatol folyamatos. Mindezek miatt alldspontja szerint a kdvetelés nem
éviilt el.
Nyilatkozata szerint azon perbeli ingatlanok vonatkozisaban, melyek a szerzddéskotéskor
nem voltak a IIL. r. alperes tulajdondban és nem terhelte a haszonélvezeti joga sem, a III. r.
alperes a jogutddlasa folytdn koteles a bejegyzett jelzélogjog érvényesitésének a tlirésére,
tekintettel arra, hogy amikor a haszonélvezeti jogot vagy oOroklés cimén a tulajdonjogot
megszerezte, tudomast szerzett arrdl, hogy az adott ingatlant a felperes javara bejegyzett
jelzélogjog terheli.

Tekintettel arra, hogy a felperes keresetével érvényesitett kovetelés a 2005. november 24-én
kelt szerzédéssel jott 1étre, a perre az rPtk. rendelkezései az irdnyadok.
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Az rPtk. 255. § (1) bekezdése értelmében a zalogtargybol valo kielégités — ha jogszabaly
kivételt nem tesz — birdésagi hatarozat alapjan végrehajtds utjan  torténik.
A 256. § (1) bekezdése szerint a kielégitési jogot — ha torvény eltéréen nem rendelkezik — a
zalogtargyra az elzalogositas utan szerzett jogok nem érintik.

A perre iranyado rPp. 164. § (1) bekezdése alapjan a per eldontéséhez sziikséges tényeket
altalaban annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy azokat a birosag
valonak fogadja el.

A lefolytatott bizonyitds eredményeként a birdsag ugy itélte meg, hogy a felperes keresete
nagyobb részében alapos.

A felperes az altala csatolt szerzddéssel és tulajdoni lapokkal igazolta kovetelése fennallasat
és annak biztostékaul a perbeli ingatlanok vonatkozédsdban jelzalogjoganak az ingatlan-
nyilvantartasba tortént bejegyzését. Az alperesek a szerzddés létrejottét, a kolcsonadas tényét,
a kolcson Osszegét, lejartdnak idépontjat nem vitattak.

Az rPtk. 324. § (1) bekezdése szerint a kovetelések 6t év alatt éviilnek el, ha jogszabaly
masként nem rendelkezik. A (2) bekezdés alapjan a fokovetelés eléviilésével az attol fliggd
mellékkovetelések is eléviilnek. A 325. § (1) bekedzése értelmében az eléviilt kovetelést
birdsagi uton érvényesiteni nem lehet. A 326. § (1) bekezdése kimondja, hogy az eléviilés
akkor kezddédik, amikor a kovetelés esedékessé valt. A 327. § (1) bekezdése értelmében a
kovetelés teljesitésére iranyuld irdsbeli felszolitds, a kovetelés birdsdgi tton valod
érvényesitése, tovabba megegyezéssel valo mddositasa — ideértve az egyezséget is -, végiil a
tartozasnak a kotelezett részérdl valo elismerése megszakitja az eléviilést. A (2) bekezdés ugy
rendelkezik, hogy az eléviilés megszakadasa, illetdleg az eléviilést megszakito eljaras jogerds
befejezése utan az eléviilés ujbol megkezdddik.

A felperes altal e célbdl csatolt okiratok tartalma alapjan a birdésag alaptalannak itélte a III. r.
alperes kovetelés eléviilésére tortént hivatkozasat. Ezen okiratok szerint ugyanis a hely
Korzeti Foldhivatal 2006. marcius 9-i1 hataroztaval jegyezte be a jelzdlogjogot €s a vételi jogot
a felperes javara a perbeli ingatlanok vonatkozasaban. A felperes kérelmet nyUjtott be a
foldhivatalhoz a javara bejegyzett vételi jog alapjan a perbeli ingatlanok vonatkozéaséban a
tulajdonjoganak bejegyzése irant. A foldhivatal a felperes beadanyat rangsorban megel6z6
egyéb beadvanyok elintézése utdn az eljarast ligyszam12/2009. szaml hatdrozataval
felfiiggesztette, tekintettel arra, hogy id6kdzben alperesS, név, névné valamint a III. r. alperes
keresetet terjesztettek el a birosaglon a kolcsonszerz6dés érvénytelenségének a
megallapitdsa irant. A felfliggesztésre a per jogerds befekezéséig kertilt sor. A pert a birdsagl
2013. augusztus 31-én jogerére emelkedett PPV.igyszam2/2011/16. szdmu végzésével
megsziintette, mert a per felperesei a keresetiiktol eldlltak. Az ezt kovetden folytatdodod
eljarasaban a foldhivatal a kérelmet ligyszam13/2013. szdmu hatdrozataval elutasitotta azzal
az indokkal, hogy egyéb hianyossag mellett a szer6dés nem tartalmazott tulajdonjog
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bejegyzési engedélyt arra az esetre, ha a hitelezd vételi jogaval €Ini kivan, amely hidnyossag
esetén az Inytv. 39. § f) pontja alapjan nem volt helye hidnypoétlasi felhivasnak. A hatarozat
ellen a felperes fellebbezést nyujtott be, melynek folytdn eljart megyei Foldhivatala az
elsofoku hatarozatot helybenhagyta. A felperes a jogerds foldhivatali hatarozat birdsagi
feliilvizsgalatat kérte. Keresetét a birosdg2 2014. szeptember 18-an kelt és ugyanekkor
jogerore emelkedett K.ligyszam3/2014/17. szama itéletével elutasitotta.

A felperes kovetelése 2006. december 25-én valt esedékessé, tekintettel arra, hogy alperesS
kolcsonvevd a szerddés 5.) pontja szerint a kolcsont 2006. december 24-ig volt koteles
visszafizetni a felperesnek. A javara bejegyzett vételi jog alapjan a felperes a tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésével a kolcsonszerzodés alapjan fennallo
kovetelését kivanta érvényesiteni az altala a foldhivatalnal 5 éven belill kezdeményezett
eljarassal, tekintettel arra, hogy a kolcsonvevo, alperesS a kolcsont a szerzodésben foglalt
hataridéig nem fizette vissza részére. E kovetelésének érvényesitése mindaddig, amig a vételi
jog bejegyzése iranti kérelmének elintézése jogerdsen le nem zarult a birdsag? itéletének
2014. szeptember 18-an tortént jogerdre emelkedésével, folyamatos volt, amely eljaras az
eléviilést megszakitotta. A eléviilési id0 2014. szeptember 19-én Ujra kezddédott, és a
jelzélogjog érvényesitése iranti kereseti kérelem — mellyel a felperes szintén a
kolcsonszerzodés alapjan fennalld kovetelését kivanja érvényesiteni — 2017. december 29-én
tortént eldterjesztéséig az eléviilés nem kdvetkezett be.

Az ingatlaniigyi hat6sag hatdrozata elleni birdsagi jogorvoslati kérelem benyujtasara az Inytv.
58. § (1) bekezdésének korabeli (2006-2008. ¢vi) hatalyos rendelkezései a hatarozat
kézhezvételétdl szamitott harminc napos hatarid6t biztositottak annak, akinek jogat a
hatarozat sérti, arra az esetre pedig, ha a hatarozatot részére barmely okbdl nem kézbesitették,
a bejegyzéstdl szamitott egy éven beliil kérhette a hatarozat részére torténd kézbesitését, ¢és a
kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil terjeszthette eld a birdsagi jogorvoslati kérelmet. A 30
napos hataridé elmulasztisa miatt az rPp. szabalyai szerint lehetett igazolasi kérelmet
eldterjeszteni, de a bejegyzéstdl szamitott egy év elteltével nem volt helye igazolasnak.
Tekintettel arra, hogy az ezen jogszabdlyi rendelkezésekben a 2006-ban kelt, a jelzalogjogot
bejegyzé hatarozatra vonatkozo birdsadgi jogorvoslati kérelem benyujtdsara biztositott
hataridé mar eltelt, alaptalannak taldlta a birosag a III. r. alperes arra tortént hivatkozasat is,
hogy a foldhivatal jogszabalyellenesen jegyezte be a jelzadlogjogot a felperes javara a kdlcson
biztositékaként. Ezért nem adott helyt a bejegyzéssel kapcsolatos okiratok beszerzése iranti
bizonyitasi inditvanynak.
E korben azonban megjegyzi a birdsag, hogy a P.ligyszam4/2017/31. szdmu itélete ellen a III.
r. alperes altal korabbi jogi képviseldje utjan benyujtott fellebbezéshez a III. r. alperes csatolta
a hely Varosi Foldhivatalhoz a felperes altal benyujtott bejegyzés irdnti kérelmet és
kolcsonszerzodést (azokon szerepel a foldhivatal 2006. januar 26-1 érkeztetési bélyegzdje),
ezért sem volt indokolt ezen okiratok ismételt beszerzése a foldhivataltol. A fellebbezéshez
csatolt, a foldhivataltol beszerzett kolncsonszerzddés ingatlanfedezettel pedig csupan
annyiban kiilonbozik a felperes altal a perben P.iigyszam4/2017/22. szam alatt csatolt
szerzOdéstdl, hogy a foldhivatalhoz benyujtott példanyon név2 kezes és az ¢ tulajdonat
képezd helységl 061/7. és 061/8. hrsz-u ingatlanok 2006. januar 26-i dditummal kihazésra (a
szerzOdésbol torlésre) keriiltek (Szerzodd felek 1/7. pont, A kdcson fedezete IV/1.9. pont és
Ingatlan-nyilvantartasi rendelkezések V/1. és 2. pont név2re vonatkozé rendelkezései) azzal a
megjegyzéssel, hogy név2 nem jelent meg a szerz6déskotésnél, igy a szerz6dést nem irta ald,
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valamint alperes3 kezes helység2 2664. hrsz-u ingatlana szintén 2006. januar 26-1 ddtummal
kihuzasra (a szerz0désbol torlésre) keriilt (A koleson fedezete IV/1.11. pont ¢és
Ingatlannyilvantartasi rendelkezések V/1. és 2. pont), utdbbi ingatlan azzal a megjegyzéssel,
hogy a rendelkezés és alperes3 kérelme mas foldhivatalt érint, (azaz a helység2 ingatlan nem
a hely Korzeti Foldhivatal illetékességi teriiletéhez tartozik), ezért az eljard tligyvéd kiilon
kérelemben kereste meg a helyli Foldhivatalt.
A foldhivatalhoz benyujtott szerzddéspéldanyon 1évé ezen modositdsok nem érintik a
szerzOdés lényeges rendelkezéseit, név2 aldirasa nélkiil a javitas nélkiili példany sem tér el
tartalmaban a javitott, a foldhivatalhoz benyujtott példanytol, és a nem a hely Foldhivatal
illetékességi teriiletéhez tartozd helység2 ingatlan kihuzdsa a szerzddés ingatlan-
nyilvantartasra vonatkozd rendelkezéseibdl azzal, hogy az eljar6 ligyvéd ezen ingatlan
tekintetében kiilon kérelmet nyujt be az illetékes helyli Foldhivatalhoz, szintén nem érinti a
szerzOdés érvényességét a perbeli ingatlanok, az azokra a szerzddéssel alapitott jogok
tekintetében.

Ugyanigy nem érinti a kolcsonszerzddés és az azzal alapitott jogok érvényességét az sem,
hogy a szerz6dést a késObbiekben ki nyujtotta be a foldhivatalhoz. A foldhivatal eljarasa
pedig a fent irtak alapjan a birdsag el6tt mar nem tamadhato.

A III. r. alperes ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy a szerzédés VII/1. pontjanak c.)
alpontja alapjan az opcios iddszak lejartaval a szerz6dés megszliinése a jelzélogjog
megsziinését is eredményezte, amit a felperes nem fogadott el, hiszen bejegyzett jelzadlogjoga
alapjan kereseti kérelmét fenntartotta.

Az rPtk. 207. § (1) bekezdése kimondja, hogy a szerzddési nyilatkozatot vita esetén ugy kell
értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkoz6 feltehetd akaratara és az eset Osszes
koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett.
Az e jogszabalyi rendelkezéshez fiizott miniszteri indokolas szerint értelmezésre akkor van
sziikség, ha a nyilatkozat nem egyértelmii, hanem ellentmondasos, homalyos, nem szakszert,
ezért vitas, hogy mit akart a nyilatkoz6 kifejezni.

A szerz6dés 11/5. pontja szerint alperes5 ados a kdlesont 2006. december 24-ig volt koteles
visszafizetni a jarulékaival egyiitt a felperesnek. A szerzédés V/1. pontja értelmében az adds
¢és a kezesek ahhoz jarultak hozza, hogy a hitelezd vételi joga az ingatlanok vonatkozasaban
2006. december 31. napjaig terjedd iddtartamra Kkeriiljon bejegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba. Azaz abban az esetben, ha alperes5 ados a kolcsont a szerzddés szerinti 2006.
december 24-i hataridéig nem fizeti vissza, vételi jogat a felperes 2006. december 25-t6l
2006. december 31-ig volt jogosult gyakorolni a szerzédés alapjan.

A szerz6dés VII/1. pontjaban a felek kozosen rendezték a szerz6dés megsziinésének eseteit.
Ennek megfelelden az a.) alpont szerint a tartozds megfizetése nem vitdsan a tartozast annak
biztositékaival egylitt megsziinteti. A b.) alpont szerint az adds altal a hitelezé részére mas
biztositék nyljtdsa mar nem értelmezhetd gy, hogy az a kocsonszerzddést megsziintette,
hiszen éppen a tartozas fennallasa miatt meriilt fel mas biztositék nyujtasanak lehetOsége az
ados részérdl. Ezen alpont alapjan az adds részérdl mas biztositék nyujtasa csupan az opcios
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¢és a jelzalog szerzddés, azaz a vételi jog és a jelzdlogjog megsziinését eredményezhette a
perbeli ingatlanok vonatkozasaban. A c.) alpont pedig az opcids jog lejartaval csupan az
opcids szerz8dés ¢és ezaltal a vételi jog megszlinését eredményezhette a kolcson
visszafizetésének hidnyaban, a kolcsonszerzddés és a jezlalogszerz6dés megszlinését nem.
Ettdl eltérd értelmezés ellentétes lenne a szerz8dd felek szerz8déskdtéskori akarataval, mely
arra iranyult, hogy az ados és a kezesek a kolcson visszafizetésének biztositékaként opcios €s
jelzalogjogot biztositsanak az ingatlanaik vonatozasdban a felperes javara. A vételi jog
meghatarozott ideig torténd biztositdsa azonban nem eredményezi azt, hogy annak lejartaval a
jelzalogjog is megsziinik. Tekintettel arra, hogy az opcids jog gyakorldsdnak a hataridejét a
felek a szerzédés V/1. pontjdban rogzitették, amennyiben a jelzalogjog gyakorlasat is
hataridéhoz kototték volna, azt a vételi joghoz hasonléan szintén rogzitették volna a
szerzbdésben. A jelzélogjog vonatkozasdban azonban a szerzddés ilyen rendelkezést nem
tartalmaz, az V/2. pont Ggy rendelkezik, hogy az adds és a kezesek a jelen okirat alairasaval
hozzajarulasukat adjak ahhoz, hogy a fent felsorolt ingatlanok vonatkozdsaban a hitelezd
javara, valamennyi ingatlan vonatkozasdban elsé ranghelyen 70.000.000,- Ft és jarulékai
erejéig jelzalogjog kertiljon az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre.
Ezen talmenden a szerzddés illetdleg a jelzalogjog megsziinésére a 2017. december 29-én
indult jelen perben a IILr. alperes eldszor az itélethozatal napjan, a targyalast megelézoen,
2024. szeptember 17-én benyujtott beadvanyaban hivatkozott, ami szintén azt tdmasztja ala,
hogy a per folyamén 6 maga sem tekintette megsziintnek a kdlcsonszerzédést és a jelzalog-
szerzddést sem.
Tovabba életszertitlen is lett volna a felperes részérdl olyan szerzédés megkdtése, mely
alapjan amennyiben az altala nyujtott nagy 0sszegll kolcson részére nem keriil visszafizetésre
a szerzddésben rogzitett hataridéig, az azt kovetd 7 napban gyakorolhatja a vételi jogat, azt
kovetden pedig a jelzalogjoga is megsziinik, azaz az altala nyuajtott nagy Osszegili kdlcson
visszafizetésének semmilyen biztositéka nem marad.

Nem relevans a jogvita eldontése szempontjabol, hogy a IIL. r. alperes a szerzédéskotéskor
sem tulajdonosa, sem haszonélvezdje nem volt még a perbeli ingatlanoknak, hiszen azok
vonatkozdsdban a felperes jelzdlogjoganak bejegyzését kovetden, azzal terhelten szerzett
oroklés cimén tulajdonjogot 2017-ben, a jelen per meginditasat megeldzden a helységl 061/5,
061/6, 061/16, és szintén Oroklés cimén 2022-ben a helységl 089/41 hrsz-G ingatlan
vonatkozasaban, illetéleg még 2014-ben 20 éves iddtartamra haszonélvezeti jogot az
alperes5tol az 1. r. alperes altal 6rokolt helységl 061/6. és 061/9. és 074/1. hrsz- ingatlanok
vonatkozasdban.

A Piigyszam4/2017/31. szam itélet ellen a III. r. alperes altal benytjtott fellebbezésben tett
inditvanyra figyelemmel a torvényszék beszerezte és ismertette az ott hivatkozott, a .....
Jarasbirdsag elott folyamatban volt, mar jogerdsen befejezddott biintetd iigy iratait, melynek
alapjdn megallapitotta, hogy a biintetd eljardsnak sem a perbeli Kolcsonszerzddés
ingatlanfedezettel, sem a perbeli ingatlanok nem képezték targyat, ezért a biintetd eljaras,
annak eredménye nem érinti a perbeli szerzddés érvényességét.

A hely Jarasbirosag III. r. alperes altal csatolt P.iigyszam11/2024/15. szamu jogerds itélete
ellenére a VI. r. alperes javara bejegyzett végrehajtasi jogot torlésére a perbeli ingatlanokrol
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még nem Kkeriilt sor, ezért a VI. r. alperessel szemben is indokolt volt a felperes kereseti
kérelmének fenntartésa.

A per targyat képezd ingatlanok forgalmi értékének a perben abbdl a szempontbdl van
jelentésége, hogy egyrészt a jelzalogjog bejegyzésére az ingatlan-nyilvantartasba a perbeli
ingatlanok vonatkozdsdban nem a szerz0dés szerinti 76.000.000,- Ft és jarulékai, hanem
70.000.0000,- Ft és jarulékai erejéig keriilt sor, ezért az alperesek tiirésre kotelezése csak ez
utébbi Osszeg és jarulékai erejéig torténhet; masrészt a pertargytérték meghatarozasa
szempontjabol.

Jelzalogjog érvényesitése iranti perben a per targyanak értéke az rPp. 24. § (2) bekezdésének
f) pontja és 25. § (4) bekezdése szerint a kovetelés jarulékok nélkiili Osszege, vagy ha
zalogtargy  értéke ennél kisebb, ez utobbi értéket kell figyelembe venni.
A jelzalog szerz6dés alapjan az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett kovetelés jarulékok
nélkiili 6sszege 70.000.000,- Ft, ezzel szemben a szerzddésben a felek a per targyat képezd
ingatlanok értékét o6sszesen 53.000.000,- Ft-ban hataroztdk meg. Nem valt a szerzodés
részévé név2 helységl 061/8. és 061/7. hrsz-u ingatlana, melyek értéke a szerzddésben irtak
szerint 0sszesen 15.000.000,- Ft, és alperes3 helység4 2664. hrsz- ingatlana, melynek értéke
a szerz6dés szerint 8.000.000,- Ft volt. (Egyébként ezen Osszegeket hozzdadva a szerzddés
targyat képezo ingatlanok 53.000.000,- Ft-os értékéhez, teszi ki az ingatlanok szerzodésben
meghatarozott értéke a kolcsonszerzédésben irt 76.000.000,- Ft kdlcsondsszeget.)
Ebbdl kifolydlag a perbeli kolcsont biztositd zalogtargyak értéke alacsonyabb, mint a
kovetelés jarulékok nélkiili Osszege. Azaz a per targyanak értéke a zdlogtargyak
perinditaskori, azaz 2017. december 29-1 forgalmi értéke.
A felperes ezen értéket a perbeli ingatlanok vonatkozasaban a termdfold-kalkulator alapjan
hatarozta meg, nevezetesen, az interneten elérhetd termo6fold kalkuldtorba beirta a perbeli
ingatlanok adatait (miivelési agat, teriiletét, elhelyezkedését és a 2017. évszamot), és a
kalkulator altal ennek alapjan szamitott forgalmi értékeket Gsszeadva a per targyat képezo
ingatlanok perinditaskori forgalmi értékét minddsszesen 20.098.000,- Ft-ban jelolte meg, amit
a III. r. alperes vitatott, eléadva, hogy a felek a szerzddésben meghataroztak ¢és kdlcsondsen
elfogadtdk az ingatlanok forgalmi értékét, az értékaranytalansdg miatti megtamadasi jogukrol
lemondtak. A felperes is elfogadta, hogy az ingatlanok értéke fedezi az atlala kovetelt
Osszeget. Az ingatlanok értéke a szerzodés megkdtése és a perinditas kozott eltelt idoben nem
csokkent, hanem lényegesen emelkedett, ezért a szerzédésben meghatarozottnal alacsonyabb
forgalmi éréték nem lehet megalapozott.

A felperes altal csatolt termdfold-kalkulator adatok kozott az ingatlanok miivelési agén,
teriiletén és elhelyezkedésén kiviil egyéb adat nem szerepel az ingatlanok vonatkozéasaban,
tobbek kozott az sem, hogy azok milyen &llapotban vannak, miivelés alatt allnak-e,
rendelkeznek-e barmilyen novekménnyel, tartozékkal. A szerzdédés VI/4. pontjdban a felek a
vételi jog gyakorldsa esetére rogzitették, hogy a fedezeti ingatlanok valamennyi
novekményliikkel €s tartozékukkal egyiitt a vételi jog gyakorlasatol szdmitott harom napon
beliil a hitelezd birtokdba keriilnek. A VI/1. pont szerint pedig az ados és a kezesek
kijelentették, hogy a szerz6déskotés napjan fennallo tartozas 6sszege megegyezik valamennyi
fedezeti ingatlan opcids vételaranak az Osszegével. A szerzédést mind az adods, mind a
kezesek, mind a felperes mint kolcsonadd jovahagyolag aldirta, a szerzédés 1V/1.12.
pontjdban rogzitve, hogy az opciés vételarakat minden ingatlan vonatkozdsidban
értekaranyosnak tekintik, és a IV/1.13. pont szerint kifejezetten lemondtak arrdl, hogy az
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opcids vételarak barmelyikét is értékaranytalansag jogcimén megtamadjak. Helytalloan
hivatkozott a III. r. alperes arra, hogy az ingatlan-arak, koztik a terméfoldek arai is, a
szerzOdéskotés €s a perinditds kozotti idOszak alatt nem csokkentek, hanem emelkedtek.
Mindezekre figyelemmel a torvényszék a felperes altal a termd6fold-kalkulator alapjan
megjelolt 20.098.000,- Ft-hoz képest a perbeli ingatlanok perinditaskori forgalmi értékét a
szerz6dés szerinti Osszesen 53.000.000,- Ft-ban fogadta el, ami kisebb, mint a felperes
kovetelésének Osszege, ennek megfelelden a per targyanak értékét 53.000.000,- Ft-ban
hatarozta meg.

A fentiekre tekintettel a torvényszék a felperes kereseti kérelmének a javara bejegyzett
70.000.000,- Ft osszegli jelzalogjog és jarulékai erejéig helyt adott, ezt meghaladdan, azaz
tovabbi 6.000.000,- Ft és évi 11 %-os ligyleti kamata erejéig - melyek Osszegét kiszamitva
jelolte meg a felperes a kovetelését 84.360.000,- Ft-ban és annak 2006. december 25-t6] a
kifizetésig szamitott torvényes mértékli késedelmi kamataban -, elutasitotta.

Tekintettel arra, hogy a per targyat képezd ingatlanok perinditaskori forgalmi értéke a felperes
altal megjelolt kovetelésnél és még a bejegyzett jelzdlogjoga alapjan érvényesithetd, az itélet
rendelkezd része szerinti kdvetelésnél is alacsonyabb, a felperes attol fiiggetleniil, hogy a
szerzOdés szerinti 76.000.000,- Ft és jarulékai koveteléshez képest csupan 70.000.000,- Ft és
jarulékai kovetelést érévnyesithet a bejegyzett jelzalogjoga alapjan birdsagi végrehajtas Utjan,
teljes egészében pernyertesnek mindsiil az 6sszes perbeli ingatlan vonatkozasaban altala kért
tlirésre kotelezést illetden.

A fentiekre tekintettel a torvényszék az rPp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a kereset
elutasitasat kérd III. r. alperest a felperes ligyvédi munkadija mint perkdltsége valamint az
Pp. 252. § (4) bekezdése alapjan a ... ftélstabla 17.Pfiigyszam5/2019/5-11. szamu
végzésével a felperes javara a fellebbezési eljarasra megallapitott 500.000,- Ft Osszegi
igyvédi munkadij megfizetésére. A felperes 1. fokl eljardsra vonatkozé iligyvédi
munkadijanak 0Osszegét a torvényszék a 32/2003. (VIIL.22.) IM sz. rendelet 3. § (1)
bekezdésének a.) és b.) pontjai alapjan - és arra tekintettel, hogy a III. r. alperes a perbeli
ingatlnok koziil csak a 089/7 hrsz-u, 4.000.000,- Ft értékii ingatlan vonatkozdsdban nem
rendelkezik tulajdonjoggal vagy haszonélvezeti joggal, a tobbi ingatlan vonatkozasaban a
tlirésre kotelezése iranti kereseti kérelem alaposnak bizonyult, az 53.000.000,- Ft-os teljes
pertargyértékbdl ezen 4.000.000,- Ft-ot levonva - 49.000.000,- Ft alapulvételével 1.670.000,-
Ft-ban hatarozta meg.

Az alperesek pervesztesek lettek, azonban az I, II., IV. és VL. r. alperesek nem terjesztettek
eld érdemi ellenkérelmet, mig az V. r. alperes a kereset teljesitését nem ellenezte. Az V. és VI.
r. alperesek személyes illetékmentesek, a III. r. alperes pedig személyes koltségmentességben
részesiilt. Mindezekre figyrelemmel a felperes illetékfeljegyzési jogosultsaga folytan le nem
rétt 1.500.000,- Ft elséfok eljarasi illetéket valamint a ..... {tél6tabla 17.Pf.iigyszam5/2019/5-
II. szamu végzésével megallapitott 2.500.000,- Ft Osszegli fellebbezési eljarasi illetéket az
allam viseli.
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[49] Az itélet elleni fellebbezés lehetdsége az rPp. 233. § (1) bekedzésén, 234. § (1) és (2)
bekezdésén és 256/A. §-an alapul.

Balassagyarmat, 2024. oktober 1.

dr. Nadai Monika sk.

biro



