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Tisztelt Alkotmanybirdsag!

Alulirott BKS Bank AG (székhely: A- 9020 Klagenfurt, St. Veiter Ring 43, a tovabbiakban:
Panaszos)

adds elleni végrehaijtasi eljarasban — az F/1 alatt csatolt
meghatalmazassal igazolt jogi képviseléje utjan — az Alkotmanybir6ésagrél sz6l6 2011. évi CLI.
torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. § alapjan az alabbi

alkotmanyjogi panaszt
terjeszti el6:

Kérjik a tisztelt Alkotmanybirésagot, hogy éllapitsa meg W
kozjegyzb kozjegyzOhelyettese — végrehajtasi zaradékot torlé 21017/U/4 . sorszam alatti

elséfoku végzésének (F/2), valamint a Gyéri Toérvényszék F/3 alatt csatolt 1. Pkf.50.430/2015/2.
szamQ, 2015. december 1-jén kelt masodfokd végzésének (tovabbiakban: Végzés) alaptérveny-
ellenességét, azokat semmisitse meg, és mondja ki, hogy a 2101 7/0/766/2013. szamq, F/4 alatt
csatolt végrehajtasi zaradék hatélyos.

KérelmUink indokolasaként az alabbiakat adjuk el6:

l. EIézmények

2006. december 22-én Panaszos (mint hitelezd és zalogjogosult) és a

kezességi szerz6dés, valamint ennek biztositasara szolgalé Keretbiztositéki jelzalogszerzédes
jott létre, melyet 2007. januar 9-én kdzjegyzéi okiratba foglaltak (F/5, tovabbiakban: Kézjegyzdi
Okirat). A Kozjegyz6i Okiratban a felek 490.000 (négyszazkilencvenezer) Eurd erejéig
keretbiztositéki jelzalogjogot alapitottak az
szam alatti belterlleti ingatlanon (a tovabbiakban: Ingatlan). a Koézjegyzbi
Okiratban zalogkotelezettként kotelezettségvallalé nyilatkozatot tett, mely szerint a Kézjegyz0i
Okiratban foglalt feltételekkel a Panaszos az ingatlanbdl kielégitést kereshet.

A szerzédésben alapitott jelzalog az Ingatlanra 2006. december 27. napjan bejegyzésre kerilt
(F/6). N oatianvagyon-értskels kesobb, 2013. janius 12. napjan készitett forgalmi
értékbecslése szerint az ingatlan piaci értéke az értékbecslés napjan 53.700.000
(6tvenharommillio-hétszazezer) Forint volt (F/7).

Mivel a _ mint addés tobbszori felszdlitds ellenére nem torlesztette

szerzddésszer(ien a kolcsdntartozasat, 2011. januar 24-én Panaszos kézjegyz6i okiratba
foglaltan azonnali hatallyal felmondasi nyilatkozatot tett (F/8), mely 2011. februar 7-én kertlt
kézbesitésre. A felmondassal a Keretbiztositéki jelzalogszerzédés 6. a) pontja alapjan megnyilt a
Panaszos jelzalogjogbdl valé kielégitési joga is.

2012. januar 17-én — tehat mar a jelzalogjoggal biztositott kdlcsénszerzédés felmondasa utan —

az lniatlan tulajdonjogat jelzalogjoggal terhelten a_

zerezte meg apport jogcimen a Papai Jarasi Hivatal Foldhivatal 30761/3/2012.01.17




szamu bejegyzé hatarozata szerint. A Cégjegyzékben elérheté nyilvanos adatok alapjan
megallapithatd, hogy az Uj tulajdonos 2s az idékdzben felszamolasra kerult

I 2jcdonosi kére azonos. 2011. november 18. napon hatalyos
tarsasagi szerz6dése szerint a tagok az apportként bevitt Ingatlant 100.000 (szazezer) Forintra
értékelték. Az apport kovetkeztében tehat a zalogjoggal terhelt Ingatlan nem johiszemi harmadik
személy tulajdonaba keriilt, hanem — gyakorlatilag ingyen — egy a szerzédeses zalogkételezettel
azonos tulajdonosi hatter(i masik jogi személyhez. Hangsulyozzuk, hogy a tulajdonszerzés idején
mar egyértelmi volt, hogy a jelzalogszerz6déssel biztositott kolcsonszerzédést a
kolcsdnszerzédés adbsa nem teljesiti.

A Kolcsdnszerzédés felmondasat kovetéen a Panaszos kérte a Kézjegyz6i Okirat végrehajtasi
zaradékkal torténé ellatasat és a jogutodias megallapitasat. 2013. oktdber 18. napjan Ambrozy
Andrea kozjegyzé megallapitotta, hogy a Kozjegyz6i Okiratba foglalt kovetelés
zalogkotelezettiének, az _ az Ingatlanra bejegyzett jelzalogjog
tekintetében az Gj tuiajdonos R
fellebbezését kdvetden a Gyéri Térvényszék (Tovabbiakban: Torvényszék) 1.Pkf.50.653/2013/2.
szamu végzésével (F/M10) megvaltoztatta a kozjegyzé végzését, és a Panaszos jogutddias
megallapitasa iranti kérelmét elutasitotta. Ezt kdvetden a kdzjegyz6 a jogutddlas megallapitasa
nélkil zalogjog érvényesitésére iranyuldan végrehajtasi zaradékkal latta el a Kézjegyz6i Okiratot.

_arra valo hivatkozassal kérte ennek a végrehajtasi zaradéknak a torlését,

hogy a Kozjegyz6i Okiratban kotelezettként nem szerepelt és a kételezett jogutodanak sem
tekinthets. A kozjegyzbhelyettes a torlési kérelmet elutasitotta, mely dontés ellen a

-a Torvényszékhez fellebbezett. A Torvényszék 1.Pkf.50.034/2015/2. szam alatti
végzésével a kozjegyz6 végzését hatalyon kivil helyezte és 6t Uj hatarozat hozatalara utasitotta
azzal az indokkal, hogy a_a Ko6zjegyz6i Okiratban félként nem szerepel és a
tulajdonjog megszerzésével sem valt az alaphitel és a zalogszerz6dés alanyava, igy a
végrehaijtasi eljarasban jogutédnak sem mindsilhet. Ennek megfelelden a Torvényszek
megitélése szerint a kézjegyz6 a Kozjegyzdéi Okiratnak a jogutodias megallapitasa nélkli
végrehajtasi zaradékkal vald elldtdsa soran elmulasztotta vizsgalni a veégrehajtasi zaradék
kiallitasanak a birésagi végrehaijtasrol sz6lé6 1994. évi LIII. térvény (a tovabbiakban: Vht). 23/C. §
szerinti feltételeit (F/11).

A koézjegyzdhelyettes a Térvényszék dontése alapjan hozott, jelen alkotmanyjogi panasz targyat
képez6 2015. janius 24-én meghozott végzésével tordlte a végrehajtasi zaradékot. E dontés ellen
a Panaszos fellebbezett, kérve a Kozjegyz6i Okirat végrehajtasi zaradéka hatalyanak
fenntartasat, arra hivatkozva, hogy _mint a zalogjoggal terhelt ingatlan
tulajdonosa és dologi kotelezett koételes tiirni a jelzalogjoggal terhelt ingatlanbdl torténd
kielégitést, és a zalogjog bejegyzése utani tulajdonosvaltas a zalogjogosult jogait nem
csorbithatja. A Térvényszék jelen alkotmanyjogi panasz targyat képez6é Végzéseben elutasitotta
a Panaszos fellebbezését, fenntartva hatalydban a koézjegyz6 végrehajtasi zaradek torlesére
vonatkozé végzését.

2. Jogorvoslatok kimeritése. ElGterjesztési hatarid6 betartasa

A jelen eljaras targyat képezé masodfokl Végzést a Vht. 224/A. § b) pontja alapjan a kézjegyz6
székhelye szerint illetékes Gydri Torvényszék masodfoku tanacsa a Panaszosnak a kozjegyz0
hatarozata elleni fellebbezése nyoman hozta. A masodfoku hatarozat ellen tovabbi fellebbezésre




nincs lehetdség. A Vht. 214. § (1) bekezdése taxativ médon hatérozza meg azokat az eseteket
melyekben a végrehajtas elrendelésével kapcsolatban felllvizsgalatnak van helye (lasd: BH
351/1997. BH 305/1997 BH 383/2007). A végrehajtasi zaradék torlése nem tartozik ezek koze,
igy fellllvizsgalatra jelen (gyben nincs lehetdség. Ahogy az el6zGekbdl kovetkezden
felllvizsgalatra, gy perujitasra vonatkozé eljaras sincs folyamatban.

Jelen alkotmanyjogi panasz targyat képezd végzések a Panaszost egyedi (gyben érintd, a
jogorvoslati lehetéségek kimeritettsége folytdn a birdsagi eljarast befejez6 dontésnek
mindsillnek, melyek megalapozzak az Abtv. 27. § szerinti alkotméanyjogi panasz benyujtasara
valé jogosultsagat. Panaszos részére a Végzést 2015. december 29-én kézbesitettek, igy az
Abtv. 30. § (1) bekezdése szerinti 60 napos hataridé megtartasra keruft.

3. Az Alaptérvényben biztositott alapvetd jog megsértése, részletes indoklas

A kozjegyzé és a Torvényszék fent meghatarozott végzései sértik Panaszosnak az Alaptorveny
Szabadsag és Felelésség Fejezetének XIll. cikk (1) bekezdésében meghatarozott tulajdonhoz
valé jogat, mely szerint ,Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az 6rékléshez. A tulajdon
tarsadalmi felelésséggel jar’.

Az Alkotmanybirésag hatarozataiban elvi éllel tobbsz6r is ramutatott arra, hogy az alkotmanyban
(Alaptérvényben) biztositott tulajdonhoz valé jog funkciondlis felfogasanak megfeleléen nemcsak
a polgari jogi értelemben vett tulajdonjog és annak részjogosultsagai részeslinek alkotmanyos
védelemben, hanem az azokkal 6sszefiggé minden vagyoni jog (17/1992. (lll. 30.) AB
hatarozat). Az Alkotmanybirosag 64/1993 (XIl. 22.) AB hatarozata ezen felll azt is kimondja,
hogy ,az Alkotmany a tulajdonjogot, mint az egyéni cselekvési autonémia hagyomanyos anyagi
alapjat részesiti alapjogi védelemben. Az alkotmanyos védelemnek Ugy kell kévetnie a tulajdon
tarsadalmi szerepének valtozasat, hogy kozben ugyanezt a védelmi feladatot ellathassa”. A
15/2014. (V.13.) AB hatarozatban az Alkotmanybirésag az inditvanyoz6 gazdasagi tarsasag
alkotmanyjogi panaszanak helyt adva arra is ramutatott, hogy a polgari jogilag nem tulajdonos, de
tulajdoni varomanyos lizingbevevét az Alaptérvény XIlI. cikk (1) bekezdése szerinti ugyanaz a
jogvédelem illeti meg, mint a valédi tulajdonost.

A fentiek alapjan megallapithato, hogy az Alkotmanybirésag iranyadénak tekinthet6 joggyakorlata
elismeri az olyan, a polgari jogi tulajdon kérén kivil esé vagyoni jogok alkotmanyos védelmét,
mint amilyen a zalogjog is. Az ilyen vagyoni jogok és ezen keresztil a tulajdonhoz valé
alkotmanyos jog sérelmének vizsgalatakor nem lehet figyelmen kiviil hagyni azok alkotmanyos
piacgazdasagban elfoglalt helyét, szerepét, funkci6jat sem. A zalogjogot, mint dologi hatalyu, a
gazdasagban és a jogrendszerben kiemelkedd jelentéségl biztositéki jogot seértd birésagi és
hatosagi dontések a tulajdonhoz valé alkotmanyos jog sérelmének minésulhetnek.

Az Alkotmanybirosagnak a polgari jogi vonatkozasu, alapjogot sérté birdsagi donteések
vizsgalatakor sziikséges figyelembe vennie az adott jog, jelen esetben a zalogjog jogrendszerben
elfoglalt helyét, annak polgari jogi sajatossagait. A jelen Gigyben alkalmazandé régi Ptk. 256. § (1)
bekezdése szerint a zalogjogbol fakadd kielégitési jogot — ha tdrvény eltéréen nem rendelkezik —
a zalogtargyra az elzalogositas utan szerzett jogok nem érintik”. A zalogjog korlatolt dologi jogi
jellegébdl adodik, hogy abszolut szerkezet(i: azt mindenki kételes tiszteletben tartani, ideértve a
zalogtargy Uj tulajdonosat is. Ezt a Kuria is megerésitette Pfv.21398/2014/8. szaml eseti
dontésében: ... a jelzalogjog dologi biztositék, arra szolgal, hogy a jogosult az elzalogositott




ingatlanb6l akkor is kielégitést kereshessen, ha az ingatlan tulajdonosanak személyeben a
jelzalogjog alapitasat kévetben véltozas kévetkezett be, mivel a jelzalogjog nem szemeélyhez
kétstt, hanem a dolgot terheli. A zélogjog dologi természetébdl adédik, hogy ha a zalogtargy
tulajdonosa a zalogul lekétott ingatlant elidegeniti, az dj tulajdonos vaélik a zalogkdtelezetté”.

A kbzjegyz6 és a Torvényszék végzéseikben ugyan elvi szinten nem tagadjak a zalogjog
abszolut hatalyat, érvényesitését azonban gyakorlatilag ellehetetlenitik. A TOrvényszék azzal
érvel, hogy végrehaijtas elrendelésének kizardlag a végrehajtas alapjaul szolgald kdzokiratban
feltintetett adossal vagy jogutddjaval szemben van helye, a zalogtargy Uj tulajdonosa azonban
nem tekinthetd az el6z6 tulajdonos jogutédanak. A zalogjog érvényesitése esetén ezért a Vht. 39.
§ szerinti jogutodias megdllapitasanak nincs helye, igy a zalogtargy Uj tulajdonosa ellen csak
kildn — a kielégités tlirésére iranyulé — per eredményeként lehet a végrehajtast elrendelni. Ez az
értelmezés azonban nyilvanvaldéan abszurd, hiszen azt jelentené, hogy egy relativ szerkezetl
jogviszonybél eredd kévetelést konnyebb lenne érvényesiteni, mint egy abszollt szerkezetlibol
szarmazét. Mig mondjuk egy végrehajthatd kolcsonszerzédés esetén elég lenne a Vht. 39. §
szerinti jogutodlast megallapitani ahhoz, hogy az adés jogutédanak vagyontargyaira vegrehajtast
lehessen vezetni, addig egy dologi hatalyl jelzalogszerzédést a zalogtargy Uj tulajdonosa ellen
csak kilén perben lehetne érvényesiteni. Ez a felfogas éppen a zalogjog lényegét, a kesGbb
bejegyzett jogoktdl fliggetlen kielégitést korlatozza sulyosan.

Lehetséges a Torvényszék Végzését Ugy is értelmezni, hogy az csak a zélogjog végrehajtasi
zaradék Utjan torténd érvényesitését korlatozza. A végrehaijtasi zaradék azonban — mind a
jogalkotd, mind az Alkotmanybir6sag allaspontja szerint — egyenértékl a végrehajtasi lappal. Ezt
az allaspontot az Alkotmanybirdsag is megerésitette 1245/B/2011. AB hatarozataban, melyben
kimondta, hogy ,a kdzjegyzé éltal — nemperes eljardsban — térvényes jogkdrében elkészitett
okirat meghozatalat, valamint annak végrehajtasi zaradékkal torténé ellatasat ugyanolyan
garancidlis eljarasok elézik meg, mint a birdésagi hatarozatokét. Az eljar6 kozjegyzd a
végrehajtast nem rendelheti el automatikusan, minden esetben meg kell vizsgalnia, hogy a
végrehaijtas altalanos és kilonos feltételei fennalinak-e. A kézjegyz0 sajat eljarasa soran készitett
okiratai, valamint annak zaradékolasa a birdsag hatarozataival egyenl$ hatalyd. Onmagéaban az a
tény, hogy a jogalkoté példaul koltségkimélés és az eljaras gyorsitasa érdekében ugyanazon
forumra telepiti a hatarozatok elkészitését és a végrehajthatdsag megallapitasat, nem seérti a
tisztességes eljarashoz valé jogot”.

Masrészt a Torvényszék érvelésének gerincét képezi az a tétel, hogy a zalogtargyon
bekovetkezd tulajdonosvaltas nem tekintheté a Vht. értelmében vett jogutédlasnak. Ha ez az
allaspont helytalld lenne, akkor tulajdonosvaltas esetén nem csak végrehajtasi zaradek, hanem a
birosag altal kiallitott végrehajtasi lap alapjan sem lehetne a zalogtargy Uj tulajdonosa ellen
végrehajtast folytatni. A Torvényszék értelmezése tehat a birdsag és a kozjegyz6 altal
végrehaijthaténak nyilvanitott zalogszerzédések érvényesitését egyarant fenyegeti, igy talmutat a
hibas biréi jogértelmezés korén, és elfogadasa akar a zalogjog, mint korlatolt dologi jog altalanos
ellehetetleniiléséhez is vezethet. Ez felveti az Alkotmanybirésag 3/2013. (ll.14.) AB
hatarozataban is felmerilé egyedi tigyon tulmutaté tarsadalmi jelentéség lehetésegét is.”

! Az alkotmanyjogi panasz kézikdnyve, szerk.: Bitskey Botond, T6rok Balint, HVG —ORAC Lap- és Kényvkiadg,

Budapest, 2015, 210-211.0



A Torvényszék értelmezésének elfogadasa mindenekeldtt arra kényszeritené a zalog-
jogosultakat, hogy — kozokiratba foglalt és érdemben senki altal sem vitatott — zalogjoguk
érvényesitésére jelentds anyagi és idébeli raforditast igényl6 tirési pert inditsanak. Végs6 soron
azonban az értelmezés ahhoz az alkotmanyosan elfogadhatatlan kdvetkezményhez vezetne,
hogy a zélogtargy Uj tulajdonosa ellen a zalogjog peres tton sem lenne érvényesithetd: A birosag
ugyanis hidba mondana ki akar anyagi jogerdvel biré itéletében a zalogtargy tulajdonosanak
tlrésre kotelezését, a zalogjogosult kielégitését a zalogtargy elidegenitésével — vagy egyszeriien
egy azonos tulajdonosi korbe tartozo tarsasagba valé apportalasaval — akar az itélet kdzlése és a
végrehajtasi lap kiallitasa kozotti idében is meghiusithatnak. Ez ellen a helyzet ellen a
fedezetelvoné szerzédések tilalmara vonatkozé rendelkezések sem nydjtananak védelmet,
hiszen nem a zalogjogosult anyagi jogi jogosultsaga lenne kétséges, hanem épp ellenkezdleg,
annak jogerds bir6i itéletben kimondott fennallta ellenére az érvényesitésnek a végrehajtasi
eljarasban képzédne a zalogjogosult ellendrzési kérén kivil es6é akadalya. Fontos hangsulyozni,
hogy ez az akadaly nem §sszemérhetd azzal a gazdasagi életben szokasosnak tekinthetd
kockazattal, hogy a zalogtargybol a zalogjogosult hibdjan kivul allé egyéb okbol, példaul a
zalogtargy értékvesztésének vagy az arverezés sikertelenségének okabdl nem kielegithetd a
biztositott kdvetelés: jelen esetben ugyanis maga a zalogjog mint korlatolt dologi jog valna
teljességgel kikényszerithetetlenné, a dologi zalogkotelezett joindulatatol fuggove.

Ez az értelmezés tehat akar a zalogjogosult kielégitési joganak belathatatlan ideig tartd
érvényesithetetlenségét is eredményezheti, ami tulajdonhoz valé jogat nyilvanvaléan sérti. A
jelzalogjogosult ugyanis egyetlen tulajdoni részjogositvannyal rendelkezik: a dologbdl vald
kielégités jogaval. Ez a dologi jogi jellegli jogosultsag adja a zalogjog Iényegét, mely nélkul a
zalogjog kitiresedik, megsziinik zalogjogként funkcionalni. Ha a zalogjogosult a kielégitési jogat
nem tudja gyakorolni, az a dologi jogatél valé megfosztassal egyenértékd, mely mar alkotmanyos
sérelmet jelent. A tAmadott értelmezés tehat a biréi dontést érdemben befolyasolo alaptorveny-
ellenességet valosit meg.

4. Eljarasi nyilatkozatok
Az Abtv. 54. § (1) bekezdés értelmében az Alkotmanybir6ség elétti eljaras illetekmentes.

A Panaszos csatolt meghatalmazasa szerint teéré_Ugyvédi Iroda elérhetdsége:

Az itt eldterjesztett alkotmanyjogi panaszban szereplé adataink nyilvanos kezelésehez
hozzajarulunk.

Kelt: 2016. februar 23.

Mellékletek:

- F/1 meghatalmazas _részére
I - - <czicoyzohelyettese 21017/0/421/2015/2.

sorszam alatti els6foki végzésének masolata




-F/3 Gy6ri Torvényszék 1. Pkf.50.430/2015/2. szamu, 2015. december 1-jén kelt masodfoku
Végzésének masolata

-F/4 a 21017/U/766/2013. szamU végrehajtasi zaradék masolata

-F/5 2006. december 22-én kelt maganokiratba foglalt Kélcsonszerzédés és készfizetd kezességi
szerzddést, valamint ennek biztositasara szolgalé Keretbiztositéki jelzalogszerzédést 2007.
januar 9-én kozokiratba foglal6 kdzjegyzéi okirat masolata

-F/6 a-helyrajzi szam alatti belterileti Ingatlan tulajdoni lapjanak masolata

-F/7 _ingatlanvagyon-értékel(j 2013. janius 12. napjan készitett forgalmi
értékbecslésének masolata

-F/8 Panaszos 2011. januar 24-én kozjegyz6i okiratba foglalt azonnali hatalyd felmondasi
nyilatkozatanak mésolata

-F/9_ kozjegyz6 21017/U/766/2013/4. szamu, jogutodlast megallapitd

hatarozatanak mésolata
-F/10 Gy6ri Toérvényszék 1.Pkf.50.653/2013/2. szamu végzésének masolata

-F/11 Gyori Torvényszék 1.Pkf.50.034/2015/2. szam alatti végzésének masolata

BKS Bank AG
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