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A Szegedi [télétabla a dr. Irinkov D. Mihaly tGgyvéd altal képviselt felperesnek - a dr.
Sandor Csaba ugyvéd altal képviselt alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében a Kecskeméti Torvéenyszék 2012. november 9. napjan
kelt 10.a.P.21.744/2011/29. szamu itélete ellen a felperes részérdl 30. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kévetkezd

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja az alabbiak szerint.

Elrendeli a (telepiilés 1. neve, ingatlan cime, hrsz.-a) szam alatti ingatlan tulajdoni
lapjanak 111/14. sorszam alatt az alperes (alperes adatai) javara 50 000 000 Ft erejéig
bejegyzett jelzalogjog torlését.

Megkeresi a Gyér-Sopron Megyei Kormanyhivatal Soproni Korzeti Féldhivatalat az alperes
- fent megjeldlt - jelzalogjoganak ingatlan-nyilvantartasbdl vald torlése végett.

A felperes elséfoku perkoltség fizetésére kotelezését melldzi.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 2 000 000
(kettémillio) Ft els6- és masodfoku perkoltséget.

A feljegyzett 900 000 (kilencszazezer) Ft els6foku és 2 500 000 (kettdmillio-6tszazezer) Ft
masodfoku eljarasi illetéket az alperes koteles medfizetni az allami addhatoésag kulon
felhivasara a Magyar Allamnak

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

INDOKOLAS:

Az alperes lgyvezetése alatt allé P. Kft. a tulajdonat képezé (telepiilés 2. neve, ingatlan
cime, hrsz.-a) szam alatt talalhatd kivett irodahaz megjeldlési ingatlant értékesiteni
kivanta a felperes részére 210 000 000 Ft + 52 500 000 Ft afa vételarért. A 2004. junius
2. napjan kelt adasvételi szerz6désben



foglaltak szerint a vételarbol a szerz6dd felek 50 000 000 Ft-ot foglaldnak tekintettek,
amely azonban nem kerult atadasra. Ugyanakkor a foglalé megfizetésének biztositasara
jelzalogszerzédést is kotottek, amely szerint a felperes hozzajarulasat adta, hogy a
tulajdonat képezd (telepulés 1. neve, ingatlan cime, hrsz.-a) szam alatti ingatlanra a P.
Kft. javara 50 000 000 Ft erejéig jelzalogjog kerlljon bejegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba. Az adasvételi szerz6dést a teljesitési hataridé és a vételarrészletek
tekintetében a szerz6d6 felek 2004. november 3. napjan modositottak, a vételarat azonban
a felperes a médositott szerz6dés szerinti hataridében sem teljesitette.

A P. Kft. a 2005. januar 5. napjan tartott taggyllésen hozott hatarozataval a foglalo
megfizetése iranti kdvetelését az alperesre engedményezte.

A peres felek 2005. januar 19. napjan kdlcsdnszerzédés elnevezési okiratot irtak ala, az
ebben foglaltak szerint az alperes a felperes részére 50 000 000 Ft kdlcsont nyujtott. E
kovetelés biztositasara egyidejlleg jelzalogszerzédést kotottek a felperes tulajdonat
képezb fentebb megjelolt (telepulés 1. neve)-i ingatlanra, amely alapjan az alperes
jelzalogjoga ugyancsak bejegyzésre kerult az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes és a P. Kft. 2005. januar 29. napjan az adasvételi szerzédést felbontottak. Az
okiratban rogzitették, hogy a foglaldn kival a szerz6d6 feleknek egymassal szemben
koveteléslk nincs, az adasvételi szerz6dés meghiusulasaért kizarélag a felperes felel.

A felperes a Gyér-Moson-Sopron Megyei Birésag el6tt P.20.065/2007. szamon eljarast
kezdeményezett a P. Kft-vel szemben az adasvételi szerz6dés és a 2004. junius 2. napjan
kelt jelzalogszerz6dés semmisségének megallapitasa, valamint a P. Kft javara bejegyzett
jelzalogjog torlése irant. A per 2007. februar 7. napjan tartott targyalasan az érintettek
egyezséget kotottek, amelyben megallapodtak a P. Kft. jelzalogjoganak torlésérél. A
birésag jogerds végzésével jovahagyott egyezség alapjan a foldhivatal a kft. jelzalogjogat
tordlte az ingatlan-nyilvantartasbol.

A peres felek 2009. marcius 9. napjan ujabb megallapodast kotottek, ebben rogzitették,
hogy a 2005. januar 19. napjan kelt jelzalogszerz6dés a P. Kft. (telepulés 2. neve-)i
ingatlanara vonatkoz6 adasvételi szerz6dés biztositékaként kerult megkotésre. A felperes
kotelezettséget vallalt arra, hogy 2009. aprilis 30. napjaig megfizet az alperesnek brutté 7
000 000 Ft-ot abbdl a célbdl, hogy az alperes a felperes tulajdonaban allé (telepulés 1.
neve)-i ingatlan tekintetében a javara bejegyzett jelzalogjog torléséhez sziikséges
hozzajarulé nyilatkozatot kiadja. Az alperes vallalta a hivatkozott nyilatkozat Ugyveédi
letétbe helyezését. A felperes a megallapodasban foglaltakat nem teljesitette, a 7 000 000
Ft-ot nem fizette meg.

A felperessel, mint addssal szemben 3. személy kérelmére végrehajtasi eljaras indult,
amelybe az alperes, mint a végrehajtasi eljaras soran lefoglalt ingatlanra bejegyzett
jelzalogjog jogosultja bekapcsolodott. Erre figyelemmel a Soproni Varosi Birésag a 2010.
november 30-an joger6re emelkedett végzésével megallapitotta,
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hogy az alperes végrehajtasi joga 2010. julius 27. napjan 50 000 000 Ft és jarulékai erejéig
megnyilt.

A felperes keresetében - a 2005. januar 19. napjan kelt koélcsonszerz6dés és
jelzalogszerz6dés semmiségére alapitottan - az alperes javara bejegyzett jelzalogjog
ingatlan-nyilvantartasabdl valo torlésének elrendelését kérte eredeti allapot helyreallitasa
jogcimén. Allitotta, hogy a kdlcséndsszeg atadasara nem keriilt sor, igy a Ptk. 523. § (1)
bekezdésében részletezett jogszabalyi feltételek nem teljeslltek, kovetkezésképp
kOlcsdonszerz6dés kozottik nem jott  l1étre, mindez pedig a jelzalogszerz6dés
érvénytelenségét is maga utan vonja.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Kiemelte, a jelzalogjog
alapitasara azért kerllt sor, mert a felperes az adasvételi szerz6désben rogzitett
kotelezettségének nem tett eleget, ami az adasvételi szerz6dés felbontasat eredményezte.
Miutan a szerz6dés a felperes hibajabdl hidsult meg, igy a foglalé megfizetése aldl nem
mentesulhet. Lényegesnek itélte, hogy a P. Kft. jelzalogjoganak torlésére is a felperes
kérelme alapjan kerllt sor, és ugyancsak a felperes kérte az Uj jelzalogszerz6dés
megkotését. Hangsulyozta, a felperes a jelzalogjog bejegyzésére vonatkozé foldhivatali
hatarozatot fellebbezéssel nem tamadta meg, emellett az arra nyitva allé hataridén belul a
torlési pert nem inditotta meg. Kiemelte, a jelzalogszerz6dés érvénytelenségére alapitott
kereset ingatlan-nyilvantartasi torlési pernek minésul, igy a felperes a torlési per
meginditasara nyitva allé6 hatarid6 letelte utan megalapozottan nem hivatkozhat a
szerz6dés semmisségeére.

Az elséfoku birésag a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy 15 napon belul
fizessen meg az alperesnek 2 164 000 Ft perkdltséget. Megallapitotta, hogy a 900 000 Ft
eljarasi illetéket az allam viseli.

Hatarozatanak indokolasa szerint a peres felek 2005. januar 19. napjan érvénytelen
kOlcsdnszerzédést kotottek, az alperes részérdl ugyanis a szerzddésben foglaltaktol
eltéréen pénzatadas nem tortént, ennek tényét maga is kifejezetten tagadta. Miutan a
peres felek Ugyleti akarata kolcsonszerz6dés megkotésére nem terjedt ki, a jogugylet
szinlelt, s igy semmis. A felek valés akarata arra iranyult, hogy a felperes a foglalé
megfizetésére vallalt kotelezettségének biztositasara az alperes javara jelzalogjogot
engedjen a tulajdonat képez6 ingatlanra. A kolcsonugylettel palastolt un. leplezett
szerz6dés lényege a felperes és a P. Kft. kozott 2004. junius 2. napjan létrejott adasvételi
szerz6désbdl ered6 foglaldfizetési kotelezettség elismerése volt azzal, hogy a kdvetelés
engedményezése folytan a felperesi tartozas az alperessel szemben allt fenn. A
tartozaselismerd nyilatkozatot, mint leplezett jogugyletet érvényesnek tekintette, emiatt a
jelzalogszerz6dés sem érvénytelen. Lényegesnek itélte, hogy a jelzalogjoggal biztositott
kovetelés engedmeényezésekor a zalogjog is atszallt az Uj jogosultra, azonban nem
keletkezett Uj jelzalogjog, az megtartotta eredeti rangsorat.

Alaptalannak itélte az alperesnek az Inytv. 63. §-aban foglalt hataridé elmulasztasara
torténd hivatkozasat, kiemelve, hogy a kozvetlenll szerz6dé felek egymas kozotti
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viszonyaban a torlési per egyben érvénytelenségi pernek mindsul, igy a torlés iranti igény
is addig érvényesithet6, ameddig az érvénytelenség iranti per megindithato.

Kiemelte, a megallapitasi per Pp. 123. §-aban részletezett jogszabalyi feltételei
ugyanakkor nem allnak fenn, miutdan a felperesnek nincs olyan érdeke, ami a
kolcsdnszerzédés érvénytelenségének megallapitasat megalapozna. Az alperes ez idaig
jelzalogjoga alapjan a felperessel szemben eljarast nem kezdeményezett, jelen perben
viszontkeresetet sem terjesztett el6, mindezek hianyaban pedig a felperesnek a
megallapitasi kereset elbéterjesztéséhez jogi érdeke nem flizédik.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, elsédlegesen annak
megvaltoztatasa, a keresetének helyt adé dontés meghozatala, mig masodlagosan az
elséfoku itélet hatalyon kivil helyezése, az eljaras megismétlése és ennek eredményeként
Ujabb hatarozat meghozatala irant. Fellebbezési érvelése szerint helytalléan allapitotta
meg az elséfoku birdsag a 2005. januar 19. napjan kelt kdlcsdnszerz6dés semmisségeét,
arra azonban tévesen kovetkeztetett, hogy mindez nem eredményezi az annak
biztositékaul létrejott jelzalogjog érvénytelenségét is. E két szerz6dés egymasra épult,
egymastél  fluggott, igy a  kolcsonszerz6dés semmissége nyilvanvaléan a
jelzalogszerz6dést is érvénytelenné teszi. Az adasvételi szerz6désbdl kitlinéen foglaldnak
a tulajdonat képezé (telepiilés 1. neve)-i ingatlanra - a P. Kft. javara - bejegyzett
jelzalogjogot tekintették, e jelzalogjog torléséhez a kft. utébb hozzajarult, a torlési
engedély kiadasara pedig arra figyelemmel kerult sor, mert a kft-vel szemben tartozasa
nem allt fenn. Téves az elséfoku birdsag allaspontja, miszerint a kdlcsénszerz6dés nem
mas, mint az adasvételi szerz6désbél eredd foglaldfizetési kotelezettség tekintetében tett
tartozaselismerd nyilatkozat, az adasvételi és azzal 6sszefliggd jelzalogszerzédésnek
ugyanis az alperes nem alanya, igy az adasvétellel 6sszeflggésben az alperessel
szemben tartozasa nem all fenn. Az alperes altal csatolt taggytlési jegyzdékonyv
engedményezési szerz6désnek nem tekinthetd, az a Ptk. 328. § (1) bekezdésében foglalt
feltételeknek nem felel meg, igy az alperes nem szerezhette meg a P. Kft. kdvetelését.
Allaspontja szerint a jegyzékonyv utdlag késziilt, amit alatdmaszt az a koriilmény is, hogy
sem a kolcsonszerz6désben, sem az annak biztositékaul szolgald jelzalogszerzédésben
az engedmeényezésrél nem esik sz6, arra még az adasvételi szerzddést felbontd okirat
sem utal. Kiemelte, kdzte és az alperes kozodtt szamos jogugylet volt folyamatban,
ugyanakkor a keresettel tamadott kdlcson- és jelzalogszerz6dés semmilyen moédon nem
flgg O6ssze a (teleplilés 2. neve-)i ingatlan adasvételével és az azzal kapcsolatos
foglaloval, igy ezek egyuttes értékelésébdl az elséfoku birosag téves kovetkeztetéseket
vont le. Miutan pedig a kdlcson- és jelzalogszerz6dés semmis, igy az alperes jelzalogjoga
ingatlan-nyilvantartasbol valé torlésének jogszabalyi akadalya nem lehet.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.

A fellebbezés alapos.
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Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, abbdl azonban részben téves
jogi kovetkeztetésekre jutott, s ezért érdemi dontése sem helytalld az alabbiakra
figyelemmel.

A felperes keresetében a tulajdonat képezd ingatlanra az alperes javara bejegyzett
jelzalogjog torlését kérte. A zalogjog - mint dologi biztositék - célja és jelentésége abban
all, hogy meghatarozott vagyontargy lekotése utjan fedezetet biztositson a jogosult
szamara a kovetelés behajtasahoz. A zalogjog - az onallé zalogjog kivételével - jarulékos
jellegli jog, azaz egy alapjogviszonyt feltételez, az abbdl eredd kotelezettség teljesitésének
biztositasara szolgal. Jarulékos jellegebdél kovetkez6en amennyiben az alapjogviszony
nem jon létre vagy érvénytelen, és ezért, avagy egyéb okbol az abbdl szarmazd kovetelés
nem érvényesitheté birdsagi uton, a zalogszerz6dés semmis (Ptk. 204. § (2) bekezdés).
Erre figyelemmel helyesen jart el az els6foku birésag, amikor els6dlegesen a
kolcsOnszerz6dés, mint alapjogviszony érvényességet vizsgalta, s helyesen allapitotta
meg, hogy az, mint szinlelt jogugylet semmis. A felek ugyanis egyez6 el6adast tettek
atekintetben, hogy - az irasba foglalt kdlcsOnszerz6désben rogzitettekkel szemben a
felperes nem kért és nem is kapott kdlcsont az alperestél. Az az els6foku eljaras soran
sem volt vitatott a peres felek kozott, hogy a szerz6dés kapcsan pénzmozgas nem volt, az
alperes maga is elismerte, hogy a felperesnek kolcsont nem nyujtott, igy e tekintetben
hianyzott a peres felek kdlcsonds és egybehangzo Ugyletkotési akarata. Azt is helyesen
tette az elséfoku birésag vizsgalat targyava, hogy a szinlelt kdlcsonszerz6dés mogott
huzodik-e  valamilyen leplezett jogugylet, €s a peradatok helyes értékelése
eredményeként jutott arra kovetkeztetésre, hogy a kdlcsOnszerz6dés a felperes
tartozaselismeré nyilatkozatat leplezi, amely szerint elismeri, hogy a (P.) Kft-vel szemben
foglalé cimén 50 milli6 Ft 6sszegl fizetési kotelezettsége all fenn, s tudomasul veszi,
hogy az alperes és a Kft. kozotti engedményezési szerzédésre tekintettel a tovabbiakban
ezt az 50 milli6 Ft-ot az alperesnek koteles megfizetni. A jelzalogszerz6dés ennek a
leplezett tartalmu tartozaselismerésnek, illetve az annak alapjaul szolgalé engedményezett
kovetelés teljesitésének a biztositasaul szolgalt. Mivel a tartozaselismerd bizonyithatja,
hogy tartozasa nem all fenn, birésagi uton nem érvényesithetd, vagy a szerzédés
érvénytelen (Ptk. 242. § (1) bekezdés), és mivel a kotelezett az engedményessel szemben
érvényesitheti mindazokat a kifogasokat, amelyek az engedményezével szemben
megillették (Ptk. 329. § (3) bekezdés), ezért a tovabbiakban azt kellett vizsgalni, hogy az
engedmeényezett kOvetelés létrejott-e, illetve érvényes-e.

Az engedményezett kdvetelés a felperes és a (P.) Kft. altal kotott adasvételi szerzé6désben
foglalé cimén kikotott, felperest terheld fizetési kotelezettség. A Ptk. 243. § (1) bekezdése
értelmében a szerz6dés megkotésekor a kotelezettségvallalas jeléll foglalot lehet adni. A
Ptk. hivatkozott rendelkezése nem hatarozza meg a foglaldé fogalmat, azt viszont
egyértelmlien kimondja, hogy foglalonak csak a szerzdédéskotéskor atadott Osszeg
minésul, feltéve, hogy azt a felek kifejezetten foglaldként adtak, illetve vették at, vagy az
atadott 6sszegnek ez a jellege a korulmeényekbdl kétsegtelenul megallapithato.
Abbdl, hogy a foglalo a



kotelezettségvallalast jeldli, szintén az kovetkezik, hogy foglalonak csak a
szerz6déskotéskor atadott dolgot, vagy pénzdsszeget lehet minésiteni. A foglalé adasa
tehat realszerzddés, a foglalé adasara vonatkozé megallapodas kotelmi jogviszonyt nem
keletkeztet (BH2007. 91., EBH2006. 1530.). Nem elegendé a foglald6 adasaban
megallapodni, ahhoz, hogy a dolog vagy pénzdsszeg valdban foglalonak mindsuljon,
szlkséges annak tényleges, azaz fizikalis értelemben vett atadasa is. Ezért ha a foglalét
csak igérik, de azt a szerz6dés megkotésekor nem adjak at, azt utébb nem lehet
kikovetelni, mi tdbb, az ilyen pénzdsszeg nem is mindsul foglalonak. A felek szerzédési
szabadsaga ugyanis nem terjed ki arra, hogy foglalénak mindsitsenek olyan
pénzosszeget, amelyhez a jogszabalyban irt joghatas nem flizédik. Jelen esetben a foglald
atadasa nem vitdsan nem tortént meg, igy magara a foglalé atadasara vonatkozé
kotelezettség sem jott létre, kdvetkezésképpen a foglald ,igéretének" biztositasara kotott
jelzalogjog, mint a foglalé atadasanak biztositasat célzo jarulékos jog sem tekinthetd jogi
értelemben |étrejottnek. Ebbdl kovetkezdéen az alperes foglalé iranti igénye, azaz a
tartozaselismeré nyilatkozatba foglalt kdvetelés birdsagi uton nem érvényesithetd, emiatt
az annak biztositasara létrejott jelzalogszerz6dés is érvénytelen (Ptk. 204. § (2)
bekezdés.).

Megalapozatlan az az alperesi hivatkozas is, miszerint a felperes az alperes
jelzalogjoganak torlését arra figyelemmel nem kérheti, mert az igénye perbeli
érvényesitésére nyitva allé térvényes hataridét elmulasztotta, azaz a torlés iranti keresetét
elkésetten terjesztette elOd.

Az 1990. évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés a) pontja szerint keresettel kérheti a
birosagtol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat - tobbek kozott -
érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti. Abban az esetben,
ha a nyilvantartott jog jogosultja igényét a bejegyzéssel kozvetlenul jogot szerzdvel
szemben érvényesiti, az érvénytelenségi és a torlési per kdzott sem a perinditasi
jogosultsag, sem a perinditasi hataridé tekintetében nincs kuldonbség (3/2010. (XII. 6.) PK.
vélemény 3. pont). Az Inytv. 63. § (1) bekezdése szerint ugyanis a masik szerz6dé féllel,
azaz a kozvetlen jogszerzdvel szemben az érvénytelen bejegyzés torlése iranti keresetet
addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgalé jognyilatkozat
ervénytelensége megallapitasanak a Ptk. szabalyai szerint helye van. Mas a helyzet a
tovabbi jogszerz6k esetében, az Inytv. 63. § (2) bekezdése szerint ugyanis azzal szemben,
aki tovabbi bejegyzés folytan az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva johiszemiien
szerzett jogot, a bejegyzéstdl szamitott harom év alatt indithato torlési kereset. A perbeli
esetben kozvetlen jogszerz6rdl van szd, azaz az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jogosultsagat az alperes kozvetlenul a felperestél szarmaztatta, igy e tekintetben nem
érvényesull a perinditasra vonatkozo6 idébeli korlatozas, azaz a mar kifejtettek szerint a
felperes mindaddig kérhette és kérheti az érvénytelen bejegyzés torlését, ameddig az
alapul szolgal6 jogviszony érvénytelensége irant pert indithat. Jelen esetben a felperes
altal tordlni kért zalogjog bejegyzésének alapjaul szolgalé jogviszony, azaz a
jelzalogszerz6dés - a fentebb részletezettek szerint - semmis, s miutan a szerzédés
semmisségeére barki hataridd nélkul hivatkozhat (Ptk.234. § (1) bekezdés), ez
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iranyado a jelzalogjog érvénytelensége iranti per meginditasanak hataridejére is. Erre
figyelemmel az alperes megalapozottan nem hivatkozhat arra, hogy a felperes a torlési per
meginditasaval elkésett.

A fentiekben kifejtettekre figyelemmel a felperes az alperes jelzalogjoganak torlését
megalapozottan kérte, ezért az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta és az 1990. évi CXLI. tv. (Inytv.) 62. § (1) bekezdés a)
pont aa) alpontja alapjan elrendelte a felperes tulajdonat képezé ingatlanra az alperes
javara bejegyzett jelzalogjog torlését.

Az els6foku itélet fentiek szerinti megvaltoztatasa folytan a pernyertes felperes perkoltség
viselésére nem kotelezhetd, az alperes pedig a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles
megfizetni a felperes els6- és masodfoku eljarasban felmerult koltségeit, amelynek
Osszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és 3. §
(5) bekezdése alapjan allapitotta meg.

A sikeres fellebbezésre figyelemmel az alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 6/1986. (VI.
26. ) IM. rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan koteles az 1990. évi XCIIl. tv. 42. § (1)
bekezdés a) pontja, valamint a 46. § (1) bekezdése szerint megallapithatdé elséfoku és
fellebbezési eljarasi illeték viselésére.

Szeged, 2013. februar 20.

Dr. Szeghd Katalin sk. Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk. Zandczné dr. Ocsko Erzsébet sk.
a tanacs elnoke el6éado biro tablabird



