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A Pécsi itélétabla a dr. Magyar Gyérgy tigyvéd (fél cime 2) altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperesnek - a Hari Ugyvédi Iroda éltal képviselt l.rend(i
alperes neve (alperes cime) alperes ellen jelzalogjog érvényesitése és egyéb irant
inditott perében a Zalaegerszegi Torvényszék 2012. november 5. napjan kelt
6.P.20.164/2012/16. szamu itélete ellen az alperes altal 19. sorszamon
elbterjesztett és 23. sorszamon kiegészitett fellebbezés folytan - targyalason kivdl -
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birosag itéletét helybenhagyja azzal a
pontositassal, hogy az alperes 15.000.000 (tizendtmillid) forint és ennek 2010.
aprilis 17. napjatdl a kifizetés napjaig jard, a mindenkori jegybanki alapkamat
kétszeresének megfelel6 mértéki(i kamatai, valamint 540.000 (6tszaznegyvenezer)
forint eljarasi koltség vonatkozasaban, de legfeljebb 24.000.000 forint erejéig
koteles a s-i 000/1 és 000/3 helyrajzi szamu ingatlanokbdl térténd kielégités
tlréseére.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belil 508.000
(6tszdznyolcezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

A felperes, mint kdlcsbnado és jelzalogjogosult, az alperes, mint jelzalog-kotelezett
és a perben nem allé K.K., mint ados 2009. oktober 13. napjan jelzaloggal biztositott
kOlcsdnszerzédést kotottek. A felperes K.K. addésnak 24.000.000 forintot adott
kdlcsdn azzal, hogy azt az adds legkésobb 2010. aprilis 16. napjaig koteles
visszafizetni. A felek megallapodtak, hogy a pénzkdévetelés biztositasara a jelzalog-
kotelezett alperes kizarolagos tulajdonéat képezé s-i 000/1 és 000/3 helyrajzi szamu
ingatlanokra 24.000.000 forint erejéig jelzalogjogot alapitanak. A szerz6dé felek a
maganokiratba foglalt megallapodast kdzjegyzd el6tt irtak ala.

K.K. addés késedelembe esett, a felperes vele szemben fizetési meghagyas
kibocsatasat kérte. A dr. Sz.M.R. b-i kdzjegyz6 altal 11075/0/31420/2011/4. szamon
kibocsatott fizetési meghagyas 24.000.000 forint, annak 2010. aprilis 17. napjatdl a



kifizetés napjdig jard, a jegybanki alapkamat kétszeresének megfeleld meértékii
kamatai, 300.000 forint eljarasi dij és 240.000 forint Ggyvédi dij vonatkozasaban
2011. november 25. napjan jogerére emelkedett.

A felperes jelzalogjog bejegyzése iranti kérelmét a bejegyzéshez az Inytv.32.§ (3)
bekezdésében elbirt alakisdg - kdézokirat vagy Ggyvéd altal ellenjegyzett
maganokirat - hianyaban a foldhivatal elutasitotta.

A felperes felhivta az alperest, hogy mikddjon kézre a megallapodas lgyvédi
ellenjegyzés mellett t6rténd okiratba foglalasaban. A felhivasnak az alperes nem tett
eleget, kitéré valaszaban jelezte, hogy az ingatlanokkal kapcsolatban hatosagi és
szakhatosagi eljarasok vannak folyamatban, mely eljarasok befejeztével az
ingatlanfedezet biztositasa témakdrében ajanlatot fog adni.

2012. augusztus 14. napjan K.K. adés 9.000.000 forint kdlcsont visszafizetett.

Az els6foku birdsag a modositott keresetet teljesitve megallapitotta, hogy a peres
felek kozott S-on 2009. oktéber 13. napjan érvényes zalogszerzddés jott Iétre.
Megkereste a Z Kormanyhivatal Z Féldhivatalat, hogy a s-i 000/1 és 000/3 helyrajzi
szamu ingatlanokra 24.000.000 forint erejéig a felperes jelzalogjogat az ingatlan-
nyilvantartasba jegyezze be. Az alperest a fentiek, valamint annak tlrésére
kotelezte, hogy a tulajdonat képezd s-i 000/1 és 000/3 helyrajzi szamu ingatlanokat
terhel6 jelzdlogjoga alapjan a felperes a K.K-val szemben 15.000.000 forint és
jarulékai erejéig fennalld kdvetelését birésagi végrehajtas utjan kielégitse. Kotelezte
tovabba az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 1.149.760
forint perkoltséget. 1.500.000 forint feljegyzett kereseti illeték megfizetésére
kotelezéssel utdbb az itéletet kiegészitette.

Az elséfoku birésag a szinleltségre, jogszabaly megkerlilésére, uzsorara, feltind
értékaranytalansagra és tévedésre hivatkozd alperesi érvénytelenségi kifogast
megalapozatlannak talalta. A peres felek egyezd elb6adasa, KKK. és B.Z
tanuvallomasai alapjan megallapitotta, hogy a felperes és K.K. szerz6dési akarata
kdlcsdnszerz6dés megkotésére iranyult, a felek azt biztositd zalogszerz6dést
kivantak kotni, mely szempontbdl irrelevans, hogy az alperes, KK. és B.Z.
elézetesen milyen kozds befektetésben allapodtak meg, KKK. a kdlcsont
ténylegesen mire hasznalta fel. Az alperes azon hivatkozasat, hogy csupan
15.000.000 forint kdlcsénadasaban allapodtak meg, az elséfoku birosag nem latta
igazoltnak, mert mig B.Z. tanu azt allitotta, hogy a felperes a 15.000.000 forint
0sszegUl koélcsonnyujtast elbtte elismerte, K.K. tanuvallomasa azt bizonyitotta, hogy
a felperes a szerz6désnek megfeleléen 24.000.000 forint kdlcsdnt adott.

Ramutatott az elséfoku birdsag, hogy jogszabalyba Utkézés, illetve uzsora alapjaul
szolgalo tényallitast az alperes nem tett, ezen hivatkozasait nem fejtette ki, tévedés
fennalltat nem igazolta, feltind értékaranytalansag pedig fogalmilag szdéba sem
kerilhet. A Zzalogszerz6dés érvényességét az okirat ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre vald alkalmatlansaga nem érintette. Miutan az alperes a korabbival
azonos tartalmu okiratot az tigyvédi ellenjegyzés pétlasa korében felhivas ellenére
nem irta ala, a BH 2006.194. szamon kozzétett eseti dontésnek megfeleléen helye
volt a jognyilatkozat Ptk. 295.§ alapjan térténé pétlasanak. Ennek folytan a birdsag
az alperest a jelzalogjog bejegyzésének tlrésére kotelezte és a Ptk. 262.§ (3)
bekezdésének megfeleléen, az Inytv. 30.§ (1) bekezdésére, 34.§ (1) bekezdésére is



figyelemmel a bejegyzés végett az illetekes foldhivatalt megkereste. A felperes
zalogjog érvényesitése iranti kereseti kérelmét a Ptk. 251.§ (1) és (3) bekezdése
alapjan, a Ptk. 255.§ (1) bekezdésére is figyelemmel alaposnak talalta, miutan a
kdvetelés esedékesse valt, a zalogtargybol valo kielégités joga megnyilt.

Az elséfoku itélet ellen az alperes fellebbezett, az elséfoku itélet megvaltoztatasat
€s a kereset elutasitasat kérte. Tovabbra is arra hivatkozott, hogy a
kOlcsonszerz6dés  jogszabalyba  Utkozik, joerkdlcsbe  Gtkdzik,  feltind
értékaranytalansag, szinleltség okan, illetve a tévedése folytan is érvénytelen.
Fenntartotta az els6foku eljarasban elbterjesztett, de az elséfoku birdsag altal
elutasitott ingatlanforgalmi szakeért6 kirendelése iranti bizonyitasi inditvanyat annak
alatamasztasara, hogy az ingatlanok tényleges forgalmi értéke tObbszorosen
meghaladja a ténylegesen nyujtott kdlcson 6sszegét. A szinleltség és jogszabaly
megkerilése kérében arra hivatkozott, hogy a felperes tudta, a nyujtott kdlcson
valojdban egy k6z6s befektetési célt leplez, melynek biztositasara kotott ki a maga
javara az alperes jelzalogjogot. Allitotta tovabbra is, hogy 24.000.000 forint 6sszeg(i
kdlcsdn helyett a felperes csak 15.000.000 forintot adott, ebbdl a k6zds befektetésre
7.000.000 forintra volt sziikség, a tdbbi 6sszeggel K.K. nem szamolt el. A felt(in
értékaranytalansag abban az dsszefuggésben all fenn, hogy 24.000.000 forint
kdlcsdndsszeg és zalogjogi fedezetérték all szemben 7.000.000 forinttal.

Az alperesnek a kdzos befektetéshez szukséges 7.000.000 forint biztositasan tul
nem allt szandékaban K.K. altal szerz6désszegd modon sajat célra felhasznalt
8.000.000 forint visszafizetésére is zalogjogi biztositékot adni, igy kifejezetten
tévedésben volt, amit a felperes felismerhetett, mivel tudta, hogy K.K.nak nincs
pénze a visszafizetéshez és vagyona a biztositékadashoz.

Kifogasolta, hogy a perben nem mertlt fel adat a K.K-val szemben inditott
végrehaijtasra, holott szerinte az a jelen perben el6terjesztett kereset eléfeltétele, igy
a kereset ebbdl a szempontbdl is alaptalan.

El6adta tovabba, hogy a Z Vizgazdalkodasi Tarsulat a perbeli ingatlanokon
kialakitott zaportarozo Uzemeltetdje és hasznaldja. A vizitarsulat az alperessel koétott
hasznalati (Uizemeltetbi) szerz6dés és hatdsagi hatarozat alapjan Uzemelteti a vizi
létesitményt, mely koralmény a zalogjog esetleges késdbbi érvényesitésének a
zalogtargybdl torténd kielégitésnek akadalya lesz. Allitotta tovabba, hogy a korabbi
egyezségi ajanlatdban vallalt telekmegosztast elvégezte, igy a s-i 000/1 és 000/3
helyrajzi szamu ingatlanok terllete megvaltozott, az itélet ebbél az okbdl is
végrehajthatatlan. Tovabbra is kérte R.T. és neje tanukénti kihallgatasat, akik az
alperesi ellenkérelem és fellebbezés hivatkozasait, mint kézvetlen tanuk igazolni
tudjak.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyaséara iranyult.
Kiemelte, hogy a kdlcson mikénti felhasznalasaval kapcsolatos korilmények ra nem
tartoznak.

A fellebbezés alaptalan.



Az els6foku birosag a tényallast a rendelkezésre allo bizonyitékok okszer(
mérlegelésével helyesen 4&llapitotta meg és abbdl levont kovetkeztetései is
helytall6ak.

Az érvénytelenségi kifogas alaptalansagaval &sszefliggésben kifejtett jogi
indokokkal a masodfoku birdsag maradéktalanul egyetért. Sulytalan maradt az
alperes Ptk.200.§ (2) bekezdésére (jogszabalyba Utk6zd, illetve jogszabaly
megkertlésével kotott szerz6dés) alapitott érvénytelenségi hivatkozasa, mivel az
alperes nem tudott megjeldlni olyan jogszabalyt, melyet a megko6tott megallapodas
sértene, vagy amelynek megkerilését célozna.

Fellebbezésében az alperes azzal 0Osszefliggésben hivatkozott a jogszabaly
megkertlésére, hogy a felperes tudott a k6zds befektetési célrdl és arrdl, hogy a
kOlcson ezt a célt ,leplezi". A leplezés szinleltségre utalhatna, a szinleléssel pedig
gyakorta valamely jogszabaly kdvetkezményei aldl kivanjak kivonni magukat a
szerz6do felek. A felperesi hivatkozas azonban tovabbra sem konkretizalja, hogy a
,K0z0s befektetési célt" mely jogszabaly miatt tartottak volna a felek nyiltan fel nem
vallalhatonak. A szinleltség egyebekben specialis érvénytelenségi jogcim, igy
amennyiben a felek valds szerzédeési akarata és szerzddési nyilatkozataik kdzotti
tudatos disszonancia megallapithaté, az nem jogszabalyba (tkdézés, hanem
szinleltség miatt eredményezheti a megallapodas érvénytelenségét.

A szinleltségre vald hivatkozast illetéen mind a peres felek, mind a meghallgatott
tanuk vallomasaibol teljesen egyértelm(i, hogy a felperes kdlcsont nyujtott, mely
kdlcsdn visszafizetésére nyujtott biztositékot az alperes. Az alperes maga sem
allitotta, hogy a felperes a kdz0s befektetés részese lett volna, amennyiben pedig
akar az alperesnek, akar az addsnak volt a k6zdés befektetéshez kapcsolodo rejtett
indoka, titkos fenntartasa (az alperesnek példaul az, hogy csak a kdzos
befektetéshez sziikségesnek vélt 7.000.000 forint vonatkozasaban kivant
biztositékot nyujtani), az a Ptk.207.§ (5) bekezdése alapjan a szerzddés
érvényessége szempontjabdl kd6zOmbos. Az alperes altal hivatkozott kdzos
befektetési cél egyébként minden tovabbi nélkil megfér a megkotott
megallapodassal, miutdan a befektetéshez szikséges forras megteremtésének a
kdlcsdnszerz6dés okszerl és szokvanyos eszkoze.

Az alperes személyes elb6adasat értelmezve a szinleltséggel kapcsolatos alperesi
hivatkozasok elsésorban arra vonatkoztak, hogy a kdlcsénkbtelem és az ahhoz
kapcsolodd mellékkotelezettség nem a szerzGdésben irt, szinleg kamatmentes
kdlcsdndsszegre, hanem annal alacsonyabb t6kebdsszegre jott Iétre.

Ennek tisztazasara az els6foku birésag a szikséges bizonyitast lefolytatta, az
alperes dllitasaval és az Ugyletben részt nem vett tanu hallomasbdl szerzett
tudomasaval szemben az addsnak a rendelkezésre all6 okiratok tartalmat
mindenben alatdmaszt6 tanuvallomasa alapjan okszer(ien vonta le a megallapodas
okiratnak megfeleld tartalmara vonatkozé kdvetkeztetését, igy a szinleltséget ebben
a vonatkozasban sem lehetett megallapitani.

Az alperes altal inditvanyozott tovabbi tanubizonyitas az elséfoku bir6sag helyes
megitélése szerint szlikségtelen volt, miutan az alperes R.T. tanukénti
kihallgatasara vonatkozd bizonyitasi inditvanya kapcsan maga nyilatkozott ugy,
hogy R.T. az ugyletben kbézvetlentl nem vett részt (a 14. sorszamu jegyz6konyv 11.
oldalan).



A jelzadlogjoggal biztositott kolcsdnszerzé6dés rendelkezései egyértelmiek és
vildgosak, kétséget kizar6 mdédon tartalmazzak, hogy az alperes 24.000.000 forint
vonatkozdsaban vallal dologi kételezettséget. Ezzel szemben az alperes semmit
nem tudott felhozni, ami arra engedne kdvetkeztetni, hogy barmely relevans
korilmény tekintetében a szerz6dés megkotésekor tévedésben lett volna.

Feltliné ,értékaranytalansag" a szo kdznapi értelmében a biztositott kdvetelés és a
lekotott biztositéki vagyon kozott minden tovabbi nélkil megengedett. Nincs
akadalya, hogy alacsony 0sszegli koOvetelés biztositdsara azt sokszorosan
meghaladé érték( ingatlanon alapitsanak jelzalogjogot. Ervénytelenséget el6idézé
feltind értékaranytalansagnak ugyanis a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas k6zott
kell fennallnia, ez azonban a zalogkdtelemnél (ahol a helytallasi kdtelezettség a
Ptk. 251.§ (3) bekezdése alapjan a biztositott kOveteléshez igazodik) az elséfoku
birosdg megallapitasanak megfeleléen fogalmilag kizart.

A fentiekre is figyelemmel az els6foku birésag helytalléban jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy az egyszerli maganokirati tartalomnak megfeleléen a felek
kozott a koélcsdnszerz6dés biztositasara a jelzalogszerzédés 24.000.000 forint
erejéig létrejott.

Az alperes ezzel ellentétes allaspontja a szerzédés létrejottének megallapitasa iranti
keresetet indokoltta tette, amiként az Inytv.32.§ (3) bekezdésében megkivant, az
alperes kdzrem(ikddésének hianyaban peren kivil nem poétolhato alaki feltételnek
az Inytv.30.§ (1) bekezdése szerinti, birdsagi uton torténd pétlasa is sziikséges volt
a felperes jogainak megdvasa és a jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése érdekében. A bejegyzést akadalyozé alaki hianyossag potlasa az
alperes szerz6désbél fakado kotelezettsége lett volna, megtagadasa folytan a
jognyilatkozatot a Ptk.295.§-a szerint a birosag itéletével kellett potolni
(BH.2006.194.).

A Ptk.251.§ (3) bekezdése hatarozza meg a =zalogtarggyal vald felel6sség
terjedelmét, eszerint az kiterjed a kamatokra, a kovetelés érvényesitésének
koltségeire is. A masodfoku birésag az egyeértelmld végrehajthatésag biztositasa
érdekében az elséfoku birdsag altal meghatarozott ,jarulékai" gydljtéfogalmat ennek
megfelel6en konkretizalta, igy pontositva a tartalmilag helyes marasztalast.

A Ptk.255.§ (1) bekezdése alapjan a zalogtargybdl vald kielégités modja a birdsagi
hatarozat alapjan végrehajtas utjan torténd kielégités. Sem a Ptk. sem a felek
megallapodasa nem tartalmaz olyan korlatozo6 rendelkezést, amelybél az egyszerd,
sortartd kezesség intézményéhez hasonld6 médon a jelzalogjogosultnak a dologi
biztositékkal kapcsolatos igénye érvényesitését megel6z6en a kovetelés
kielégitését a személyes kotelezett vagyonabdl meg kellene kisérelnie. A sortartasi
kotelezettség hianyaban a jogosult maga donti el, hogy a kdvetelést az egyenes
adossal vagy a dologi kotelezettel szemben érvényesiti (EBH2000.327.).

A  fellebbezésben  foglalt, telekalakitassal  kapcsolatos  hivatkozasbol
megallapithatdban a megjeldlt zalogszerzédés targyat képezd ingatlanok nem



szlntek meg, igy a telekalakitds az itélet végrehajthatosagat nem érinti. Ha az
ingatlan méretei valtoztak is a telekalakitas folytan, ez a dologazonossagot nem
befolydsolja. A zalogtargyat érint6 valtozas a Ptk.260.§ (1) bekezdésére
figyelemmel akkor vezet a zalogjog megsziinéséhez, ha a zalogtargy elpusztul.
Amennyiben pedig az id6kozbeni telekalakitas folytan az ingatlanok nem
nyujtananak elégséges fedezetet, az a Ptk.260.§ (2) bekezdése alapjan a
tulajdonos felel6sségét alapozhatja meg.

Az a korulmény pedig, hogy az ingatlanokat kotelmi jogcimen perben nem allo
harmadik személy hasznalja, semmilyen indokkal nem lehet a végrehajtas
akadalya, a perbeli jogvita szempontjabol teljességgel irrelevans.

A fentiekre figyelemmel a masodfoku birésag az els6foku birésag itéletét a
Ptk.253.§ (2) bekezdése alapjan - a Ptk. 254.§ (3) bekezdésére utaldssal is -
helybenhagyta.

A masodfoku pervesztesség kovetkezményeként az alperes koteles medfizetni a
felperesi jogi képvisel6 masodfoku eljarasban felmertlt Ugyvédi munkadijat,
melynek dsszegét a masodfoku birosag a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (2)
bekezdés b) pontja, (5) bekezdése és 4/A.§-a alapjan allapitotta meg és a 3.§ (6)
bekezdeése alapjan a masodfoku eljarasban kifejtett csekélyebb jogi képviseldi
munkara is figyelemmel 869.950 forintrél 400.000 forint + AFA-nak megfeleld
0sszegre mérsekelte.

Az alperes a fellebbezési eljarasra illetékmentességre kiterjed6 részleges
személyes koltségmentességben részesilt, a feljegyzett fellebbezési illetéket a
Kmr.14.§-a alapjan az allam viseli.

A masodfoku birosag a fellebbezést a Pp.256/A.§-a (1) bekezdésének 7) pontja és
(3) bekezdése alapjan targyalason kivil biralta el.

Pécs,2013. majus 27.

dr. Déme Attila s.k. a tanacs elndke, Gasparné dr. Baranyaban Judit s.k. el6add
bird, dr. Vogyicska Petra s.k. bird



