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A Gyoéri tél6tabla a Dr. Czeglédy Ugyvédi Iroda éltal képviselt felperesnek a Dr. Hermesz Balazs
Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes ellen zalogjog tdrlése irant inditott perében a ... Torvényszék
2018. junius 29. napjan kelt 28.P.20.116/2017/46/1. szamu itélete ellen a felperes altal 48. sorszam
alatt eldterjesztett fellebbezés ¢és az alperes altal Pf.3. sorszam alatt eldterjesztett csatlakozo
fellebbezés folytan megtartott tdrgyalds alapjan meghozta a kdvetkezo

itéletet:
Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak az illetékiigyben eljaré hatosag felhivéasara és
szamldjara 2.500.000,- (Kettémillio-Otszazezer) Ft feljegyzett fellebbezési illetéket, tovabba az
alperesnek 15 napon beliil 1.000.000,- (Egymillid) Ft mésodfoku perkdltséget, viselje tovabba a
fellebbezési eljarasban felmeriilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az iranyad¢ tényallas szerint a peres felek dr. M B kozjegyzé elétt a 22017/0/1759/2009/1. szamu,
2009. november 10. napjan kelt kdzjegyzoi okiratban megallapodtak abban, hogy az alperes, mint
zélogjogosult javara 6nallo zalogjogot alapitanak 6sszesen 365.000 eurd erejéig a felperes telepiilés
11 ../1. helyrajzi szamu ,kert, szantd" megnevezésii, az akkor telepiilés 1i .../2. helyrajzi szamaq,
»kert" megnevezeési, az akkor telepiilés 1i .../3. helyrajzi szamu, ,,kert" megnevezésii, az telepiilés
1i .../3. helyrajzi szamu, ,,gyep"(rét)" megnevezeEsi, a telepiilés 2i ..../1. helyrajzi szdmq, ,,gyep (rét),
kivett arok, gyep (rét)" megnevezési, a telepiilés 2i .... helyrajzi szamu, ,,gyep (rét)" megnevezésii,
a telepiilés 3i .../1. helyrajzi szamu, ,,gytimolcsos, szantd" megnevezésl, a telepiilés 4 i .../10.
helyrajzi szamu ,, szantd" megnevezési, a telepiilés 4i .... helyrajzi szamu ,,gyep (rét), kozségi
mintatér" megnevezésli és a telepiilés 41 .../2. helyrajzi szamu, ,,gyep (legeld)" megnevezési, a
zalogkotelezett kizardlagos tulajdonat képezo ingatlanokat terhelden.

Az alperes tligyvezetdje 2008. junius 30-t6l torvényes képviseld. A kozjegyzoi okiratba foglalt
megallapodas megkotése soran 6 jart el az alperes képviseletében.

A kozjegyzo6i okirat alapjan a felperesi ingatlanokra bejegyzésre keriilt az alperest megilleté 6nalld
zalogjog.

A felperes élettarsa - mar 2013. elétt is - K S, akinek kiilonféle cégei vannak. A cégei és 6, mint
maganszemély is, hosszu évek oOta iizleti kapcsolatban allt és all az alperessel, illetve az alperes
igyvezetdjével, torvényes képviseldvel, mint maganszeméllyel, valamint torvényes képviseld
csaladjaval.

Egy ilyen iizleti viszony eredményeként, annak folyamatiban keriilt megkdtésre kozjegyzo eldtt a
perbeli 6nallod zalogszerzddés a felek kozott.



A felperes tobb alkalommal szerette volna rendezni a zalogjog torlését ingatlanairol.

Az Telepiilés len, 2013. december 11. napjan kelt jelzalogtorlési megallapodas elnevezésii irat
szovegezése szerint a zalogjogokkal biztositott 365.000 eurd Osszegi kovetelés kiegyenlitésére a
szerz6do felek kiillon megallapodasban egyezséget kotottek, igy az alperes részére a jelzalogjog
fenntartdsa sziikségtelenné valt.

A 3. pont azt is tartalmazza, hogy az alperes ezen okirat alairdsaval nyilatkozik, hogy a kozjegyzoi
okiratban alapitott jelzdlogjogokrodl az ott irt ingatlanok vonatkozasaban lemond ¢és kéri az illetékes
foldhivataltol, hogy a megjeldlt ingatlanokrél az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzett 365.000 eur6
erejéig terjedo jelzalogjogokat tordlje.

Az irat 4. pontja azt is tartalmazza, hogy a szerzddd felek nyilatkoznak, hogy a 2. pontban irt kiilon
megallapodasban a felek a jelzalogjoggal biztositott kovetelés vonatkozasaban elszamoltak és a
kozjegyz0i okirattal biztositott ligyletbdl eredden tovabbi kdvetelésiik egymadssal szemben nincs, azt
a jovOben sem tamasztanak.

A jelzalogtorlés koltségei a kotelezettet terhelik az 5. pont szerint.

A 6. pont szerint N-né dr.M A iigyvédet bizzak meg a torlések bonyolitasaval. A szerzddés a
tényvazlatot helyettesiti.

A 8. pont tartalmazza, hogy az alperes képviseldje az okirat aldirasaval a jelzadlogjogok torlésére a
bejegyzési engedélyt megadja.

A 9. pont szerint a szerzédésben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései az irdnyadok.
Az irat szerkesztésében a felperes €s dr. Sz G ...1 ligyvéd vett részt.

Ismeretlen idopontban, de a felperes alairasat kovetéen torvényes képviseld alairasaval latta el a
2013. december 11. napjan kelt Jelzalogtorlési megallapodas elnevezésii irat masodik oldalat. Az
alairas részérdl nem Telepiilés 1on tortént.

torvényes képviseld aldirdsa nem felel meg az alperes képviselete esetén alkalmazott cégszerii
alairasnak.

Ismeretlen iddpontban és helyen két tanti neve is felkeriilt a megéllapodasra, K L (...) és R H (....)
névvel. Az iratrol azonban hidnyzik a tantk aléiréasa.

Amikor torvényes képviseld aldirasa, illetve a tanuk neve felkeriilt az iratra, a felperes nem volt
jelen.

N-né dr.M A ...i iigyvéd nem volt jelen az irat felperes, illetve térvényes képviseld részrdl torténd
alairaskor, valamint akkor sem, amikor a tanuk neve rakerilt az iratra.

N-né dr.M A iigyvéd nem vett részt az irat szerkesztésében, szovegezésében, a ,,szerkesztettem és
ellenjegyeztem" fordulatot nem ¢ tette ra. A 2013. december 11. napjara keltezett megallapodast
nem jegyezte ellen, nem vette at letéti szerzodéssel. A foldhivatalokba nem 6 vitte be az iratot
bejegyzés irant.

A felperes az eljarast segit6 ...1 Jarasi Hivatala Foldhivatalanal és a ... Megyei Kormanyhivatal ...i
Jarasi Hivatala Foldhivatali Osztalyanal 2013. december 18. napjan kelt és 2013. december 20.
napjan iktatott ingatlan-nyilvantartasi kérelmet terjesztett eld a perbeli ingatlanokra bejegyzett
jelzélog torlése irant. A kérelméhez csatolta a 2013. december 11-ére keltezett ,Jelzalog torlési
megallapodas" elnevezésli iratot.

A felperes kérelmei elutasitasra keriiltek, a hatarozatok a felperest megfeleléen tajékoztattak a
jogorvoslat lehetdségérdl, a felperes azonban jogorvoslatot nem terjesztett elo.

N-né dr.M A iigyvédnél 2014. februar 27. napjara keltezett Jelzalog torlési megallapodas tervezet
keriilt letétbe helyezésre, 6 pld-ban, példanyonként ugyanolyan tartalommal, német, illetve magyar
nyelven is megfogalmazva.

A tervezetet nem N-né dr.M A szerkesztette, Dr. Sz G vett részt az okirat szerkesztésében. A
tervezetet N-né dr.M A ligyvédnek a keltezést megel6z6 napokban kiildte at.



A letétbe helyezéskor a felperes és az alperes iigyvezetdje az ligyveédi irodaban szoban targyaltak a
letétbe helyezett megallapodas-tervezet alairdsanak feltételeirdl.

A megallapodas-tervezet példanyai nem keriilt a felek részérdl aldirasra, azok a mai napig ligyvédi
letétben vannak.

A tervezet letétbehelyezését kovetden keletkezett egy jelzalogtorlési megallapodas-tervezet 2014.
februar 28-ra keltezve, illetve egy 2015. évre keltezett tervezet is, amelyek ugyancsak nem keriiltek
alairasra a felek részérol.

2014. februar 27. napjan K S elado és torvényes képviseld maganszemély, mint vevd kozott
adasvételi szerzddés jott 1étre a telepiilés 6 1 .... hrsz. 25 ha 888 m2 nagysagu teriiletre. Ezt a
szerzOdést dr. F G ...1 iigyvéd jegyzete ellen.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy a felperes zalogkotelezettsége a
2013. december 11-i jelzalogtorlési megallapodas alapjan megsziint, a birdsdg keresse meg a
foldhivatalokat, hogy a keresetlevélben megjelolt ingatlanokrdl az alperes 0Onallo zalogjogat
toroljek.

A felperes modositott keresetében (25. sz.), arra alapitva is kérte a zalogjog ingatlan-nyilvantartési
torlését, hogy a zalogszerz6dés semmis, mert az jogszabalyba, illetve masodlagosan joerkdlcsbe
itkozik. A keresetmoddositast az elsdfoku birosaga Pp. 146/A.§ (1) és (6) bekezdése alapjan
elutasitotta (28. sz. végzes).

A felperes fenntartotta a zalogszerzddés semmisségére (jogszabalyba iitk6zo, joerkolcsbe iitk6zo
voltara) alapitott kérelmét, arra hivatkozva, hogy a birdsag kereseti kérelem hidnyaban is koteles
hivatalbol figyelembe venni a semmisséget a r.Ptk. 234.§ (1) bekezdése és a 0j Ptk. 6:88§. (1)
bekezdése alapjan.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, annak alaptalansadgara hivatkozva. Eldadta, hogy a kereset
alapjaul megjelolt megallapodast nem irta ald, a felek kozott ilyen tartalmi megallapodas nem jott
1étre.
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Az els6foku birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletében a keresetet elutasitotta.

Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az allam javara felhivasra 1.500.000,- Ft eljarasi illetéket és
45.456 Ft forditasi dijat, az alperesnek pedig 15 napon beliil 4.184.650 Ft perkoltséget.
Megallapitotta, hogy a tolmacsdijat az allam viseli.

Hatarozata indokoldsdban kiemelte, hogy az 0j Ptké. 1. § és 49. § szerint a perben az 6nallo
zélogszerz0dés megkotésekor, de a 2013. december 11. napjara keltezett ,Jelzélog torlési
megallapodas" elnevezésii irat keltezésekor is hatalyos régi Ptk. szabalyai alkalmazanddak.

Hangsulyozta, hogy a perbeli 6nalld zalogszerzodés a felperes €és az alperes, mint cég kozott jott
létre. A felek ezen szerzédése nem litkozik jogszabalyba és mas semmisségi okot sem tartalmaz. A
szerzOdés a felek akaratdinak megfelel. A szerzddésben foglalt rendelkezések megfeleltek a
szerz0dés megkotésekor hatalyos Ptk. rendelkezéseinek. A szerzddés nem volt tilos szerzédés és
nem volt joerkolcsbe iitk6zo sem. A szerz0dés mas érvénytelenségi okot sem tartalmaz. Az a
koriilmény, hogy az 1j Ptk.-ban az 6nall6 zalogjogra vonatkoz6 rendelkezések el6bb hianyoztak,
majd megvaltozott tartalommal uUjra megjelentek, még nem jelenti azt, hogy az 1 Ptk.
hatalybalépése el6tt hatalyban volt, de az 0j Ptk. hatalybalépésekor visszamendlegesen hatalyon
kiviil nem helyezett rendelkezések Onmagaban csak azért jogellenesek lennének, mert a Ptk.



hatalybalépésével egyidejileg a rendelkezések megvaltoztak vagy esetleg a jogintézmény jellege
megvaltozott. Ezért nem volt alapos a felperes ebben a kdrben eldterjesztett semmiségi kifogasa. Az
uj Ptké. fenti rendelkezései értelmében az 0j Ptk. rendelkezéseit nem lehet alkalmazni a perbeli
zalogszerzOdéssel kapcsolatban, sem a hatalybalépésekor hatdlyos szovege szerint, sem a jelenleg
hatalyos szovege szerint.

A torvényszek a régi Ptk. 254. (2) bekezdésére, a 217. § (1) bekezdésére, valamint a 218. § (1) és (3)
bekezdésére utalassal kifejtette, hogy az 6nalldé zalogszerzddés a felperes és az alperes, mint cég
kozott jott 1étre, ezért az 6nallo zalogjoggal kapcsolatos torlési megallapodasnak is a felperes és az
alperes kozott kellett volna érvényesen létrejonnie.

A felperes azonban nem tudta bizonyitani azt, hogy a felperes és az alperes kozott érvényes
zalogtorlési megallapodas jott 1étre.

Az alperes vitatta, hogy az alairdsa tle szarmazik, a torvényszék megitélése szerint azonban ennek
nem adta alapos magyarazatat, az ebben a korben megtett alperesi allitasok tl altalanosak. Ezzel
szemben R H tanu az alperes iigyvezetdjének tanusitotta a 2013. december 11-ére keltezett iraton
1évo alairast, elmondva, hogy ismeri az alairasat, nagyon sok esetben latta azt.

A felperes altal irasszakértésre felkért N M tanu szakértonek nem volt tekinthetd, a birdsag a
szakvéleménynek nevezett allasfoglalasat pedig kirekesztette a bizonyitékok koziil, mer az iizleti
titkot sértett és az alperes, mint titokgazda a per soran nem adott felmentést a titoktartéas alol.

Az els6foku birdsdg azonban mégsem talalta sziikségesnek irasszakértd kirendelését, még pedig a
szerzOdéskaotési kortilményekkel kapcsolatos bizonyitds eredményeként. A birdésag az dsszes perbeli
bizonyiték alapjan - mérlegeléssel - azt allapitotta meg, hogy a ,,Jelzdlog torlési megallapodas
elnevezési" irat masodik oldalon taldlhatd, az alperes ligyvezetdjétdl szarmaztatott aldiras, tole
szarmazik. Kiemelte azonban, hogy az aldirdas onmagaban nem bizonyitja a szerzodés 1étrejottét,
csak azt, hogy az alperes ligyvezetdje, mint maganszemély elhelyezte a kézjegyét a perbeli irat
masodik oldalan.

Kifejtette, hogy a felperes a per soran részletesen eldadta a tényallitasait a 2013. december 11.
napjara keltezett megallapodassal kapcsolatban, azok azonban a per sordn meghallgatott tantk
részér6l nem Kkeriiltek kétséget kizardoan bizonyitasra, a felperes ténybeli eldadasa és tantk
nyilatkozatai kozott Iényeges ellentmondéasok vannak.

N-né dr.M A tanu vallomésa alapjan megallapithato, hogy a 2013. december 11-ére keltezett iratot
nem O szerkesztette, nem elbtte keriilt aldirdsra a megallapodds, nem jegyezte ellen, nincsen
példanya a szerz6désbol, nem 6 intézkedett a foldhivatalba valo eljuttatasardl és elétte nem hangzott
el a 2013. december 11. napjara keltezett megéllapodas 1étezése a 2014. februar 27-1 keltezésii
tervezet letétbehelyezése soran.

A ... és a ...1 foldhivatalhoz a felperes nyujtotta be a jelzalogtorlési kérelmet (28.P.20.975/2016/7.,
8. sz. iratok).

A per soran meghallgatott K S és R H tanuk a felperessel ellentétesen nyilatkoztak a megallapodas
1étrejotte, aldirdsa koriilményeivel kapcsolatban.

A felperes eldadésa szerint 0 irta ald els6ként a szerzddést, €s amikor az alperesi ligyvezetd aldirta,
akkor 6 nem volt jelen, sem akkor, amikor a tanuk a neviiket az iraton elhelyezték. K S és R H tanu
azonban akként nyilatkoztak, hogy a felek, a tanuk egyiitt voltak, amikor alairasra keriilt az irat.

A megallapodas helyszinét K S és R H tanu is ...re tette, ezzel szemben a felperes tigy nyilatkozott,
hogy 6 Telepiilés 1on az otthondban irta ald a megallapodast.

Az elséfoku birésag a fentiek, valamint az irat hianyossagai alapjan (nem tartalmazza az alperes
cégszerl alairdsat, a tanuk alairasat, és az iratbol nem tlinik ki, hogy a magyar nyelven irni olvasni
sem tudd alperesi ligyvezetonek annak tartalmat a tanuk egyike vagy a hitelesitdé személy



megmagyarazta) megallapitotta, hogy a 2013. december 11-ére keltezett ,Jelzalog torlési
megallapodas" elnevezésii irat nem tekinthetd teljes bizonyito erejii maganokiratnak.

Ebben az esetben a felperest terhelte annak bizonyitasa a Pp.196.§ (1) bekezdése és a Pp.164.§ (1)
bekezdése alapjan, hogy az alperesi iligyvezetd az alperes képviseletében az abban foglalt
nyilatkozatot megtette.

Ertékelte, hogy a felperes eldadasa szerint a 2013. december 11-ére keltezett iratba foglalt
megallapodas egy elszamoldsi folyamat eredményeként jott 1étre.

Egy okirattervezet késziilt a zalogtorlésre 2014. februar 27-én, amely N-né dr.M A iigyvéd elott
letétbehelyezésre keriilt. Majd késziilt egy okirat tervezet 2014. februar 28-ra keltezve, illetve még
egy 2015-re keltezve.

N-né dr.M A iigyvéd, az alperesi iligyvezetd, valamint K S és R H tant nyilatkozata alapjan
megallapithatd, hogy a felek az okirattervezet letétbe helyezését kovetden is folyamatosan
targyaltak egymassal.

A torvényszék azt is figyelembe vette, hogy a perbeli jelzalogtorlési megallapodas-tervezetek
mindegyike német ¢s magyar nyelven is tartalmazza a szerzédéses rendelkezéseket. Ezzel szemben
a 2013. december 11-¢ re keltezett irat csak magyar nyelven késziilt.

Az alperesi ligyvezetd nem tud magyarul. R H tant nyilatkozata szerint az alperesi ligyvezetd
mielott alairt valamit, sokszor felolvastatta az iratot.

K S és R H tantvallomdsabol az allapithaté meg, hogy az altaluk tanusitott ligyletnél jelen volt a
felperes, az alperesi ligyvezetd, a tanuk, N-né dr.M A iigyvéd. A felperes és K S tanu
nyilatkozatabol megallapithatd, hogy altaluk a perbeli tigyletnek nevezett ligylettel egyidejiileg, egy
idében késziilt egy 25 hektaros fold eladasardl szolo szerzddés is. Ez az utdbbi szerzddés pedig - a
16/F/10. alatt csatolt szerz6dés alapjan megallapithato, hogy - 2014. februar 27-én kelt.

Tehat az utolsé targyalason meghallgatott tanuk nem a 2013. december 11. napjara keltezett
,Jelzalog torlési megallapodas" 1étrejottét, hanem mas megallapodas 1étrejottét tantsitottak.

Mindezeket a bizonyitékokat egybevetve é¢s mérlegelve a térvényszék megallapitotta, hogy nem jott
1étre érvényes zalogtorlési megallapodas a felek kozott 2013. december 11. napjan.

A per soran felperesnek a 2013. december 11-re keltezett ,,Jelzalog torlési megallapodas" érvényes
1étrejottére alapitott tényallitasai, valamint az erre alapitott keresete bizonyitatlan maradt. A felperes
¢s az alperes, mint cég kozott nem jott 1étre érvényes zalogtorlési megallapodas.

A torvényszék megitélése szerint tovabbi bizonyitasra nem volt sziikség, a tovabbi bizonyitas a
birosag eltérd dontését nem eredményezte volna. A birdsag ezért utasitotta el a felperes irdsszakértoi
kirendelése iranti ismételt bizonyitasi inditvanyat.
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A felperes fellebbezésében kérte, hogy az itélétabla az elséfoku itéletet teljes egészében valtoztassa
meg, teljes egészében adjon helyt a keresetének és marasztalja az alperest az elsé- és masodfoku
eljaras koltségeiben.

A felperes allaspontja szerint az elséfoku birdsag a bizonyitasi eljaras anyagabdl téves tényallast
allapitott meg, indokoldsa iratellenes ¢és logikai ellentmondasokat tartalmaz, szdmos anyagi és
eljarasjogi jogszabalyt sért. Hianyoznak beldle a Pp. 221. § (1) bekezdésében irt jogszabalyi
hivatkozasok, amelyeken az itélet alapszik és azok a koriilmények is, amelyeket a bizonyitékok
mérlegelésénél az elséfoku birdsag iranyadonak vett, tovabba azok az okok, amelyek miatt a
felperes altal eldadott tényeket nem taldlta bizonyitottnak.

Kifogasolta a fellebbezés, hogy a felperes altal becsatolt szakvéleményt a torvényszek kirekesztette



a bizonyitékok korébol.

A fellebbezés hangsulyozta, hogy a jelzalogjog a K S altal iranyitott, tovabba az alperes
tulajdonosai altal tulajdonolt cégek kozotti kardcsonyfa tligyletek elszamolasanak, kiegyenlitésének
biztositasara szolgalt. A cégek kozott 2013 végére befejezddtek a gazdasagi kapcsolatok, ekkor
kertilt sor a december 11-én kelt torlési megallapodas megkotésére, tekintettel arra, hogy a cégek
egymassal elszamoltak, igy a biztositék fennallasara tobbé mar nem volt sziikség.

A torlési megallapodds fennallasa egyértelmiien tanusitja a felek szandékat a zdlogjog torlésére
vonatkozdan, tehat az érvényes €s hatalyos, azonban bejegyzésre alkalmatlan okirat, az ligyvédi
ellenjegyzés hidnyaban.

Az alperesnek nem 4allt és jelenleg sem all fenn kovetelése a felperessel szemben, ezt az alperesi
iigyvezet6 nyilatkozata is tanusitja.

A felperes allaspontja szerint az alperesi ligyvezetd szavahihetetlen, amikor azt allitja, hogy ilyen
tartalmu megallapodas a felek kozott nem jott 1étre. A perben kidertilt, hogy az alperesi ligyvezetd
sajat ligyvédje készitette el az okiratot és sajat maga helyezte letétbe az tigyvédnél, igy nyilatkozata
ellentétes az okiratokkal.

2014 februarjaban a felek kozott arrol volt szd, hogy targyalni fognak egyméssal és ennek
eredményeképpen alairasra keriil N-né dr.M A tligyvédnél a letétbe helyezett szerz6dés. Mindez azt
a szandékot igazolja a felek részérdl, hogy a jelzdlogjogot tordlni szeretnék, mert a biztositék
fennallasara mar nincs sziikség.

Nem lehet valos az az itéleti megéllapitas, miszerint az ligyvédnd nem tudott a felek kozotti
mogottes megallapodasrol és nem az ligyvéd elott targyaltak ezt az irodaban

A fellebbezésében a felperes kifogasolta, hogy a torvényszék nem tett eleget a Ptk. 234. §-aban és az
uj Ptk. 6:88. §-dban foglalt kotelezettségének, mely szerint a semmisséget a birésag hivatalbol
¢észleli.

Kifejtette, hogy a perrel érintett zalogszerz6dés sem az 10j, sem pedig a régi Ptk. rendelkezéseinek
nem felel meg, jogszabalyba iitkozik, a kotelezd tartalmi kovetelmények hidnya miatt érvénytelen,
semmis.

Semmis a szerzddés tovabba azért is, mert jo erkodlcsbe litkozik, hiszen kdvetelés nélkiil hoz 1étre
zalogjogot. Ennél fogva a szerz0dés a tarsadalmi értékitéletet, az altalanosan elfogadott erkolcsi
normakat sérti

A felperes hangsulyozta, hogy maganszakértd igénybevételére azért volt sziikksége, mert a birosag a
per szempontjabol 1ényeges kérdésben kizarta a felperes bizonyitasi lehetdségét, mellyel szemben
csak az itéletben van a felperesnek lehetdsége fellebbezni. A beszerzett szakvélemény igazolja,
hogy az alperesi ligyvezetd alairta a perbeli okiratot, mivel azon az alairdsa szerepel. A
perszakértovel azt kivanja a felperes bizonyitani, hogy még ha két kiilonallo lapbol is all a perbeli
szerzOdés ¢és nincs is beldle kétoldalas példany, azonban ezek a kiilonalld lapok egymdshoz
tartoznak és egyszerre, egy idoben késziiltek.

Az alperes csatlakozé fellebbezésében az els6foku itélet indokolasanak részbeni megvaltoztatasat
kérte.

Allaspontja szerint kiegészitendd a tényallas azzal, hogy a torlési megallapodas elnevezésii okirat
két kiilonalld, oldalszamozas nélkiili lapbol all, a masodik az elsével kapcsolatot teremtd érdemi
informaciot nem hordoz, nem deriil ki, nem bizonyitott, hogy a két lap ugyanannak a
dokumentumnak a része, vagy hogy Osszetartoznanak, tovabba az okiratot az alperes nem irta ala.
Mellézni kérte az indokolasbol az aldirds alperestdl szarmazasa alperes altal vitatasanak



altalanossagara, a vitatas részletes indokoldsanak hidnyara vonatkozé megallapitast. Az alperes
allaspontja szerint az indokoldsban csupan annyi rogzitendd, hogy az alperes vitatta, hogy az alairas
tole szarmazik, a perbeli okiratot az alperes nem irta ala.

Az alperes hangsulyozta, hogy végig kovetkezetesen nyilatkozott arrol, hogy a jelzdlogjog torlési
vagy azt barmilyen médon megsziintetd megallapodast nem irt ald. Ezt a nyilatkozatot az alperes
torvényes képviseldje személyesen is megerdsitette.

Kiemelte, hogy az okirat alperesi aldirast nem tartalmaz, nem deriil ki az alairok személye ¢€s
mindsége, a lapok tartalma egymasra utaldst nem tartalmaz, a rajtuk szereplé szoveg sem teremt
kozottiik kapcsolatot. Az elséfoku birosag altal értékelt koriilményeken tal ez is igazolja, hogy
nincsen relevancidja annak, hogy a masodik lapon az alperesi iigyvezetd, mint maganszemély
alairasa szerepel-e vagy sem.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfokt itélet csatlakozd fellebbezésben foglaltakat
meghaladé részének a helybenhagyasara iranyult.

Allaspontja szerint a felperes fellebbezése a bizonyitast nem nyert felperesi tényallitasokon alapszik.
A felek kozott torlési megallapodas nem jott 1étre, az 6nalld zalogjog alapitasara pedig jogszertien,
az akkor hatalyban volt jogszabalyoknak megfelelden keriilt sor. Utobbi tekintetében az alperes utalt
arra, hogy a felperes ezzel kapcsolatos allitasai és kérelmei a keresetmodosités tilalméba iitkznek.
N-né dr.M A az alperessel egybehangzo nyilatkozata szerint nem volt az alperes ligyvédje, a
felperest képviselte egy korabbi eljarasban.

A torvénysz€k helyesen allapitotta meg, hogy a torlési megallapodas elnevezésii okirat nem
tekinthetd a felek érvényes szerzddésének, alakisagat tekintve nem mindsiil teljes bizonyitd erejii
maganokiratnak, a felek kozott sem az okirattal, sem masként nem jott létre zalogtorlési
megallapodas.

A felperes a megallapodas 1étrejottével kapcesolatosan dnmagukkal és az alperesi nyilatkozatokkal, a
tanuvallomasokkal és okiratokkal ellentétes nyilatkozatokat tett.

Az alperes allaspontja szerint az elséfoku birdsag itéletében a felperesi fellebbezéssel kifogasolt
korben helyes tényallast allapitott meg, és helyes jogi allaspontot foglalt el.

A felperes csatlakoz6 fellebbezési ellenkérelmében az itélet indokolasanak csatlakoz6 fellebbezéssel
tamadott megéllapitasait helybenhagyni kérte. Allaspontja szerint az itélet megallapitasai e korben
helytalloak.

Kifejtette, hogy az alperes aldirta a perbeli okiratot, csupan nem a szerzodést készitd ligyvéd
jelenlétében. Utalt arra, hogy a telepiilés 4i ... helyrajzi szdmu ingatlan tekintetében az okirat
alapjan torlésre is keriilt az alperes jelzalogjoga. A hatarozatot az alperes meg sem fellebbezte,
tudomasul vette, nem tiltakozott ellene. Csupan az elséfoku itélet kozlését kovetden nyujtott be
fellebbezést a hatdrozattal szemben azzal az indokkal, hogy azt kordbban nem kapta meg.
Fellebbezése azonban elkésettsége miatt elutasitasra keriilt.

% %k %k
A felperes fellebbezése nem alapos, mig az alperes csatlakozo fellebbezése érdemben alapos.
Az elséfoku birdsag a jogvita eldontéséhez sziikséges korben lefolytatta a bizonyitast, a beszerzett
peradatok okszerli mérlegelésével megallapitott elséfoku itéleti tényallds - annak alabbi
kiegészitésével - érdemben helyes, a keresetet elutasitdo dontéssel - indokainak részbeni modositasa,

illetve kiegészitése mellett - az itélotabla egyetértett.

A felperes a keresetét a 2013. december 11-i keltezéssel ellatott jelzalog torlési megallapodasra



alapitotta, kérve az illetékes foldhivatalok megkeresését az altala érvényesen létrejottnek mindsitett
szerzOdés alapjan az érintett ingatlanaira bejegyzett 6nallo zalogjog torlése irant. Arra hivatkozott,
hogy a megallapodasban az alperes irdsban jarult hozza a zalogjog torléséhez.

A Ptk. 205. § (1) bekezdése értelmében a felek akaratanak kdlesonds €s egybehangzé kifejezésével
jon létre a szerzddés. A jelzalogjog torlésére iranyuld megallapodas érvényes létrejottéhez a Ptk.
218. § (1) és (3) bekezdése, valamint a 254. § (2) bekezdése értelmében a felek egyezd
akaratnyilatkozatanak irasbeli alakot kell 6ltenie.

A jelzalogjog ingatlan-nyilvantartési torléséhez az Inytv. 29. §-a - a 32. § (1) bekezdés f.) pontja és
(3) bekezdése szerint irasbeli, ellenjegyzett format igénylo - bejegyzési engedélyt kivan meg.

A felperes keresete - a Pp. 3. § (2) bekezdés értelmében, tehat tartalma szerint - a megallapodas
alperes altali teljesitésének kikényszeritésére, az alperesi bejegyzési (jelen esetben torlési) engedély,
mint jognyilatkozat itélettel vald potlasara iranyult, igy az a kifejtettekre figyelemmel a felperes
hivatkozéasaval szemben nem a Pp. 123. §-a szerinti megallapitasi, hanem a -a Ptk. 295. §szerinti
marasztalasi keresetnek mindsiil.

A perben a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy az altala hivatkozott torlési megallapodas a
felek kozott érvényesen létrejott, a felek a megallapodas lényeges tartalmat legaldbb egyszerii
maganokirati formaban irasba foglaltak (Ptk. 218. § (1) bekezdés), azaz megjeldlésre keriilt a felek
személye és az érintett ingatlanok, kitlinik beldle az alperesnek a zéalogjog torlésére irdnyuld
akaratnyilatkozata, és az okiratot - az abban foglalt tartalommal - a felek (de legalabb az alperes)
alairasukkal lattak el.

A fenti koriilmények bizonyitottsdganak megitélése korében a felek nyilatkozatain, a tantk
vallomadsain, az ugyancsak az 6nall6 zalogjog torlésével kapcsolatos késobbi szerzodéstervezeteken
tul nyomatékkal kell értékelni a kereseti kérelem alapjaul megjelolt okirat egyedi sajatossagait is.

A felek nem vitatott nyilatkozata és a foldhivatalhoz eredetiben benyujtott okirat hiteles masolata
(13. sz. iratok) szerint a kétoldalas okirat két kiilonalld lapbol all, az oldalak nincsenek szamozassal
ellatva, a masodik lapon a felperes €s az alperesi ligyvezetd aldirasan, illetve a tanuk megjeldlésén, a
szerkesztésre €s ellenjegyzésre iranyuld - ala nem irt - zaradékon tal csak a keltezés helye ¢€s ideje,
valamint az a kitétel szerepel, hogy a szerzddésben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk.
rendelkezései az iranyadok (9. pont).

Az els6 lapon (1-8. pontba foglaltan) talalhatéak az okirat tényleges tartalmi elemei, ezt a lapot
azonban csak a felperes latta el alairasaval.

Az itéleti tényallas az alperesi csatlakozo fellebbezésnek megfelelden ezzel kiegészitésre szorul, és
egyuttal megalapozza azt az alperesi észrevételt, hogy a két lap tartalmilag 6nmagéban nem utal
egymasra, a szovegiik nem teremt szerves kapcsolatot a két lap kozott.

A jogvita eldontése korében ezen koriilmények figyelembevétele nem melldzhetd.

Mindezek mellett az elséfoku birdsag helyesen értékelt valamennyi - az okirat keletkezésének
koriilményeivel, illetve alakisagaival kapcsolatos - relevans peradatot.

Megfelelden mérlegelte, hogy az okirat keletkezésével kapcsolatosan a felperes nyilatkozata - mind
a szerz6dés aldirdsanak helyszine, mind a jelenlévok személye, szama tekintetében - ellentétes K S
¢s R H tantk vallomasaval.

Okszerti kovetkeztetést vont le a tekintetben, hogy a két taniu nem a per alapjaul felhozott
megallapodas, hanem a 2014. februdr 27-én kelt (16/F/10. szam alatt csatolt) szerzodés létrejottének
koriilményeit tanusitotta, nyilatkozatuk nem alkalmas annak aldtdmasztasara, hogy az alperesi
igyvezetd a 2013. december 11-i megallapodast irta alé a jelenlétiikben.

N-né dr.M A kovetkezetes vallomasabol megallapithato, hogy a 2013. december 11-i keltezésu
okirat szerkesztésében nem vett részt, aldirasakor nem volt jelen, arra a szerkesztésre ¢és
ellenjegyzésre vonatkozo kitételt nem 6 vezette ra, a felek a 2014. februar 27-1 keltti, kétnyelvii,
alairatlan szerzédéstervezet (23. sz. irat) letétbe helyezésekor sem tettek emlitést arrdl, hogy
korabban mar torlési megallapodast irtak ala.



Ertékelendbek tovabba az alabbi koriillmények is:

Az elsO oldalon egyik félként az alperes van feltiintetve, mig a masodik oldalon nemcsak az alperes
cégszerl alairasa, de az alperes megjelolése, megnevezése is hidnyzik.

A felperes sajat nyilatkozata szerint (21. jegyzokonyv) eloszor ¢ irta ala az okiratot, ekkor az
okiratot szerkeszt6 dr. Sz Gn kivil mas nem volt jelen, az alperes késébb irta ald azt.
Megallapithato, hogy a felperes mindkét oldalt alairasaval latta el (melybdl arra lehet kovetkeztetni,
hogy az okiratot a felekkel aldiratd személyi tisztaban volt ennek jelentdségével), ehhez képest a
késobb alairo alperesi ligyvezetd alairasa csak a masodik lapra kertilt ravezetésre.

Mindezen koriilmények Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti mérlegelésével érdemben helyesen foglalt
allast az elsdfoku birosag akként, hogy a torlési megallapodas irasbeli 1étrejotte az esetben sem
tekinthetd bizonyitottnak, ha az okirat masodik oldalat az alperesi iligyvezetd irta ald. Ez sem
igazolja a fenti koriilmények mellett azt, hogy az okirat masodik oldalanak alperesi ligyvezetd altali
alairasa az elsd oldalon feltlintetettek szerinti tartalmu akaratnyilatkozat irasbeli kinyilvanitasanak
felel meg, figyelemmel a felperes élettarsa, K S tani azon nyilatkozatara is, miszerint G urral
szerzddések szazait kototték (45. jegyzokonyv).

A kifejtettek szerint sziikségtelen lett volna a felperes altal e korben csatolt magéanszakvélemény
bizonyitékként vald értékelése, tovabba aziranyu szakértdi bizonyitas lefolytatasa, hogy az okirat 2.
oldalan az alperesi ligyvezeto alairasa torvényes képviseld kezétdl szarmazik-e.

Ugyancsak sziikségtelen lett volna az irasszakértdi bizonyitas lefolytatasa a felperes altal megjeldlt
(40. sz. irat) tovabbi korben. Amennyiben az okirat technikai hamisitasa kérdéskorében
inditvanyozott bizonyitds azt igazolta volna, hogy a két lap azonos betlitipussal irva, azonos
nyomtaton késziilt, a fentebb értékelt koriilmények mellett ez sem lenne alkalmas annak
bizonyitasara, hogy a két lap egy idében, mégpedig egységes tartalmu okirat két kiilonallo lapjaként
keriilt elkészitése, illetve az alperesi ligyvezetd altal alairasra.

A kifejtettekre tekintettel a tovabbi bizonyitast, mint sziikségtelen helytalloan melldzte az els6fokt
birosag ¢s ennek indokait - érdemben helyesen - itélete indokolasaban is kifejtette.

A fentiekre figyelemmel helyes az az elsé foku itéleti allaspont, hogy a kereset alapjaként megjelolt
2013. december 11-i keltezésti okiratrol nem bizonyosodott be, hogy alkalmas a felperesi igény
megalapozasara, annak igazolasara, hogy a felek kozott az okirat szerinti tartalommal, irdsban
1étrejott az 6nalld zalogjog torlésére irdnyuld egyezd akaratnyilatkozat, azaz a szerzddés, illetdleg,
hogy az okirat az alperes, mint jelzdlogjogosult erre iranyuld irdsbeli akaratnyilatkozatat
tartalmazza.

A felperes 2017. december 14-én eldterjesztett (25. szamu) beadvanyaban keresetét modositva -
masodlagosan - arra hivatkozassal kérte az alperes javara bejegyzett 6nalldo zalogjog torlését, hogy
az 6nallo6 zalogjog alapitdsa, a zalogszerzddés semmis, az jogszabalyba, illetve jo erkodlcsbe titkozik.
Az elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes keresetmodositasa a Pp. 146/A. § (1)
bekezdése szerint - eldterjesztésének elkésettségére tekintettel - meg nem engedettnek mindsiil.

A felperes a tovabbiakban a zalogszerzodés semmisségére iranyuld hivatkozasat kifogasként tartotta
fenn, kifejtve azt is, hogy a szerzddés semmiségét a birdsag hivatalbol koteles észlelni, annak
megallapitasara kiilon eljarasra nincs sziikség, arra barki hataridé nélkiil hivatkozhat (Ptk. 234. §).

A fellebbezésében is fenntartott allaspontja szerint az els6foktl birdsagnak a zédlogszerzddés
semmisségére figyelemmel az 6nallo zalogjog ingatlan-nyilvantartasbol valo torlésérdl kellett volna
rendelkeznie.

A felperes ez iranyu fellebbezése az alabbiak szerint szintén alaptalan.

Az érvénytelenségi kifogas a masik fél altal valamilyen - a kifogasban érvénytelennek mindsitett -
jognyilatkozatra alapitva érvényesitett igénnyel szembeni védekezés eszkoze.



A semmisség hivatalboli vizsgalatanak, észlelésének az 1/2005 (VI. 15.) PK vélemény, az 1/2010
(VL. 28.) PK vélemény 2. pontja, tovabba a 2/2010 (VI. 28.) PK vélemény 4. pontja értelmében
valamely semmis szerzodésre alapitott igény €rvényesitése esetén lehet helye. Ha a szerzddésre
alapitott marasztalasra irdnyul6 kereseti kérelem elbiralasa soran a birésag megallapitja, hogy olyan
ok 4ll fenn, ami miatt a szerz6dés semmis, a marasztalasra irdnyul6 keresetet - érvényes anyagi jogi
igény hidnyaban - el kell utasitania akkor is, ha a semmisség okara a felek egyike sem hivatkozott.

A perben a felperessel szemben az alperes - sem a zalogszerzddésre, sem mas szerzodésre alapitva -
nem érvényesit anyagi jogi igényt. A perben a felperes alapit igényt az altal érvényesnek mindsitett
2013. december 11-i1 keltezésii jelzalog torlési megallapodasra. Erre tekintettel jelen perben a
zalogszerz0dés érvényességének vizsgalatara sem kifogas eredményeként, sem hivatalbdl nem volt
eljarasi lehetdség. A keresetvaltoztatasra nyitva allo hataridd leteltét kdvetden a felperes a zalogjog
ingatlan-nyilvantartasi torlése iranti igényének érvényesitését a zalogszerzddés semmisségére,
esetleg a kovetelés megsziinésére hivatkozassal csak kiilon perben elbterjesztett kereset utjan
kisérelhette volna meg, arra a jelen per nem biztositott eljarasjogi kereteket.

A kifejtettekre figyelemmel tévedett az els6foka birdésag, amikor a zalogszerzodés €rvényessége
kérdésében - a felperesi kifogds alapjan - itéletében érdemben allast foglalt, ezért az ez irdnya
indokolasat az itél6tabla az elséfoku itéletbdl melldzte.

Az itélotabla a fentebb kifejtettekre tekintettel az els6fokt birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta. A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes koteles megfizetni az alperesnek
az eredménytelen felperesi fellebbezéssel, és a megalapozott alperesi csatlakoz6 fellebbezéssel
kapcsolatos masodfoku perkoltséget, tovabba az allamnak a feljegyzett fellebbezési illetéket. A
pertargy, ekként a felperesi fellebbezés értéke a Pp. 24. § (2) bekezdés f) pontja értelmében - a
fellebbezés ezzel kapcsolatos hivatkozasaval szemben - 365.000 €, ekként az Itv. 46. § (1)
értelmében a fellebbezési illeték 2.500.000 forint.

Az alperes masodfoku perkdltsége az altala lerott 5000 Ft csatlakozod fellebbezési illetéken tal a
32/2003(VIII. 22) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja és (5) bekezdése szerinti Gsszeg (6)
bekezdés utjan vald - a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel aranyos - mérséklésével
megallapitott - 4fat is tartalmazo6 - tigyvédi munkadijbol all.

Gyor, 2019. januar 16.

Dr. Zamb6 Tamas sk. . Maurer Adam sk. . Szalay Robert sk.
a tanacs elnoke eléado bird biro






