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A Magyar Koéztdrsasdag Legfelsdébb Birdsdga a dr. Pécsvaradi Janos
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Hegyesi Miklds ligyvéd
altal képviselt Févarosi Féldhivatalalperes ellen ingatlan-
nyilvantartdsi ligyben hozott kézigazgatdsi hatdrozat
feliilvizsgdlata irant indult perében a Févarosi Birdsag 2007.
janudr 19. napjdn kelt 1.K.34.727/2005/8. szamu jogerds itélete
ellen a felperes 4adltal 9. sorszdm alatt benyujtott felililvizsgalati
kérelem folytdn az alulirott napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta
az alabbi

iteéeletect

A Legfelsdébb Birésdg a Fdévarosi birdsdg 1.K.34.727/2005/8. szamu
itéletét  hatdlyon kiviil helyezi, tovdbba az alperes 2005.
szeptember 15. napjdn kelt 34.145-2/2005. szamui hatdrozatdt 1is
hatdlyon kiviil helyezi és az alperest uj eljardsra kotelezi.

Kotelezi a Legfelsdbb Birdsdg az alperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meg a felperesnek 20.000 (huszezer) forint elsdfoku és
10.000 (tizezer) forint feliilvizsgalati eljdrdasi kéltséget.

A feljegyzett kereseti és feliilvizsgalati eljdrdsi 1illetéket az
dllam viseli.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas

1992. december 16-dn a Szeretetszolgdlat kérelmet nyujtott be a
Févarosi Keriiletek Fb6ldhivataldhoz. Ebben a Budapest, x hrsz. alatt
taldlhato, y szam alatti, a Kisszdvetkezet tulajdondban 4116
ingatlanra, a mellékelt opcids adasvételi szerzddés alapjan
tulajdonjogdnak bejegyzését kérte.

A felperes a fdldhivatalnal 1994. szeptember 22-én eldlterjesztett

kérelmében ugyanezen ingatlanra vonatkozdan tulajdonjogdnak
bejegyzését kérte; a szerzddésben eladdként a Kisszévetkezet volt
megjelblve.

A féldhivatal tadjékoztatta a felperest arrdl, hogy beadvanyat - az
8t rangsorban eldéz8 kérelem elbirdldsaig - nyilvdntartdsba veszi.



A féldhivatal altal kibocsdtott hidnypotldsi felhivdsra a
Szeretetszolgalat benyujtotta a birdsdgi nyilvantartdsat elrendeld
végzést, és a 16 millié Ft-os jelzdlogjog tdrléséhez hozzdajdruld -
feltételhez k6tétt - nyilatkozatdt. A nyilatkozatban foglalt
feltétel szerint a Szeretetszolgalat csak abban az esetben mond le
a jelzalogjogdrdél, ha a jelen eljdrdsban tulajdonjogat bejegyzik.
1999. december 2-dn a felperes csatolta a vételdr kifizetését
igazold nyilatkozatot, és felszdamoldi nyilatkozat alapjan
ismételten tulajdonjogdnak bejegyzését, illetve jelzalogjog
térlését kérte.

A féldhivatal a 87.280/1/1997. szamu hatdrozatdval az ingatlanra a
Szeretetszolgdlat tulajdonjogdt adasvétel jogcimén bejegyezte,
egyuttal térdlte a javara 16 millio Ft erejéig bejegyzett

jelzdlogjogot.
A 20.5728/1/2000. szdmu hatarozatdval a foldhivatal elutasitotta a
felperes tulajdonjogdnak bejegyzése iranti kérelmet, arra

hivatkozva, hogy a szerzddésben eldadoként megjelsblt Kisszovetkezet
az ingatlannak nem tulajdonosa.

A hatdrozat ellen a felperes fellebbezett, amelynek elbirdldsa
sordan a Févarosi Féldhivatal az elsdfoku hatdrozatot
megsemmisitette, és az elséfoki hatdsdgot Uj eljdrds lefolytatdsdra
kotelezte.

Az Uj eljardsban hozott 60297/1/2005. szamu hatdrozatdval a
féldhivatal a Szeretetszolgalat tulajdonjog-bejegyzése  irdanti

kérelmét elutasitotta, és visszajegyezte a Kisszdbvetkezet
tulajdonjogat.
Az elutasito hatdrozat indokolasa szerint az adasvételi

szerz&désben a keltezés napja nem volt megjeldlve, és ez Onmagaban
hidnypotldsi eljdrds nélkiili elutasitdsi ok.

Ezt kévetden a fbldhivatal hidnypotldsi felhivast bocsdtott ki a
felperes részére, személyl szamdnak potldasat kérte.

A  potlast kovetden a féldhivatal a 60.927/4/2005. szdamu
hatdrozatdval bejegyezte a felperes tulajdonjogdt a perbeli
ingatlanra.

A Szeretetszolgdlat fellebbezést nyujtott be a hatdrozat ellen,
melyben elsdsorban tulajdonjogdnak visszajegyzését, masodsorban
pedig jelzdlogjoganak visszajegyzését kérte.

Az alperes a 31.145-2/2005. szami hatdrozatdban részben helyt
adott a fellebbezésnek és megsemmisitette a 60297/1/2005. szdmu
elséfoku hatdrozatot, a 60297/4/2005. szami hatdrozatot pedig
részben megvdltoztatta és elrendelte, hogy a perbeli ingatlan
tulajdoni lapjdra a Szeretetszolgdalat 16 millié Ft erejéig terjedd
jelzdlogjogdt - eredeti ranghelyén - jegyezzék vissza, mert -
dllaspontja szerint - a Jjelzdlogjog-torlési engedélybe foglalt
feltétele nem teljesiilt.



A felperes keresetében az alperes hatdrozatdnak feliilvizsgalatat és
hatdalyon kiviil helyezését kérte.

Eldadta, hogy az elado jelzdalogjog-tdorlési nyilatkozatot 4allitott
ki részére; ezért kérte, hogy a birdsdg rendelje el a jelzdalogjog
térlését.

Hivatkozott a c¢sédeljardasrol és felszamoldsi eljdrdsrol szdlo
1991. évi XLIX. toérvény /a tovabbiakban: Cstv./ 38. S$-ara,
akébrben, hogy a felszdmoldsi eljdrds sordn tdortént értékesités
esetén a jelzdalogjogokat és végrehajtdsi jogokat térélni kell; ezt
azonban a féldhivatal nem tette meg, ezért Jjogszabdlysértd a
hatdrozata.

Az elsdéfoku birdsdg a felperes keresetét alaptalannak értékelte, és
azt elutasitotta.

Itéletének indokoldsdban - az eljdrdsban alkalmazandd, az ingatlan-
nyilvdntartdsrdél szolo 1972. évi 31. szamu tdrvényereji rendelet /a
tovabbiakban: Inytvr./ 15. § /1/ bekezdésére hivatkozdassal -
elfogadta az alperesnek azt a jogli allaspontjat, hogy a felperes
nem csatolt olyan okiratot, amely alapjdn a Szeretetszolgadlat
jelzdalogjoga térolhetd lett volna.

Az eljdrds soran becsatolt felszdmoldi nyilatkozat a jelzdlogjog
térléséhez nem elegendd, mert nem rendelkezik a jogszabdlyban
megkivant kellékekkel.

Ramutatott arra, hogy a felszdmoldsi eljdrdssal kapcsolatos
térvényt az alperesi hatdsdg csak mdsodlagosan alkalmazhatja,
elsdsorban az ingatlan-nyilvdntartdsrdol szold jogszabdlyokhoz van
kétve. A sziikséges okirat becsatoldsa nélkiil nem veheti figyelembe
azt a tényt, hogy a felszamoldasi eljdrdas a jelzdalogjogot
megszinteti.

A Jjogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, annak hatdlyon kivil helyezését kérte, a keresetében
foglaltakat fenntartotta és kérte annak megdllapitdsdat, hogy a
perbeli ingatlanra a Szeretetszolgdlat jelzdlogjoga nem jegyezhetd
vissza.

Arra hivatkozott, hogy a Jjogerds itélet sérti az adasvételi
szerzddés idején hatdlyos Cstv. 38. § /4/ bekezdését. Ennek alapjdn
az 1ingatlant terheld elidegenités tilalom a felszdmolds kezdd
idépontjdban - azaz 1994. februdr 10. napjdn -, a jelzdlogjog pedig
a vagyon értékesitésével egyidejileg megszinik. Az 1ingatlan
értékesitésének iddépontja 1999. november 30. napja, tehdt a tdérvény
fenti rendelkezése szerint az ingatlant terheld jelzdlogjog e napon
megszint. A sziikséges féldhivatali eljdrdsok lefolytatdsdat, illetve
meginditdsdt a térvény egyértelmien a felszamold feladatdva teszi.
Hangsulyozta, hogy a jelzdlogjog tdérlésének teljes bizonyossaga

érdekében a kisszévetkezet felszamoléija, a Felszamolo és
Vagyonkezeld Rt. nevében felszamoldé biztos 1999. november 18.
napjdn teljes bizonyitd erejd magdnokiratba foglalt - a tulajdonjog

bejegyzéséhez hozzajdrulé - nyilatkozatdban az ingatlant terheld



végrehajtdsi jog és jelzdlogjog térlését 1is kérelmezte a Cstv.
rendelkezéseinek megfelelden, mig ez a térvény alapjan nem 1is lett
volna sziikséges.

A felperes ezen magdnokiratot kordbbi jogi képviseldjén keresztiil
1999. december 2. napjan maga 1s benyujtotta.

Alldspontja szerint a Cstv. 38. $§-a alapjdn 1994. augusztus 25.
napjan a felszdmolds alatt 4116 Kisszdvetkezet képviseletében
eljdrt és a felperes kézott megkdtétt szerzd8dés szerint a
Szeretetszolgdlat javdra bejegyzett jelzdlogjogot a féldhivatalnak
a jogszabdly erejénél fogva térélnie kellett volna.

Megitélése szerint a Fdévdrosi Birdsdg itélete jogszabdlysértd,
hiszen O&nmagdban az 1ingatlan tulajdonosdval szembeni felszamolds
meginduldsanak  ténye, illetve az ingatlan felszamoldé 4dltali
értékesitése megsziintette a fenndlld elidegenitési tilalmat,
illetve a jelzdlogjogot, és a tdérvény a felszamoldora csupdn az
eljdrds kezdeményezésének kdtelezettségét rdja.

A Cstv. a térlés alapjaul szolgdld okirat vonatkozdsadban
kifejezetten kiemeli, hogy a tdérlést a féldhivatal a felszdamolo
altal megkiildétt addasvételi szerzddés, vagy értékesitési

jegyzd8kényv alapjdan végzi, tehdt a tdérvény csupdn az eljdrads
kezdeményezésének kdotelezettségét rdéja a felszamoldra, nem a
térléshez sziikséges formali nyilatkozatok elkészitését.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdara irdnyult.

A Legfelsdébb Birdsdg a felilulvizsgdlati kérelmet a Pp. 274. § /1/
bekezdésének megfelelfen tdrgyaldson kiviil birdlta el.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A Legfelsébb Birdsdag alldspontja szerint az elséfokd birdsdg
megfeleld alapossdggal feltdrta az ligyben irdnyadd ténydlldst abbdl
azonban az ide vonatkozd jogszabalyi rendelkezések téves
alkalmazdasdval nem helytdlld jogi kévetkeztetést vont le.

A perben rendelkezésre 4llt iratanyag alapjdn a Legfelsdébb Birdsdg
megdllapitotta, hogy a felililvizsgalt alperesi hatdrozat lényegében
olyan jogi helyzetet eredményezett, amely szerint a felperes
tulajdonjoga a perbeli ingatlanra vonatkozdan vétel jogcimén
bejegyzést nyert az ingatlan-nyilvantartdsba, ugyanakkor a
Szeretetszolgdlat Alapitvdnya Jjelzdlogjoga 16 millio forint és
jarulékai erejéig visszajegyzésre keriilt. Az alperes ezen dbéntése
azt rbgzitette, hogy az 1ingatlanon tulajdonosvdltozds tértént, a
korabbi jelzalogjog fenntartdsa mellett.

Azontul, hogy ez a felperesnek érdeksérelmet okozott, sulyosan
jogsértd dllapotot hozott létre az alperesi hatdrozatnak a ,részben
megvadltoztatd” része.



A felperes jelzdlogjog térlési kérelméhez a felszamold biztos
ligyvéd 4altal ellenjegyzett nyilatkozatdt csatolta. Az alperesi
déntések szerint az 1999. augusztus 25-én kelt addsvétell szerzddés
alapjdn a felperes tulajdonjogdat a perbeli ingatlanra vonatkozodan
bejegyezték az ingatlan-nyilvadntartdsba, ,vétel jogcimen”.

A Cstv. 38. § /4/ bekezdése értelmében az adds ingatlandn és egyéb
vagyontdrgyain fenndallo elidegenitési és terhelési tilalom a
felszdamolds kezdd iddépontjdban, a visszavdsdrldsi és vételi jog,
valamint a zdalogjog a vagyontdrgy értékesitésével megsziinik. Ha a
visszavasdrlasi vagy a vételi jog jogosultja a felszdmolds kezdd
iddpontja utan a vagyontargyat egyoldalu nyilatkozattal

megvasarolja, az adossal szemben beszdamitdassal nem élhet. A
sziikségessé valt térlést az ingatlan-nyilvdntartdsban - a
felszamolo altal megkildott értékesitési jegyzdkdényv vagy
adasvételil szerzddés alapjan - a féldhivatal, illetve a

jelzdalogjogot nyilvaAntartd mas szervezet végzi.

Tekintettel arra, hogy a perbeli esetben a vagyontdrgy értékesitése
ily médon megtértént - ennek tényét, jogszerilségét a féldhivatal 1is
elfogadta és bejegyezte - a Cstv. fenti szabdlya értelmében az
ingatlanon fenndllt jelzdlogjog a térvény erejénél fogva megszint.

Sem az eljart kézigazgatdsi hatdsdgok, sem az elséfoku birosdag nem
vizsgdlta ezen megkbzelitésbhbdl a Szeretetszolgdlat Alapitvanydat
megilletd jelzdlogjog tdrlésének kérdését.

Azdltal, hogy felszamolds alatt 4&llé szerzddS partner d4dltali
értékesités tortént, a jelzdlogjog térlésére az altaldnostdl eltérd
szabdalyok vonatkoznak, az Inytvr. egyébként valdsan fenndllo
prioritasa mellett.

A megismételt eljdrdsban tehdt az alperesnek fel kell oldani azt az
ellentmond&st, amelyet a keresettel tamadott hatdrozata
eredményezett, ugyanis az 1ingatlan értékesitése kdbvetkeztében a
jelzdlogjog visszajegyzésének a perbeli esetben és kériilmények
kbéz6tt nem lehet helye. A C(Cstv. szabdalyanal fogva az értékesités
tényével a jelzdlogjog megszint, 1igy az vissza sem jegyezhetd.

Nem helytalld azon megkébzelités az alperesi hatdrozatban és a
jogerds itéletben, hogy azért nem tdrblhetd a Szeretetszolgalat
Alapitvdnyanak jelzdlogjoga, mert nem az &6, hanem a felperes
tulajdonjoga nyert bejegyzést. Az alperes nem vizsgalta a
felszdamolds kézbejéttével megvaltozott helyzet szerint a jog
létezését és a tulajdonjog bejegyzéséhez kotdtte azt, amely
alapvetden téves megkdzelitést jelentett.



A megismételt eljdrdsban a fentiekre tekintettel kell az alperesnek
megvizsgalni a jelzdlogjog toérlése 1irdnt benyujtott kérelem
teljesithetdségét, és a jogszabdlyi rendelkezésekkel Osszhangban
allo doéntést hozva kell rendezni a perbeli ingatlan ingatlan-
nyilvdntartdsi helyzetét.

Minderre figyelemmel a Legfelsébb Birdsdg, a jogerds itéletnek a
Pp. 275. § /4/ bekezdés szerinti hatdlyon kiviil helyezése mellett,
az alperes jogsértd hatdrozatdt a Pp. 339. § /1/ bekezdése
értelmében hatdlyon kiviil helyezte és az alperest uUj eljardsra
kotelezte.

Az elsdéfoku és a feliilvizsgalati eljdrdsban felmeriilt felperesi
perkéltség megfizetésére a Legfelsébb Birdosdag az alperest a Pp.
270. § /1/ bekezdés folytdn alkalmazandd Pp. 78. § /1/ bekezdése
alapjdn kételezte.

A targyi illeték feljegyzési jog folytdn le nem rott kereseti és
feliilvizsgalati eljarasi illetéket a 6/1986. /VI.26./ IM rendelet
13. § /1/ bekezdése és 14.S-a alapjdn az dllam viseli.

Budapest, 2007. december 19.

Dr. Buzinkay Zoltan sk. a tanacs elndke, Dr. Fekete Ildiké sk.
eldadé biré, Dr. Dardk Péter sk. bird

A kiadmdny hiteléil:
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