Févarosi [télétabla
9.Pf.22.197/2011/4.

A Févarosi [télétabla a Kalman, Szilasi, Sarkdzy és Tarsai Ugyvédi Iroda

(Ggyintézd: dr. Saska Vera tgyvéd) altal képviselt felperesnek - a dr. Rézsa LaszI6
jogtanacsos altal képviselt Heves Megyei Kormanyhivatal (3300 Eger, Kossuth u.
9.) alperes ellen kartérités irant inditott perében a Heves Megyei Birosag 2011.
oktdber 20-an meghozott 3.P.20.400/2010/12. szamu itélete ellen az alperes 13.
sorszamon el6terjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét megvaltoztatia, és a felperes
kereseti kérelmét elutasitja.
Az alperest az els6foku perkoéltség aldl mentesiti.

Koételezi a felperest, hogy az allam javara az adohatdsag felhivasara az ott irt idében
és modon fizessen meg 900.000 (kilencszazezer) forint kereseti illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 (tizenot) napon belll fizessen meg az alperesnek
750.000 (hétszazotvenezer) forint egylittes elsé- és masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az allam javara az adohatdsag felhivasara az ott irt idében
és modon fizessen meg 900.000 (kilencszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Modositott keresetében a felperes 64.268.461 Ft Kkartérités és jarulékai
medfizetésére kérte kodtelezni az alperest (1997. évi CXLI tv. (Inytv.) 45. §, Ptk. 349.
§ (1) bekezdés, 339. § (1) bekezdés).

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Erdemi védekezésében a kereset jogalapjat
vitatta, annak 6sszegszer(iségét viszont nem. Nem vitatta azt sem, hogy a felperest
megilletd zalogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése soran megsértette az Inytv.
45. §-aban foglaltakat, és hogy tovabbi megtérilés a felszamolasi eljarasban nem



varhato. Allaspontja szerint azonban a jelzalogszerzédésben megjeldlt ingatlanok
ertékesitése esetén a felperessel szerz6dott kft. a rangsorcsere-szerzédés alapjan
kdteles a felszamolasi eljardsban részére kifizetett teljes dsszeggel elszamolni a
felperes felé. Nem lehet tehat a felperest ért karrdl beszélni mindaddig, amig a
felperesnek a kft.-vel szemben inditott perébdl ki nem dertl, hogy a rangsorcsere-
szerzb6dés alapjan a felperes a szerzddés szerinti jogosultsagat nem tudja
érvényesiteni.

Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen
meg a felperesnek 64.268.461 Ft-ot, valamint 5.212.244 Ft-nak 2002. szeptember
1. napjatdl, 5.134.983 Ft-nak 2003. majus 1. napjatdl, 7.183.256 Ft-nak 2004. januar
1. napjatdl, 12.543.037 Ft-nak 2004. februar 1. napjatél, 13.124.636 Ft-nak 2004.
majus 1. napjatdl, 5.858.149 Ft-nak 2004. szeptember 1. napjatdl 2004. december
31. napjaig évi 11 %, 2005. januar 1. napjatol 2005. junius 30. napjaig évi 9,5 %,
2005. julius 1. napjatél 2005. december 31. napjaig évi 7 %, 2006. januar 1. napjatol
2006. junius 30. napjaig évi 6 %, 2006. julius 1. napjatol 2006. december 31. napjaig
évi 7,25 %, 2007. januar 1. napjatol 2007. junius 30. napjaig évi 8 %, 2007. julius 1.
napjatol 2007. december 31. napjaig évi 7,75 %, 2008. januar 1. napjatol a kifizetés
napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyez6 6Osszegl kamatot, 2.269.941 Ft-nak 2005.
januar 1. napjatol 2005. junius 30. napjaig évi 9,5 %, 2005. julius 1. napjatol 2005.
december 31. napjaig évi 7 %, 2006. januar 1. napjatdél 2006. junius 30. napjaig évi
6 %, 2006. julius 1. napjatol 2006. december 31. napjaig évi 7,25 %, 2007. januar 1.
napjatol 2007. junius 30. napjaig évi 8 %, 2007. julius 1. napjatél 2007. december
31. napjaig évi 7,15 %, 2008. januar 1. napjatdl a kifizetés napjaig a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez6 Osszegl kamatot, 11.267.491 Ft-nak 2005. julius 1. napjatol 2005.
december 31. napjaig évi 7 %, 2006. januar 1. napjatdl 2006. junius 30. napjaig évi
6 %, 2006. julius 1. napjatél 2006. december 31. napjaig évi 7.25 %, 2007. januér 1.
napjatol 2007. junius 30. napjaig évi 8 %, 2007. julius 1. napjatdl 2007. december
31. napjaig évi 7,75 %, 2008. januar 1. napjatol a kifizetés napjaig a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez6 dsszegl kamatot, 111.813 Ft-nak 2006. februar 1. napjatdl 2006. junius
30. napjaig évi 6 %, 2006. julius 1. napjatdl 2006. december 31. napjaig évi 7,25 %,
2007. januar 1. napjatol 2007. junius 30. napjaig évi 8 %, 2007. julius 1. napjatol
2007. december 31. napjaig évi 7,75 %, 2008. januar 1. napjatdl a kifizetés napjaig
a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez6 Osszegl kamatot, 1.563.911 Ft-nak 2007. februar 1.
napjatol 2007. junius 30. napjaig évi 8 %, 2007. julius 1. napjatdl 2007. december
31. napjaig évi 7,75 %, 2008. januar 1. napjatdl a kifizetés napjaig a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez6 0Osszegl kamatot, tovabba 2.057.250 Ft ugyvédi munkadijat.
Rendelkezése szerint a le nem rott eljarasi illetéket az allam viseli.

itéletének indokolasaban régzitette, hogy az allamigazgatasi jogkdrben okozott kar
megtéritésére akkor kerulhet sor, ha kartérités kiulonos (Ptk. 349. § (1) bekezdés) és
altalanos (Ptk. 339. § (1) bekezdés) feltételei fennallnak. Az alperes hivatkozott arra,



hogy a felperes nem meritette ki az &llamigazgatasi jogkdérben okozott kar
megtéritésének specialis feltételét, a jogorvoslatot. Az alperes azonban - igaz a
torvényes hataridét tullépve - a felperes kérelmével egyezben hatarozott a
jelzélogjog és az ahhoz kapcsolodo rangsorcsere-szerzddés ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésérdl. E hatarozat megfellebbezésével tehat a felperes a karat nem
harithatta volna el, mert az esetleges fellebbezés sem valtoztatott volna a
foldhivatali hatarozat meghozatalanak idépontjan. Ezért a rendes jogorvoslati
lehet6ség kimeritésének hianya nem zarhatta ki az alperes kartéritési felelosségét a
Ptk. 349. § (1) bekezdés alapjan, az alperes altal hivatkozott 1957. évi IV. térvény 4.
§-a pedig a jelen Ggyben nem alkalmazhato.

A polgari jogi kartéritési feleldsség karosult altal bizonyitandd harom
szukségképpeni eleme: a jogellenesség, a kar, a kar és a jogellenes magatartas
(mulasztds) kozotti okozati  Osszefliggés. Az alperes magatartdsanak
jogellenességét vizsgalva a peres felek egyezd nyilatkozata alapjan nem vitas
tényként allapitotta meg, hogy az alperes a felperest megilletd zalogjog, illetve a
rangsorcsere-szerz6dés ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése soran megsértette az
Inytv. 45. §-aban rogzitett jogszabalyi kdtelezettségét, és nem tartotta be az Inytv.
44. § (1) bekezdése szerinti rangsorra vonatkozé szabalyt sem. A felszamolasi
eljarasban az ingatlan-értékesitésbdl befolyt vételarbdl a felszamolasi eljaras
meginduldsanak idépontjaban elsdé zalogjogi ranghelyen bejegyzett kft. részére
Osszesen 64.268.461 Ft-ot fizetett ki a felszamolo. Abban az esetben, ha a felperes
zalogjoga elsé zalogjogi ranghelyen bejegyzésre kerll, ugy az ingatlanok
ertékesitésébdl befolyt 6sszeg jogosultia csak a felperes lett volna. Ezért a
felperesnek 64.268.461 Ft kara keletkezett azzal &sszefliggésben, hogy a
felszamolasi eljaras megindulasanak id6épontjdban nem & volt elsé ranghelyi
zalogjogosultként bejegyezve az ingatlan-nyilvantartdsban. Az alperes a kar
bekdvetkeztét nem vitatta, végleges ellenkérelme szerint arra hivatkozott, hogy
jogellenes magatartasa és a felperes kara kozott nincs okozati 6sszefliggés. A
perbeli id6szakban hatalyos Cstv. 49/D. § (1) bekezdésével kapcsolatban el6adta,
hogy jogellenes magatartasatol fuggetlenil sem kerilhetett bejegyzésre a felperest
megilletd zalogjog els6é zalogjogi ranghelyen a Cstv. 49/D. § (1) bekezdésben
megkivant hataridében. A felperes 2010. november 22-én benyujtott bejegyzési
kérelméhez kapcsoloddé 2000. november 27-i rangsorcserével kapcsolatos
kérelmének elbiralasahoz szikséges nyilatkozatot a zalogkotelezett csupan 2001.
julius 16-an adta ki. Hivatkozott arra is, hogy az ugyanazon ingatlanokra vonatkozé
ugyintézési hataridok 6sszeadddnak. A felperes kérelmének elintézését meg kellett
eléznie a masik bank javara bejegyzett jelzdlogok torlésének. Az alperes nem
vitatta, hogy a rangsorcsere-szerz6dés mellékleteként benyujtasra kerilt a
zalogkotelezett hozzajarulasat tartalmazé 2000. november 22-én kelt kdzjegyz6i
okirat. A felperes 2000. november 22-i jelzalogbejegyzés iranti, valamint 2000.
november 27-i rangsorcsere-bejegyzés iranti kérelme is bejegyzésre alkalmas volt.
Az alperesi allitassal ellentétben a zalogkdtelezett hozzajarulasa a rangsorcsere-
szerz6dés 2000. november 27-i benyujtasakor rendelkezésre allt, igy ez nem
képezte akadalyat a toérvényes hataridbben to6rténé ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésnek. Az alperes az Inytv. 44. §-aban foglaltakkal szemben a
beadvanyokat, illetve kérelmeket nem azok beérkezési sorrendjében intézte el,



hanem el6szor torélte a masik bank jelzalogjogat, majd ezutan jegyezte be a
felperes jelzdlogjogat, és ezzel az eljarasdval megsértette a rangsor elvét.
Amennyiben az Inytv. 44. § (1) bekezdése és 45. § (1) bekezdése alapjan jart volna
el, ugy elséként a 2000. november 22-i, majd azt kdvetben a november 27-i
felperesi kérelmeket kellett volna elbiralnia a nyitva allé6 90 napos hataridén bellil, és
ezt kovetben Kkerulhetett volna sor a masik bank jelzalogjoganak toérlésével
kapcsolatos kérelem elbirdlasara. Amennyiben az alperes a jelzélogjog
bejegyzésének barmely akadalyat észlelte, ugy hianypdétlasi eljarast kellett volna
lefolytatnia a 90 napos hataridén belll. A peres felek egyez6 nyilatkozata alapjan
viszont nem vitas tényként allapitotta meg, hogy az alperes a felperes perbeli
kérelmeivel kapcsolatosan hianypoétlasi felhivast nem bocséatott ki, azokat
hianypotlasi  felhivas nélkal 2002. szeptember 18. napjan kelt bejegyzdo
hatarozataval teljesitette. Mindezek alapjan azt allapitotta meg, hogy amennyiben
az alperes a felperes kérelmét a tdrvényes hataridén belll intézi el, ugy a
felperesnek a Cstv. 49/D. § (1) bekezdése szerinti hataridoben keletkezett volna a
zalogjoga, amely az addssal szembeni felszamolasi eljarasban kielégitési
elsGbbséget biztositott volna szamara, és ezért a felszamolasi eljaras soran
értékesitett ingatlanok vételarabdl a felperes kapta volna meg azt az 6sszeget,
amelyet a jelen perben kartéritésként érvényesitett. Bizonyitott tehat a felperest ért
kar, és hogy azt az alperes jogellenes magatartasa okozta.

Az alperes az idbelGttiséget a megismételt eljarasban permegsziintetési
kérelemként terjesztette el6. A Févarosi [télétabla azonban az alperesnek ezt a
kérelmét mar jogerdsen elbiralta, amikor a permegszuntetd végzést hatalyon kivul
helyezte, és végzése indokolasban rdgzitette, hogy a kartérités idbelbttisége
fogalmilag kizart (9.Pf.21.171/2010/3. szamu végzés). Ezzel egyutt ramutatott arra,
hogy a felperes és a kft. k6z6tti megallapodas 3. pontjanak értelmezésébdl - a
szavak altalanosan elfogadott jelentésének és az eset koériulményeinek
mérlegelésével - megallapithatd, hogy kft. szolgaltatdasa abban allt, hogy az 6t
megilletd els6 zalogjogi ranghelyet felcserélte a felperessel, melynek kdvetkeztében
zalogjoga a felperes zalogjogat kovetben Kkerilt volna bejegyzésre. Ezt a
szerzbdéses kotelezettségvallalast azonban nem lehet kiterjesztéen értelmezni,
illetve azt nem lehet a szerz6déskotés idopontjaban elére nem lathatd, egyébként
harmadik személy mulasztasa kovetkeztében beadlld karért vald helytallasi
kotelezettségre vonatkoztatni. A kft.-nek csupan abban allt a felperes részérdl
kovetelhetd szerzddéses kotelezettsége, hogy tlrni tartozott a felperes
jelzalogjoganak megallapodas szerinti ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, igy a
felperes a rangsorcsere ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének elmaradasa miatt
késbébbiekben keletkezett karat - szerzOdéses kotelezettség teljesitése cimén - vele
szemben nem érvényesitheti (Ptk. 198. §, Ptk. 227. §). A zalogjogosulti bejegyzés
miatti kar vonatkozdsaban nem johet szamitasba a kft. szerzédéses
kotelezettségének teljesitése, illetve annak felperes altal torténd kovetelése. A kft.-
vel megko6tott rangsorcsere szerzddés alapjan még az alperesi logika szerint is csak
a jelzalogok ranghelyével kapcsolatos igénnyel Iéphetne fel a felperes, ugyanakkor
a jelzalogjog ranghelye nem érinti a Cstv. 49/D. § (1) bekezdés szerinti kielégitési
els6bbséget. Annak jelentésége abbdl a szempontbdl van, hogy ha ugyanazt a
zalogtargyat tébb zalogjog terheli, térvény eltéré6 rendelkezésének hianyaban a



kielégités joga a jogosultakat a zalogjoguk keletkezésének sorrendjében illeti meg
(Ptk. 256. § (1) bekezdés). A felszamolasi eljarasban az ingatlanok értékesitésének
id6épontjaban a felperes jelzalogjoga elsé ranghelyen mar bejegyzésre kerlilt, igy 6
valt volna jogosulita a vételar 64.268.461 Ft-os 6sszegére. Mindezek alapjan azt
allapitotta meg, hogy az alperes allamigazgatasi jogkdrben eljarva a felperesnek a
keresetben megjeldlt 6sszegl kart okozta, igy az alperest a keresettel egyezden
marasztalta (Ptk. 349. § (1) bekezdés, 339. §). A felperesi jogi képviseld
munkadijanak 2.057.250 Ft-os 6sszegét (1.500.000 Ft + afa, 6sszesen 1.875.000 Ft
+ 182.250 Ft) a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet, valamint a masodfoku eljarasokkal
kapcsolatban felmerilt Osszesen 182.250 Ft masodfoku perkoltség alapjan
allapitotta meg. A pervesztes alperest a Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan kotelezte a
perkoltség megfizetésére. A le nem rott eljarasi illetéket az alperes személyes
illetékmentességeére tekintettel az allam viseli (Itv. 5. § (1) bekezdés c) pont).

Fellebbezésében az alperes elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat, masodlagosan az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezését és a
per megszintetését (Pp. 251. § (1) bekezdés, 157. § és 130. § (1) bekezdés f)
pont), harmadlagosan pedig az els6foku itélet hatalyon kivil helyezése mellett az
els6foku birésagnak a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara
utasitasat kérte (Pp. 252. § (2) bekezdés).

A perben mindvégig arra alapitotta érdemi védekezését, hogy a felperest nem érte
kar, és Kkizarélag ezzel Osszefliggésben hivatkozott az iddelbttiségre.
Meggy6z6dése, hogy a felperes kara bekovetkezését nem bizonyitotta. Kérte, hogy
a masodfoku birosag tekintse fellebbezésének részeként a korabban hozott itélet
ellen 2008. oktober 14-én benyujtott fellebbezésének 2-5.) pontjait. Az elséfoku
birosadg a kar bekdvetkezését abban latta, hogy a felperes és a vele szerzddo kft.
ranghelycseréjét késedelmesen jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba, és emiatt
nem a szerzddé felek akarata szerinti sorrendben kerilt sor a zalogjogi igények
kielégitésére. Az els6foku birosdg az okozati dsszefliggés értékelésekor tényként
allapitotta meg, hogy a felperes kérelmének elintézését meg kellett el6znie a masik
bank javara bejegyzett jelzdlogjog toérlésének, e toérlés tényét azonban mar
kifejezetten jogszabalysértonek tekinti. Mikbzben tehat felrdja, hogy nem adott Ki
hianypotlast a masik bank torlési engedélyére, az utdbb beérkezd engedély alapjan
a torlést viszont mar rangsort sértbnek tekinti. A fentieknek is ellentmondva
megallapitja, hogy a felperesi jelzalogjog és ranghelycsere ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének nem volt akadalya. Az ellenkérelmében foglaltakkal szemben
ugyanakkor nem hatarozta meg itéletében azt az idépontot, amikor még jogszerien
teljesiteni lehetett a felperesi kérelmeket, mert mindéssze azt régziti, hogy annak a
Cstv. 49/D. § (1) bekezdése szerinti hataridéig meg kellett volna térténnie. Az
indokolas el6bbi hianya miatt az itélet okozati 6sszefliggéssel kapcsolatos része
nem értelmezhetdé. Az els6foku birésag az idbelbttiség megitélésében is
ellentmondasba kerllt. Korabbi permegsziintetdé végzésében részletesen kifejtette
azt az allaspontot, amely szerint a felperes és a kft. a ranghelycsere-szerzédésukkel
meghataroztak hitelez6i kovetelésik kielégitési sorrendjét, ebbdl eredbéen az
ingatlanok eladasabol befolyd vételar sorsat is. A Févarosi (télétabla a pert
megszlntetd végzést hatalyon kivill helyezte, és végzésében azt is megallapitotta,



hogy kartéritési perben a Pp. 130. § (1) bekezdés f) pont alkalmazasa fogalmilag
kizart. Az els6foku birésag allaspontja szerint ezzel az itélétabla jogerésen is
elbirdlta a kérelmét. Ebben a korben kérte fellebbezése részeként figyelembe venni
a felllvizsgalati kérelme jogi indokolasanak elsé két bekezdését, kuldnods
figyelemmel az EBH2001. 525 szamu dontésre. Az eljaras meginditasatél kezdve
kOvetkezetesen képviselte azt a jogi allaspontjat, hogy a két jelzalogjogosult a
ranghelycserére kotott szerz6désiikben nem csupan ennek ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésében, illetve a bejegyzés tlirésében allapodtak meg. A két jelzalogjogosult
kizarolag azzal a céllal kétotte meg ezt a szerz6dést, hogy a zalogjoggal terhelt
ingatlanok értékesitése esetére meghatarozzak, hogy melyikik kdvetelése nyerjen
elébb kielégitést. E szerz6dés alapjan a felperessel szerz6dd kft. arra is
kotelezettséget vallalt, hogy az ingatlan elidegenitése esetén, bar zalogjoga
korabban keletkezett a felperesénél, mégis tlrje, hogy a felperes kdvetelése 6t
megel6zéen nyerjen abbdl kielégitést. Ezért allitotta, hogy a felperes a szerzédés
megkodtése utan az ingatlanok elidegenitése esetén a vele szerz6d6 féllel szemben
a szerzbdéssel biztositott elsédleges kielégitési igényét érvényesitheti. Ezt
megteheti akkor is, ha a zalogtargy ellenértékét barmilyen okbol a masik szerz6do
fél igényének Kkielégitésére hasznaltak fel. Amennyiben az els6foku birdsag
jogértelmezése helyes, ugy a felperes els6dleges kielégitési igényt a zalogtargyak
vonatkozasaban egyaltalan nem tamaszthatott volna. Az elséfoku birésag a Cstv.
49/D. § és a Ptk. 256. § (1) bekezdése alapjan itéletének indokolasaban tébbszor
kitért arra, hogy amennyiben a felperes jelzalogjoga a felszamolasi eljaras
meginditasat megel6zd egy évnél korabban els6 zalogjogi ranghelyen bejegyzésre
kerll, ugy a felszamolasi eljarasbol befolyt 6sszeget a felszamold a felperesnek
fizette volna meg. E jogszabalyokat azonban az elséfoku birosag tévesen értelmezi.
A Ptk. 256. § (1) bekezdés szerint ugyanis a kielégités jogat - ha ugyanazon
zalogtargyat tobb zalogjog terhel - a jogosultak zalogjoganak keletkezési sorrendje
hatdrozza meg. A kft. jelzalogjoga viszont 1999-ben keletkezett, és ezért a felperes
jelzalogjoga még a ranghelycserében tértént megallapodas utan sem elézhette meg
a kielégitési rangsor tekintetében a kft. jelzalogjogat. Ezért, ha mar a benyujtas
pillanataban bejegyezte volna els6é zalogjogi ranghelyen a felperes zalogjogat, a
felszamolo a jelzalogjog keletkezésének idépontjara figyelemmel is csak a kft.-nek
tudott volna a zalogtargybdl kielégitést nyujtani. A felperest tehat nem érte azzal kar,
hogy a felszamol6 a zalogtargyak értékesitésébdl befolyt vételarat a kft.-nek fizette
meg. EbbOl kdvetkezben karokozé magatartasardl, illetve magatartasa és a
felperesi kar k6zotti okozati 6sszefliggésrdl sem lehet sz6.

Fellebbezési ellenkérelmében a felperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Kiemelte, hogy a Févarosi itélétabla a perben korabban hozott jogerds végzésében
lehet megszintetni. A jelzalogjogok ranghelycseréjére vonatkozé megallapodasok a
szerzbdések alairasaval teljesedésbe mentek. A kft.-nek egyetlen kotelezettsége
volt a szerzddés alapjan, mégpedig az, hogy tlirje a felperesi jelzalogjog
megallapodas szerinti bejegyzését, és mert a kft. e kdtelezettségének eleget tett, a
szerz0dés alapjan vele szemben semmilyen jogalapon nem lehet igényt
érvényesiteni (Ptk. 198. § (1) bekezdés, 227. § (1) bekezdés). Amennyiben az



alperes a hatarozatait a térvényes hataridbben meghozta volna, akkor a Cstv. 49/D.
§ szerinti kielégitési els6bbséget szerzett volna. Az alperes bejegyzési kérelmeinek
hianypétlasara nem hivta fel a kérelmek benyujtasatol szamitott 90 napos hataridén
belll, ezért nincs jelentésége a masik bank javara bejegyzett zalogjog torlése iranti
kérelem mikénti elintézésének. A zalogtargybadl vald kielégités sorrendjét a zalogjog
ranghelye hatdrozza meg, a kft.-vel kdtott megallapodassal pedig megvaltoztattak a
jelzalogjogok ranghelyét, és ezzel a kielégitési sorrendet.

Az els6foku birdsag itéletének nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdés szerint
fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése, ezért az itéletet a
masodfoku birdsag egészében biralta felll.

A fellebbezés alapos.

Az els6foku birosdg a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi ddéntésével
azonban a masodfoku birdésag a kévetkezé indokok miatt nem értett egyet.

A felperes az alperessel szembeni kartéritési igényét arra alapitotta, hogy az
adodssal szembeni felszamolasi eljarasban jelzalogjoggal biztositott kdvetelésének
kielégitése soran nem részeslilhetett a Cstv. 49/D. § (1) bekezdés szerinti kielégitési
els6bbségben. Erre ugyanis csak akkor tarthatott volna igényt, ha az alperes a
jelzdlogjogat és a masik zalogjogosult hitelezbvel Kkotoétt ranghelycsere
megallapodasat az Inytv. 45. §-aban rogzitett 90 napos ugyintézési hataridon bell
és ekként a felszamolasi eljaras meginditdsanak idépontja elétt legalabb 1 évvel
bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba, és mert az alperes az eljarasara megszabott
hataridén tul hozta meg hatarozatait, ezért késedelmes eljarasaval kart okozott neki
azzal, hogy megfosztotta 6t a jogszerli eljdrasa esetén 6t megilletd kielégitési
els6bbségtél.

A perben nem volt vitds tény, hogy az alperes a felperes jelzalogjogat és a
felszamolasi eljarasban ugyancsak nyilvantartasba vett masik jelzalogjogos
hitelez6vel kotott ranghelycsere megallapodasat a 2002. szeptember 18-an
meghozott hatarozataval jegyezte be az ingatlan-nyilvantartdsba. A perben csatolt
tulajdoni lapok masolatai azt is igazoljak, hogy az alperesi fbldhivatal a
jelzalogjogokat 2000. november 22-i, a ranghelycsere tényét pedig 2000. november
27-i ranghelyen jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szélo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 3. § (1)-(2)
bekezdésében rdgzitett bejegyzési elv szerint a jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése konstitutiv, azaz jogot Kkeletkeztet6 hatalyu. A jelzalogjog
keletkezésének idépontjat azonban a jogalkot6 nem a bejegyzési elv, hanem az
ingatlan-nyilvantartas tovabbi, az Inytv. 7. §-aban részletezett rangsor elvének
szabalyai kozott helyezte el. E szerint egy bejegyzés ranghelyét a benyujtott
kérelem iktatasi idépontja hatarozza meg (Inytv. 7. § (1) bekezdés). A ranghely
tehat valojaban a konstitutiv hatallyal bejegyzett jogok keletkezésének id6pontja,



ami igy mindenkor azonos az alapul szolgal6 okirattal egy(tt benyuijtott bejegyzési
kérelem iktatasanak idépontjaval.

Az ingatlan-nyilvantartdas a jogokon kivil egyes jogilag jelentds tényeket is
tartalmazhat, igy ilyenként jegyezhetd fel a ranghely megvaltoztatasa (Inytv. 3. § (3)
bekezdés, 17. § (1) bekezdés u) pont). A jogilag jelentds tények bejegyzése
azonban - amennyiben a bejegyzéshez jogi hataly is f(iz6dik - nem konstitutiv,
hanem deklarativ hatalyu, vagyis e tények feljegyzése utan senki nem hivatkozhat
arra, hogy azok fennallasarol nem tudott.

A rangsor elve a bejegyzéssel keletkezd egyes jogok, illetve a feljegyzett egyes
tények kozotti sorrendet és egymasra kifejtett jogi hatasat fejezi ki. Ez jelzalogjog
esetében azt jelenti, hogy az ingatlanra bejegyzett jelzalogjogok jogosultjai kozil
annak van a tobbiekhez képest kielégitési els6bbsége, akinek a jelzalogjoga a
legkorabbi ranghellyel rendelkezik. Amennyiben tehat a fOldhivatal a
jelzalogjogosultak  ranghelycsere  megallapodasanak tényét az ingatlan-
nyilvantartasba feljegyzi, a feljegyzéssel érintett jelzalogjogok sorrendje és ezaltal a
jelzalogjogosultak egymashoz viszonyitott kielégitési elsbbbsége is megvaltozik a
tény bejegyzése iranti kérelem ranghelyével egyez6 idéponttdl.

Mindezeknek a per elddontése szempontjabol azeért volt dontd jelentésége, mert a
Cstv. 49/D. § (1) bekezdése a zalogjogosult hitelezdk kdzll azoknak biztositja az e
§ szerinti privilegizalt kielégitési elsGbbséget, akiknek a jelzalogjoga a felszamolasi
eljaras meginditasanak idépontja el6tt legaldbb 1 évvel keletkezett. A Cstv. tehat
kifejezetten a jog keletkezésének és nem a jogot keletkeztetd kdzigazgatasi aktus
meghozatalanak idépontjahoz koéti a zalogjogosult hitelez6k kozil egyeseket
megilletd tovabbi kedvezd kielégitési lehetéséget. Marpedig a csatolt tulajdoni lapok
masolatai igazoljak, hogy a felperes jelzalogjoga 2000. november 22-én, tehat a
felszamolasi eljaras 2002. aprilis 9-i meginditasa elétti 1 évnél, azaz 2001. aprilis 9-
nél korabban keletkezett. A felperes alperes altal bejegyzett jelzalogjoga igy
mindenben megfelelt a Cstv. 49/D. § (1) bekezdésének, a ranghelyvaltozas
tényének feljegyzése kovetkeztében pedig a Ptk. 256. § (1) bekezdés alapjan
minden mas jelzalogjogos hitelezénél korabbi ranghelyl, és ezért a jelzalogjogok
rangsoraban elfoglalt els6 helye alapjan minden mas jelzalogjogosultat megel6z6
kielégitési joggal rendelkezett.

Mindezek alapjan a felperesnek - az els6foku itéletben irtakkal szemben - a Cstv.
49/D. § (1) bekezdése szerinti idopontban keletkezett a jelzalogjoga, és mert
joganak bejegyzése és a ranghelycsere tényének feljegyzése egyarant az
ingatlanok értékesitése el6tt tortént, ezért a felperest nem az alperes késedelmes
ugyintézésével okozati Osszefliggésben érte kar amiatt, mert a felszamolasi
eljardsban nem részesllt a kielégitési elsébbséget biztositd jelzalogjogaval terhelt
ingatlanok értékesitésébdl befolyt vételarbol. A masodfoku birdosag igy
megallapitotta, hogy az alperest Ptk. 339. § (1) bekezdésben rogzitett egyik
szukségképpeni elem, vagyis az okozati 0Osszefiuggés hianyaban kartéritési
felelésség nem terheli.



A masodfoku birésag ezért az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdés
alkalmazasaval megvaltoztatta, és a keresetet elutasitotta. Az alperes elsddleges
fellebbezési kérelmének sikeressége miatt a masodfokd birésagnak az
eshetblegesen elGterjesztett tovabbi fellebbezési kérelmekr6l mar nem kellett
hataroznia.

A Kkifejtettek szerint a felperes pervesztes lett, igy koteles az alperes jogi
képviseletével felmerllt és a kifejtett munkaval aranyosan megallapitott 6sszeg
jogtanacsosi munkadijb6l allé egyuttes perkoltséget, valamint a targyi
illetékfeljegyzési jog miatt le nem rott kereseti és fellebbezési illetéket megfizetni
(Pp. 78. § (1) bekezdés, 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés).

Budapest, 2011. marcius 27.
Dr. Télg-Molnar Laszl6 s.k.
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el6ado bird bird
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