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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Varga Istvan ligyvéd (8000 Székesfehérvar, Tavirda u.
17.) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - az Erdélyiné dr.
Csenge Andrea jogtanacsos (1051 Budapest, Sas u. 19.) altal képviselt alperes
neve (alperes cime) alperes ellen kdzigazgatasi jogkdrben okozott kar megtéritése
irant indult perében a Févarosi Birdosag 2007. februar 15. napjan meghozott
18.P.24.542/2005/13. szam alatti itélete ellen a felperes részérél 14. sorszam alatt
elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem
tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az alperesnek 50.000
(6tvenezer) forint masodfoku perkoliséget, és téritsen meg az allamnak kualén
felhivasra 900.000 (kilencszazezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes keresetében 32.400.000 forint kartérités és ennek 2005. aprilis 1-t6l
szamitott torvényes kamata megfizetésére kérte kotelezni az alperest a Ptk. 349. §
(1) bekezdés és a 339. § (1) bekezdés alapjan. Bejelentette perkdltség-igényét is az
altala csatolt megbizasi szerz6désben foglaltak szerint.

A felperes keresetében el6adta, hogy 2003. junius 30-an 500.000 forint ellenérték
kifizetése mellett engedményezési szerz6dést kétott a C.A. Rt-vel a felszamolas
alatt allo H.F. Kft-vel szemben fennallé 35.000.000 forint kdvetelésére nézve. A



kOvetelés biztositéka volt a perbeli ingatlanra bejegyzett jelzalogjog, melyet az altala
megtekintett tulajdoni lap hitelesen tanusitott. Az ados cég felszamolasat kdvetden
pert inditott a maganszemély jelzalog-koételezett ellen, a birésag azonban jogerés
iteletével a keresetet elutasitotta, mert allaspontja szerint nem jott létre olyan
érvényes jelzalogszerzddés, melyre a felperes jogot alapithatna. Ebbél kdvetkezik,
hogy az alperes az ingatlan-nyilvantartdsba olyan jelzalogjogot jegyzett be, ami nem
lett volna bejegyezhet6. E kdérben utalt az 1997. évi CXLI. térvény 5. § (1)-(5)
bekezdéseire és a 19. § (1) bekezdésére. El6adta tovabb3a, hogy a tulajdoni lapon
szerepld bejegyzés nélkll a kdvetelést nem vasarolta volna meg, hiszen akkor mar
ismert volt, hogy az adds cég vagyonabdl a felszamolas soran semmi nem térul
meg, igy megtérilésre csak a jelzdlogjoggal terhelt ingatlanra vezetett
végrehajtasbdl szamithatott. Ennek az %2 tulajdoni illetéségnek a forgalmi értékére
figyelemmel 30.000.000 forint biztosan megtértilt volna.

A felperes szerint tovabba 6 elvarhatdé gondossagot tanusitott: az engedményezési
szerz6dés megkotéese elbtt a jelzalog bejegyzésének alapjaul szolgald
kdlcsbnszerz6dést megismerte, az ingatlan tulajdoni lapjat megtekintette,
tajékozoédott az ados kft. elleni felszamolasi eljarasrol, illetve megbizottja
megtekintette a perbeli ingatlant, valamint H. J.-vel is targyalt, aki a dologi adosi
voltat nem vitatta. A kdlcsdnszerz6désbdl és az ingatlan tulajdoni lapjabdl joggal
volt abban a feltételezésben, hogy a kdvetelés a dologi adostdl behajthatd. A
felperes nem volt kdteles kulon okiratot is keresni arra, hogy H. J. a jelzalogjogot
milyen moédon biztositotta, a foldhivatali bejegyzés alapjan joggal bizhatott abban,
hogy ilyen okirat létezik.

Tény, hogy az alperes a perbeli ingatlanra jogszabalyellenesen jegyezte be a
jelzalogjogot; ha ez a bejegyzés nincs, az egész lgyre nem Kerllt volna sor. Az
alperes jogellenes magatartdsa miatt kara keletkezett, ami a kdvetkezOkbdl All:
30.000.000 forint elmaradt haszon (amit a dologi addstél behajthatott volna),
900.000 forint lerdtt kereseti illeték és 1.500.000 forint az alperesi Ugyvédnek
kifizetett igyvédi munkadij (ez utobbi két tétel a dologi adds elleni perben mertilt fel
mint tényleges kar).

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget igényelt.
Vitatta, hogy allamigazgatasi jogkdrben a felperesnek kart okozott volna. Allaspontja
szerint az alperes altal eszk6zolt bejegyzés és a felperes kara kozott okozati
Osszefliggés nincs. A kar bekdvetkeztét és dsszegét is vitatta.

Eléadta, hogy amennyiben a felperes korlltekintéen jar el, ugy a fedezetként
megjeldlt ingatlan tulajdoni lapjat és az okirattarat is megtekintette volna. Ennek
hianydban a Ptk. 340. § (1) bekezdése alkalmazand6é. Az engedményezett
kdvetelés bizonytalan kovetelésként lett atruhazva, igy a felperesnek szamolnia
kellett azzal, hogy az engedményezett kdvetelés beszedése elmaradhat. Sét, a
felperes ugy vasarolt kdvetelést, hogy az - az ados cég megsziinése miatt - mar
vasarlaskor behajthatatlan volt. Az engedményezési szerz6dés erre tekintettel
lehetetlen szolgaltatasra iranyult, ezért semmis.

Az alperes eltulzottnak tartotta tovabba a felperesi - a megbizasi szerz6dés szerinti -
ugyveédi munkadijat is.



Az elsbéfoku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon bellil fizessen
meg a felperesnek 2.900.000 forintot €s ennek 2005. aprilis 19. napjatdl a kifizetésig
jaré, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zd utols6 napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyezé mértekld kamatat és 300.000 forint perkdltséget.
Kobtelezte a felperest, hogy a le nem rétt, 6sszesen 900.000 forint illetékbél 726.000
forintot kulon felhivasra az allamnak fizessen meg, mig 174.000 forint kereseti
illetéket az allam visel. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Jogi indokolasa szerint a kereset jogalapja a Ptk. 349. § és 339. § alapjan fennall.
Az alperes azzal, hogy nem észlelte a jelzalogjog-szerz6dés részleges
érvénytelenségét, vagyis azt, hogy a zalogkotelezett alairasa az okiratrol hianyzik,
és emiatt az A. Rt. jelzalogjogosult javara a jelzalogjogot az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezte, jogellenesen jart el. E kdrben utalt az 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 5.
§ (1), (2) és (3) bekezdéseire, valamint a 32. § (1) és (2) bekezdésekre, tovabba a
39. § (3) bekezdés d) pontjara. Az alperes terhére rotta azt is, hogy miutan mar
egyértelmi tudomasa volt arrdl, hogy a jelzalogjog-szerzédés érvénytelen, ennek
ellenére a jelen per folyamatban Iéte alatt 2005. augusztus 23-an a felperes javara a
jelzalogjogot szintén bejegyezte. Az els6foku birdsag allaspontja szerint az alperes
a jogellenes magatartassal létrejott felelésségét nem harithatja arra a felperesre, aki
a kdzhiteles ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjogosulttdl vasarolta meg a
kOvetelést, és ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

Az els6foku birésag rogzitette, hogy énmagaban az a koértlmény, miszerint a
kovetelés engedményezésére az ados felszamolasanak befejezését kdvetden kertlt
sor, nem eredményezi a kovetelés megszinését. A kdvetelés minddssze
behajthatatlan lesz az adds vonatkozasaban, de annak engedményezése nem
kizart. Ezt kovetben megallapitotta: azzal, hogy az alperes jogellenes
magatartasaval bejegyezte az érvénytelen okirat alapjan a jelzalogjog-jogosultsagot
H. J. ingatlanara, majd a jogutodlasok soran ujra és Ujra bejegyezte a jelzalogjog
jogosultsagokat, a felperest abba a helyzetbe hozta, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében olyan jogot szerezzen meg, amelyet
aztan a szerz6dés érvénytelensége miatt érvényesiteni a kbtelezetten nem tud. Az
okozati 6sszefliggeés ennél fogva fennall.

A bir6sdg a becsatolt iratokbdl megallapitotta azt is, hogy a jogellenes
magatartassal okozati 6sszefuggésben all a dologi addssal szembeni per, amelyben
900.000 forint illetéket kellett a felperesnek jogerds itélet alapjan medfizetnie,
valamint 1.500.000 forintot Ugyvédi munkadijként. E tekintetben a kar 0sszege
bizonyitott volt a Pp. 164. § (1) bekezdésre figyelemmel. Az elséfoku birdsag nem
értett egyet azonban azzal a felperesi allasponttal, hogy elmaradt haszna mertilt fel,
ami az ingatlan %2 tulajdoni hanyadanak a forgalmi értéke (35.000.000 forint),
melyre egyébként bizonyitasi inditvanyt nem is terjesztett eld. A felperes kdvetelése
ezzel szemben bizonytalan kdvetelés az engedményezési szerzGdés szerint is,
melyben Uzleti kockazat van. Erre tekintettel az els6foku bir6sag szerint az adott
tényallas alapjan csak a ténylegesen beallt vagyoncsdkkenés allapithatd meg
karként, amely nem vitdsan 500.000 forint (a kdvetelés ellenértéke). Igy tehat az
els6foku birosag a harom tétel dsszegeként 2.900.000 forintot latott megitélhetének



azzal, hogy ezutan a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerint jar a keresettel egyez6
id6éponttdl a késedelmi kamat.

Az itélet ellen a felperes élt fellebbezéssel kérve az elséfoku itélet megvaltoztatasat
akként, hogy az itélétabla az alperest terhel6 marasztalasi 6sszeget 28.750.000
forinttal és jarulékaival emelje fel. Bejelentette perkodltség-igényét is.

A felperes szerint az els6foku birosag tévedett a kar Osszegszerliségének
megallapitasa soran. Nem kétséges ugyanis, hogy szabalyos foldhivatali bejegyzés
esetén a felperes altal a dologi adds elleni per eredményeként végrehaijtasi eljaras
indulhatott volna, amely soran ingatlan-végrehajtasra kerult volna sor. A
végrehaijtasi eljarasban a felperest - mint elsé helyi jelzalogjog-jogosultat - megillette
volna az ingatlan értékesitésébdl befolyt vételarnak a jelzalogjoggal biztositott
tulajdoni hanyadara esé része, vevé hianyaban pedig a felperes a Vht. szabalyi
alapjan a kovetelés beszamitasaval az ingatlan ¥ részét megvasarolhatta volna. igy
tehat a felperes kdveteléséhez készpénzben vagy vagyontargyban mindenképpen
hozzajutott volna. Az, hogy erre nem kerillt sor, az a felperes részérél olyan
elmaradt vagyoni elény, amelyért az alperes karfelel6dsséggel tartozik. Ebbdl a
szempontbol k6zé6mbds, hogy mennyiért vasarolta meg a kdvetelést a felperes, azt
kell vizsgalni, hogy milyen 0Osszeghez juthatott volna hozza. A megtérulés
elmaradasa nem a kodvetelés bizonytalan voltdra, hanem az alperes jogellenes
magatartasara vezethetd vissza. Az Osszegszerliséget a ko6z0s tulajdon
megszlntetési perben beszerzett szakértéi vélemény alapul vételével meg lehet
allapitani, bar egyebekben a felperes jelen perben ujabb szakérté kirendelésére is
tett inditvanyt.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és a
felperes masodfoku kdltségben valé marasztalasat kérte.

Allaspontja szerint a felperes az elséfoku eljarasban hatarozott inditvanyt nem
terjesztett el és az igényelt kar 6sszegét nem bizonyitotta.

Az els6foku birdsag itéletének fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett az
alperest 2.900.000 forintban és ennek 2005. aprilis 19. napjatol a kifizetés napjaig
jaré késedelmi kamataban marasztald rendelkezése, ezért az itélétabla azt nem
érintette (Pp. 228. § (4) bekezdés).

A fellebbezés alaptalan.

Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla a déntéssel
is egyetért, annak indokait azonban csak részben osztotta.

A Févérosi itélétablanak a fellebbezésben 750.000 forinttal leszallitott kereset
megalapozottsagardl kellett dontenie (Pp. 247. § (1) bekezdés b) pont). Ezen belll
az alperesi jogellenes magatartas megallapitasaval, a kdvetelésnek az ados cég
felszamolasa esetén valé fennmaradasa kimondasaval és a Ptk. 340. § (1)
bekezdés jelen esetre vonatkozé alkalmazhatatlansagaval az itél6tabla egyetert,
ezért e kdrben a tovabbi indokolast mell6zi (Pp. 254. § (3) bekezdés).



Nem ért egyet azonban azzal, hogy az elséfoku itéletben megitéltet meghalado
kereset tekintetében csupan az 6sszegszer(iség bizonyitatlansagarol lenne szo.

A Ptk. 355. § (4) bekezdése szerint kartérités cimén a karokozo korulmény folytan
elmaradt vagyoni elényt is meg kell téritenie a kart okoz6 személynek. A keresetben
megjeldlt elmaradt haszon az az 06sszeg, amit a felperes a dologi adostol
behajthatott volna. Az engedményezett kdvetelés zalogkodtelezettdl valo
behajthatatlansaganak az oka azonban az volt, hogy a felperes az
engedményezéssel a Ptk. 329. § (1) bekezdés ellenére nem szerezte meg a perbeli
ingatlanra vonatkozo jelzalogjog jogosultsagot, mégpedig az eredeti jogosult altal
kotott zalogszerzédésben rejlé okbdl.

A felperes tehat mint engedményes - a perbeli tobbszori engedményezés folytan -
ugyan a régi jogosult helyébe Iépett, de mivel jogerds itélet altal kimondottan a
megszerzett kdvetelést biztositd jelzalogjog nem jott 1étre, az a felperesre nem is
szallhatott at. A devizahitel- és zalogszerzddeés létrejottekor (1993. februar 15.)
hatalyos Ptk. 266. § (2) bekezdése szerint ugyanis jelzalogjog alapitasahoz a
zalogszerzodés irasba foglalasa és a jelzdlogjognak az ingatlan-nyilvantartasba
valé bejegyzése is szlikséges. Mivel pedig a jelzdlogjog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése érvényes szerzddés hianyaban nem keletkeztetett jelzalogjogot, ezért
jogszerien ennek engedményezésére sem Kkerllhetett sor. A szerzédés hib3jat
azonban nem az alperes okozta, az engedményezett kovetelésnek a dologi adostol
valé behajthatatlansaga nem az 6 jogellenes magatartasara vezethetd vissza. A
Ptk. 339. § (1) bekezdése szerinti konjunktiv feltételek kozul tehat hianyzik az
okozati Osszefliggés a felperesnél egyébként ténylegesen jelentkezé elmaradt
haszon tekintetében.

Itt jegyzi meg az itél6établa, hogy az elséfoku birdsag azon allaspontja, miszerint az
alperes a felperes javara szolo jelzalogjog bejegyzést jogellenesen eszkozolte,
téves az alabbiak miatt.

A Ptk-nak a perbeli zalogszerz6dés megkdtésekor hatalyos 251. § (5) bekezdése
szerint a kovetelés atszdllasaval a zalogjog is atszall az Uj jogosultra. Ezzel
egyezbéen a Ptk. 329. § (1) bekezdése értelmében az engedményezéssel az
engedményes a régi jogosult helyébe Iép és atszallnak ra a kovetelést biztositd
zalogjogbdl ered6 jogok is.

E jogszabalyokbdl kdvetkezik, hogy a féldhivatalnak az U] jelzalog-jogosultakat az
eredeti ranghelyen be kellett jegyeznie, hiszen a jelzalogjog létre nem jottét
megallapitd jogerds itélet nem rendelkezett az eredeti jelzdlogjog bejegyzés
torlésérdl; az alperes pedig nem volt abban a helyzetben, hogy a hibas bejegyzést
maga korrigalja.

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy az alperes jogellenes magatartdsa nem a
felperes elmaradt haszonban jelentkez6 karaval, hanem csupan az
engedményezési szerzO0dés megkotésebdl eredé karaval van  okozati
Osszefliggésben: ezért dontétt helyesen az elséfoku birdsag, amikor az
engedmeényezési szerzddés szerinti ellenértéket tekintette alapos karigénynek. Ezt



egyébként alatamasztja a felperes azon eléadasa is, miszerint ,ha ez a bejegyzés
nincs, az egész ugyre nem kerdlt volna sor".

A fenti indoklasbeli kiegészitéssel a Foévarosi itélétabla az elséfoku birdsag
érdemben helyes itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés eredménytelensége folytan a felperes a Pp. 78. § (1) bekezdés
szerint koteles a masodfoku perkoliség viselésére, ennek 6sszegét az itélotabla a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan a masodfoku
eljarasban kifejtett tevékenységre figyelemmel hatarozta meg.

A targyi illetékfeljegyzési jogra tekintettel feljegyzett fellebbezési illet€k viselésére
vonatkozo6 rendelkezés a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésén és a
Pp. 78. § (1) bekezdésén alapszik.

Budapest, 2007. oktéber 9.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke

Dr. Szabé Klara s.k. Vilaghyné dr. Bécskei Terézia s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédil:



