A ...-1 Torvényszék a ... (... ligyintézo6 ..ligyvéd) altal képviselt felperes neve. (...) felperesnek - az
..(... Ugyintézé ... beosztott bird) altal képviselt alperes neve (...) alperes ellen, kartérités
megfizetése irant indult perében meghozta a kovetkezd

itéletet
A torvényszek a keresetet elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 36.000 (harminchatezer) Ft
perkoltséget.

Az itélet ellen a kézbesitéstl szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek, melyet a ...-i
Torvényszéken lehet benytjtani. Az [télétabla elStti eljarasban a fellebbezd fél szaméra a jogi
képviselet kotelezo.

A masodfokt birosag a fellebbezést targyalason kiviil biralhatja el, ha az csak a kamatfizetésre, a
perkoltség viselésére vagy Osszegére, illetve a meg nem fizetett illeték megfizetésére vonatkozik, a
teljesitési hataridével kapcsolatos, vagy csak az itélet indokolasa ellen iranyul, de a felek ezen
esetekben targyalés tartdsat is kérhetik.

A fellebbezési hatarido lejarta elott a felek kozos kérelemmel is kérhetik a fellebbezés targyalason
kiviil elbiralasat.

Indokolas

A felperes ... szdmon bankhitelszerzodést kotott a ... adossal 2005. december 15-én 1 milliard, 300
millié Ft hitelkeret 1étrehozasaval. A szerzddést tobbszor is modositottak. Osszegét tekintve eldbb
3,9 milliard forintra, majd a 2007. oktéber 8-an kelt IV. modositassal - a II. I1I. adostarsak a ..., és a
... bevonasa utan - 4,2 milliard forintra emelkedett hitelkeret. A harom cég ellen mar 2009-ben
felszamolasi eljaras indult.

A hitelszerzddés 4. pontja szerint barmelyik adds a masik adds jovahagyasa nélkiil jogosult a
hitelkeret terhére hitelmiiveletet végezni, a bankkal szerzédést kotni. A szerzddés IV. fejezetében
megjelolt biztositékok valamennyi hitelmiivelet biztositasat képezték. Biztositékként a felek
vagyont terheld zalogjogot is hoztak Iétre, illetve keretbiztositéki jelzalogszerzddést is kotdttek
kiilonféle ingatlanokra a ...-vel, melynek tligyvezetdje ... volt. Ezek a jelzalogszerzddések is 2007.
oktober 8-an jottek 1étre a bank ¢€s a ... jelzalogkotelezett kozott, amelyet még tovabbi biztositékok is
kiegészitettek.

Ennek soran kiilonféle cégek vallaltak kezességet, valamint ... ligyvezetdé maganszemélyként is
kezességet vallalt, valamint két sajat, ...-n taldlhato kiilteriileti ingatlana vonatkozasaban
keretbiztositéki jelzalogszerzddést kotott a felperessel 2007. augusztus 7-én.

Ebben a keretbiztositéki jelzalogszerzédésben, annak 1. pontja szerint nyilatkoztak a felek, hogy a
...-vel kotott bankhitel szerz6dés jott Iétre ... szamon 1 milliard, 300 millié Ft 6sszegben, amelyet
2007. augusztus 7-én 3,9 milliard Ft-ra modositottak a résztvevd felek. ... kezessége mellett, a
keretbiztositéki zalogszerzédésben kotelezettséget vallalt, illetve hozzdjarult ahhoz, hogy 3.9
milliard Ft keretosszeg erejéig a bank javara egyetemleges keretbiztositéki zalogjogot jegyezzenek
be az ingatlan-nyilvantartasba a ...-i Korzeti Foldhivatalnal nyilvantartott ... helyrajzi szamq, a ...
helyrajzi szamu ingatlanokra els6 ranghelyen, valamint a ... helyrajzi szdmu kiilteriileti ingatlanra



masodik ranghelyre. Ez utobbi ingatlanra ugyanis mar be volt jegyezve a ... Hitel és Fejlesztési
bank javara jelzalogjog 2.841.000 Ft kolcson és jarulékai biztositdsara. Az ingatlanok belteriiletbe
csatolasat 2007. oktober 30-an engedélyezte a ...-1 Korzeti Foldhivatal .... szamu hatarozataval.

A hérom ingatlan helyrajzi szama késdbb megvaltozott és a jelen per inditasakor az els6 két ingatlan
a ... helyrajzi szdmon, a ... helyrajzi szamu ingatlan pedig a ... helyrajzi szamon volt bejegyezve az
ingatlan-nyilvéantartasba.

A szerz0dés 6. pontja szerint a Bank kielégitési joga megnyiltatol szamitott 449 napon beliil jogosult
az ingatlant birésagi végrehajtas mell6zésével maga is értékesiteni, illetve az ingatlan értékesitésére
iranyuld megbizast adhat arverés szervezésével iizletszerlien vagy hivatalbol foglalkozé személynek
is. Szabalyoztak a szerzddésben erre az esetre a 8. pont szerint az ingatlan legalacsonyabb eladasi
aranak megallapitasa szabdlyait, ¢s tartalmazza a szerzddés, hogy a Zalogkotelezett eldzetesen
atadott értékbecslést a zalogjogosultnak, amit az értékesités alkalméval ingatlan értékbecslo
véleményezhet.

A szerzddés 10. pontja szerint azt is rogzitették a felek, hogy a keretbiztositéki zalogjogot a bank
birdsagi végrehajtas utjan is érvényesitheti.

A jelzalogszerz6dés megkotésekor 2007-ben ... 1/1 aranyt tulajdonjoggal rendelkezett a két
ingatlanon. A 2009. évbdl csatolt tulajdoni lap adatai szerint azonban a 3702/1 helyrajzi szamu
ingatlanon ... csere jogcimén a 2007. december 19-i bejegyzO hatarozat szerint ... ardnyl
tulajdonjogot szerzett, igy ... tulajdoni aranya ... hanyadara valtozott, még azel6tt, hogy ellene pert
inditott volna ... tovabbi tulajdonjoga megéallapitasa érdekében.

Mindkét ingatlanra (... hrsz. és ... hrsz.) 2007-ben a felperes javara 2012. oktober 8-ig terjedden
vételi jogot is bejegyzett a foldhivatal, és a 3,9 milliard Ft keretbiztositéki zalogjogon tal 300 millio
Ft kolcson erejéig, valamint 285 millié Ft toke és jarulékai erejéig is egyetemleges jelzalogjogot
jegyzett be, utalva a tovabbi ingatlanokra is, amelyeket egyetemlegesen terhelt a zalogjog. (..., ..., ...
€s...)

A ..-1 Varosi Birdsaghoz 2009. julius 16-an érkezett meg ... felperes keresete ... alperes ellen
ingatlan tulajdonjoganak megallapitasa targydban. A keresetlevelében a felperes arra hivatkozott,
hogy ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosnak mindsiil 1/2 ardnyban 6t ingatlan tekintetében,
amelyek kozott szerepelt - a korabbi helyrajzi szamaval is - két ... ligyvezetd tulajdonat képezd
belteriiletbe vont ingatlan. Utalt a felperes a keresetlevelében arra, hogy megallapodast kotottek a
felek arra vonatkozdan, hogy 2009. marcius 31-ig atenged az alperes ... az ...-1 belteriilet ... és ...
hrsz. alatti ingatlanokbol 15 ha ... m2 nagysagu teriiletet, amelyre ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonjoga all fenn .... Hivatkozott arra is a felperes, hogy ... vallalta, hogy 2009. marcius 31-ig a
felperes neve-t megilletd jelzalog alol tehermentesiti a tulajdoni részaranyt ... részére torténd
atvezetése érdekében. Ez azonban nem tortént meg.

Keresetében azt kérte a felperes, hogy a varosi birdsag a ... €s ... helyrajzi szamu ingatlanok terhére
a felperes tulajdonjogat 15 ha 5851 nagysagu teriiletrész erejéig az ingatlan-nyilvantartasba
felvezettetni, illetve az alperest az ingatlan tehermentesitésére kotelezni sziveskedjen 15 ha ... m2
nagysagu teriilet vonatkozéasaban. Kérte, egyben a két ingatlanra a perinditas tényének feljegyzését
is. Csatolta ... a 2008. december 18-an kelt hozzajarul6 nyilatkozatat, valamint jelzalogjog alol valo
tehermentesités vallalasat.

Az alperes a 2009. oktober 12-re kitlizott targyalason nem jelent meg ezért a varosi birésag birdsagi
meghagydst bocsatott ki .... szdmon, amelyben kotelezte az alperest, hogy a ... és ... helyrajzi szamu
ingatlanokat, adasvétel jogcimén ... adja tulajdonaba tehermentesen. Elrendelte a foldhivatal
megkeresését azzal, hogy adasvétel jogcimén jegyezte be a két ingatlan tulajdonjogat ... javara €s ...



tulajdonjogat torolje a foldhivatal, és a felperes tulajdonjogat tehermentesen jegyezze be 15 ha ...
m2 tekintetében

... felperes 2012. december 20-4n érkezett kérelmében pontositotta a megkeresésre vonatkozd
igényét arra nézve, hogy az egyes ingatlanok tekintetében hany négyzetméterre tart igényt, és kérte
a foldhivatal megkeresését a bejegyzési érdekében, mivel az eddig nem tortént meg.

A ...-1 Foldhivatal a birosagi meghagyas szerinti megkeresés alapjan a bejegyzés iranti kérelmet
elutasitotta 2013. januar 25-én. A felperes ismételten a birosdghoz fordult, hogy pontositsa a
megkeresést a tulajdoni illetéségek vonatkozasaban a bejegyzés érdekében.

A jarasbirosag 10 sorszamu kijavitd végzésével mddositotta a meghagyasban foglalt megkeresést a
tulajdoni ardnyok tekintetében, valamint elrendelte, hogy perfeljegyzést tordlje a foldhivatal.

A foldhivatal végzésével inditvanyozta a végzés kijavitdsat a tulajdoni illetdség elirdsa miatt,
valamint utalt arra, hogy nem tartalmazza a végzés a jelzalogjog torlésére iranyuld megkeresést, igy
kiegészités hidnyaban a tulajdonjog a bejegyzett terhek valtozatlanul hagyasa mellett keriilhet
bejegyzésre.

Ezutan a felperes ismételten nyujtott be beadvanyt a birosaghoz, hivatkozva arra, hogy nem a teljes
térmérték ingatlanra vonatkozoan kérte a tulajdonjog megallapitasat.

12 sorszamu végzésével ismételten kijavitotta a jarasbirdsdg a birosagi meghagyast, kiemelve azt,
hogy e két ingatlanra elrendelt perfeljegyzést €s a bejegyzett jelzadlogjogot sajat hataskorében tordlje
a foldhivatal. E 2013. augusztus 1-jén kelt kijavitd végzés alapjan a ...-1 Foldhivatal ...-et
ligyiratszdmu hatarozataval a tulajdonjogot a felperes javara két ingatlanra bejegyezte, valamint a
perinditas tényét tordlte, és végzésében tajékoztatast adott arrdl, hogy a végzés ellen fellebbezést
lehet benytjtani. A 2013. augusztus 22-¢én kelt végzést a Foldhivatal a peres feleken kiviil, tobbek
kozott a felperes neve-nek, jelen per felperesének is megkiildte.

... fellebbezése alapjan a ... Megyei Kormanyhivatal a jarasi foldhivatal hatdrozatat megsemmisitette
¢s annak ranghelyén 0j eljaras lefolytatasat rendelte el. A végzés indokoldsa szerint az eljard
foldhivatal a birdsag tobbszordsen kijavitott megkeresését csak részben vizsgalta meg, a jelzalogjog
sajat hataskorében torténd torlés iranti megkeresés vonatkozasaban nem hozott érdemi dontést.

A Jarési Foldhivatal ennek alapjan ismételten megkereste a jarasbirdsagot azzal, hogy a
nyilatkozzon arrél, hogy a nem teljesithet6 rész tekintetében kéri-e a tulajdonjog bejegyzését mivel
a jelzdlogjogok nem a per kimenetelétdl fliggd hatallyal keriiltek bejegyzésre, ezért sajat
hataskorében azokat nem torolheti a foldhivatal.

A megkeresés alapjan a jarasbirésag 16 sorszamu végzésével ismételten kijavitotta a birosagi
meghagyasban foglalt megkeresést, kiemelve, hogy az ...-i ... és ... helyrajzi szdmu ingatlanokra
bejegyzett jelzalogjogot a birdsag végzésének megfelelden tordlje a foldhivatal, mivel a birdsag
jogerds birosagi meghagyassal a pert befejezte.

A ...-1 Jarasi Hivatal Jarasi Foldhivatala végiil a ... iligyiratszdmu hatdrozataval a tulajdonjog
valtozast atvezette adasvétel jogcimén, valamint torolte a ... Hitel és fejlesztési Bank Zrt. valamint a
felperes neve. javara bejegyzett zalogjogokat, illetve vételi jogot. Egyuttal részben visszajegyezte
azokat, a ... .helyrajzi szdmu ingatlan tekintetében a I1/4 sorszam alatt ... ... tulajdoni illetéségére
utalva, mig a ... helyrajzi szaml ingatlan tekintetében II/7. sorszamon ... hanyadban ... javara a
tulajdonjogot részben visszajegyezte €s a jelzalogjogokat €s a vételi jogot, utalva a bejegyzésben a
I1/7 sorszam alatt tulajdoni illetéségre visszajegyezte.

E hatarozatot az els6fokl hatosdg a korabbi masodfoku hatarozattal egyiitt megkiildte a felperes
neve-nek is.



2015. marcius 12-én kelt beadvanyaban kérte a ... Bank a felperest, hogy a ...-1 jarasbir6sag elnoke
engedélyezzen betekintést a ... szaml per iratanyagaba, amely perben hozott birésagi meghagyast
érintette felperes jelzalogjogi bejegyzését.

A alperes neve elndke a felperes kartéritési igényére adott valaszdban azt elismerte, hogy a
jarasbirosag a tulajdonjoggal kapcsolatos perben mulasztott, amikor a jelzalogjog jogosult Bank
perben allasa nélkiil dontott az iligyben és tordlte a jelzalogjogot a vevd illetdségérdl, azonban
onmagaban a jelzélogjog torlése a kartéritési igényt nem alapozza meg. Kiilondsen nem a felperes
altal jelzett 6sszegben, igy a bejelentett karigényt nem fogadta el az alperes.

A felperes neve. felperes 2016. februar 23-an a ...-1 Torvényszékhez érkezett keresetlevelében
kartéritési keresetet terjesztett eld. A keresetlevelet ...-i Torvényszék attette alperes nevehez,
tekintettel arra, hogy a ...-i Jarasbirdsag esetében a ... megye teriiletére illetékes birdsag jarel. A ...-i
fté16tabla kizaras folytan a ...-i Torvényszéket jelolte ki az eljaras lefolytatasara.

Felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest a régi Ptk. 339. § és 349. § alapjan
birdsagi jogkorben okozott kar megtéritése cimén 83.840.000 forint megfizetésére.

Ismertette az elézményeket, amely szerint hdrom gazdasagi tarsasaggal kotott bankhitelszerzodés
biztositasara keretbiztositéki jelzalogjog volt bejegyezve a perbeli két ingatlanra az {ill6i belteriilet
.. és ... helyrajzi szdmu ingatlanokra. 3,9 milliard forint egyetemleges keretbiztositéki jelzalogjog
elsé ranghelyen, 300 milli6 Ft kolcson erejéig masodik ranghelyen, illetve 285 millio Ft kdlcson
erejéig a harmadik ranghelyen egyetemleges keretbiztositéki jelzdlogjog volt bejegyezve.

A ...-1 Jarési Foldhivatal ... és ... szdm0 hatarozataibol értesiilt arrol, hogy a tulajdonjogi hanyadok
megvaltoztak, illetve a felperest megilletd jelzalogjogok torlésre keriiltek.

maganszemélyként a bankhitel szerzodés biztositékaként kezesi megallapodast kotott a

felperessel a BH- ... szamu bankhitelszerz0désbdl szarmazé valamennyi fennalld tartozéasra
maximum 4,2 milliard Ft és jarulékai erejéig. A felperes 2013. julius 3-an szdlitotta fel ... készfizetd
kezest, hogy fizessen meg 465.361.457 Ft-ot és 6.940.182 eurd lejart tartozasat a felperesnek. Mivel
nem teljesitett, ezutan két fizetési meghagyast kibocsatasat kérte a felperes 400-400 millio Ft
Osszegre nézve, igy a két jogerdre emelkedett fizetési meghagydsa alapjan 6sszesen 800 millié Ft
irant indult végrehajtas ... 6nallo birdsagi végrehajto eldtt Kis Sandor készfizetd kezes ellen.

Mivel a felperes félként nem keriilt a maganszemélyek kozotti perben bevonasra, igy a jelzalogjog
torlésével jelentés kar érte. Alldspontja szerint az alperes vezetSje a felperes kovetelésének
jogalapjat elismerte. A kar keletkezésének idopontjaként 2013. augusztus 1. és 2014. januar 27. volt
megjelolve a keresetlevélben. A felperes keresete szerint mivel félként nem volt bevonva, igy rendes
vagy rendkiviili jogorvoslati jog nem illette meg a felperest a jarasbirosag jogerdre emelkedett
végzésével szemben. A tulajdoni és zalogjogi viszonyok mddosulasaval a felperes kdvetelését sem a
készfizetd kezes ellen, sem a zalogjog alapjan nem tudja érvényesiteni. A felperes alldspontja szerint
a jarasbirosag jogszabalysérto eljarasaval okozott kartéritési felelossége fennall.

A kovetelés Osszegszerlis€gét arra alapitotta a felperes, hogy az altala megbizott értékbecslé 2013.
julius 11-1 idépontra a két ingatlant 0sszesen 1 milliard, 137 millié Ft-ra értékelte, mig a 2015.
januar 19-1 idépontban ugyanezen ingatlanokat mar csak 288 millié Ft-ra értékelte, igy a két idépont
kozotti értékesokkenés 849 millio Ft. Mivel ... birdsagi végrehajto ... szdmu becsérték kozlésével a
3705/1 helyrajzi szamu alatti ingatlan becsértékét 206.160.000 forintban allapitotta meg, igy a
becsértéket is figyelembe véve a felperes szerint az értékcsokkenés (a kar) teljes Osszege
883.840.000 Ft.

A felperes Ujabb jogi képviseldje utjan eldterjesztett Osszefoglalo irataiban lényegében fenntartotta
az eredeti kereseti kérelmet és annak Osszegszertiségét is. Utalt arra, hogy a ... helyrajzi szamu



ingatlan ... tulajdoni hanyada "elveszett", azaz a végrehajtas soran a végrehajtdsba nem volt
bevonhato. Ezt ... szerezte meg €s ..., hogy milyen dron az nem ismert. A ... helyrajzi szdmu ingatlan
tekintetében pedig ... tulajdoni hanyada az, ami nem volt bevonhaté végrehajtasba és amelyet ...
szintén ... szerzett meg, a perben nem ismert értéken.

A ... részére visszajegyzett ... tulajdoni hanyadot arverési vétellel szintén ... szerezte meg 99.573.144
Ft arverési vételaron a felperes kimutatasa szerint.

Csatolta a per soran a felperes azt a keresetlevelet és amely szerint a torvényszék elott ... szamon
tlirési pert is inditott ... ellen, amelyben jogerds egyezség sziiletett. A per id6tartama alatt 2017-ben
a ... helyrajzi szamu ingatlan megosztasra is keriilt. A ... helyrajzi szamu ingatlan 10000/20000
tulajdoni hanyadara jegyezte be a foldhivatal a zalogjogot, melynek végrehajtasa még folyamatban
van.

A végrehajtas soran az Osszefoglald felperesi nyilatkozat szerint ... elleni ingatlan végrehajtasbol
csak a 99.573.444 Ft 6sszeg tériilt meg, ¢és a ... elleni végrehajtas soran 50 millio forint becsértéket
allapitott meg a végrehajto, de a megtériilés bizonytalan, mivel ... javara holtig tartd haszonélvezeti
jog van bejegyezve ... javara. Ezen kiviil a harom ados felszamolt Gt. felszamolasa soran 600 ezer
forint tériilt meg ... felszdmoldsa soran, amelynek alapja, hogy a felperes engedményezte a
felszamolas soran atadott kovetelést. A .... zdromérlege szerint pedig 162 millio Ft megtériilése
varhato, illetve a felszdmolas sordn a Cstv. 49/D. § alapjan mintegy 1,3 milliard forint kertilt
kifizetésre a felperes javara.

Az Osszefoglald nyilatkozat szerint a kar bekdvetkezése ideje 2013. julius. 4., amikor az ingatlan-
nyilvantartasbol véglegesen torolték a zalogjogot. A kar 6sszege pedig a felperes altal beszerzett
értékbecslésre alapitva 987.426.000 Ft, amelybdl az eredeti Osszegszerii kovetelést tartotta fenn a
felperes. Utalt arra, hogy a hitelezési vesztesége 2,2 milliard Ft, ami nem azonos a két zalogjogos
ingatlantol vart megtériiléssel.

A felperes allaspontja szerint a kar 6sszegét bizonyosan megkapta volna akkor is, ha arverés utjan
teljes egészében lehetett volna értékesiteni az ingatlanokat. Allaspontja szerint a felperes kéra az
arverés utjan elérhetd vételar elmaradasabol szamitando - az alperes nyilatkozata szerint - az arverés
utjan elérhetd vételar pedig a kar bekovetkezése idépontjaban fennéllo forgalmi értékkel azonos
0sszeg.

Az Osszefoglald zard nyilatkozat ellentétes a keresetlevéllel annyiban, hogy arra utal, hogy a
foldhivatal nem értesitette a felperest semmilyen valtozasrol, birésagi megkeresésrdl, zalogjog
torlésérol, ezért a felperes a foldhivatali hatdrozatokkal szemben sem tudott jogorvoslattal élni. A
kijavito végzések alapjan a foldhivatal koteles volt a zalogjog torlésére, ezért a felperes
eredményesen nem tudott volna fellebbezéssel élni, akkor sem, ha a foldhivatal torl hatarozatarol
értesitést kapott volna. Mivel a birosag altal beszerzett ingatlanforgalmi szakértéi vélemény és az
altala csatolt értékbecslés kozott kirivoan nagy az Osszegszerli eltérés, ezért kérte a szakértok
meghallgatasat a forgalmi érték eltérésének tisztazasa érdekében.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte hivatkozva arra, hogy a kereset mind
jogalapjaban mind Osszegszeriiségében alaptalan. Az alperes allaspontja szerint a nyitva allo
jogorvoslati lehetdség elmulasztasa objektiv jogkdvetkezményként vonja maga utdn a kartéritési
kereset elutasitdsat. Ezen kiviil a felperes kozrehatott abban, hogy a zalogjog torlése
megtorténhetett, mivel mar a 2013. julius 11. keltezésti altala készitett értékbecslésben is tortént
utalas a zalogkotelezett személlyel szembeni perinditds tényére, de ennek ellenére eljarasi
szabalysértést a perbirésag elott nem jelentett be, illetve kiigazitasi pert sem inditott az ottani
felperes és tovabbi jogszerzok ellen. A felperes vélt kara elharithatd lett volna, azonban egyik
lehetdséget sem vette igénybe.

Alperes allaspontja szerint a kereset pontosan nem hatdrozza meg a vélelmezett alperesi jogellenes
magatartassal okozati Osszefiiggésben felmeriilt karat, és azok Osszegszerii levezetését sem. A



bejegyzett jelzalogjog azonban nem azonosithato a felperes ténylegesen felmertilt karaval. Azt sem
tartalmazta a keresetlevél, hogy idékdzben az adosok milyen Osszeget fizettek vissza, illetve a
teljesités egyéb biztositékaibol milyen 6sszeg folyt be.

Utalt arra is, hogy nem igazolta a felperes az egész eljarasban azt, hogy a hitelkeretet egészében
igénybe vették-e az adosok, és a kolcsonOk lejarati hatarideje hogyan alakult, idékozben
megkisérelte-e a felperes behajtani az addstarsaktol a kovetelését, mert ha ez nem tortént meg, gy
az altala jelzett karat a behajthat6 kovetelés tekintetében maga okozta.

A kérosult kozrehatdsa korében hivatkozott arra is, hogy a perinditas tényérdl a foldhivatali
hatarozatokrol a szakvélemény szerint tudomast szerzett, és ekkor még nem tortént meg a
jelzélogjog torlése, igy az elvarhatd magatartds tantsitdsa esetén elharithatd lett volna az esetleges
kara. A bizonyitottsag hianyaban az okozati Osszefliggés sem all fenn az alperes hatarozata és a
felperes altal allitott kar kozott. A kar bekdvetkezésének ténye és idépontja sem bizonyitott.

A felperes altal megrendelt magéanszakértéi véleményt pedig az alperes nem fogadta el, mivel
allaspontja szerint a kérdéses ingatlan forgalmi értéke 1ényegesen alacsonyabb volt.

Hivatkozott arra is az alperes, hogy a felperes altal hivatkozott "privilegizalt igényérvényesitési
jogaban bekovetkezett értékcsokkenést" nem lehet bekdvetkezett karnak tekinteni, az a Ptk. kar
fogalmanak nem felel meg. Annak van jelentdsége biztositék tervezett igénybevétele idépontjaban -
ami értelemszertien nem lehet korabbi, mint amikor a felperes a zalogjog torlésérdl értesiilt, mivel
nyilvan elébb nem kivanta a biztositékot érvényesiteni - abbol milyen megtériilése szamithatott
volna a felperes. Nem bizonyitotta az altala allitott kar Osszegét és az alperes magatartasaval
fennalld okozati Osszefliggését sem, nem tett eleget karenyhitési, karelharitasi kotelezettségének
sem.

Az ingatlan forgalmi értékének karként valdo megjelolése pedig téves, a felperes csupan allitotta, de
nem bizonyitotta, hogy a keresettel érintett ingatlanok a felperes érdekkorében eljard szakértd altal
meghatarozott forgalmi értékkel azonos vételaron értékesithetdk lettek volna.

A torvényszék az iratok vizsgalata alapjan €s a bizonyitékok értékelése soran megallapitotta, hogy a
kereset nem megalapozott.

A birésag altal kirendelt ingatlanforgalmi szakértd ... helyrajzi szamu ingatlan piaci értékét 367
millio a ... hrsz. alatti ingatlan piaci értékét 166.300.000 Ft-ban allapitotta meg, utalva arra, hogy az
ingatlanok 1/1 aradnyu tulajdoni hdnyadanak per-, teher- €s igénymentes allapotara vonatkozik az
értékelés.

A felperes bizonyitasi inditvanyat a szakértd és a felperes értékbecsléje meghallgatasa
vonatkozdsdban melldzte a torvényszék tekintettel arra, hogy a régi Pp. hatdlya ald tartoz6 tigyekben
a felperes altal megbizott értékbecslé véleménye nem mindsiil szakértéi véleménynek, hanem a
birdi gyakorlat szerint azt a fél nyilatkozatanak kell tekinteni, tehat nem két 6nalléo szakvélemény
bizonyitékként vald értékelése torténne meg az eljardsban. Ezért sziikségtelen volt a szakértd
meghallgatasa, mivel ha az ingatlan forgalmi értékének jelentdésége van, akkor a kirendelt
igazsagligyi szakértd véleményét veszi alapul a birosag.

Azonban a perbeli esetben mas szempontbdl sem volt sziikséges a szakértd meghallgatasa tekintve,
hogy a felperes kardnak meghatarozdsa nem azonos az ingatlan forgalmi értékének
meghatdrozasaval.

Helytallo volt az alperes védekezése abban a tekintetben, hogy a felperes csupan allitotta azt, hogy
az altala kimutatott forgalmi értéken bizonyosan értékesithetd lett volna a jelzalogjoggal terhelt
ingatlan. Ennek bizonyitékait azonban a kereset nem jeldlte meg, csupan allitotta ezt a felperes.

A perbeli esetben a felperes nem bizonyitotta kartéritési kovetelésének 0sszegszeriiségét, tehat hogy



milyen G6sszegli vagyoni értékcsokkenés, vagy esetleg elmaradt vagyoni elény kovetkezett be az
alperes felrohaté magatartdsaval 6sszefiiggésben.

Az a kereseti allaspont, hogy 2013. jalius és 2015. januar k6zott az ingatlanok értékében valtozas
kovetkezett be, az értékek kiilonbozete, nem mindsithetd a felperes bekovetkezett karanak. A
jelzalogjogat végrehajtasi eljarasban 2013-ban még nem is tudta érvényesiteni, tekintve, hogy ...
ellen indult végrehajtas 2014 évben kezdddott, és 2014 végén tortént meg az ingatlanok lefoglalasa.
A felperes sajat nyilatkozata szerint 2013. juliusaban szolitotta fel egyaltalan a zalogkdtelezettet
fizetési kotelezettségének teljesitésére. Ezt kdvetden keriil sor két fizetési meghagyas kibocsatasara,
igy nyilvanval6, hogy 2013 juliusaban kara még nem kovetkezett be a felperesnek, mert azt csak a
biztositek "bevaltasakor" allapithaté meg, hogy milyen Osszeg folyhat be a zdlogjoggal lekotott
ingatlanok értékesitése soran.

Az ingatlan forgalmi szakértd vagy mas értékbecslé altal megallapitott forgalmi érték sem azonos a
végrehajtasban bizonyosan befolyd Osszeggel, tekintettel arra, hogy maga a felperes csatolt olyan
iratokat, amely szerint a .... ellen folyd végrehajtasban tobb ingatlan 0sszértékét az altala megbizott
értekbecslé 55 millié Ft-ban allapitotta meg, azonban a végrehajté csak ennek toéredéke alapjan
jelolte meg a becsértéket. Ezt kovetden ujabb értékelés kapcsan pedig 7,3 millié forintban keriilt sor
az ingatlanok értékének megallapitasara, az eredet értékelés toredékében. Ez is arra utal, hogy
onmagaban az értékmegallapitas legfeljebb a bizonyitékok kozott értékelhetd egy elem lehet, de
nem azonosithatd a végrehajtasban bizonyosan megtériils Osszeggel. Igy a felperesnek az a
nyilatkozata, hogy a kar Osszegszeriiségét azzal bizonyitotta, hogy megjelolte a két zalogjoggal
terhelt ingatlan forgalmi értékét, nem bizonyitotta a kar dsszegét.

A biroi gyakorlat (EBH 2010. 21, 29.) Régi Ptk. 339 340. § és 349. §-a értelmezése €s alkalmazasa
soran azt tiikkrozi, hogy a kar elharitasa érdekében a kar bekdvetkezése eldtti idopontban koteles a
karosult az elvarhaté magatartast tanusitani, illetve kartéritésként azt az O0sszeget érvényesitheti,
amely ez a végrehajtasi eljaras soran biztosan hozzajutott volna.

A felperes azonban ilyen tartalmu bizonyitékot nem jelolt meg, igy az altala allitott kar Osszege
bizonyitatlan maradt.

A Ptk. 349.§ szerinti specialis feltételek a kereset eléterjesztésekor nem hianyoztak, tekintve hogy a
rendes jogorvoslat eloterjesztésének szabalyait a birdsagi gyakorlat gy értelmezi, hogy a hatarozat
kézbesitése €s a jogorvoslati jogrdl valod tajékoztatast sziikséges ahhoz, hogy a rendes jogorvoslat
jogat (példaul ellentmondas, fellebbezés) az arra jogosult érvényesithesse, illetve a rendes
jogorvoslat lehetdségét igénybe vegye.

A perbeli esetben a maganszemélyek kozott folyd perben a kereset nem is vonatkozott a jelen per
felperesére, mivel az ottani felperes azt kérte, hogy ... alperes tehermentesitse az ingatlant, nem
pedig azt, hogy torolje a birdsag a zalogjogot. Ennek folytan nem is volt kotelezd a zalogjogosult
perben allasa.

A felperes jogat vagy jogos érdekét akkor érintette a birdsag eljarasa, amikor megkereste a
foldhivatalt a jelzalogjog torlése érdekében anélkiil, hogy ezt a felek kérték volna, vagy arrol a bank
értesiilt volna.

Az ellentmondasra, mint rendes jogorvoslatra a Pp. 136/A. § (1) bekezdése a felek szdmara ad
lehetOséget, igy elfogadhatd a felperesnek az az allaspontja, hogy ellentmondéassal nem tudta
jogorvoslati jogat érvényesiteni a birdsagi meghagyas torvénysértd részével szemben.

A fellebbezés, mint rendes jogorvoslat a kijavitd végzések kapcsan meriilhet fel. A zalogjog torlését
elrendeld kijavitdo végzés ellen a Pp. 259. §-a szerint alkalmazand6 233. § (1) bekezdése szerint
fellebbezéssel élhet az is, akire a hatarozat rendelkezést tartalmaz a rendelkezés rea vonatkozo része
ellen.

Az tehat nem helytallo allaspontja felperesnek, hogy nem volt jogorvoslati joga, mas kérdés az,



hogy e jogorvoslati jogat a kézbesités, illetve tajékoztatas hianyaban nem tudta érvényesiteni.

Arra ugyan lehetésége lett volna, hogy amikor 2013-ban vagy 2014. februarjaban értesiilt
zélogjoggal terhelt ingatlannal kapcsolatos perrdl, illetve a zalogjog torlésérdl, akkor a kijavitd
végzések ellen fellebbezést nydjtson be a fentebb idézett rendelkezés alapjan. A bir6i gyakorlat
szerint kézbesités hianyaban kérhetik a hatarozattal érintettek azok kézbesitését, és ezt kdvetden is
lehetéség van a fellebbezés benyujtasara. A fellebbezést kijavitd végzés ellen a Banknak akkor is
lett volna fellebbezési joga, ha a perben félként nem szerepel, tekintve, hogy a Pp. fentebb idézett
rendelkezése erre lehetoséget ad.

Ennek elmaradasa azonban azért is menthetd, mert a hatarozat konkrétan a zalogjogosultakat nem is
tartalmazza, hanem csak altalanossagban rendelkezik a jelzalogjog torlésérdl. A felperes igy csak
annak alapjan tudta azonositani a sajat kovetelést, hogy a zalogjog torlésérél a foldhivatal
hatarozatabdl értesiilt.

E hatarozat ellen is lehetett volna fellebbezést eldterjeszteni €s az eljaras felfiiggesztését kérni arra
hivatkozassal, hogy a bank kérte a kijavitd végzés megvaltoztatasat a masodfoka birdsagtol, igy
ezzel esetlegesen elharithatd lett volna az, hogy a foldhivatalnak toérdlni kelljen a jelzalogjogot.

Ezek a koriilményeket azonban a torvényszék allaspontja szerint nem a Ptk. 349. § (1) bekezdésében
foglalt feltételek korében lehetne értékelni, mivel a jogorvoslati lehetdségrol a tajékoztatas elmaradt,
hanem az alperes védekezésében megjeldlt esetleges karmegosztds szabalyai, illetve feltételei
kozott.

Az alperes védekezése szerinti régi Ptk. 340. § rendelkezéseit pedig akkor lehetne alkalmazni, ha a
kartéritési kovetelés 0Osszege bizonyitott. E korben lehetne értékelheté a felperesnek az a
magatartasa, hogy a hibas biroésagi hatarozatrol valo értesiilését kovetden kozvetleniil nem fordult
rogton a birdésaghoz felderitendd, hogy valamilyen jogorvoslati jogosultsagat tudja érvényesiteni,
csak 2015-ben, tehat az elsé 2013 évi értesitésétdl szamitott majd két év elteltével tekintette meg a
birdsagi iratokat.

A karmegosztas soran lehetne azt is értékelni, hogy ha kell6 ok nélkiil késlekedett a felperes az
igény érvényesitésével a két zalogjoggal terhelt ingatlan értékesitése kapcsan. Az iratokbdl ismert
ugyanis, hogy mar 2009-ben megindult a felszamolas a harom érintett ados gazdasagi tarsasag ellen,
¢s részben mar ekkor feltehetd volt, hogy teljes kielégitéshez nem jut a felperes, ezért indokolt
lehetett volna ... maganszemély ingatlanara vonatkozo jelzalog érvényesitése mar 2014. februar jart
megeldzden is, amikor még a felperes zalogjoga nem volt tordlve.

Ugyanigy igényérvényesitési lehetdség korbe tartozott az is, hogy 2012 évig még vételi joga is volt
a felperesnek az ingatlanon, de ezzel sem ¢élt a kovetelése megtériilése érdekében.

A jelzalogszerzddés szerint pedig akar kozvetleniil is értékesithette volna a perbeli ingatlanokat
vagy megbizhatott volna ezzel foglalkoz6 gazdasagi tarsasagot, hogy a kielégitési jogat miel6bb
érvényesitse, tekintve, hogy a 2009-ben a 3 adds gazdasagi tarsasag ellen indulo felszdmolasi eljaras
ezt a lehetdséget nem zarja ki, és a felperes hivatkozisa szerint a végrehajtds a kovetelés
behajtasanak legkoltségesebb modja. Ezért nem érvényesitett eldadasa szerint ... ellen 800 millid
forintnal nagyobb kovetelést, ami eleve kevesebb a keresetben megjeldlt 6sszegnél.

Mindezeknek azonban a kar 0sszegének bizonyitasa hidnyaban a jelen perbeli esetben még nem volt
jogi jelentdsége.

A fentebb kifejtetteknek megfelelden a Ptk. 349. § alapjan alkalmazandd 339. § szerinti kartéritési
marasztalas feltételei nem alltak fenn, a 355.§ (4) bekezdés szerinti vagyoncsokkenést vagy
elmaradt vagyoni eldnyt nem lehetett megallapitani, ezért a torvényszeék a keresetet elutasitotta.



Tekintve, hogy a felperes pervesztes lett, kotelezte a birosag az alperes javara a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan az alperes altal megjelolt targyalasonkénti 6000 Ft 0Osszegli perkoltség
megfizetésére.

A fellebbezés lehetOsége a régi Pp. 233.§ (1) bekezdésén alapul, a Pp. 73/A. § a) pontja alapjan
pedig az [téldtabla eldtti eljarasban a fellebbezést eldterjesztd fél szamara a jogi képviselet kotelezo.

wry 2019. majus 23.
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