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A Szegedi itél6tabla a dr. Nagy Gabor Laszl6 Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Nagy Gabor
Laszl6 ugyvéd) altal képviselt felperesnek - (osztalyvezetd neve) osztalyvezetd altal
képviselt alperes ellen allamigazgatasi jogkdrben okozott kar megtéritése irant inditott
perében a Gyulai Térvényszék 2012. november 21. napjan kelt 12.P.20.029/2012/36.
szamu itélete ellen a felperes 37. sorszam alatt benyuijtott fellebbezése alapjan lefolytatott
masodfoku eljarasban meghozta a kovetkez6

KOZBENSO ITELETET:

Az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy az alperes teljes
kartéritési felel6ésséggel tartozik a felperesnek azzal okozott karért, hogy a 2008.
augusztus 28. napjan az ingatlanugyi hatésaghoz benyujtott kérelme alapjan nem jegyezte
be a felperes jelzalogjogat a (teleplilés neve, ingatlan hrsz.-a). alatt nyilvantartott
ingatlan tulajdoni lapjara.

A Kkartérités Osszege tekintetében az elséfoku birésagot az eljaras folytatasara és Uj
hatarozat hozatalara utasitja.

Megallapitia, hogy a masodfoku eljarassal Osszefliggésben a felperesnek 19 000
(tizenkilencezer) Ft, az alperesnek 15 000 (tizenotezer) Ft kdltsége merdlt fel.

A kdzbensé itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A perben nem allé (személy 1. neve) és (személy 2. neve) a 2008. julius 15. napjan kelt
adasvételi szerzédéssel eladtak a (teleplilés neve, ingatlan hrsz.-a). alatt nyilvantartott
(ingatlan cime) szam alatti lakasingatlanukat a szintén perben nem allé (személy 3.
neve)-nak 6 800 000 Ft-ért azzal, hogy a vevd a vételarat 2008. szeptember 15. napjaig
koteles megfizetni. Az eladdk kikototték, hogy a teljesités elmulasztdsa esetén jogosultak
elallni a szerz6déstal.



Az alperes Békéscsabai Korzeti Foldhivatala (személy 3. neve) tulajdonjogat - az eladdk
hozzajaruld nyilatkozatara figyelemmel - 42162-2/2008.07.17. szamu hatarozataval
bejegyezte az ingatlan tulajdoni lapjara.

(személy 3. neve) az ingatlan tulajdonjogat 2008. julius 30. napjan atruhazta a perben
nem allé (személy 4. neve)-ra 15 000 000 Ft vételar ellenében tulajdonjoganak a vételar
kiegyenlitéséig valé fenntartasaval. (ugyvéd neve) okiratszerkeszt6é ugyvéd a
szerz6déskotés napjan benyujtotta a foldhivatalhoz (személy 4. neve) tulajdonjog
bejegyzési kérelmét az adasvételi szerz6dés alapjan, amelyet a foldhivatal
42907/2008.07.30. szam alatt széljegyzett. Utébb az adasvételi szerz6dés a készpénzben
illetve a pénzintézeti kolcsonbdl fizetendé vételarrészek Osszege tekintetében két
alkalommal médositasra kerdlt.

A felperes a 2008. augusztus 27. napjan kelt szerzédéssel 36 415,66 CHF kolcsont
nyujtott (személy 4. neve)nek az ingatlan megvasarlasra. A kolcson biztositasara a
felperes javara jelzalogjogot alapitottak a perbeli ingatlanra, valamint elidegenitési és
terhelési tilalmat kotottek ki. A felperes jelzalogjog, tovabba elidegenitési és terhelési
tilalom bejegyzése iranti kérelmét a foldhivatal 44465/2008.08.28. szam alatt széljegyezte
az ingatlan tulajdoni lapjara. A felperes a kolcson 6sszegét 2008. szeptember 4. napjan
atutalta az okiratszerkeszté Ggyvéd szamlajara, aki azt tovabbitotta (személy 3. neve)
eladdnak.

(Ugyvéd neve) okiratszerkeszté Ugyved 2008. szeptember 11. napjan benyujtotta a
foldhivatalhoz a (személy 3. neve) eladotol szarmazd bejegyzési engedélyt, és kérte
(személy 4. neve) tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését.

(személy 1. neve) és (személy 2. neve) a 2008. szeptember 11. napjan kelt - a
foldhivatalnal 2008. szeptember 11. napjan érkeztetett és 42907-5. szam alatt iktatott -
beadvanyukban kérték a (személy 4. neve) tulajdonjoganak, tovabba a felperes
jelzalogjoganak valamint az ahhoz kapcsolédo elidegenitési és terhelési tilalomnak a
bejegyzése iranti foldhivatali eljarasok felflUggesztését arra hivatkozassal, hogy (személy
3. neve) vételar fizetési kotelezettségét a szerz6désben megjeldlt 2008. szeptember 15-i
hatarid6ig nem fogja tudni teljesiteni, ezért a szerzédésben kikotott elallasi jogukat
gyakorolni kivanjak.

Ezt kdvetéen (személy 1. neve) és (személy 2. neve) a 2008. szeptember 30. napjan a
foldhivatalhoz benyujtott beadvanyukban bejelentették, hogy az adasvételi szerz6déstol
elalltak, és erre figyelemmel kérték az eredeti allapot helyreallitasaként tulajdonjoguk
visszajegyzeését. A foldhivatal a kérelmet elébb a 42907. szamu Ugyirathoz ((személy 4.
neve) tulajdonjoga bejegyzésével kapcsolatos eljaras), utdobb pedig a 42162. szamu
eljarashoz ((személy 3. neve) tulajdonjoga bejegyzésére vonatkozé eljaras) iktatta.

(személy 1. neve) és (személy 2. neve) 2008. november 25. napjan keresetet
terjesztettek el a Békés Megyei Birdsagon 5.P.20.247/2008. szam alatt (személy 3.
neve)
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alperes ellen tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartdsba torténé visszajegyzése irant az
adasvételi szerzddéstél torténd elallasukra figyelemmel. A jelen per felperesével, mint Il.r.
alperessel szemben a keresetuk tlrésre kotelezésre iranyult. A birosag hatarozata alapjan
a foldhivatal az ingatlan tulajdoni lapjara 49716/2008.12.01. szamu hatarozataval a
perinditas tényét feljegyezte.

A foldhivatal a 2008. december 4. napjan kelt okiratban értesitette (ligyvéd neve)
ugyvédet arrdl, hogy (személy 4. neve) tulajdonjog bejegyzési kérelmét a 42162/2008.
iktatdszamu széljegyek elintézéséig fuggbben tartja.

A Békés Megyei Birosag 5.P.20.247/2008/4. szamu itéletével megallapitotta, hogy az
eladok 2008. szeptember 30.napjan kelt elallasi nyilatkozata a 2008. julius 15. napjan
kotott szerz6dést felbontotta, rendelkezett a felperesek ((személy 1. neve), (személy 2.
neve)) tulajdonjoganak visszajegyzésérél, és (személy 3. neve) l.r. alperes tulajdonjoga
torlésérdl, a jelen per felperesét, mint Il.r. alperest pedig mindezek tlrésére kotelezte.

A foldhivatal a 2009. majus 7. napjan kelt 42907/7/2008.07.30. szamu hatarozataval
(személy 4. neve) tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét elutasitotta.

Elutasitotta tovabba az ugyanezen a napon kelt 44462/2/2008. 08.28. szamu
hatarozataval a felperes jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése
iranti kérelmét. A hatarozatot a (telepulés 2. neve, ingatlan cime) szam alatti cimre
rendelte kézbesiteni, ahol a felperes fiokot nem Uzemeltet. Az irodahazban talalhaté az
okiratszerkesztésben kozremikodd ugyvedi iroda, de a kildeményen cimzettként nem az,
hanem a felperes kertlt feltintetésre.

A felperes a 2011. julius 1. napjan kelt beadvanyaban felszdlitotta a fdldhivatalt
jelzalogjoga, valamint az elidegenitési és a terhelési tilalom bejegyzésére, amely kérelem
40 977/2011.07.06. sorszam alatt elutasitasra kerdilt.

A Kolcsonvevd (személy 4. neve) a kolcsOn 0Osszegébdl mindossze egy részletet
teljesitett, végrehajtas ala vonhatd ingd és ingatlanvagyona nincs, jovedelemmel nem
rendelkezik, ezért a felperes altal vele szemben kezdeményezett végrehajtasi eljaras
szunetel.

A felperes modositott keresetében kérte, hogy kotelezze a birésag az alperest
allamigazgatasi jogkorben okozott kartérités cimén 47 825,83 CHF, valamint annak 2009.
januar 1. napjatol szamitott kamatai megfizetésére. Keresetét arra alapitotta, hogy az
alperes szakigazgatasi szerve a rangsor elvét megsértve elmulasztotta bejegyezni a
(személy 4. neve)tel kotott kdlcsdnszerzddés biztositasat szolgalod jelzalogjogot, valamint
elidegenitési és terhelési tilalmat, ezért kovetelése biztositék nélkil maradt és nem
térulhetett meg.



Az alperes ellenkérelmében elsddlegesen a per megsziuntetését, masodlagosan a kereset
elutasitasat kérte. A per megszuntetése iranti kérelmét arra alapitotta, hogy a felperes
kovetelése id6 elbtti, mivel azt elsédlegesen a szerz6dd partnerével, (személy 4. neve)tel
szemben kell érvényesitenie, vitatta a kovetelés behajthatatlansagat. A kereset érdemét
illetéen arra hivatkozott, hogy a felperes sem a 2009. majus 7. napjan, sem a 2011. julius
6. napjan kelt - a jelzalogjog, illetve elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzésére iranyuld
kérelmet elutasité - hatarozat elleni jogorvoslatot nem meritette ki. Alldspontja szerint a
foldhivatal jogszerlen jart el, mert jogerbs itélet rendelte el az eredeti allapot
helyreallitasaként (személy 1. neve) és (személy 2. neve) tulajdonjoganak bejegyzését,
vellk szemben pedig a felperes jelzalogjoga nem volt bejegyezhet. Elbadta, hogy
(személy 1. neve) és (személy 2. neve) tulajdonjog visszajegyzésére iranyuld kérelmét
(személy 3. neve) tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmének iratai kozé kellett iktatni, ez
pedig rangsorban megel6zi a felperes beérkezett kérelmét. Hivatkozott arra is, hogy a
felperes nem kell6 korultekintéssel jart el, amikor olyan addsnak folyositott kolcsont, akinek
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme csupan széljegyezve volt.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15
napon belll fizessen meg az alperesnek 600 000 Ft perkoltséget, tovabba az allamnak
709 270 Ft eljarasi illetéket. Megalapozatlannak talalta az alperes permegszuntetésre
iranyuld kérelmét, ramutatva arra, hogy a felperes szerzédéses partnerével szemben a
kovetelését érvényesitette, igazolta annak behajthatatlansagat is, az addssal szemben
folytatott végrehajtasi eljaras szunetelésének oka ugyanis, hogy végrehajthaté vagyonnal
nem rendelkezik.

Megallapitotta, hogy a felperes javara alapitott jelzalogjog, valamint elidegenitési és
terhelési tilalom bejegyzésére iranyuld kérelmet elutasité foldhivatali hatarozat nem kerdlt
joghatalyosan kézbesitésre a felperes részére, ezért nem fogadta el azt az alperesi
ervelést, miszerint a rendes jogorvoslat kimeritésének hianyaban nem érvényesithetd a
felperes kartéritési igénye. Hangsulyozta ugyanakkor, hogy az alperes hatarozata jogszert
volt, igy a felperes kara a jogorvoslattal sem lett volna elharithaté. Ramutatott, az alperes
szakigazgatasi szerve a jogszabalyoknak megfeleléen jart el, amikor (személy 1. neve)
és (személy 2. neve) tulajdonjog visszajegyzésére iranyuld kérelmét nem Uj kérelemként,
hanem (személy 3. neve) tulajdonjog bejegyzési kérelmének iratai kozott iktatta.
Allaspontja szerint ez az eljaras a rangsor elvét nem sérti, mivel az Inytvr. 19. § (2)
bekezdése szerint a kozbensd intézkedés vagy jogorvoslat nem érinti a rangsort.
Ugyanakkor a felperes terhére rétta, hogy a Békés Megyei Birdsag elétt (személy 1. neve)
és (személy 2. neve) altal inditott perben Il.r. alperesként a kereseti kérelemmel szemben
ellenkérelmet nem terjesztett el§, az itélet ellen nem élt jogorvoslattal; nem ellenérizte,
hogy a foldhivatal (személy 4. neve) tulajdonjog bejegyzési kérelmének eleget tett-e,
illetve hogy a jelzalogjoganak bejegyzése megtortént-e. Kiemelte, a felperes a
kolcsonszerz6dés megkotésekor sem jart el megfeleld koriltekintéssel, mivel figyelmen
kival hagyta, hogy (személy 4. neve) olyan személytél vasarolta az ingatlant, aki maga is
csak néhany nappal kordbban szerezte meg azt, tovabba, hogy az eladd (személy 4.
neve)nek az 6t
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terheld vételar kétszeresét meghaladdé aron értékesitette az ingatlant, valamint, hogy
(személy 3. neve) a vételarat nem egyenlitette ki, és a teljesitési hataridé sem telt el.
Ugyancsak a felperes terhére értékelte, hogy a kdlcson dsszegének 2008. szeptember 8.
napjan torténd folydsitasakor nem vette szamitasba, miszerint (személy 1. neve) és
(személy 2. neve) eldllasi joganak gyakorlasa akadalyat képezheti (személy 4. neve)
tulajdonjoga, illetve ezaltal a javara kikotott jelzalogjog valamint elidegenitési és terhelési
tilalom bejegyzésének. Ezért allaspontja szerint a felperes kara sajat felrohato
magatartasara vezethetd vissza. Véleménye szerint a felperesnek a kdlcsdndsszeg
kifizetését a hitelfolydsitas biztositékainak igazolasaig vissza kellett volna tartania, illetve
azt (személy 1. neve) és (személy 2. neve) nyilatkozatahoz, mint elézetes feltételhez
kellett volna koétnie. Mindebbdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az alperes eljarasa és a
felperes kara kozott okozati 6sszefliggés nem all fenn.

Az itélet ellen benyuijtott fellebbezésében a felperes elsédlegesen annak keresete szerinti
megvaltoztatasat, masodlagosan az els6foku itélet hatalyon kivul helyezését és az
els6foku birésagnak a per uUjabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitasat
kérte. Hangsulyozta, a Békés Megyei Birésag el6tt 5.P.20.247/2008. szam alatt
folyamatban volt per az ingatlan tulajdonjoganak visszajegyzésével volt kapcsolatos, nem
érintette a jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom bejegyezhetfségét.
Vitatta, hogy felréhatoan jart el a (személy 4. neve) és a kdzte létrejott kdlcsdnszerzédés
megkotése, illetve a kolcson folydsitasa soran. Kiemelte, (személy 4. neve) tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmének benyujtasakor az ingatlannak (személy 3. neve) volt az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa, az ingatlan tulajdoni lapjan mas bejegyzés
szeéljegyként sem szerepelt. llyen korulmények kozott nem volt elvarhaté annak vizsgalata,
hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos joga ,szabalyos adasvételi
szerzGdeéssel" lett-e bejegyezve, vagy van-e valakinek valamely be nem jegyzett joga a
tulajdonossal szemben. Ramutatott tovabba arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés alapjaul szolgaloé okiratok csak az Inytv. 4. § (3) bekezdésében irt személyek
teljes bizonyitd ereji maganokiratba vagy kozjegyzG6i okiratba foglalt engedélyével
ismerhet6k meg, s nem volt téle elvarhatd, hogy e személyektdl az engedélyt beszerezze.
Megjegyezte, az els6foku birdésag allaspontjanak elfogadasa legfeljebb karmegosztas
alkalmazasara adhatna alapot. Valtozatlan allaspontja szerint az alperes jogellenesen és
felrbhatdan jart el. Kiemelte, (személy 1. neve) és (személy 2. neve) elallasi nyilatkozata
2008. szeptember 30-an, (személy 4. neve) tulajdonjog bejegyzési kérelmének iktatasat
kovetden keletkezett. A perfeljegyzésre vonatkozo birdsagi hatarozat 2008. decemberében
kelt, az joval a (személy 4. neve) tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmének elintézésére
nyitva allé 30 napos hataridén tal érkezett a foldhivatalhoz. Ugyancsak 2008.
decemberében, az Ulgyintézési hataridén tal kelt a fliggében tarté hatarozat. Tévesnek
mindsitette az els6foku birésag azon allaspontjat, miszerint a foldhivatal jogszerlen jart el
azzal, hogy az elallasra vonatkozo6 nyilatkozatot és ennek alapjan (személy 1. neve) és
(személy 2. neve) tulajdonjog visszajegyzésére iranyuld kérelmét nem uj kérelemkeént,
hanem (személy 3. neve)
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tulajdonjog bejegyzési kérelmének iratai kdzott iktatta. Ervelése szerint az elséfoku birdsag
itéletében hivatkozott rendelkezést sem az Inytv., sem az annak végrehajtasardl szolo
rendelet nem tartalmaz, masrészt az elallasi nyilatkozat nem tartozik sem a kdzbensd
intézkedések, sem pedig a jogorvoslatok korébe.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Hangsulyozta, az ingatlantgyi hatdésag a kérelmek elintézése soran a jogszabalyi elbirasok
betartasaval jart el. Osztotta az elséfoku birésagnak azon allaspontjat, miszerint a felperes
karat sajat felrohaté magatartasa okozta. Fenntartotta a rendes jogorvoslat kimeritésének
hianyaval kapcsolatos védekezését. Hivatkozott arra, jogerés itélet dontott (személy 1.
neve) és (személy 2. neve) tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi visszajegyzésérél, az itélet
a jelen per felperesét ennek tlrésére kotelezte, ezért a felperes perbeli allaspontja ezen
jogerds itéleti rendelkezéssel helyezkedik szembe.

A fellebbezés annyiban alapos, hogy a rendelkezésre allo peradatokbol megallapithatéan
a felperes keresetének jogalapja fennall, a kovetelés Osszegszeriisége tekintetében
viszont még tovabbi bizonyitas szlikséges. Ennek megfeleléen az itélétabla az
alabbiakban irtakra figyelemmel a Pp. 213. § (3) bekezdése alapjan kdzbensd itéletet
hozott, és megallapitotta, hogy az alperes teljes kartéritési felel6sséggel tartozik a felperes
jelzalogjoga bejegyzésének elmulasztasaval okozott karért.

A felperes keresete allamigazgatasi jogkdrben okozott kar megtéritésére iranyul. Az
alperes kartérit6 felel6ssége akkor allapithaté meg e jogcimen, ha a kartéritésnek a Ptk.
349. §-anak (1) bekezdésében irt specialis, és a Ptk. 339. §-anak (1) bekezdésében
szabalyozott altalanos feltételei egylttesen fennallnak. A Ptk. 349. § (1) bekezdése alapjan
az allamigazgatasi jogkdrben okozott kar megtéritésének specidlis feltétele, hogy a kar
rendes jogorvoslattal nem volt elharithato, illetbleg a karosult a kar elharitasara alkalmas
rendes jogorvoslati lehetéségeket igénybe vette. A birdsagnak mindenekel6tt e feltétel
megvaldsulasat kell vizsgalnia, amennyiben ugyanis a karosult a sérelmezett intézkedés
elleni rendes jogorvoslatot nem meritette ki, a kartéritési felelésség altalanos feltételeinek
vizsgalata szukségtelen, mert ez esetben az allamigazgatasi jogkorben okozott kartéritd
felel6sség megallapitasa kizart (BH2011. 309).

A felperes kara abbdl szarmazik, hogy az ados teljesitdé képességének hianyaban a
kolcsdnszerz6désbdl eredd kovetelését nem tudja kielégiteni az annak biztositékaul
szolgalo ingatlanbdl jelzalogjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének hianyaban. Ehhez
képest a rendes jogorvoslat kimeritésének a vizsgalata a felperes jelzélogjog bejegyzési
kérelmét elutasité 2009. majus 7. napjan kelt foldhivatali hatarozat kapcsan vizsgalhato.

A kialakult és kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint szabalyszer( kézbesités hianyaban
a rendes jogorvoslati lehetdség igénybevételének elmaradasa nem jelentheti a kartéritésre
iranyul6 kovetelés érvényesitésének akadalyat. Helyes az
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els6foku birdsag itéletének az a megallapitasa, hogy a hatarozat kézbesitése a felperes
részére nem volt szabalyszer(. A feltlintetett cimen a felperesnek nincs irodaja, a cimzés
szerinti irodahazban talalhaté ugyan a felperes jogi képviseletét akkor ellaté tgyvedi iroda,
azonban cimzettként nem az Ugyvédi iroda, illetve a képviseletet ellaté Ugyved szerepelt a
boritékon, illetve a tértivevényen, ehhez képest nem allapithaté meg, hogy kinek a részére
tortént a kuldemeény kézbesitése. A 2011. julius 6. napjan kelt hatarozat pedig nem
tekinthetd olyannak, amely elleni jogorvoslattal a kar elharithato lett volna.

Nem osztja ugyanakkor az itélétabla az els6foku birésagnak azt az allaspontjat, miszerint
a kartéritési felelésség Ptk. 339. § (1) bekezdésében irt feltételei (jogellenesség, kar,
okozati 6sszefliggés, felrbhatésag) nem allnak fenn.

A felperes az alperes jogellenes és felrohaté magatartasat téves jogalkalmazasra, a
rangsor elvének megsértésére alapitja. A kovetkezetes birdi gyakorlat szerint csak a
kirivoan sulyos jogalkalmazasi és jogértelmezési tévedés alapozza meg a jogalkalmazo
szerv kartéritési felelésségét (eBDT2008. 1817).

A tévedések sulyanak értékelésére altalaban akkor kerul sor, amikor a jogalkalmazasnal
tényallast kell megallapitani, jogszabalyokat kell értelmezni, és ezek egybevetésével kerul
sor a dontés meghozatalara. Nem lehet sz6 a felrohatosag korén kivil esd téves
jogalkalmazasrol, ha a jogszabaly rendelkezése teljesen és nyilvanvaléan egyértelm, a
ténymegallapitas, és a dontés pedig nem mérlegelés eredménye (EBH2001. 526). Ha a
jogalkalmazd szerv a jogszabaly egyertelm(, tobb értelmezési lehetéséget nem engedd
rendelkezését hagyja figyelmen kivul, menthetd jogalkalmazasi tévedésrél nem lehet szé
(BH2003. 236).

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a rangsortartas szerinti eljaras alapintézménynek
minésul, amelyet az Inytv. 7. § (1) bekezdése és 44. § (1) bekezdése egyértelmiien rogzit.
Az ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések
rangsorat fészabaly szerint a bejegyzés, feljegyzés irant benyujtott kérelem iktatasi
idépontja hatarozza meg akként, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok,
tények valtozasat az alapul szolgal6 kérelem iktatdsanak sorrendjében kell bejegyezni. A
foldhivatal tehat csak az iktatasi (érkeztetési) sorrendiség betartasaval donthet az
ingatlannal kapcsolatos kérelmekrél. Mindaddig nem kezdheti meg a kdvetkezé iktatott
kérelem elintézését, amig az azt megel6zéen érkeztetett kérelmet el nem intézi. A
megel&z6 rangsor szerinti eljaras elintézése alatt a jogerds befejezést kell érteni.

A rangsor elvének érvényesulése aldl teremt kivételt az Inytv. 43. §-a, amikor kimondja,
hogy a kdzbensé intézkedés, igy kuléndsen a hianypotlasi felhivas, a meghallgatas, az
ugyész értesitése kozérdekl jogorvoslat irant, tovabba a jogorvoslatok és a fuggé hatalyu
bejegyzések a rangsort nem érintik. A rangsor megvaltoztatasara lehetéséget biztosit az
Inytv. 44. § (2) bekezdése, az un. rangsor
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cseréhez azonban a jogszabaly értelmében valamennyi érdekelt hozzajarulasa szukséges.
Az erre vonatkozd nyilatkozatot tartalmazo okiratnak a torvényben irt alaki feltételeknek



meg kell felelnie, s a rangsor megvaltoztatasardl az ingatlantgyi hatésagnak hatarozattal
kell dontenie (44. § (3) bekezdés).

Tény, hogy (személy 4. neve) tulajdonjog bejegyzési kérelme 2008. 07. 30-an, a felperes
jelzalogjog bejegyzési kérelme 2008. 08. 28-an kerult iktatasra az ingatlantgyi hatésagnal,
mig (személy 1. neve) és (személy 2. neve) adasvételi szerzédéstél valo elallast
tartalmazo nyilatkozata, illetve tulajdonjog visszajegyzés iranti kérelme 2008. szeptember
30. napjan érkezett a foldhivatalba. Ez utébbi beadvany nem tekinthetd az Inytv. 43. §-
aban felsoroltak korébe, ezért elintézése soran a rangsor elve nem lett volna figyelmen
kival hagyhato. Az Inytv. 30. § (2) bekezdés masodik fordulata szerint, ha a felek utébb a
bejegyzés alapjaul szolgald szerzédéstdl elallnak, a tulajdonjog torlésére, a valtozasok
bejegyzésére vonatkozd szabalyok az iranyadok. E rendelkezés abban az esetben is
alkalmazandd, ha az eldllas jogszeriségeérél a birésag dont (EBH2010. 2134). Az
el6z6ekben irtakbol az kovetkezik, hogy az ingatlanugyi hatosagnak mindenekel6tt
(személy 4. neve) tulajdonjoga, majd a felperes jelzalogjoga bejegyzésére vonatkozo
kérelmét kellett volna elintéznie, és csak az ezt koveté ranghelyen kerulhetett volna sor
(személy 1. neve) és (személy 2. neve) tulajdonjog visszajegyzésére iranyuld
kérelmének az elintézéseére.

A fentieket nem érinti az, hogy (személy 4. neve)nek a (személy 3. neve) Fortunatdl
szarmazo6 bejegyzési engedélyt tartalmazé tulajdonjog bejegyzési kérelmével egyidejlleg
2008. szeptember 11. napjan érkezett (személy 1. neve) és (személy 2. neve)
felfUggesztés iranti kérelme. A rangsor elve alapjan ugyanis (személy 4. neve)
beadvanyat az eredetileg, azaz a 2008. julius 30. napjan benyujtott okirat rangsoraban
kellett volna a foldhivatalnak elintéznie a fentiekben irtak alapjan. Megjegyzi tovabba az
itélétabla, hogy az Inytv. 44. § (1) bekezdése értelmében az egyidejlleg érkezett
beadvanyok bejegyzésének ranghelyét a bejegyzés alapjaul szolgal6é okirat keltezésének
az id6épontja hatarozza meg. E szabaly figyelembevételével sem kerllhetne korabbi
ranghelyre (személy 1. neve) és (személy 2. neve) felfuggesztés iranti kérelme (személy
4. neve) kérelménél, mert azon a 2008. szeptember 11-i datum szerepel, mig (személy 4.
neve) kérelme 2008. szeptember 10-i keltezésli. Megjegyzendd tovabba, hogy a
hivatkozott jogszabalyi rendelkezés utols6 mondata szerint a rangsor megallapitasanal a
bejegyzés alapjaul szolgalé irathak nem tekinthetd okiratot nem lehet figyelembe venni,
(személy 1. neve) és (személy 2. neve) felfliggesztés iranti kérelme pedig nem tekinthet6
bejegyzés alapjaul szolgalo okiratnak.

A masodfoku eljarasban beszerzett foldhivatali iratoknal elfekvé feljegyzés alapjan
megallapithaté, hogy a fdldhivatal a (személy 1. neve) és (személy 2. neve)
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi visszajegyzésére vonatkozo itéleti rendelkezést
kovetdéen rangsorcserét hajtott végre. Ennek azonban az Inytv. 44.§ (2) bekezdésében irt,
a fentiekben hivatkozott jogszabalyi feltételei nem alltak fenn. Utal tovabba az itélétabla
arra, hogy az elézményi perben hozott itélet a jelen per felperesének jelzalogjogat nem
érintette, csupan a tulajdonosvaltozas bejegyzésének tlirésére
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kotelezte a jelen per felperesét. Az eredeti tulajdonosok tulajdonjoganak visszajegyzése a
rangsor elvének betartasa mellett a jelen per felperese szamara nem jelentett volna mast,
mint a dologi és a személyes kotelezett elkulonulését.

A rangsor elvének megsértése az alperes szakigazgatasi szerve részérél olyan kirivéan
jogellenes és felrohatdé magatartas volt, amely kartéritési felel6sségét megalapozza.

Azt az els6foku birdsag is megallapithatonak talalta, hogy a felperes karosodott, hiszen a
kOlcsdonszerz6désbdl eredé kovetelése az addstdl nem hajthatdé be, jelzalogjoga
bejegyzésének hianyaban pedig nincs arra lehetésége, hogy a kdlcsdonszerzédésbdl eredd
kOvetelését az annak biztositékat jelentd ingatlanbdl kielégitse.

Az alperes jogellenes és felréhaté magatartasa, valamint a felperes kara kozott az okozati
Osszefuggés kétséget kizaréan megallapithaté, amennyiben ugyanis a foldhivatal a
rangsor elvét betartva a felperes jelzdlogjogat bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba, a
felperes kielégitést kereshetne az ingatlanbal.

Az elséfoku birdsag altal a felperes terhére rétt magatartas a karenyhitési, karmegel6zési
kotelezettség megszegését jelenti. A Ptk. 340. § (1) bekezdése értelmében a karosult a
kar elharitasa, illetbleg csokkentése érdekében ugy koteles eljarni, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhaté. Nem kell megtériteni a karnak azt a részét, amely abbdl
szarmazott, hogy a karosult e kotelezettségének nem tett eleget. A karosult felréhaté
kozrehatasa a karokozd kartéritési felelésségét mérsékelheti, de ki is zarhatja, ha a
jogellenes magatartas a karosulti onhiba nélkul a kart nem idézte volna eld, illetve a
karosult a kart nem haritotta el annak ellenére, hogy elvarhatd karosulti magatartas tanu
sitasa esetén a kar teljes elharithatésaganak a lehet6ésége megvolt (BH2003. 236). Az
itélétabla azonban - szemben az els6foku birésag allaspontjaval - felperesi kdzrehatast
nem talalta megallapithatonak.

Nem rohaté a felperes terhére, hogy az el6zményi perben az eredeti tulajdonviszonyok
helyreallitasara vonatkoz¢ itélet ellen fellebbezést nem terjesztett el6. Az el6z6ekben mar
irtak szerint e perben a felperes elleni kereseti kérelem tlrésre kotelezésre iranyult, a
perben hozott itélet is ennek megfeleléen annak tlirésére kotelezte a felperest, hogy
(személy 3. neve) tulajdonjoganak torlése mellett (személy 1. neve) és (személy 2.
neve) tulajdonjoga visszajegyzésre keruljon a perbeli ingatlan vonatkozasaban. A birdsag
dontése azonban nem érintette a felperes jelzalogjoganak bejegyezhet6ségét, az -
amennyiben az ingatlanugyi hatésag a jogszabalyok betartasaval jar el - csupan azzal a
kovetkezménnyel jart volna a felperes szamara, hogy a dologi, illetve a személyes
kotelezett szemeélye kulonvalik.

-10 -

Az ezt meghaladdan az els6foku birdsag altal a felperes terhére réttak az eredeti eladdk
és (személy 3. neve) kdzott létrejott szerz6dés tartalmahoz kapcsoldédnak. Nincs peradat
arra nézve, hogy a felperes ezen adasvételi szerz6dés tartalmat ismerte, masrészt



modjaban sem allt annak megismerése. Helytallban hivatkozik a felperes fellebbezésében
arra, miszerint az Inytv. 4. § (3) bekezdésének a) pontja értelmében minden olyan magan-
és kozokirat, hatésagi hatarozat tartalma tekintetében, amely a jogosult, illetbleg a
kotelezett bejegyzése vagy torlése alapjaul szolgalhat, iratbetekintésre akkor van
lehetéség, ha az ingatlan-nyilvantartas, illetve a széljegyzett okirat szerinti jogosult,
illetéleg kotelezett teljes bizonyitd erejii maganokiratba vagy kozjegyz6éi okiratba foglaltan
erre engedélyt adott. A felperestdl nem volt elvarhatd, hogy (személy 3. neve) Fortunatol
az engedélyt beszerezze, és tobb mint kétséges, hogy az erre vonatkozd esetleges
megkeresés sikerre vezetett volna. Tény, hogy a kolcsonszerz6dés megkotésekor
(személy 3. neve) tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba be volt jegyezve, a
kolcsonszerz6dés megkotésekor, illetve a kolcsondsszeg folydsitasakor (személy 4.
neve) tulajdonjog bejegyzési kérelme ugyancsak széljegyként fel volt tlintetve. Az ingatlan
tulajdoni lapjan olyan bejegyzés, amely (személy 4. neve) tulajdonjog bejegyzését fliggd
hatalyuva tette volna, nem szerepelt, igy a rangsor elvére figyelemmel a felperesnek nem
kellett szamolnia azzal, hogy a jelzalogjoganak bejegyzésére vonatkozd kérelme
elutasitasra keril, s ennek folytan a kdlcson 6sszege biztositék nélkil marad.

A zalogjog célja, hogy meghatarozott vagyontargyak lekdtése utjan fedezetet biztosit a
jogosult szamara a kovetelése behajtasahoz. A zalogszerz6dés alapjan a jogosult arra
biztosit jogot a maga szamara, hogy abban az esetben, ha a kotelezett nem teljesit, a
kOvetelésének biztositasara szolgalo zalogtargybdl kielégitést kereshessen (Ptk. 251.§ (1)
bekezdés). A zalogjog jarulékos jog, terjedelme az alapul fekvé koveteléshez igazodik
(Ptk. 251.§ (3) bekezdés). A felperes kara abbdl szarmazik, hogy a zalogjoga bejegyzése
hianyaban a biztositékul szolgald ingatlanbdl kovetelése nem nyerhetett kielégitést. Ebbdl
kovetkez6en az alperes helytallasi kotelezettsége csak azon Osszeg erejéig all fenn,
amelyhez a felperes zalogjoga érvényesitésével hozzajuthatott volna. A jelenleg
rendelkezésre 4all6 adatok alapjan azonban ez az 06sszeg nem Aallapithatd meg,
figyelemmel arra is, hogy az ingatlan forgalmi értékére vonatkozé adatok jelentés eltérést
mutatnak: (személy 3. neve) 6 800 000 Ft-ért vasarolta meg az ingatlant, a (személy 4.
neve)tel kotott szerz6désben vételarként 15 000 000 Ft szerepel, a felperes altal csatolt
értékelési bizonyitvany pedig 8 170 000 Ft-ban hatarozza meg az ingatlan piaci értékét. Az
itélétabla allaspontja szerint a felperes kartéritésként arra az 6sszegre tarthat igényt,
amelyre az ingatlan a kielégitési joga megnyiltakor (kOlcsdonszerz6dés megszinése)
fedezetet nyujtott. Ennek megallapitasa szakértdi bizonyitas utjan lehetséges azzal, hogy
a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a felperest terheli a bizonyitas a kar nagysagat illetéen,
ezért a szakértd koltségeinek el6legezésére a felperes koteles. Az ezzel kapcsolatos
bizonyitas lefolytatasa a masodfoku eljaras kereteit meghaladja, ezért az itélétabla a
keresettel érvényesitett jog fennallasa tekintetében a Pp. 213. § (3) bekezdése alapjan
kozbens6 itélettel dontott, a kartérités 6sszegének meghatarozasa érdekében pedig az
els6foku birésagot az eljaras folytatasara és Uj hatarozat hozatalara utasitotta.
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A peres felek masodfoku eljarasban felmerilt koltségeit az itélétabla a Pp. 252. § (4)

bekezdésének alkalmazasaval csupan megallapitotta, annak viselésérdl az elséfoku
birésag hataroz.

Szeged, 2013. marcius 13.

Dr.Szeghd Katalin sk. Zandczné dr. Ocské Erzsébet sk.  Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elndke el6ado bird tablabird



