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A Févarosi itélétabla a 96. szamu Ugyvédi Iroda tagjaként eljard Vidékiné dr.
Schreier Krisztina tigyvéd altal képviselt dr. l.rendl felperes neve (l.rend( felperes
cime) I. rendld és ll.rendl felperes neve (ll.rendl felperes cime ) Il. rendi
felpereseknek - a dr. So6s Tibor tgyvéd altal képviselt I.rendl alperes neve
(I.rendd alperes cime) I. rend(, dr. Korecz Zoltan tgyvéd altal képviselt dr. Il.rendi
alperes neve (ll.rendii alperes cime) II. rend(i, a 393. Ugyvédi Iroda tagjaként eljaro
dr. Lovei Gyorgy ugyvéd altal képviselt lll.rendl alperes neve (lll.rendl alperes
cime) lll. rendl, a személyesen eljaré IV.rend(i alperes neve (IV.rendi felperes
cime) IV. rendd, V.rendl alperes nevené (u.o.) V. rendd, korabban dr. Kolozs Laszl6
tigygondnok, majd a dr. Fridman Rébert Ugyvédi Iroda tagjaként eljaro dr. Fridman
Rébert tgyvéd altal képviselt Vl.rendl alperes neve (Vl.rendl felperes cime) VI.
rendd, a Dr. Komaromy Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr. Komaromy lzabella
ugyvéd altal képviselt Vll.rendl alperes neve (Vll.rendl alperes cime) VII. rendl és
Vlll.rendl alperes nevené (u.o.) VIII. rendd, a személyesen eljaro IX.rendi alperes
neve (IX.rendld alperes cime) IX. rendd, a jogi képviselet nélkll eljaré X.rend
alperes neve (X.rendl alperes cime) X. rendd, dr. Egyhazi Jozsef Ugyved altal
képviselt Xl.rend(i alperes neve (Xl.rendl alperes cime) Xl. rend(i, a személyesen
eljaré Xll.rendi alperes neve (Xll.rendl alperes cime) XIl. rendd, Xlll.rend( alperes
neve (Xlll.rendii alperes cime) XlII. rend(i, a Gyarmati és Téarsai Ugyvédi Iroda
tagjaként eljaré dr. Abel Laszl6 tgyvéd altal képviselt XIV.rendii alperes neve
(XIV.rendl alperes cime) XIV. rendl, a személyesen eljaré dr. XV.rendl alperes
neve (XV.rendl alperes cime) XV. rendl, dr. XVI.rend(i alperes neve (u.o.) XVI.
rendl, dr. XVIl.rendi alperes neve Andras (u.o.) XVII. rend(, XVlll.rend( alperes
neve (XVIll.rendl alperes cime ) XVIII. rend(i, XIX.rendi alperes nevené (XIX.rend(
alperes cime) XIX. rendd, valamint XX.rendl alperes neve (XX.rend( alperes cime)
XX. rendl alperesek ellen jognyilatkozat pétlasa irant inditott perében a Févarosi
Birosag 2011. junius 30. napjan kelt 16.P.25.811/2010/14. szamu itélete ellen az I-II.
rendd felperesek részér6l 15. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kovetkez6

iteletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az |. és Il. rendl felpereseket, hogy - 15 napon bellil - egyetemlegesen
fizessenek meg az |. rend( alperesnek 20.000 (Huszezer) forint plusz afa dsszegu
fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas

Az |. rendl alperes az ingatlan kezel6jeként a perbeli, ... szadm alatti ingatlanon
1988-t6l lakotelep épitését kezdte meg, majd a szerkezetkész éplleteket palyazat,
illetve arvereés utjan értékesitette.

E folyamatban az I. rend( alperes elado 1992. junius 2-an a ... vevo részére 32
lakast és 24 garazst - melyek tarsashazi albetétként térténd telekkdnyvezésére nem
kerult sor - értékesitett 57.500.000 forint plusz &fa, mig a hozzajuk tartozo telekrészt
100.000.000 forint vételareért.

A szerzbdés targyat képez6 ingatlanra 157.500.000 forint vételar erejéig jelzalogjog
és elidegenitési-terhelési tilalom bejegyzésére kerilt sor az |. rendul alperes javara,
ugyanakkor a szerzddés feljogositotta a vevot a lakasok és garazsok értékesitésére
és a vételar beszedésére. A jelzalogjog megosztasara 1993. decembere utan kerilt
sor, a perbeli B/3 alatti I. emelet 3. szam alatt 6roklakast, valamint az A/3 alatti
gépkocsi tarolét is magaban foglal6 ... hrsz.-u ingatlant mindésszesen 54.000.000
forint jelzalogjog, annak biztositdsara elidegenitési és terhelési tilalom terheli.

A ... a vételarat az |. rendl alperesnek csak részben fizette meg, igényét ezért az |.
rendd alperes peres eljarasban érvényesitette, melynek eredményeként a birdsag
jogero6s itélettel kotelezte a vevét a vételarhatralék megfizetésére.

A ... 1995. februar 20-an felszamolas hatalya ala kerllt, az eljaras zaro- mérlege
2005. majus 31-én készilt el. A felszamold a 2008. szeptember 16-aval befejez6dé
eljaras eredményeként arrdl tajékoztatta az . rend( alperest, hogy igénye
kielégitésére a vevd vagyona nem nyuijt fedezetet.

A ... szam alatti ingatlan és a rajta 1évé felépitmény nem képezte a felszamolasi
eljaras targyat, mivel a lakasokat és a garazsokat az ... mar a felszamolas el6tt
ertékesitette. A perbeli lakast és a hozza tartozd garazst el6szor a ..., majd egy
maganszemély, tdle pedig 2001. majus 15-én az I. rendi felperes és a Il. rend(
felperesi jogel6d vasarolta meg. A szerz6dés szerint a lakas és a gépkocsi tarolo az
elado tulajdona, aki tulajdonjogat tulajdoni lappal és a bejegyzés alatt all6 adasvételi
szerz6désekkel igazolta. A tulajdoni lapon az eladd jogelddje tulajdonjog
bejegyzési, valamint a tarsashaz alapitas iranti kérelem széljegy formajaban
szerepelt. Az adasvételi szerz6désbdl kitiinéen a tulajdoni lap Ill. részén a ... I.
rendd alperesi jogeléd javara 54.000.000 forint erejéig jelzalogjog és annak
biztositasara elidegenitési tilalom bejegyzésére kerllt sor. A szerzddés szerint az
elado arrél tajékoztatta a vevdket, hogy az eredeti tulajdonos ... felszamolas alatt all,
a felszamol¢ felé a jelzalogjogosult igény bejelentését hataridbben nem terjesztette
el6, de a jelzalogjog torlését sem kérte. A szerzbdés 5. pontjaban az elado a
jelzédlogjog kivételével szavatolt a vétel targyat képez6 ingatlan per-, teher- és
igénymentességéért, mig a vevok kijelentették, hogy ennek tudataban vasaroljak
meg az ingatlanokat.



A ... mind alapitdé az 1993. marcius 11-én kelt alapitd okirattal a felépitett hazakat
tarsashazz4 alakitotta, azonban a tarsashaz bejegyzési kérelmét a fdldhivatal
elutasitotta, egyebek mellett az |. rend(l alperes jelzalogjog tbrlésére vonatkozo
nyilatkozatanak hianya miatt. Az egyes lakds és garazs ingatlanokat folyamatosan
tovabbértékesitették, azonban a vevék tulajdonjoganak bejegyzésére nem kertlt
sor, azok széljegyként szerepelnek a tulajdoni lapon. A Il. rendl felperesi jogeldd -
az |. rendu felperes hazastarsa - 2005. marcius 9-én elhunyt.

A felperesek tobb alkalommal kérték az I. rend(i alperestdl a jelzalogjog torlését a
tarsashaz bejegyzése és a tulajdonviszonyok rendezése céljabol, az |. rendd
alperes azonban a kérés teljesitését megtagadta.

Az I-Il. rend felperesek keresetlikkel a Ptk. 5. § (3) bekezdése alapjan az I. rendd
alperes javara bejegyzett jelzalogjog és az azt biztositd elidegenitési tilalom térlését
kérték. Hangsulyoztak: nem felel6sek azért, hogy az |. rend(i alperes csak késve
jelentette be igényét az ... felszamolasi eljarasaban és kdvetelése az eljaras soran
kielégitést nem nyerhetett. Az ingatlan-nyilvantartasban fenntartott jelzalogjog
ugyanakkor maganérdekiket sérti. llletéktelen elényhdz kivan jutni az |. rend(
alperes azzal, hogy a torlési engedély kiadasat a felperesekre jutd kdvetelések
kifizetésének feltételéhez koti. E vonatkozasban a Ptké. 48. §-ara utaltak és
hangsulyoztdk: az ingatlant per-, teher és igénymentesen vasaroltak, a vételarat a
... -nek megfizetiék, az |. rend(i alperessel jogviszonyban nem alltak.

Allitottak: az |. rendi alperes az 4ltala inditott pert lezar6 itélet végrehajtasat 1995.
november 30-an mar kérhette volna, a hitelezéi igény bejelentését kdvetben. Utaltak
eljarasban altalaban nem nyernek kielégitést. Az |. rendl alperes arrol is tudott,
hogy az ingatlan kikertlt az Rt. tulajdonabdl, ezért kdvetelése el is évilt,
jelzalogjoga megsznt.

Keresetuk jogalapjaként utébb a Ptk. 4. § (4) bekezdésére is hivatkoztak, érvelésik
szerint az |. rendl alperes sajat felrbhaté magatartasaval, a behajthatatlan
kOvetelés leirasanak mell6zésével probal elbnydkhoz jutni. A torlésre vonatkozo az
I. rendl alperesi nyilatkozat potlasanak jogalapjaként a Ptk. 5. § (2) bekezdését is
felhivtak, mig a kualénds méltanylast érdeml6é maganérdekik sérelme
aldtamasztasaként a Ptk. 115. § (1) bekezdését és 116. § (1) bekezdését jeldltek
meg. Hangsulyoztak: a jelzalogjog alapjaul szolgalo kovetelés kiegyenlitésére nem
kotelesek, az |. rendl alperes kételessége lett volna a behajthatatlan kdvetelés
elirdsa, veszteséges gazdalkodasa kdvetkezményét nem harithatja at, a felperesek
mindent megtettek, hogy tulajdonjoguk bejegyezhetd legyen.

A 1I-XX. rendld alpereseket - ugyancsak széljegyen feltintetett vevdket - a
keresetben foglaltak tlirésére kérték kotelezni.



Az |. rend(i alperes a kereset elutasitasat kérte. Hangsulyozta: akkor jarult volna
hozza a vevok tulajdonjoganak bejegyzéséhez, ha a vevék a jelzalogjogot egymas
kozott felosztjak és igy a jelzalogjog az egyes ingatlanokra terhel6détt volna. Utalt a
... allasfoglalasara, mely szerint a kdvetelést az I. rend(i alperes veszteségként nem
irhatja le, igy a jelzalogjog aloli felmentd nyilatkozatot a be nem jegyzett
tulajdonosok részére az I. rendl alperes nem adhat. Hangsulyozta: a vevék a
jelzélogjog ismeretében kotottek szerzddést, tehermentesitést az eladé ... -t6l nem
kértek. Hivatkozott az allamhaztartasrél szolo 1992. évi XXXVIII. térvény Aht. 108. §
(2) bekezdésére is, amely allaspontja szerint ugyancsak kizarja a jelzalogjogrol valé
lemondast. Nincs lehetéség nyilatkozata birésagi uton valo pétlasara sem. Nézete
szerint a vevoknek az ... vagy a kdzremikodo ... ellen kellett volna pert inditaniuk,
mert szerz6désik tehermentes ingatlan adasvételét tartalmazta. Ugyanakkor,
bizonyos id6 elteltével a felperesek is észlelhették, hogy tulajdonjogot nem
szereztek, a tarsashaz alapitd okiratanak bejegyzésére sem kertlt sor. Utalt arra: a
Ptké. 48. §-a 2001. szeptember 1-jétdl hatalyos és csak a hatalybalépését kdvetden
létrejott zalogszerz6désekre alkalmazhatd. A felperesek altal megjeldlt jogszabalyi
hivatkozasok sem megfelelbk: a Ptk. 5. § (3) bekezdésének feltételei nem allnak
fenn, az alperes egy létez6 kdvetelést biztositd jelzalogjogrél lemondani nem
koteles. A Ptk. 295. §-a alapjan sincs mod a kereset teljesitésére.

A per folyaman - utobb ellenkérelemként fenntartott - viszontkeresetet is
eléterjesztett, e szerint a felperesek az ingatlant a jelzdlogjog ismeretében
vasaroltak, ezért jogutodként az ingatlanon fennalld terhek viselésére kotelesek a
zalogjogosulttal szemben. Ennek teljesitéséig a jelzalogjog torlésére vonatkozd
igényuk id6 el6tti.

A lI-XX. rend( alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.

Az I-1l. rend felperes allaspontja szerint Gket a ... allasfoglalasa nem érinti, mig az
Aht. 108. § (2) bekezdése - az altaluk kifejtettek alapjan - a perbeli esetre nem
alkalmazhato.

Az els6foku birésag itéletével a keresetet elutasitotta, és az I-1l. rend(i felpereseket
egyetemlegesen kotelezte az |. rendd alperes részére 50.000 forint perkodltség 15
napon belll térténd megfizetésére.

Az elsOfoku birdsag itélete indokolasaban kifejtette: a Ptk. 5. §-ara alapitott
jognyilatkozat pétlasanak feltételei a felperesek esetében nem alltak fenn. Az I-I.
rendd felperesek nem jeldlték meg azt a jogszabalyhelyet, amely alapjan az I. rend
alperesnek nyilatkozatot kellett volna kiadnia, ezen tulmenden érdeksérelmuik
elharithatd, amennyiben ugyanis a kdvetelést kielégitik, a térlési nyilatkozatot az |I.
rendd alperes kiadja. Ezen tulmenéen a jognyilatkozat megtagadasa joggal valo
visszaélésnek sem tekinthetd tekintve, hogy az |. rendl alperes jelzalogjogat
jogszeriien gyakorolja: annak térlésére vonatkozé nyilatkozat kiadasara csak akkor
koteles, ha a kdvetelés kifizetésre kerul. Nem all fenn a felperesek kulonos
méltanylast érdeml6 maganérdekének sérelme sem, mivel a felperesek a



jelzalogjog és az elidegenitési tilalom ismeretében kototték meg az adasvételi
szerz6désiket. Hangsulyozta az els6foku birdsag, hogy a jelzalogjog bejegyzése az
ingatlanhoz koétédik, és annak torlésére csak a kdvetelés kiegyenlitése esetén
keriilhet sor. Allaspontja szerint sem a felperesek, sem a tébbi vevé nem
hivatkozhat a tulajdonjog megszerzésére, mivel az elidegenitési tilalomba Utk6z6
szerz6déseik semmisek. A vevok ugy kotottek meg adasvételi szerzodéseiket, hogy
az eladd tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartdsba nem volt bejegyezve és a
tarsashaz bejegyzésére sem Kerllt sor, az altaluk megvasarolt ingatlanok ekként
forgalomképtelenek voltak. A felperesek lényegében abban biztak, hogy az eredeti
tulajdonos kifizeti a vételar hatralékot vagy annak kiegyenlitésére a felszamolasi
eljarasban sor kertl, utébb pedig abban, hogy mint behajthatatlan kdvetelést az |I.
rendd alperes a vételar hatralékot leirja és ezaltal a jelzalogjog is megszinik. Az
els6foku birosag alldspontja szerint a kereset lényegében azt célozta, hogy a
birdsag itéletével tordlje a bejegyzett jelzalogterhet és szamonkérték az |. rendl
alperest6él, hogy miért nem irta le a kdvetelést. Helytalléan hivatkozott allaspontja
szerint az |. rend(i alperes arra, hogy az allamot megilletd kdvetelésrél lemondani
nem lehet.

Az els6foku birésag hangsulyozta, a jognyilatkozat poétldsanak a Ptk. 295. §-a
alapjan sincs helye, a felperesek nem alltak szerz6déses viszonyban az I. rendu
alperessel, az I. rendl alperes a ...-vel kotott szerz6désében vallalta a jelzalogjog
torlésére vonatkozd nyilatkozat kiadasat, a vételar teljes kiegyenlitése utan. Az
els6foku birdésag allaspontja szerint a kialakult helyzetben csupan az vezethet
megoldasra, ha a széljegyes vevok a jelzalogjog megosztasat kérik, és az ennek
megfeleld Osszegeket az I. rendld alperesnek kifizetik, ez esetben van csak
lehetéség az |. rend(i alperes jognyilatkozatanak birdsagi itélettel térténd poétlasara.

Allaspontja szerint a felperesek eléviilésre torténé hivatkozasa is alaptalan volt,
mivel az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jelzdlogjogot nem elévilé kdvetelés,
hanem vételar kifizetésének biztositasara jegyezték be, és az I. rendl alperest nem
terhelte kbtelezettség a behajthatatlan kdvetelés leirasara, kilénds tekintettel arra,
hogy a jelzalogjogot az ingatlanra jegyezték be. Hangsulyozta: a felperesek a
jelzélogjog ismeretében kotdttek meg az adasvételi szerzdédést, igy jOhiszemilségre
nem hivatkozhatnak, és arra sem, hogy az ingatlant tehermentesen szerezték volna.
Nyomatékkal hangsulyozta az elséfoku birésag: a kdvetelés az allami vagyon
korébe tartozik, arrdl lemondani nem lehet. Helytallban hivatkozott az I. rend(
alperes arra is, hogy a dologi kotelezett tlirni koteles a zalogjogbdl toérténd
kielégitést.

Az els6foku birdsag itélete ellen, elsédlegesen annak megvaltoztatatasa, és a
keresetnek helyt ado itélet meghozatala, masodlagosan annak hatalyon kivdl
helyezése, és az els6foku birosag Uj eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara
kotelezése érdekében az I-Il. rend(i felperesek fellebbeztek. Allaspontjuk szerint az
els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, abbdl levont kdvetkeztetése
azonban nem helytalld és logikai ellentmondast is tartalmaz. Utaltak arra: az
els6foku birdsag itéletének indokolasaban iratellenes megallapitdsokat tett, ugyanis



az |. rendd alperes és a ... nem az ... kdzrem(ikddésével szerzédtek, a tarsashaz
bejegyzési kérelmét a féldhivatal nem utasitotta el. Pontatlanul idézte az els6foku
bir6sag a ... nyilatkozatat is, az allasfoglalas egyebekben nem jogszabaly, tovabba
a felperesek a Ptk. 295. §-ara sem hivatkoztak. Fellebbezésukhdz csatoltak a ... és
a ... felperesi megkeresésre adott valaszat, hivatkoztak arra, hogy a csatolt iratok a
Pik. 4., 5. §-ai, nem pedig a 295. § alapjan, valamint a 115-117. §-okban foglaltakra
tekintettel alatamasztjak a keresetet, azokbdl kit(inik, hogy a kdvetelés leirhatd.
Utaltak arra: az els6foku birésag indokolatlanul hivta fel itéletének indokolasaban a
Ptk. 200. és 234. §-at, ugyanis a felperesek a keresetlikben semmisségre nem
hivatkoztak, amennyiben pedig azt a birosag észlelte, lehetéséget kellett volna
adnia, hogy a semmisséggel kapcsolatos észrevételeiket a felek elbterjesszék.

Hangsulyoztak: mindent megtettek annak érdekében, hogy a tarsashazi albetétek
megnyithatok legyenek. Az alapitd okiratot a felszamol6é jogi képviseldjével
ellenjegyeztették, azt sajat kdltségen elkészitették, €s benyujtottak a foldhivatalhoz
az épulet feltlintetési vazrajzot is. A pert megel6zéen a jelzalogjog torlése
erdekében megkisérelték az I. rendi alperessel egyezség létrehozasat az azonban
eredménytelen maradt, mert az |. rendl alperes azt a feltételt tdmasztotta, hogy
valamennyi tulajdonos kdssdn megallapodast a jelzalogjoggal biztositott teljes
0sszeg kifizetésére. Nem vitattak, hogy a szerz6déskdtéskor tudtak a jelzalogjogrol,
de arrdl is, hogy az |. rendl alperes 1996. szeptember 4. 6ta tud a kovetelés
behajthatatlansagardl, és ismerték a felperesek az I. rend(i alperesnek az iratokhoz
csatolt 1997. januar 13-i atiratat is, melyben tudomasul vette, hogy a tartozast le kell
irnia, hogy azt a felszamolas jogerds befejezésekor legkésdbb megteszi, ezen
tulmenden ismert volt a kdvetelések leirhatésagat szabalyozo 249/2002. (XII. 24.)
Korm. rendelet 5. § 3. pontja is. A kdltségek megallapitasanal figyelembe venni
kérte, hogy a II-XX. rendl alperesek érdeke a felperesi érdekkel azonos.

Mindezek alapjan allaspontjuk szerint nem helytalld az elséfoku birdsag itéletének
indokolasa, mely szerint az |. rendd alperes jogréol mondana le, ha nyilatkozatat a
birosag itélettel poétolna. Az I. rendl alperes sajat felrohaté magatartasabol kivan
elényhdz jutni, hiszen nem tartozas elengedésérél, hanem behajthatatlan kdvetelés
leirdasarol  rendelkezik a hivatkozott kormanyrendelet. Hangsulyoztak: e
jogviszonyban a felek egymasnak mellérendeltek, a meg nem térilt kovetelés az |.
rendii alperes sajat kockazata volt. Allaspontjuk szerint az elséfoku birésagnak
mérlegelnie kellett volna az eltelt id6t, a johiszem( tovabbi szerz6k létét, a
megszerzett ingatlanok forgalomképtelenségét a tarsashaz bejegyzésének
hianyaban, a jelenlegi tulajdonosok korat, a jelen per miatt felfliggesztett egyéb -
hasznalati jog rendezése iranti - peres eljarasokat, azt a korilményt, hogy a
felszamolas elrendeléséig befolyt tartozast dnkényesen csupan az egyik tarsashaz
javara tudta be az I|. rendi alperes, mig a masik két tarsashaz jogilag azota is
rendezetlen sorsu. Allaspontjuk szerint a perben jelentéséggel biré idépontok: a
kereset 2005 decemberében torténd benyujtasa, a ... felszdmolasanak 1995. majus
4-ét6l 2008. junius 27-éig torténd elhuzdédasa, az |. rendld alperes és a

szerz6dése, amely 1992. junius 2-an jott létre és a fizetési hatariddt 1993. junius 30-
aban hatarozta meg. Kiemelték, az adasvételi szerz6dés 1992. junius 3-an jott létre,



az els6 ugynevezett behajthatatlansagi nyilatkozat 1996. szeptember 4-én kelt. Az I.
rendd alperes és a ... k6zotti perben az elséfoku birésag 1994. aprilis 20-an hozott
hatdrozatot, amelyet a Legfels6bb Birésag 1995. oktéber 16-an hagyott helyben.
Hangsulyoztak: az I. rendl alperes kovetelését a mai napig nem nevesitette,
azonban kilatasba helyezte, hogy a tbketartozast és kamatait egylttesen fogja
érvényesiteni a lakasokra és a garazsokra vonatkozoan a tulajdonosokkal szemben.
Mérlegelni kérték a Ptk. 4. és 5. §-anak rendelkezései figyelembevételével azokat a
koralmeényeket, mely szerint az |. rendl alperes 1995. oktober 16-atol kezdve tudott
a megitélt tartozasrdl, a felszamolasrél pedig 1995. majus 4-étél. A
behajthatatlansagi nyilatkozatokat az |. rend(i alperes 1996. szeptember 4-e ota
folyamatosan kapja, €s 1997. januar 13-an a leirhatdsagrol nyilatkozott. Mindezek
ellenére egyetlen tulajdonost sem szolitott fel a kovetelés megfizetésére,
viszontkeresetét tobbszori birdi felhivasra, ellenkérelemre modositotta.

Az |. rendl alperes ellenkérelme az elséfoku birosag itéletének helybenhagyasara
irAnyult. Annak megallapitasat kérte, hogy a felperesek az ingatlan-nyilvantartas
nyilvanossaga és kozhitelessége alapjan az oda térvényesen bejegyezett terhek
ismeretében, kifejezetten az ott feltlintetett elidegenitési és terhelési tilalom
ellenére, az alperes kovetelését Osszegszerlen meghatarozé zalogjoggal sajat
kockazatukra, az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok figyelmen kivil hagyasaval
vasaroltak meg, annak kovetkezményeit a zalogjogosulttal szemben viselnilk kell,
igénylUk jogalap nélkili. A felperesek az |. rend(i alperes szamara fizetést nem
teljesitettek, keresetlket az |. rendl alperesnek ezen nyilatkozatot megtagadd
magatartasat a Ptk. 5. § (1) és (3) bekezdéseire alapozottan joggal valo
visszaélésként meghatarozva fogalmaztdk meg. Allaspontja szerint a felperesek
fellebbezésikben lényeges korilményekre nem tértek ki, igy a felszamolasi
vagyonmeérlegbe az ingatlanok nem kertlhettek be, ezért a felszamolasi eljaras és
annak kovetkezményei a felperesek és az |. rendl alperes viszonyaban
irrelevansak. A felszamolds ald kerllt addéstol megvaséarolt ingatlan mar nem
tartozott a felszamolas korébe vont vagyonhoz, fliggetlendl attol, hogy a ...-tél
tortént vétel ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére nem keriilt sor. Allaspontja szerint
az |. rendl alperes a ... felszamolasi eljarasaban korultekintéen jart el, amikor a
vételarhatralék fennallasa miatti pénzkdvetelése alapjan nyujtott be hitelezbi igényt,
mert az ... a jogerds itélet ellenére sem teljesitette a vételar tartozasat, a
felszamolasi eljarasnak pedig csak a felszamolas megnyilta idépontjaban meglévé
vagyon a targya. Az |. rendl alperes kovetelése az F, illetve a G kategdriaba kerdlt,
kiegyenlitést nem nyert. Mindezek alapjan az I. rendl alperes szadmara nincs mas
lehetéség, mint hogy a ... vagyoni érdekeit szolgal6 terhek torlésérdl rendelkezzen,
vagy kovetelésérdl lemondjon. Hangsulyozta: mind a jelzalogjog, mind az azt
biztositd elidegenitési tilalom ismert volt a felperesek el6tt, igy ez okbdl sincs
lehetéség az |. rendli alperesi jognyilatkozat pédtlasara, szerzédéseik
érvénytelensége meriilhet fel. Allaspontja szerint a felperesek félreértik a Ptk. 5. §
(1) és (3) bekezdéseiben foglaltakat. A megtagadott jognyilatkozat itélettel vald
potldasanak abban az esetben van csak helye, ha a jognyilatkozatot jogszabaly
kivanja meg és annak megtagadasa nyomos kozérdeket, vagy kuldnds méltanylast
érdemlé maganérdeket sért. A felperesek esetében a jogszabaly altal megkivant



konjunktiv feltételek nem allnak fenn, igy mar a kereseti kérelem jogalapja is
hianyzik, mert a felperesek nem jel6lték meg azt a jogszabalyhelyet, amely
kotelezben irna eld, hogy az alperesnek hozzajaruld nyilatkozatot kell adnia. Nem
all fenn a kereset jogalapja a Ptk. 295. §-a alapjan sem, tekintve, hogy a felperesek
és az |. rend( alperes kdzott szerzGdéses viszony nincs. Mindezek alapjan az |.
rendd alperes a torlésre vonatkozo jognyilatkozat kiadasat jogszerlen tagadta meg,
az birdsagi itélettel sem pétolhatd, mindazonaltal az |. rend( alperes a kovetelés
kifizetésekor a jognyilatkozatot kiadja. Az I. és a Il. rendl felperesek altal csatolt
okiratokkal kapcsolatban kifejtette: az ... nyilatkozata szerint allasfoglalas kiadasara
nincs hataskore, mig a ... ugy nyilatkozott, hogy allasfoglalasa birosag el6tt nem
érvényesithetd.

AL, L, VIL, VI, IX., XIV., XIX. rend(i alperesek a fellebbezési kérelem teljesitését
nem ellenezték. A VII-VIIl. rend( alperesek hangsulyoztak: az |. rendld alperes
kdvetelése eléviilt, tekintve, hogy a zarbmérleg 2005 marciusaban elkészult, ebbdl
az |. rendl alperes tudomast szerzett arrdl, kdvetelése az egyenes addstdl nem
tértl meg. Ezt kdvetben az I. rend(i alperes érvényesithette volna a kdvetelését, de
nem szolitotta fel a vevoket a kdvetelése teljesitésre, ekként az eléviilt.

Az |. rend(i alperes hangsulyozta: igénye dologi hatalyu, ezért az nem évil el. Utalt
arra: az I-ll. rendui felperesek altal hivatkozott jogszabaly a kdvetelés leirhatosagarol
rendelkezik, az csupan lehetéség, de nem koételez6 az |. rend(i alperes szamara,
ugyanakkor a kormanyrendelet szabalyai nem irhatjak fellil az Aht. térvényi szint(
rendelkezéseit, az allam nem teheti meg, hogy néhany vevé miatt lemond a
kovetelésérol.

Az I-Il. rend( felperesek fellebbezése a kdvetkezbk szerint alaptalan.

Az els6foku birdsag a tényallast a sziikséges mértékben feltarta, a FOvarosi
itél6tabla az arra alapitott, a helytalléan felhivott jogszabalyi rendelkezések okszer(
alkalmazasaval meghozott érdemi dontésével is mindenben egyetértett a
kOvetkezOk szerint kiegészitett indokolas alapjan:

Az ingatlan-nyilvantartasrol 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdése c)
pontja szerint keresettel kérheti a birdsagtol a bejegyzés térlését az az érdekelt, aki
bizonyitja, hogy a bejegyzett jog elévilt vagy megszint, illetleg a nyilvantartott tény
megvaltozott. A (2) bekezdés értelmében keresetinditasnak az (1) bekezdés c) és d)
pontja alapjan akkor van helye, ha az ingatlanligyi hatésagi eljarasban a bejegyzés
nem torolhetd, illetve a sérelem nem orvosolhatd, tovabba ha azokat
eredménytelendl kisérelték meg.

A Ptk. 4. § (4) bekezdése szerint, ha ez a térvény szigorubb kdvetelményt nem
tamaszt, a polgari jogi viszonyokban ugy kell eljarni, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhat6. Sajat felrohaté magatartasara elénydk szerzése végett senki
sem hivatkozhat. Aki maga sem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban
elvarhatd, a masik fél felrbhaté magatartasara hivatkozhat.



A Ptk. 5. § (2) bekezdése értelmében joggal valo visszaélésnek mindsul a jog
gyakorlasa, ha az a jog tarsadalmi rendeltetésével 6ssze nem fér6 célra iranyul
kildbnésen, ha a nemzetgazdasdg megkarositasara, a szemeélyek zaklatasara,
jogaik és torvényes érdekeik csorbitdsara vagy illetéktelen elénydk szerzésére
vezetne.

A Pik. 5. § (3) bekezdése kimondja: ha a joggal vald visszaélés jogszabaly altal
megkivant nyilatkozat megtagadasaban all, és ez a magatartas nyomos kdzérdeket
vagy kulonés méltanylast érdeml6 maganérdeket sért, a birésag a fél
jognyilatkozatat itéletével pétolhatja, feltéve, hogy az érdeksérelem masképpen
nem harithatdé el. A jognyilatkozat potlasara kulondsen akkor kerulhet sor, ha a
jognyilatkozat megtételét illetéktelen elény juttatasatdl tették fliggbve.

Az I-Il. rendi felperesek - az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontjanak felhivasa, azaz
kifejezett torlési kereset elbterjesztése nélkil - tdbb esetben hivatkoztak az I. rend(i
alperes vételar kovetelésének elévilésére, mint olyan jogi tényre, amely a Ptk. 264.
§ (1) bekezdése alapjan a jelzalogjog megsziinésére vezet. Figyelemmel arra, hogy
az I-ll. rend( felperesek kereseti kérelme az I. rendl alperes jelzalogjoganak
torlésére iranyult, és a kovetelés elévilésével - a Ptk.-nak a szerzddés
megkotésekor hatalyos 256. § (2) bekezdése értelmében az azt biztosito
jelzalogjog is megsz(inik, a Févarosi [télétabla az I-11. rend(i felperesek hivatkozasa
alapjan - a keresetet a Pp. 3. § (2) bekezdés masodik mondata értelmében annak
tartalma szerint vizsgalva, els6dlegesen az 1. rend(i alperes kovetelése
elévilésének kérdésével foglalkozott.

Az els6foku birésag eléviléssel kapcsolatos indokolasa, amely szerint ,a
jelzélogjogot nem elévilé kdvetelés, hanem vételarhatralék kifizetésének
biztositasara jegyezték be", ezért alaptalan az I-Il. rendl felperesek elévilésre
torténd hivatkozasa - nem helytalld. A Févarosi itélétabla ramutat: a vételarhatralék
cimén fennallo kdvetelés az elévilés altalanos szabalyainak hatalya ala tartozé
kOvetelés, annak elévilésével kapcsolatban eltér6 szabalyokat a Ptk. nem
tartalmaz. Az |. rendl alperes vételar kovetelésének elévilése eszerint a ...-vel
kotott adasvételi szerz6désben meghatarozott teljesitési hataridd leteltével, 1993.
julius 1-jével megkezdddott. A kdvetelés elévilését a Ptk. 327. § (1) bekezdése
értelmében megszakitotta annak az |. rend( alperes altali, peres uton torténd
érvényesitése, ugyanigy a ... elleni felszamolasi eljarasaban térténd bejelentése. Az
eléviilés megszakadasa a Ptk. 327. § (2) bekezdése értelmében a felszamolasi
eljaras jogerb6s befejezéséig, 2008. szeptember 16-ig tartott, azt kdvetben az
elévillési hataridé ujbdl megkezdédott. E szerint az I. rendl alperes kovetelése
jelenleg sem évilt el. Tekintve, hogy a jelzdlogjog jarulékos koételemként osztja a
fokotelem, a vételar kdvetelés jogi sorsat, ezért az I. rendl alperes javara bejegyzett
jelzalogjog nem szlint meg, annak az ingatlan-nyilvantartasbol valo térlésére ezen a
cimen nincs lehetéség. Az I. rendl alperes az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jelzalogjoga kotelezettjeivel szemben fizetési felszolitassal ezidaig nem élt, ennek
azonban az elévilési hataridén belll nincs akadalya. Az indokolas el6zbek szerinti



kiegészitésével a Févarosi itélétabla egyetértett az elséfoku birdsagnak azzal az
allaspontjaval, hogy az I. rend( alperes kdvetelése nem éviilt el.

Az |. rend(i alperesnek a jelzalogjog és elidegenitési-terhelési tilalom torlésére
vonatkozd hozzdjaruld nyilatkozata pétlasa vonatkozasaban a Févarosi Itélétabla az
els6foku birésag dontésével annak indokaira is kiterjedéen egyetértett. Kifejezetten

az I-ll. rendl felperesek fellebbezésében foglaltakra tekintettel emeli ki a
kovetkezbket:
Az I-ll. rendl felperesek nem vitasan - a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai

szerint az |. rend( alperes jelzalogjogaval és az azt biztositd elidegenitési és
terhelési tilalommal terhelten vasaroltak az ingatlanukat, annak a jelzalogtdl vald
mentességéért az eladd sem szavatolt, szavatosi feleldsségét e tekintetben
kifejezetten kizarta. Az |. és a Il. rend(i felperesek a jelzalogjog torlése iranti
kérelmiket egyfel6l a Ptk. 4. § (4) bekezdésére alapitottak, eléadva, hogy az I.
rendd alperes maga sem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben elvarhat6, mert
aneélkul jarult hozza az ingatlan értékesitéséhez, hogy a vételar befizetéseket a sajat
javara biztositotta volna, masfelél a Ptk. 5. § (2) és (3) bekezdésében foglaltakra
hivatkoztak, el6adva, miszerint az |. rendl alperes azon magatartasa, hogy a
jelzélogjog ingatlan-nyilvantartasbol vald térlését nem kezdeményezi, az I-Il. rend
felpereseknek a tulajdonhoz, annak szabad forgalmahoz fiz6dd, kilonos
méltanylast érdemlé maganérdekét sérti, masfel6l az I. rendil alperes illetéktelen
elénytél, a ... vételarhatraléka megfizetésétdl tette fliggbve a jelzalogjog tordltetését.
A toérvényi tényallasok megvaldsuldsa - allaspontjuk szerint - a bejegyzett
jelzalogjog és elidegenitési terhelési tilalom torlését eredményezi.

A Févarosi [télétabla az I-Il. rendl felperesek ezen hivatkozasaival kapcsolatban
utal arra: a jelzalogjog ugyan jarulékos jellegi koételem, de a zalogkotelezett
feleléssége nem mogottes, helytallasi kdtelezettsége dologi adosként azt kdvetben
is fennmarad, hogy a személyes koételezett felszamolas folytdn megszinik. A
biztositott kdvetelés személyes kotelezettienek megsziinése a kovetelést nem
szunteti meg (Ptk. 323. §), szamitani kell utdlagosan el6kerllé vagyontargyakra,
melyek a kielégités alapjat képezhetik, és rendelkezésre allnak azok a biztositékok -
adott esetben az |. rend( alperes javara bejegyzett jelzalogjog - melyek a
szemeélyes kotelezett teljesitését biztositottak.

A Févarosi (télétabla kiemeli: azok a jogszabalyi lehetéségek, melyek valamely
kOvetelés pénzligy technikai mivelettel t6rténd ,leirasat" lehetévé teszik, harmadik
személy altal nem kikényszeritheték, a jogszabaly csupan annak lehetéségét
fogalmazza meg az érintett allami szerv szdmara. Az el6zéekben kifejtettekre is
figyelemmel ezért olyan magatartast, amely a kdvetelés ,le nem irasaval", illetve a
jelzélogjog tordltetésével kapcsolatban visszaélésszerl joggyakorlasnak mindsil,
az |. rendd alperes nem valdsitott meg, jognyilatkozata potlasanak a Ptk. 5. § (3)
bekezdése alapjan nincs helye.



Ugyancsak nem tekinthetd joggal val6 visszaélésnek az az I. rend( alperesi eljaras,
hogy jelzdlogjoga torlését a vételarhatralék kiegyenlitésétdl tette fliiggové: az adott
helyzetben a jelzdlogjog a jogosult |. rend( alperes egyetlen biztositéka arra, hogy a
vételarhatralékhoz hozzajusson, illetéktelen elény szerzése ezért esetében nem
merulhet fel, arra pedig el6adast sem tettek az I-Il. rendl felperesek, miként
eredményezné a Pik. 5. § (2) bekezdésére valo hivatkozasuk a jelzalogjog torlését.

A Ptk. 4. § (4) bekezdése ugyancsak nem a bejegyzett nyilvankonyvi jogok
torlésének eszkdze, mindazonaltal a Fovarosi itélétabla ramutat: a ...-vel kotott
szerzbdés fizetési feltételeinek a szerz6d6 felek altali szabalyozasat az eltelt id6
valéban nem igazolta, a jelzalogjog kik6tése ugyanakkor az eladotol elvarhatd
maodon - épp a vevo teljesitését biztositotta, harmadik személy - dologi kotelezett -
kézbenjoéttével. Az I-ll. rendld felperesek e teherrel vasaroltak az ingatlant, e
tudomasukkal szemben az a kérlilmény, hogy ,az |. rendl alperes mar 1996. 6ta
kapta a behajthatatlansagi nyilatkozatokat a felszamol6tél”, illetve 1997-ben a
kovetelés leirhatésagat kilatasba helyezte, nem teremt szamukra jogalapot az |.
rendd alperest megilletd jelzdlogjog és az azt biztositd elidegenitési és terhelési
tilalom torlésére.

A Févarosi télétabla ezért az elséfoku birésag érdemben helyes itéletét az
el6z6ekben kifejtettek szerint részben moddositott indokolassal a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az |. és a Il. rend( felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért
kotelesek megfizetni az |. rendl alperes jogi képviseletével felmerilt, a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a végzett
munkaval aranyosan, a 4/A. § értelmében az afara is figyelemmel meghatarozott
ugyvedi munkadijbol allo fellebbezési eljarasi koltséget. A 1I-XX. rend( alperesek
perkoltség igényt nem érvényesitettek, ezért arrél a Févarosi [télétablanak
rendelkeznie nem kellett.

Budapest, 2012. majus 18.
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