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1/2022. Polgari jogegységi hatarozat

az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjogbdl eredo kovetelésnek a zalogtargy uj
tulajdonosaval szembeni érvényesitéséraol

A Kduria 9sszevont polgéri-gazdasagi-munkaiigyi jogegységi tandcsa a Févarosi [télotabla
elnokének inditvanya alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjogbol eredo
kovetelésnek a zalogtargy Uj tulajdonosaval szembeni érvényesithetdsége targyaban
lefolytatott jogegységi eljarasban meghozta a kovetkezd

jogegységi hatarozatot:

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjogbol eredd kovetelésnek a zéalogtargy uj
tulajdonosaval szembeni érvényesithetdsége targyaban a Kuria peres eljarasokban kifejtett
jogértelmezése a nemperes eljarasokban is irdnyado.

Indokolas

A Foviérosi [tél6tabla elnoke a birdsagok szervezetérol és igazgatasarol szolé 2011. évi
CLXI. torvény (a tovabbiakban: Bszi.) 33. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, hivatkozva a
Bszi. 32. § (1) bekezdés a) pontjara — az egységes itélkezési gyakorlat biztositasa érdekében —
jogegységi eljaras lefolytatdsat és jogegységi hatdrozat meghozatalét inditvanyozta.

Allaspontja szerint a Kuridnak abban a kérdésben kell allast foglalnia, hogy ha az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjog alapjan a zalogkdtelezettel szemben a
zalogtargybol valo kielégités tiirésére hozott jogerds hatarozat meghozatalat kdvetden, illetve
végrehajtasi zaradékkal ellathatd okiratba foglalt és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jelzalogszerzddés esetén, a zalogkotelezett a zalogjoggal terhelt ingatlan tulajdonjogat
atruhdzza, akkor a zalogjogosult a zalogtargybol eredd kovetelését az 0j tulajdonossal
szemben a zalogtargybdl vald kielégités tlirése iranti kiilon perben érvényesitheti-e, vagy az 1j
tulajdonossal szemben a birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. térvény (a
tovabbiakban: Vht.) 39. § (1) bekezdése alapjan — mind a végrehajtasi lap kiallitasat
megeldzden, mind azt kdvetden — a jogutodlas megallapitasat kérheti.

Eléadta, a Fovarosi Itélétabla egyik tandcsa ugy foglalt allist, hogy az ingatlan
adasvétele folytan — szingularis jogutodlassal — az 0j tulajdonos csak az ingatlan tulajdonjoga
tekintetében valt az ados jogutddjava. A Vht. 39. § (1) bekezdése szerinti jogutddlas
megallapitdsara azért nincs mod, mert az adoés a kielégités alapjaul szolgdld ingatlant
értékesitette, igy arrdl a fedezetelvond szerzddés szabdlyai alapjan kell donteni (Fdvarosi
ftél6tabla 7.Pkf.26.145/2017/4.).
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A Févarosi tél6tabla masik tanacsanak jogi allaspontja szerint a zalogjogosult igénye
nem a zalogszerz6désbol, hanem a zalogtargybdl ered, igy, ha a zalogkdtelezett személyében
valtozas kovetkezik be, akkor az 0j zalogkotelezettre, Gnmagéban az adasvételi szerzédés
alapjan nem terjed ki a korabbi zalogkotelezettet a kielégités tirésére kotelezd jogerds
hatérozat hatalya. Az 0 tulajdonos csak az ingatlan tulajdonjoga tekintetében valik az adds
jogutodjava, a végrehajtas alapjaul szolgald birdsagi hatarozatban foglalt zalogkdtelezettre
vonatkoz6 kotelezettség tekintetében nincs jogutddlds, a zdlogjogosultnak az j
zalogkotelezettel szemben kell  érvényesitenie az igényét (Foévarosi [télotabla
3.P£.20.133/2020/5/11.).

Egy tovabbi, az egyik torvényszék altal meghozott végzésben kifejtett allaspont szerint
az 0j tulajdonos nem valt az alapul szolgédld hitel- és zalogszerzddés alanyava, igy nem
mindsiilhet a Vht. 39. § (1) bekezdése szerint jogutddnak (Budapest Kornyéki Torvényszék
1.Pkf.50.745/2017/5.).

Mindezekkel szemben a Févarosi [téldtibla egy harmadik tanicsa arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy miutan a jelzdlogjog az ingatlan-nyilvantartdsba vald
bejegyzéssel dologi hatdlyiva valt, az ingatlan mindenkori tulajdonosa koételes tlirni, hogy a
jogosult a zalogtargybol a kovetelését kielégitse. Az ingatlan atruhdzéasat kovetden a jogosult
igénye mar nem az eredeti, hanem az Uj tulajdonossal szemben érvényesithetd, ami
jogutddlasnak felel meg. A korabbi zalogkodtelezettel szemben inditott perben meghozott
jogerds itélet hatalya ezért a jogutdd Gj tulajdonosra is kiterjed (Févérosi [télotabla
6.P£.21.311/2018/6/11.). Ezt a hatarozatot a Kuria feliilvizsgalati eljarasban meghozott
itéletével hatalyaban fenntartotta (Kuria P{v.1.20.915/2019., megjelent: BH2020. 212.).

I1.

A legfébb ligyész az inditvanyra tett nyilatkozataban ugy foglalt allast, hogy a
zalogjogosult, a zalogjoggal terhelt ingatlanbdl a zalogkdtelezettet kielégités tiirésére kotelezd
jogerds hatarozat meghozatalat kovetden, illetve a jelzalogjogrol szoldo — végrehajtasi
zaradékolasra alkalmas — kozjegyzOi okirat alapjan a jelzalogjoggal terhelt ingatlan uj
tulajdonosaval szemben, mind a végrehajthato okirat kiallitasa el6tt, mind pedig a kiallitasat
kovetden, a Vht. 39. §-anak (1) bekezdése alapjan kérheti a jogutddlas megallapitasat.

I11.

A jogegységi tandcs az inditvanyban felvetett jogkérdés vizsgalata soran megallapitotta,
hogy arr6l a Kuria az allaspontjat mar tobb hatarozataban is kifejtette és a Birdsagi
Hatarozatok Gy(ijteményében kozzétett (emellett a BH-ban is megjelentetett) hatarozatokat
hozott. A Pfv.1.20.915/2019. szamt BH2020. 212. szdm alatt kozzétett eseti dontésében a
Kiuria ramutatott: ,,[a] zalogjog tekintetében a dologi hataly azt jelenti, hogy mindenki, aki a
zalogtargyon a jelzalogjog bejegyzését kovetden szerzett jogot (akar tulajdonjogot is), koteles
tlrni, hogy a zalogjogosult az ingatlanbol kielégithesse a kovetelését.” Ennek okszerii
kovetkezménye, hogy a zalogtargy uj tulajdonosaval szemben a kdvetelés zalogtargybol vald
kielégitése érdekében nem kell 0j pert inditania, hanem a Vht. 39. § (1) bekezdése
alkalmazasaval jogutodlas megallapitasanak van helye. Ezt az allaspontot fogadta el a Kuria
az inditvanyozo6 altal megjeldlt 3.P£.20.133/2020/5/11. szam itéletet hatalyon kiviil helyezd és
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az els6foku birdsag ellenkezd tartalmu itéletét helybenhagyd Gfv.VII.30.236/2020/14. szamu
itéletében is. A Kuria véleménye kovetkezetes a kérdés megitélésérdl, a Polgari Kollégium
tanacsainak gyakorlatdhoz a Kozigazgatasi Kollégium Kfv.I1.37.799/2013. szamu,
EBH2014.K.40. szam alatt kozzétett itélete is illeszkedik, amikor kimondta, hogy a
zalogjogosulti kovetelés végrehajtasa érdekében kért végrehajtasi jog bejegyzését a
jelzélogjog rangsoraban kell elintézni, fiiggetleniil att6l, hogy ki az ingatlan tulajdonosa. A
jogegységi tanacs a Kiuria gyakorlatit attekintve nem taldlt olyan hatirozatot, ami a
hivatkozott hatarozatokban szerepld jogértelmezéssel ellentétes lenne.

A Kuria joggyakorlatanak megfelelden tehat a zalogjogosultnak, az ingatlant terhel6 —
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett — jelzdlogjoga alapjan, a keresete folytan a korabbi
zalogkotelezettet a kovetelés zalogtargybol vald kielégitésének tiirésére kotelezd jogerds
itéletre, illetve a végrehajtasi zaradékolasra alkalmas kozjegyzoi okiratra tekintettel — a
végrehajthatd okirat kiallitdsat megeldzéen vagy azt kovetéen — a zalogtargy uj
tulajdonosaval szemben a kovetelés zalogtargybdl vald kielégitése érdekében nem kell uj pert
inditania, hanem a Vht. 39. § (1) bekezdése szerint ez esetben a jogutddlas megallapitasanak
van helye. A Kurianak ez az allaspontja mind a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V.
torvény, mind a Polgari Torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. torvény alapjan elbiralt
jogviszonyokra iranyado.

IV.

Az inditvdnyoz6 azonban tobb olyan alsobb foku hatarozatra hivatkozott, amelyekbdl
egyértelmiien megallapithatd, hogy e jogkérdés értelmezése az alsobb foku birésagokon nem

egyseges.

Az attekintett ligyekbdl megallapithatéan e hatdrozatokat jellemzbéen polgari nemperes
eljarasban hoztdk. Ezek az eljarasok a polgari peres eljaras sajatossagait nélkiilozo, specialis
eljarasok, amelyek soran az esetek tanisdga szerint nem egyértelmli, hogy a Kuria
jogértelmezésének milyen moédon van szerepe.

E korben mindenekeldtt utalni kell arra, hogy Magyarorszag Alaptorvénye (a
tovabbiakban: Alaptorvény) 25. cikk (1) és (3) bekezdése szerint a legfobb birdsagi szerv a
Kiria, amely biztositja a birdsdgok jogalkalmazasanak egységét.

A Kauria alkotmanyos megalapozottsagi funkcidjara tekintettel dontései — egyrészt a
polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 346. § (5)
bekezdése, 406. § (1) bekezdése és a 424. § (3) és (7) bekezdései, masrészt a perjogi
normakkal Osszhangban a birdsdgokra kotelezd szabalyokat tartalmazé Bszi. 41/D. § (1)
bekezdése és a 42. § (1) bekezdése folytan — az indokolt eltérés lehetdségét megadva
kotelezdek (korlatozott precedensrendszer).

A polgari nemperes eljarasokra kiilonds szabalyok vonatkoznak, ugyanakkor ezekben az
eljarasokban is érvényesiil a Pp. tigynevezett funkcionalis hatalya: a sajatos eljarasi normak
mellett a Pp. rendelkezéseit is alkalmazni kell. Ezt mondja ki — a teljesség igénye nélkiil —
példaul a birosadgi nemperes eljarasok alapvetd, kozds szabalyait tartalmazo, a birdsagi
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polgari nemperes eljarasokban alkalmazand6 szabalyokrol, valamint egyes birdsagi nemperes
eljarasokrol szolo 2017. évi CXVIIL térvény (a tovabbiakban: Bpnt.) 1. § (1) bekezdése,
valamint a kovetelések allami kényszer Gitjan torténd érvényesitését lehetdveé tevd végrehajtasi
eljaras, mint nemperes eljarast illetéen a Vht. 9. §-a.

A Pp. hattérjogszabalyi jellegére, valamint a Bszi. minden birdsagra kotelezo eldirasaira
tekintettel — specidlis rendelkezés hianyaban — a Kuria altal megallapitott jogértelmezést a
nemperes eljarasokban is kovetni kell.

A nemperes eljarasok tovabbi sajatossaga, hogy —a Bpnt. 2. § g) pontja és a Vht. 214. §-a
értelmében, rendkiviil szlik kort kivételtdl eltekintve — ezekben az tligyekben nem lehet a
Kuridhoz feliilvizsgalati kérelemmel fordulni, ezek az iligyek tehat nem jutnak el a Kuridra,
azokrol a Kuria ligydontd hatarozatot nem hozhat, a felvetett jogértelmezést igényld
kérdésekrdl pedig kozvetleniil véleményt nem nyilvanithat.

Az inditvanyoz¢ altal megjelenitett jogi allaspontokat tartalmazé hatarozatokat jellemzden
nemperes végzések elleni fellebbezés elbirdldsa sordn hoztdk meg, a birésag nemperes
eljarasban a Vht. 39. § (1) bekezdése szerinti jogutodlas megallapithatosagarol rendelkezett.
A jogutddlas megallapitasa, vagy annak elutasitdsa targydban meghozott végzés ellen nem
lehet a Kuridhoz fordulni feliilvizsgalati kérelemmel, igy egyedi jogorvoslatra nincs mod.
Ertékelni kell e korben tovabba azt is, hogy a felvetett jogkérdés — az iigyek nagy szamara
tekintettel — a tarsadalom széles korét érinti, a széttartd joggyakorlat sulyos joghatranyokat
idézhet eld.

A kifejtetteket szem eldtt tartva ez esetben a jogegységi eljaras az egyetlen olyan jogi
eszkoz, amelynek segitségével a Kuria be tudja tolteni az Alaptorvénybdl fakadd funkciojat,
¢s a fent vazolt korlatozott precedensrendszerbdl eredden az alsobb fokt birdsagokra haruld
kotelezettségek megtartasat a jogegység megteremtése és fenntartasa érdekében érvényesiteni
tudja. Ebbdl kdvetkezden pedig a jogegységi tandcs megitélése szerint nem melldzhetd, hogy
a Kuria az itélétabla elndkének inditvanydra a jogegységi eljarasban — a Bszi. 32. § (1)
bekezdés a) pontjara utalassal — jogegységi hatarozatot hozzon.

Figyelemmel ugyanakkor arra, hogy az inditvanyozo altal felvetett kérdésben a Kuaria mar
tobb alkalommal irdnymutatast adott, a jogegységi hatdrozat rendelkez6 részében kizardlag
azt kellett egyértelmiivé tennie, hogy ez az iranymutatds — a fentieck okdn — a nemperes
eljarasokban is iranyado.

V.

A kifejtettek értelmében a jogegységi tanacs a Bszi. 24. § (1) bekezdés c) pontja, 25. §-a,
32. § (1) bekezdés a) pontja, valamint a 40. § (1) és (2) bekezdése alapjan, a birdsagok
jogalkalmazasa egységének az Alaptorvény 25. cikk (2)-(3) bekezdésében eldirt biztositasa
érdekében a rendelkezd részben foglaltaknak megfelelden hatarozott. Hatarozatat a Bszi. 42.
§ (1) bekezdésében foglaltak szerint a Magyar Kozlonyben, a Birosagi Hatéarozatok
Gytljteményében, a birdsagok kdzponti internetes honlapjan és a Kuria honlapjan kozzéteszi.
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