Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.726/2013/11.

A Févarosi (télétabla a Dr. Mohos Laszlé Ugyvédi Iroda (........... , ugyintéz6 dr.
Mohos Laszl6é tgyvéd) altal képviselt .......... (R ) felperesnek a ........ (—— :
felszamolobiztos ......... ) altal képviselt ........... (R ) I. r., a Spahné dr. Szilagyi Eva
agyvéd (............. ) altal képviselt ......... (— ) II. r., a Dr. Szdllési Szabolcs Ugyvédi
Iroda (......... , Ugyintézd dr. Szollési Szabolcs ligyved) altal képviselt ......... (cereeen ) L.
r. alperes elleni szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti perében, mely
perbe az alperes pernyertessége érdekében a Dr. Széll8si Szabolcs Ugyvédi Iroda
(ennennnes , ugyintézd dr. Szollési Szabolcs tgyvéd) altal képviselt ....... (jogeldd: ....... )
(— ) beavatkozott, a Budapest Kérnyéki Torvényszék 2013. junius 21-én kelt
2.G.40.469/2011/55. szamu itéletével szemben a felperes fellebbezése folytan -
nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il. r. alperesnek 850.000
(nyolcszdzotvenezer) forint + afa Osszegld masodfoku perkdltséget, a Il. r.
alperesnek és a lll. r. alperesi beavatkozonak 0Osszesen 850.000
(nyolcszazdtvenezer) forint + afa 6sszegli masodfoku perkéltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A felperes, mint hitelnyujté és a perben nem allé .......... , mint hitelfelvevé (adds)
2009. julius 17-én 50.000.000 forint 6sszegl forgdeszkdz finanszirozasi célu
hitelszerz6dést kotottek. A Kft. a hitel fedezeteként a Il. r. alperes kizarélagos
tulajdonat képez6 ......... ......... helyrajzi szamu ingatlant (tovabbiakban ingatlan)
ajanlotta fel, melyet a felperes elfogadott. A 2009. junius 22-én készllt értékbecslés
az ingatlan értékét 107.065.162 forintban allapitotta meg.



A felperes és a Il. r. alperes 2009. julius 17-én jelzalogjog alapitasi szerz6dést
kotottek. A 2. pont értelmében a felperest a ......... Kft-vel létrej6tt forgdeszkdz
finanszirozasi célu hitelszerz6désbdl ereddé 50.000.00 forint 6sszegl kotelezettség
és jarulékai erejéig a Il. r. alperes kizardélagos tulajdonat képez6 ......... .........
helyrajzi szamu ingatlanon jelzélogjog illeti meg.

A 6. pontban ugy rendelkeztek, a Il. r. alperes tudomasul veszi, hogy az ingatlanra
vonatkozdéan a mai napot kdvetéen harmadik személlyel kbtend6 adasvételi, bérleti,
hasznalati stb. szerz6dés felperessel szemben hatalytalan, kivéve ha a
szerzb6dések megkdtéséhez a felperes elézetesen irasban hozzajarult.

A 7. pontban, utalva az 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 257. § (2) bekezdésére, abban
allapodtak meg, amennyiben az ados a hitelszerz6désben foglalt feltételeket
részben vagy egészben nem teljesiti, ugy a felperes jogosult a megjeldlt ingatlant
arverés utjan értékesiteni a birosagi végrehajtas mell6zésével oly médon, hogy az
arverés szervezésével Uzletszerlen foglalkozd személynek erre megbizast ad.
Kikototték, a zalogtargy értékesitése el6tt a Il. r. alperes jelzdlog-kételezettet
értesiteni kell az értékesitésrél, annak maédjarol és idejérol.

A ll. r. alperes 2009. julius 7-én a .......... egyenes adods fenti tartozasaért készfizetd
kezességet is vallalt.

Az ingatlanra a jelzalogjog 50.000.000 forint és jarulékai erejéig az ingatlan-
nyilvantartasba 40742/2009.07.20. szam alatt a felperes javara bejegyzésre kertilt,
személyes addsként a .......... feltiintetésével.

........ , aki a perbeli idészakban a .......... €s a Il. r. alperes ugyvezetdje is volt, a
.......... képviseletében 2010. junius 28-an a felpereshez hiteltdrlesztés atlitemezési
kérelmet nyujtott be. Jelezte, a vallalkozasaival (Il. r. alperes, ......... R ) hehéz
helyzetbe kerilt mar 2010 aprilisaban, ezért a Il. r. alperes folydészamla hitelének
prolongalasat is kérnie kellett a felperestdl. Elb6adta, tobb nagyobb értéki
ingatlannal rendelkezik, amelyek koézil néhanyat szeretne értékesiteni.
Targyalasban all egy befektetdvel, aki a ......... tulajdonaban lévé vadaspark irant
érdeklédik.

A ll. r. alperes a 2010. oktdber 5-én az |. r. alperessel megkotott adasvételi
szerzbdéssel az ingatlant 60.000.000 forintért eladta az I. r. alperesnek. Az I. r.
alperes a vételarbdl 1.000.000 forintot megfizetett az okirat keltét megel6zéen.
Tovabbi 59.000.000 forint megfizetése vonatkozasaban rogzitették, az ingatlanra
50.000.000 forint és jarulékai erejéig jelzdlog van az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezve a felperes javara, melynek alapjat képez6 kdlcsdntartozassal
kapcsolatos tajékoztatast az I. r. alperes megismerte, elfogadta.

A ll. r. alperes ugy nyilatkozott, ezen teher torlésérdl kdlcson igénybevételével kivan
gondoskodni, annak a szerz6dés targyat képezd ingatlan nem lehet fedezete.



Megallapodtak abban, amennyiben a Il. r. alperes a teljes tehermentesitésrol
legkésébb két hdnapon belll nhem gondoskodik, ugy arra az I. r. alperes jogosult a
hatralékos vételar terhére, mely alapjan beszamitassal élhet. Az |. r. alperes
els6sorban koélcsént kivan igénybe venni, melynek realizalasa érdekében az
ingatlant fedezetll ajanlhatja, tovdbba ennek érdekében rendelkeznek a felek - a
keretbiztositéki jelzalogjog fenntartasa mellett - az |. r. alperes tulajdonjoganak
egyideji bejegyzésérél. Az |. r. alperes a felvenni szandékozott kdlcsont
els6dlegesen a keretbiztositéki jelzalogjog alapjat képezd fennalld tartozas
torlesztésére forditja, mig az ezen fellili 6sszeg a Il. r. alperest illeti meg.

Az |. r. alperes nevében ......... ugyvezeto irta ala a szerzédést.

Az |. és Il. r. alperes az adasvételi szerz6dés megkdtéséhez hozzajarulast a
felperestdl nem kért.

A........ i Kbrzeti Foldhivatal ......... szamu hatarozataval az ingatlan tekintetében az
l. r. alperes tulajdonjogat bejegyezte, a Il. r. alperes tulajdonjogat tordlte.
(A felperes részére a foldhivatali hatarozat 2010. oktober 26-an kerilt kézbesitésre.)

Az |. r. alperes (korabbi elnevezése ............. R ) tagjai és Ugyvezet6i 2007.
majus 29. és 2010. oktober 25. kozott ............ €S .irvrenns voltak, ezen idépontot
kovetden egyedili tag ....... volt, a tarsasag végelszamolasanak 2010. december 14-

i id6épontjaig az Ggyvezetdi tisztséget is betdltdtte.

A felperes, a Il. r. alperes, valamint a .......... képvisel6i 2010. november 25-én az
adasvételi szerz6dés kapcsan egyeztetést folytattak, ahol a felperes sérelmezte az
adasvételi szerz6dés megkotését. A felperes elsésorban annak felbontasat kérte a
szerz6dd felektél, masodsorban azt, hogy az ingatlan vételaranak teljesitési
helyeként a IlI. r. alperes nala vezetett, a hitelszerz6désbdl eredd tartozas
torlesztésére szolgaldé pénzforgalmi szamlaja keruljon megjeldlésre. Elfoglalt
allaspontja szerint nem jott Iétre érvényesen az adasvételi szerz6dés, mivel az
érvényesseq feltétele az elb6zetes hozzajaruld nyilatkozata.

A ll. r. alperes 2010. december 6-an tartozaselismerd nyilatkozatokat tett, miszerint
a felperessel szemben 2010. november 25-ével 50.00.000 forint nem lejart tbke és
7.108.131 forint lejart tGgyleti kamat és koltség tartozasa, tovabba a felperessel
kotott folydoszamla hitelkeret szerz6désbdl eredéen minddsszesen 115.000.000
forint nem lejart és 16.142.497 forint lejart tartozasa all fenn.

A Il. r. alperes az I. r. alpereshez 2011. januar 5-én ,kiegészit6 nyilatkozat
adasvételi szerz6déshez" elnevezési iratot cimzett, amelyben akként nyilatkozott,



az adasvételi szerz6désben kikotott vételarhatralékot, 59.000.000 forintot az |I. r.
alperes a felperes kérésére kizardlag a felperesnél vezetett pénzforgalmi szamlara
jogosult és koteles atutalni.

A ll. r. alperes nem igazolta, hogy a nyilatkozatot az I. r. alperes kézhez, illetve
tudomasul vette.

........ 2010 decemberében az adasvételi szerz6dést szerkeszto ........... Ugyvédet
azzal kereste meg, az ingatlant a Il. r. alperes nem tudja tehermentesiteni, ezt
kozolje az I. r. alperessel, azzal, hogy rendezze az ugyet 6, az I. r. alperes fizesse Ki
a vételarat. ......... ral is tdbb alkalommal beszélt a vételar megfizetése targyaban.

............ és ....... elképzelése az volt, az I. r. alperes tébb ingatlan megszerzésével
ingatlan portfolidt képez, kilféldi befektetOket keres, palyazatok utjan, illetve egyéb
gazdasagi uton profitot termel a felvasarolt ingatlanokbdl. A konstrukcido szerint a
jelzélogjoggal terhelt ingatlanok tulajdonjogat szerzi meg az |. r. alperes és azt
alacsonyabb 6sszeggel tehermentesiti. A perrel érintett ingatlan is ennek a tervnek
a része volt.

Az ingatlan megvasarlasakor az I. r. alperesnek a vételar megfizetésére pénzeszkodz
nem allt rendelkezésére, lombard hitelek utjan kivanta finanszirozni a vételarat,
illetve abbdl kivanta tehermentesiteni az ingatlant.

Az |. r. alperesnek banki igérvénye sem volt.

Az |. r. alperes 2010. december 14-én végelszamolas ala kerilt. A bejelentett
hitelezdi igény kb. 1.200.000.000 forint volt. ....... végelszamolas keretében prébalta
a tarsasag pénzugyi helyzetét rendezni, de a hitelfelvételi probalkozasok
eredménytelentl  zarultak, igy a végelszamol6 felszamolasi eljarast
kezdeményezett. Az |. r. alperes 2011. februar 9-én felszamolas ala kertlt.

A Il. r. alperes a vételar tekintetében a felszamolasi eljaras alatt hataridében
hitelezGi igényt nem jelentett be.

A felszamolas alatt allo I. r. alperes palyazat kiirasat kdvetéen 2011. julius 22-én kelt
adasvételi szerz6déssel az ingatlan tulajdonjogat atruhazta a palyazaton nyertes lll.
r. alperesre 42.000.000 forint vételar ellenében. A szerzédés szerint az ingatlan az |.
r. alperes tulajdonat képezi, amelyre 50.000.000 forint és jarulékai erejéig
jelzélogjog van bejegyezve, személyes ados a ...........

A lll. r. alperes 2011. december 13-an az ingatlant eladta az alperesi
beavatkozonak.



A felperes 2011. oktdber 28-an elGterjesztett, utdobb kiegészitett keresetében
elsédlegesen az I. és Il. r. alperessel szemben az 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.)
62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az I. és Il. r. alperes kdzo6tt 2010. oktdber 5-én
|étrejbtt adasvételi szerzddés alapjan az |. r. alperes javara bejegyzett tulajdonjog
torlését és a szerzddés érvénytelensége folytan az ingatlan tulajdonjoganak 2010.
oktdber 5-ét megel6z6 allapota helyreallitasat, a lll. r. alperes tlrésre kotelezését
kérte. Masodsorban, a torlési kereset elbterjesztésére jogosultsaga hianyaban vagy
annak megalapozatlansaga esetére az I. r., a Il. r. és a lll. r. alperessel szemben a
2010. oktdber 5-i adasveételi szerzGdés érvénytelensége, és ennek folytan az I. r. és
a |lll. r. alperes koézott 2011. julius 22-én létrejott adasvételi szerzédés
erveénytelensége folytan a Ptk. 215. §-a, a 200. §-a, a 207. § (6) bekezdése, a 237. §
(1) bekezdése alapjan az eredeti allapot helyreallitasat, harmadlagosan a Ptk. 203.
§-a alapjan az I. r. és a Il. r. alperes kozétt létrejétt ingatlan adasvételi szerz6dés
fedezetelvoné jellegének, az adasvételi szerzGdések vele szembeni
hatdlytalansdgdnak a megallapitasadt kérte. Inditvanyozta a szerz6dések
semmisségének barmely hivatalbdl észlelt semmisségi ok alapjan torténd
megallapitasat is. Kérte tovabba az elsédleges keresete vonatkozasaban az |. és a
II. r. alperesek, a masodlagos keresete tekintetében valamennyi alperes
perkoltségben valdé egyetemleges marasztalasat. Eléadta, az ingatlanon egykor
nyilvantartott  zalogjogat, tovabba a =zalogjoggal biztositott, hitel- és
kdlcsdnjogviszonybdl eredé kdvetelésének maradéktalan megtériléséhez f(iz6d6
jogat azért sérti az . és a ll. r. alperes kOzott 1étrejott adasveételi szerz6dés alapjan a
tulajdonjog I. r. alperes javara bejegyzése, mert amennyiben az |. r. alperessel
szemben megindult felszamolasi eljarasban mint a Cstv. 3. § (1) bekezdésének c)
pontja szerinti figgd kovetelés jogosultja a hitelezdi igényét bejelenti, ugy az
ingatlan felszamolasi eljarasban torténd értékesitése esetén a Cstv. 49/D. § (1)
bekezdése szerint a felszamold az ingatlan, mint zalogtargy értékesitése soran
befolyt vételarbdl a zalogtargy megérzésének, allagmegdvasanak, értékesitésének
koltségeit, valamint a nettd vételar 5 %-anak megfeleld mérteki felszamoldi dijat
levonja és neki csak az emlitett koltségek és felszamol6i dij levonasa utan
fennmarado, a felszamol6 altal a Cstv. 58. § (5) bekezdése alapjan tartalékba
helyezett sszegre lehetett volna varomanya.

A 2009. junius 22-i értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke 107.065.162
forint. Amennyiben tehat az ingatlan értékesitésére nem a felszamolasi eljarasban
kerllt volna sor, hanem azt maga értékesiti, |Iényegesen magasabb 6sszeghez
juthatott volna kdvetelésének kiegyenlitésére.

A 2010. oktéber 5-i adasvételi szerz6dés érvénytelenségét tobb okbol Allitotta.
El6adta, a szerz6dés 6. pontjaban az adasvételi szerz6dés érvényességehez a
hozzdjarulé nyilatkozatat koététték ki, az elidegenitési tilalommal azonos joghatast
kivantak elérni, a kikdtés tartalma szerint valojaban a hozzajarulasa hianyaban az
érvénytelenségrél allapodtak meg. A nyilatkozat értelmezése soran a szavak
altalanosan elfogadott jelentésének, az eset 6sszes korlilményének és a nyilatkozo
feltehetd akaratanak is jelentdsége van. A hozzajarul6 nyilatkozata kikotésére azért
volt szikség, mivel a zalogjoganak bejegyzésére nem az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasaval kertilt sor, igy nem volt lehetéség az elidegenitési és terhelési tilalom



javara bejegyzésére. A rendelkezés egyetlen célja volt, hogy a hozzajarulasa nélkdl
ne kdvetkezzen be moédosulas az egyenes addssal fennalld hiteljogviszony tartama
alatt. Allitotta, a Ptk. 215. § (3) bekezdése értelmében beleegyezése hianyaban
eérvényes adasveteli szerzédés az |. r. és a ll. r. alperes k6zo6tt nem jott létre, igy arra
az érvénytelenség jogkdvetkezmeényeit kell alkalmazni.

Arra is hivatkozott, a szerz6dés annak jéerkdlcsbe Utk6zd volta és szinlelt jellege
miatt is semmis. A BH 2004. 141. és BH 2003. 451. szdmu hatarozatokban irtak
szerint is nyilvanvaloan joerkdlcsbe Utk6z6 az a szerzédés, amelyben az egyik fél
olyan koételezettséget vallal, amelynek teljesitésére nem képes, és szintén
joerkolcsbe itk6z6 olyan kotelezettség vallalasa, amelynek teljesitésére a szerz6d6
félnek nincs lehetésége és korilményeiben olyan valtozas sem varhatd, amely
szerzOdéses kotelezettségeinek teljesitését akar csak részben is lehetbvé tenné. A
szerz6dés azon okbdl is jéerkdlcsbe Utkdzik, mert nem felel meg az Uzleti életben
tisztességesen gondolkod6 emberek értékrendjének, mivel az semmiféle
biztositékot nem tartalmaz a |Il. r. alperes részére a vételar megfizetése
tekintetében. Az alperesek az ingatlan vételarat 60.000.000 forintban hataroztak
meg.

Az |. r. alperes végelszamolasa soran bejelentett 1.200.000.000 forintos kintléviség
allomanybdl arra lehet kdvetkeztetni, az |. r. alperes a szerz6dés megkotésekor nem
volt képes a szerz6dés teljesitésére. A végelszamolo is azt allapitotta meg, az I. r.
alperes vagyona a hitelezdk koveteléseinek fedezetére nem elegendé. Ez abban az
id6északban tortént, amikor az I. r. alperesnek az ingatlant tehermentesitenie kellett
volna. Az I. r. alperes mar a szerz6dés megkotésének idépontjaban tudta, a Il. r.
alperessel szemben vallalt, a vételar megfizetésének az ingatlan tehermentesitése
utjan megvaldsitandd kotelezettségének nem fog tudni eleget tenni, hiszen az
adasvételi szerzddés megkotésétdl szamitott alig harom és fél hdénap alatt
fizetésképtelenné valt. A Il. r. alperesnek a vele kotétt folydszamla hitelkeret
szerzddésbdl 115.000.000 forint tbketartozasa allt fenn vele szemben, fizetési
kotelezettségének a Il. r. alperes nem tett eleget. A .......... egyenes adéds altal alairt
torlesztési atutemezési kérelembdl is lathatd, az egyenes adds mellett a |Il. r.
alperes is fizetési nehézségekkel kiuzdott. A Il. r. alperes az ingatlan adasvételi
szerzGdés megkotésének idépontjaban nem lehetett abban az anyagi helyzetben,
hogy az ingatlant a vallalt két honapos hataridon belll tehermentesiteni tudja. A
készfizetd kezességet is vallalt Il. r. alperesnek tudnia kellett a szerzddés
megkotésének idépontjaban, képtelen lesz az ingatlan tehermentesitését
végrehajtani. El6adta tovabba, a szerz6dés azon rendelkezése, miszerint az I. r.
alperes maga is jogosult az ingatlant tehermentesiteni, a Ptk. 332. §-a szerint
tartozasatvallaldasnak mindsul, ehhez azonban a hozzajaruldsat nem kérték.
Kifogasolta, hogy a szerz6désben nincs rendelkezés vagy hataridé arra az esetre,
ha az alperesek egyike se tudna tehermentesiteni az ingatlant, nem rendelkeztek a
vételar megfizetésének egyéb modjardl. A vételar megfizetésére a szerzddeés
hataridét nem tartalmaz, igy a vételar megfizetése a Il. r. alperes, mint eladé altal
nem is kikényszerithet6. Az adasvételi szerzd6dés lényegi eleme, a vételar
megfizetésének esedékessége és pontos modja hianyzik. A Il. r. alperes ugy
ruhdzta at az ingatlan tulajdonjogat az I. r. alperesre, hogy semmilyen szerzédésbe
foglalt kotelezettségvallalast vagy biztositékot nhem kapott az 6t megilletdé vételar



kiegyenlitésére.

A szerz6dés azért szinlelt, mert a vételar megfizetésének modjara, a vételar
mértékére, tovabba a tulajdonjog atszallasara vonatkozé rendelkezései nem
életszerlek, az |. r. és a Il. r. alperes egy, altala nem ismert egyéb szerzddést kivant
ingatlan adasvételi szerz6déssel leplezni.

A szerz6dés fedezetelvond jellege vonatkozdsaban elb6adta, az alperesek
kifejezetten rosszhiszemu eljarasa az adasvételi szerz6dés megkdtésével elvonta
az egyenes adossal szemben fennalld kovetelése kielégitésének alapjat, hiszen
kényszer( hitelezdi pozicidja sziikségképpen csak a teljes kdvetelése téredékének
megtériléséhez vezetett volna.

Inditvanyozta az I. r. alperes végelszamolasi és felszamolasi eljarasaban keletkezett
iratok beszerzését annak vizsgalata céljabol, a Il. r. alperes érvényesitett-e az
adasvételi szerz6désbdl eredd hitelez6i igényt. Kérte tovabba ............
végelszamolo és felszamoldbiztos, ........ B €s ...... tanukénti meghallgatasat.

Az alperesek és az alperesi beavatkoz6 a kereset elutasitasat, felperes
perkoltségben marasztalasat kérték.

Az |. r alperes el6adta, a felszamolasi eljaras soran az ingatlan értékesitésére
nyilvanos palyazatot irt ki. A lll. r. alperestdl érvényes ajanlat érkezett az ingatlanra,
az érveényes palyazatot a felszamolo elfogadta, felszolitotta a lll. r. alperest a vételar
befizetésére, a szerz6dés megkdtésére, eldvasarlasi jogot senki nem gyakorolt, a
[II. r. alperes az 50.000.000 forintért az ingatlant megvasarolta. A Cstv. 38. § (1) és
(4) bekezdése értelmében az ingatlan értékesitésével a felperes javara bejegyzett
jelzalogjog megszlint, a féldhivatal a jelzalogjogot ezért a lll. r. alperes tulajdonjoga
ingatlannyilvantartasi bejegyzésével egyidejlleg koételes volt tordini.

A 1l. r. alperes elbadta, a felperes nyilvantartott jelzalogjogat az altala megkdétott
adasvételi szerz6dés nem sértette. A szerzGdés Ilényege a felperes
jelzélogigényének kielégitése volt. Az 1. r. alperes a tulajdonjog azonnali
atruhazasahoz azért ragaszkodott, mert vételarral maga sem rendelkezett.
,Nyomott aron" vasarolt ingatlanok eladasaval foglalkozott, de értelemszerlien az
értékesités id6épontjat nem tudta meghatarozni, ezért nem szerepel a szerz6désben
a vételar kifizetésére hatarid6. Felszoélitdssal azonban esedékessé tehette volna a
vételartartozast. Az I. r. alperes felszamolas ala kertlt, mely eljarasban hitelezéként
be kivant jelentkezni, igényét viszont a felszamold elkésettség okan elutasitotta.
Hangsulyozta, a szerz6dés szinlelt és joéerkdlcsbe tk6zd sem volt. Az I. r. alperes
szerzb6désben nem manifesztalodd esetleges mogottes szandékairdl nem tudott. A
szinlelt szerzddés feltétele, miszerint mindkét fél szinlelje a szerzédési akaratot,
nem valosult meg, a szerz6dés az ingatlan atruhazasara iranyuld valos akaratukat
fejezte ki. Az volt a célja, hogy a jelzalogjog jogosultja javara visszafizetésre
keruljon a kolcsdn, sem rosszhiszemd, sem joerkolcsbe utk6z6 nem volt a
magatartasa.



Az adasvételi szerzddéssel a felperes jelzalogjoga nem sziint meg, igy a hitel
fedezetét a szerz6dés nem vonta el. Az ingatlant elidegenitési és terhelési tilalom
nem terhelte, igy az elidegenitheté volt.

A lll. r. alperes el6adta, az |. r. alperes felszamolasi eljarasaban nyilvanosan
meghirdetett palyazat alapjan kététte meg az adasvételi szerzédést, azt mindenben
teljesitette. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszem( jogszerzének minésul
az, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez jogot. Allitotta,
a felperes torlési per inditasra nem jogosult, mivel az Inytv. 62. § (1) bekezdés a)
pontja szerint torlési keresetet csak az terjeszthet el6, aki korabban az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett dologi jogosult (tulajdonos) volt, akinek a korabban mar
bejegyzett, nyilvantartott dologi jogat az ezt kdvetd bejegyzés sérti. Maga is
hivatkozott az I. és Il. r. alperes kdzo6tt 2010. oktober 5-én létrejott adasvételi
szerz6dés érvénytelenségének hianyara azzal, hogy a szerz6dés minden terhet
tartalmazott, a terhek torlése prioritast élvezett, a szerz6désben foglaltak szerint a
vételarat elsésorban ezek torlésére kellett forditani. A vételar kifizetés hataridejét a
szerz6dés nem tartalmazta, ugyanakkor a tanuk el6adasa alapjan életszeri ennek
indoka. Az ingatlanra a tulajdonjog bejegyzése is szikségszerl volt, hiszen ez
jelentett fedezetet a befektetbék szamara. Kiemelte, a felperes nem akarta atvenni az
ingatlant, a vételarra tartott igényt, ezt tamasztja ala a szerz6dés kiegészitése
targyaban késziilt okirat is.

Hivatkozott a KGD2008. 2012., az EBH2007. 1670. és az EBH2005. 1229. szamu
eseti dontésekre. Hangsulyozta, az I. r. és a Il. r. alperesek kdzoétti jogvita fliggetlen
az 6 szerzOdéskotésétdl, magatartasatol. Az ingatlant befektetés céljabdl vasarolta
meg, azt kapcsolt vallalkozasa, projekt tarsasaga részére szolgaltatta.

Vélekedése szerint a jelen kereset benyujtasat az indokolta, a felperes
elmulasztotta a hitelez6i igénye hataridébeni benyujtasat, ennek hianyaban mas
formaban igyekszik kovetelését érvényesiteni. A felperest a Cstv. 49/D §-a szerinti
hitelez6ként megillette volna a zalogjoggal terhelt ingatlan értékesitésébdl
szarmaz0, a Cstv. szerinti szerény mértékl kdltségek levonasa utani teljes vételar.

Az elsO6foku birosag személyesen meghallgatta a |Il. r. alperes tbrvényes
képviselgjét ........ t, tanuként hallgatta meg felperes Uzletag igazgatojat, ........ ,all
és az |. r. alperes kozotti szerz6dést szerkesztd ugyvedet, ........... t, az I. r. alperes

ugyvezetdjét, tulajdonosat .......

........ elbadta, a jelzalogszerz6dés alairasakor semmire nem tértek ki, nem
beszélték meg annak tartalmat, igy a 6. pont tartalmara sem tértek ki.

2010 nyaran talalkozott ............ nal, elmondta neki, hogy van egy hiteltartozasa, amit
mar nem tud fizetni. Felperesnél t6bbszoér jart az Ggyben és kérte, segitsenek
értékesiteni az ingatlant. Azt javasoltak, hogy adja el az ingatlant, ha tudja. Ez a
......... ingatlanra is vonatkozott. ............nal abban allapodtak meg, a szerzddés
alairasakor kap egy elbleget, a tdbbit pedig egy bizonyos id6n belll megkapja. Két



hénapig még tehermentesithette az ingatlant, de jelezte ........... nak, hogy ezt nem
tudja megtenni, mindez 2011 decemberében volt. Annak, hogy az ingatlant
eladdsakor a cége tudja tehermentesiteni annyi realitasa volt, hogy a szarvasok
eladasabol befolyd vételarabdl tudott volna a cég fizetni. ............ elhalalozott,
........... val ekkor arra jutottak, hogy az I. r. alperes a felperes szamlgjara utalja a
pénzt. Felperes a konkrét adasvételrél tajékoztatast nem kapott.

....... ugy nyilatkozott, a szerz6désben szerepld 6. pont altaldnosan hasznalt
formula. A felperes szandéka, hogy a jelzalog-kotelezett tajékoztassa, ha valtozas
torténik. Ha ennek ellenére, a felperes hozzajaruldsa nélkil adjak el az ingatlant,
akkor az adasvételi szerz6dés nem érvényes. A 6. pontot azért épitik be a
szerzb6désekbe, hogy az ingatlan ne legyen eladhaté a takarékszdvetkezet
tudomasa nélkil. A szerz6dés megszerkesztésében, alairasaban nem vett részt.

....... arra tett nyilatkozatot, a 2010. oktober 5-én kotott szerz6dés a felek akaratat
tartalmazza. Az |. r. alperes egyik Ggyvezetdje ............ volt, az 6 terve az volt, hogy
tobb ingatlan megszerzése mellett kulfoldi befektetb6ket keresett, egy ingatlan
portfoliot képzett. ...... is részt vett a projektben. Az ingatlan vételara alku utan
alakult ki, fontos része volt a megallapodasnak, hogy a Il. r. alperes az ingatlant
terheld zalogjog tartozast rendezni akarta. A masik fontos elem az volt, hogy az I. r.
alperes a tulajdonjogot megszerezze, ugyanis a projektben val6 tovabblépéshez a
tulajdonjog megszerzése, bejegyzése volt szikséges. Kilfoldi finanszirozasrol
mindenféleképpen szd volt. Az |. r. alperes a vételarat kifizetni vallalta. Fizetési
hatarid6t a felek a szerz6désben nem hataroztak meg. A Il. r. alperesnek nem volt
mas lehetésége mint az, hogy az I. r. alperessel megkdsse ezt a szerzddést. Az,
hogy nem volt ,éles a hatarid6" az a felek kdzétti egyuttmikddésbdl is kovetkezik.
............ haldla utan ........nak mar nem voltak meg azok a kapcsolatai, amik
lehetbve tették volna a tervezett projektek megvalosulasat. Emlékezete szerint 2010
novemberében volt a megbeszélés a takarékszdvetkezetnél, ott a felek arra jutottak,
hogy nem a szerzGdést modositjak, hanem nyilatkozatot tesznek és az |I. r. alperes
is elfogadta, hogy a takarékszdvetkezet felé teljesit. A vételi jog, visszavasarlasi jog
felvet6dott, de egészen biztos volt, hogy a tulajdonjog megszerzéséhez ............
ragaszkodik.

....... eléadta, ............nal hosszu évek Ota Uzleti kapcsolatban all, kéz6s lzletet
terveztek 6sszehozni. Az volt az elképzelésik, hogy ingatlanokat vasarolnak meg,
majd palyazatok utjan, illetve egyéb gazdasagi uton profitot termelnek ezekbél. A
......... ingatlan is ennek a tervnek a része volt. Mindig terhelt ingatlanokat vasarolt
az |. r. alperes. Mikor az adasvételi szerz6dést megkototte az 1. r. alperes, a cégnek
nem volt pénze, lombard hitelek utjan kivanta finanszirozni a vételarat, illetve ebbdl
kivanta tehermentesiteni. Annak, hogy az I. r. alperes nem fizetett, az volt az oka,
hogy meghalt ............. Olyan mennyiségl kotelezettség derul ki, amirél addig nem
volt tudomasa. Mivel kiderllt, hogy komoly tartozdsai vannak a cégnek, a



végelszamold a felszamolast meginditotta. Amikor a céget atvette, akkor a .........
ingatlant nem tudta volna kifizetni, banki igérvénye sem volt az I. r. alperesnek. A
..... -t is a ....... cég alapitotta, ennek a cégnek is kdze lett volna ehhez az
ingatlanportfélidhoz.

Iratokat, kiildnb6zd cégek nevére szélo hiteligérvényeket csatolt arra nézve, hogy a
........ cég rendelkezésére allt vagyon, amely a ......... projektre lett volna fordithato.

Az els6foku birdsag 2013. junius 21-én kelt 2.G.40.469/2011/55. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest a Il. r. alperesnek 2.159.000 forint, a .
r. alperesnek és a Ill. r. alperesi beavatkozonak 2.159.000 forint perkdltség
megfizetésére. Az itélet indokolasaban az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi
CXLI. térvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés a) pontja, 63. § (1)-(2) bekezdése, a Cstv.
38. § (4) bekezdése alapjan arra az allaspontra helyezkedett, a felperes a torlési per
meginditdsara jogosult volt. Az ingatlant a felperes javara fennallo jelzalogjog
terhelte, amely a felszamolasi eljards soran a vagyontargy értékesitésével
megszunt.

A 2010. oktéber 5-i szerz6dés felperes hozzajaruld nyilatkozata hianyaban valo
érvénytelensége tekintetében kifejtette, a felperes nem tudta bizonyitani, a
hatalytalansag alatt a felek érvénytelenséget értettek, a szerz6dést megkotd felek
egyike sem allitotta, megallapodtak volna abban, a hatalytalansag alatt
érvénytelenséget kell érteni. A szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint sem
jelent a szerz6édésben hivatkozott hatalyossag érvényességet. A felperesnek
érdekében allhatott a szerz6dés érvényességéhez a hozzajarulasa kikotése, de a
szerz6désben nem ebben allapodtak meg, ezért a Ptk. 215. § (3) bekezdése
alkalmazasanak nem lehet helye.

A szerz6dés jéerkdlcsbe Utkdzése vonatkozasaban ramutatott, jéerkdlcsbe
utk6zdnek az a szerz6dés mindsul, amelyet a jogszabaly nem tilt, de az azzal elérni
kivant cél a vallalt kételezettség jellege vagy azeért ellenszolgaltatas felajanlasa,
illetve a szerz6dés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat vagy
szokasokat nyilvanvaldéan sérti, s ezért azt az altalanos tarsadalmi megitélés is
egyértelmien tisztességtelennek, elfogadhatatlannak minésiti. A felperesnek, az |I.
és a ll. r. alperes altal megkotott adasveételi szerzédés joerkodlesbe itk6zé voltat nem
sikerllt bizonyitania. Az adasvételi szerz6dés megkotésekor az |. r. alperes
rendelkezésére valéban nem allt a vételar kifizetéséhez - és ekként az ingatlant
tehermentesitéséhez sziikséges - vételar. Eletszerlinek fogadhat6é el azonban a
tanuk arra vonatkozé eladasa, hogy az I. r. alperesnek, ............ nak, ...... milyen
tervei voltak az ingatlan portf6lié kialakitdsaval, illetve az ezzel kapcsolatos tovabbi
gazdasagi tevékenységgel kapcsolatban. Az ingatlan vételar medfizetésére
hataridét a felek nem kotottek ki, de ez nem jelentette azt, az I. r. alperesnek nem
kellett volna teljesitenie a szerzédést, hiszen a Il. r. alperes a fizetésre t6rténd
felszolitassal lejartta tehette volna a kdvetelését. Az ingatlan portfélié dsszeallitasa
hosszabb id6t vett igénybe, ezért is nem kotottek ki fix hataridét a vételar
kifizetésére. Az |. és Il. r. alperesek szerz6désének lényeges eleme volt az
ingatlanon fennallo zalogjog és annak kielégitésének maodja.

A szinleltség korében a lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként



megallapithaténak talalta, a feleknek volt Ggyletkotési akaratuk. Ezt tamasztja ala,
az ingatlan az |. r. alperes tulajdonaba kerult. A felek akként nyilatkoztak a
szerz6désben - és ezt a Il. r. alperes sem vitatta -, hogy 1.000.000 forintot a
vételarbdl megkapott. A Il. r. alperes torvényes képviselbjének magatartasa ezt
kovetden arra iranyult, az I. r. alperessel a kapcsolatot felvegye és megprébaljon az
ingatlan vételarahoz hozzajutni. A Il. r. alperes a vételar megfizetésére igényt tartott,
ezt a szerz6dést szerkeszt6 lgyvédnek és az I. r. alperes altala ismert, korabbi
ugyvezetdjének, ......... nak is jelezte. A felek kinyilvanitott akarata tehat nem iranyult
az adasvételi szerzddéstdl eltérd tartalmu szerz6dés megkdtésére.

A Ptk. 203. §-ara alapitott kereseti kérelemre nézve Kkifejtette, az ingatlan-
nyilvantartasban feltlintetett jelzalogjog az ingatlan mindenkori tulajdonosaval
szemben is fennalld jogosultsag. A zalogszerzédéssel biztositott zalogjog dologi
hatalyu, mindenkivel szemben hatdlyos. Mindenki, aki a zalogtargyon az
elzalogositast kovetden szerez valamilyen jogot, koteles tlrni, a jogosult a lekétott
zalogtargybdl a kdvetelést kielégitse. A felperes nem bizonyitotta sikerrel azt sem,
fedezetelvond lenne az I. és Il. r. alperes altal megko6tott szerzédés.

Ramutatott, a felperes jelzalogjoga megszint a vagyontargy értékesitésével,
ugyanakkor ez az adasvételi szerz6dés megkotését kovetdben bekdvetkezett
helyzet. Az adasvételi szerz6dés a felperes fedezetét nem vonta el, mivel az
ingatlan mindenkori tulajdonosaval szemben fennalld jogosultsaga allt fenn az
ingatlanon. Kitért arra is, egyébirant e kdrben megallapitasi keresetnek nincs helye,
mivel az, aki a zalogtargyon az elzalogositast kdvetéen szerez valamilyen jogot,
tirni koteles, hogy a jogosult a zalogtargybdl a kovetelését kielégitse, tehat
marasztalasra iranyuld kereseti kérelemnek lehet csak helye.

A tartozasatvallalas kdrében arra utalt, a felperes maga adta el6, hogy elsésorban a
szerz6dés felbontasat kérte a felektél, masodsorban pedig a szerzédés akkénti
modositasat kérte, az ingatlan vételararnak teljesitési helyéil a Il. r. alperes nala
vezetett, a hitelszerz6désbdl eredd tartozas torlesztésére szolgald pénzforgalmi
szamla kerlljon megjeldlésre. Ebbdl az kévetkezik, masodlagos lehet6ségként
ugyan, de a felperes a tartozas atvallalasahoz hozzajarult.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett jogi képviseld utjan. Fellebbezését
2014. julius 11-én kiegészitette. ElsOdlegesen az itélet keresete szerinti
megvaltoztatasat, elsédleges kereseti kérelme tekintetében az I. és a Il. r.
alperesek, a masodlagos kereseti kérelme vonatkozasaban valamennyi alperes
egyetemleges marasztalasat kérte perkoéltségben. Masodsorban az itélet hatalyon
kivil helyezését, az elséfoku birdsag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara
utasitasat kérte. A bizonyitékok és a jogszabalyi rendelkezések els6foku birdsag
altali téves értékelésére hivatkozott. Az elséfoku birosag a jelzalogjog alapitasi
szerzddés 6. pont tartalmat tévesen, és nem a Ptk. 207. § (1) bekezdésében irtak
szerint értelmezte, figyelmen kivll hagyta ....... tanu e korben tett nyilatkozatat. A
nyilatkoz6 feltehetd akaratanak tartalmat a birdi gyakorlat az adott jognyilatkozattal
kielégiteni kivant, gazdasagilag is ésszer(i érdek szem elétt tartdsaval hatarozza
meg. A Magyar Ertelmezé Kéziszotar szerint a ,hataly" fénév hivatkozasi jelentése
jogszabaly érvényben léte, érvényesség, a ,hatalyon kivil helyez valamit" jelentése



megszunteti az érvényességét, a ,hatdlyos" melléknév hivatkozasi jelentése
hatalyban, érvényben Iévd. A hataly, hatalytalan szavak és kifejezések altalanosan
elfogadott, kdznapi jelentése tehat érvény, érvénytelenség, a kdznapi nyelvezet a
jogi terminologiatol eltéréen nem tesz kildonbséget az érvénytelenség és a
hatélytalansag ko6zoétt. A ll. r. alperes tdérvényes képviselbje az elséfoku birosag elbtt
nem nyilatkozott arrdl, a 6. pont tartalmat hogyan értette, igy olyan nyilatkozatot sem
tett, miszerint t6le eltér6en értelmezte azt. Az els6foku birdsdg nem vizsgalta a
szavak altalanosan elfogadott jelentését, és nem vette figyelembe a Il. r. alperes
torvényes képviseldje altal a periratok szerint nem cafolt akaratat. Az akarata az
volt, az elidegenitési és terhelési tilalom kikGthetetlenségére tekintettel az
elidegenitési és terhelési tilalommal nagyrészt egyezd joghatast érjen el, tehat az
elb6zetes irasos hozzajarulasa nélkul megkotott szerz6déshez jogkovetkezmények
ne fizédhessenek. A Il. r. alperes nem kérte el6zetesen a hozzajarulasat a perbeli
adasvételi szerz6déshez, igy a szerz6dés feltételeit sem ismerhette meg
elézetesen, hozzajarulasat sem adhatta a szerz6déskotéshez. A Ptk. 215. § (3)
bekezdése szerint ezért a perbeli szerz6désre az érvénytelenség
jogkdvetkezmeényeit kellett volna alkalmazni, a 3/2010.(XI1.6.) PK véleményben irtak
figyelembevétele mellett.

Fenntartotta, részben megismételte a szerzddés joerkodlcsbe Utkdzése tekintetében
eléadottakat is azzal, a periratok alapjan és az elséfoku birdsag altal is elfogadottan
megallapithatd, hogy a szerz6dés megkotésekor egyik alperes sem volt abban a
helyzetben, hogy a szerzddést teljesiteni tudja. Az elséfoku birésag e koérben is
tévesen értékelte a rendelkezésére alldé bizonyitékokat, tévesen tartotta
életszerlinek a tanuk el6adasat arra vonatkozélag, az |. r. alperesnek, ............ nak,
..... milyen tervei voltak az ingatlan portfolio kialakitasaval.

Az elséfoku birosag figyelmen kivil hagyta, az I. r. alperessel szemben 2011.
februar 9-én felszamolasi eljaras indult, a felszamolasi eljaras megindulasaval az
adods tulajdonosainak jogkérei nem gyakorolhatéak és a korabbi tdrvényes
képvisel6k helyére, jogallasaba a felszamol6 1ép. A ....... altal csatolt okiratok
keltezésének id6pontjaban ...... mar semmilyen tulajdonosi vagy torvényes
képviselbi jogkére nem allt fenn I. r. alperesben. Az okiratok altal tanusitott banki
muveletek az |. r. alpereshez semmilyen formaban nem koéthetbék. Az els6foku
birosag téves és iratellenes kdvetkeztetésével ellentétben ....... [ — tanunak a
perbeli ingatlan vételaranak megfizetése korében elbéadott vallomasa ezért nem volt
életszerl. Az is életszer(itlen, hogy egy végelszamolasi eljaras alatt allé tarsasag
hatalmas ingatlan portfolio kialakitasan faradozik kulsé finanszirozas bevonasaval.
Az I. r. alperes felszamolgja ...... Torvényszeék elbtt tett tanuvallomasa szerint az |. r.
alperes tartozasa 1.200.000.000 forint kérdli 6sszeg volt, amelybél a felszamolasi
lejarasban az 6 ismerete szerint 100.000.000 forint korali 6sszeg térilt meg.

A fentiekbdl kdvetkez6en a Il. r. alpereshez hasonldan az I. r. alperes sem volt soha
sem abban a helyzetben, az ingatlan adasvételi szerzédésben vallalt
kotelezettségét teljesiteni tudja. Mindennek kdvetkeztében a szerzédés joerkdlcsbe
utkozik.

Az elsé6foku birosag tévesen értékelte az I. r. alperes és a Il. r. alperes kozatti,
tartalmaban a Ptk. 332. § (1) bekezdése szerinti tartozasatvallalasra vonatkozo
részét is. Valtozatlanul hangsulyozta, tartozasatvallaldashoz nem jarult hozza. A



tartozast atvallalé I. r. alperest, mint 0j hiteladést a hozzajarulas megadasat
megel6z6en mindsitenie kellett volna, ez nem toértént meg. Az I. r. alperes
egyébirant arra sem volt képes, hogy a tartozasatvallalasi megallapodasnak
megfeleléen a Il. r. alperes helyett teljesitsen, vagy 6t a teljesitésre alkalmas
helyzetbe hozza. A szerzddés ezen okbdl is joerkdlcsbe Utkdzo.

Sérelmezte, az els6foku birdsag nem tett eleget a végelszamolasi és felszamolasi
iratok beszerzésére tett inditvanyanak, és ennek mell6zését sem indokolta. A
beszerezni inditvanyozott pénzigyi kimutatasok reményei szerint az |. r. alperesnek
a perbeli szerzédés teljesitésére valé teljes pénzigyi alkalmatlansagat is
alatamasztottak volna. Allitotta, az elséfoku birésag nem az 1/2009.(VI1.24.) PK
véleményben foglaltaknak megfeleléen tett eleget a bizonyitasi teher kérében a
tajékoztatasi kotelezettségének, a jelzalogszerz6dés 6. pontjanak értelmezése
koérében, az ingatlan adasvételi szerzddés joerkdlcsbe Utkdz6 természete és szinlelt
volta korében elmulasztotta a bizonyitasi teherre vonatkozé tajékoztatasi
kotelezettségét. A tajékoztatasi kotelezettség elmulasztdsaval az elséfoku birdsag
elzarta a bizonyitas tovabbi lehet6ségétdl.

A fellebbezése kiegészitésében a torlési per inditasdhoz vald jogosultsaga
vonatkozasaban arra utalt, az ingatlanon fennall6 zalogjogat nem a Cstv. 38. § (4)
bekezdése alapjan végrehajtott torlés, hanem az |. r. alperes és a lll. r. alperes
tulajdonjoganak bejegyzése sértette. A zalogszerz6dés 7. pontja szerint ugyanis a
Il. r. alperessel, mint dologi zalogkotelezettel a zalogtargy birosagi végrehajtasi
eljarason kivili értékesitésében allapodott meg. Ezen értékesités joga ugyanakkor
kizarolag a Il. r. alperes dologi zalogkotelezettel szemben illette csak meg, igy a ll. r.
alperes és az |. r. alperes kdzott Iétrejott ingatlan adasvételi szerz6dés alapjan az I.
r. alperes javara tett tulajdonjog bejegyzéssel a zalogjog lényegi tartalma
megvaltozott, a birdsagi végrehajtasi eljarason kivlli értékesités lehetésége
visszavonhatatlanul elveszett. Mint a hitel- és pénzkdlcson nyujtasaval lzletszerlien
foglalkozo takarékszovetkezetnek elemi érdekében allt a pénzkdvetelésének
biztositékaul szolgal6é zalogjog egyszeri és gyors érvényesithetdsege. Az elséfoku
bir6sag jogszabalyseértéen jart el, amikor nem vizsgalta a zalogjog tartalmat, nem
elemezte, hogy a zalogjoga milyen okbdl és milyen mértékben sériilhetett. Az
els6foku birésag az Inytv. és a 3/2010.(XIl.6.) PK vélemény rendelkezéseit is
tévesen értelmezte, hiszen a térlés alapja nem a bejegyzés alapjaul szolgald
szerz6dés érvénytelensége és nem zalogjog Cstv. 38. § (4) bekezdése alapjan
foganatositott torlése, hanem a nyilvantartott jog sérelme, amely teljes koérien
megvalosult. Az itélet azért is jogszabalysértd6, mert a lll. r. alperes javara az
ingatlan-nyilvantartasba tett tulajdonjog bejegyzés dnmagaban is sértette kifejtett
indokai alapjan a zalogjogat. A zalogjog Cstv. 38. § (4) bekezdése alapjan
foganatositott térlése wugyanis idében nem elézte meg a |Ill. r. alperes
tulajdonjoganak bejegyzését.

A ,korabbi okfejtésével egyezben elbadta"”, 6 maga nem mindsilt hitelezének az |I. r.
alperes felszamolasi eljarasaban, a Cstv. 3. § (1) bekezdés ca)-cd) pontjai
értelmében nincs ugyanis pénzovetelése vagy pénzben kifejezett vagyoni
kOvetelése az |. r. alperessel szemben, jelzalogjoganak ingatlan-nyilvantartasba
torténd visszaallitasanak kovetelése pedig nem mindsul a Cstv. 38. § (3) bekezdése
szerinti az |. r. alperes felszdmoldsa koérébe tartozé vagyonnal kapcsolatos



pénzkovetelésnek. A felszamolas korébe tartoz6 vagyonnal kapcsolatos egyéb
kdvetelést az altalanos hataskori birésag el6tt kell a jogosultnak érvényesiteni. Mint
korabbi zalogjogosult korlatolt dologi jogi jogosult és mint ilyen, a BDT 2005. 1183.
szamu hatarozat alapjan is az altalanos hataskord és arra illetékes els6foku birdsag
elétt jogosult kereseti kérelemmel élni, igy az igényérvényesitési joga az |I. r.
alperessel szemben a hitelez6i igénybejelentésre a Cstv. alapjan nyitva allé
hataridé elmulasa miatt nem veszett el.

Hivatkozott arra is, az érvénytelenségi kereseténél a védendd jogi érdeke a zalogjog
eredeti zalogszerz6dés szerinti tartalommal térténd fenntartasaban nyilvanul meg.
Az els6foku birdsag nem indokolta meg, hogy az altala feltart semmisségi okokat
miért nem vette figyelembe, és sulyos mulasztast kdvetett el azzal is, hogy a
2/2010.(V1.28.) PK vélemény 10. a) pontjanak masodik fordulata alapjan nem
vizsgalta kell6 gondossaggal a keresetinditasat megalapozo jogi érdeke tartamat.
Az elséfoku birosag nem tett eleget indokolasi kotelezettségének a tekintetben sem,
hogy a nyilvantartott zalogjogat a perbeli ingatlan adasvételi szerz6dések alapjan az
ingatlan-nyilvantartasba tett bejegyzések miért nem sértették, s nem tért ki arra is,
hogy a zalogjog sérelme korében tett eldadasat miért nem fogadta el, s azt sem
indokolta, az I. r. alperessel szemben folyamatba helyezett felszamolasi eljarasban
a hitelez6i statusz vitatasat miért nem tartotta megalapozottnak.

A ll. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte helyes
indokai alapjan, valamint a felperes masodfoku perkdltségben marasztalasat.
Hivatkozott a Pécsi itéltabla 2014. februar 12-én kelt Gf.IV.30.316/2013/5. szamu
jogerds itéletében foglaltakra. Allitotta, hogy az elidegenités elétt a felperessel
kapcsolatba lépett, a felperes maga is egyetértett azzal - mas lehetéség hianyaban -
, hogy az ingatlan elidegenitésével kertljon a hiteltartozas kiegyenlitésre. A felperes
igényét nem csak a hitelszerz6désben foglalt hatalytalansag védte, hanem az is,
hogy a felperes kérésére a vételarigényét a felperesre engedményezte. Az
elidegenités felperes igényét, bejegyzett jelzalogjogara figyelemmel, nem érintette.
Utébb az I. r. alperes Ugyvezetbjének varatlan halalaval lehetetleniilt el az ingatlan-
projekt. Amikor az I. r. alperes ellen felszamolasi eljaras indult, akkor a felperesnek,
mint engedményezés folytan a vételartartozas jogosultjanak, az igényét
érvényesitenie kellett volna a felszamolasi eljarasban.

Ellenkérelmét 2014. november 24-én kiegészitette. Utalt arra, hogy a felperes
tévesen hivatkozik a Ptk. 215. § rendelkezéseire, mert a hatalytalansag nem azt
jelenti, hogy a szerz6dés létrejottéhez az 6 beleegyezésére lett volna szlikség, ezért
nem vonhatéo le a Ptk. 215. § (3) bekezdésében foglalt érvénytelenség
jogkdvetkezménye sem. Téves a felperesnek a ,hatalyossag, hataly, illetve
hatalytalansag" kifejezések nyelvtani értelmezésével kapcsolatos fejtegetése is. A
hatalytalansag a jogban csak egyféleképpen értelmezhet6. Akarati, szandéki elem
vizsgalatara nem kerllhet sor. Felperes jelzdlogjoga kizardlag a felperes hitelezéi
igényének bejelentése nélkll befejezddott felszamolasi eljarasban szint meg. A
felperes hitelezbi igény bejelentést nem tett, pedig az privilegizalt hitelezé lett volna,



hiszen jelzdlogjog védte a kovetelését. A felperes a jogilag tdbbé nem védett
igényét sikeresen mar nem érvényesithette.

A lll. r. alperes és a lll. r. alperesi beavatkozo6 szintén az itélet helybenhagyasat, a
felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte. Kérték tovabba a ......... [
Foldhivatal megkeresését az ingatlanra feljegyzett perfeliegyzés tényének térése
irant. El6adtak, hogy az itélet részletes indokolast tartalmaz, a kereset érdemében
dontéen helytallo, az indokolasanak az itélet rendelkezd részét nem érint6 részei
azonban kiegészitésre szorulnak. Allitottak, hogy a felperes iratellenesen hivatkozik
arra, hogy a Il. r. alperessel tartalmat tekintve a Ptk. 215. §-a rendelkezéseinek
alkalmazasaban allapodott meg és ebbdl azt a téves jogi kOvetkeztetést vonta le,
mely szerint az ingatlan adasvételi szerzédés az alperesek kdzott nem jott létre, az
ingatlan adasvételi szerz6désre az érvénytelenség jogkdvetkezményeit Kkell
alkalmazni. A részletes nyelvtani magyarazkodast a perbeli bizonyitékok nem
tamasztjak ala. Az els6foku birésag a szerzédés jéerkdlcsbe (tkdéz6 volta
tekintetében is részletes indokolast tartalmazoan logikus, és a vonatkozo
jogszabalyok alapjan, helytalld megallapitasokat tett. Eljarasi szabalyt nem sértett.
Felhivta a felperes figyelmét a bizonyitasi kotelezettségére az altala bizonyitando
tényekre vonatkozoan, eleget tett a felperes bizonyitasi inditvanyainak, a sziikséges
bizonyitast lefolytatta. A felperes a 2013. junius 7-i targyalason maga is
itelethozatalt kert. ....... tanu altal atadott iratokra tett el6adasat elbiralta, a
fellebbezésében lényegében megismételte e kdrben részletezett allaspontjat. Az |I.
r. alperes végelszamolasi és felszamolasi eljarasaban keletkezett iratok beszerzése
szikségtelen volt. Utaltak arra, hogy a felperes az ingatlanra vonatkozoan az I. r. és
a Il. r. alperes kodzott létrejott szerz6désnek az elséfoku eljaras soran allitott
semmisségére vonatkozdéan hivatkozott egyéb jogcimeit a fellebbezésében mar
nem jeldlte meg. Az érdemben ujdonsagot nem tartalmazo fellebbezése
megalapozatlan. Valtozatlanul allitottdk a felperes kereshet6ségi joganak hianyat. E
kérben a Pécsi itélétabla Polgari Kollégiuma altal a Ptk. altalanos és a Cstv.
specialis rendelkezéseinek értelmezése koérében kifejtett allaspontjat idézték. E
szerint a fél alanyi joga megszinik, amikor elmulasztja hitelez6i igényét a hatalyos
Cstv. szerinti jogvesztd hataridén belll bejelenteni a felszamolasi eljaras soran.
Ennek kovetkeztében érvénytelenség iranti pert sem indithat a felszamolas ala
kerllt szervezettel szemben a Ptk. altaldnos szabalyai szerint az arra egyébként
jogosult, ha a Cstv. szerint nem valt hitelezévé a felszamolasi eljaras soran, mivel a
Cstv. specidlis rendelkezései miatt a hitelez6i igénybejelentés elmulasztasaval
megszint az a kdvetelése, melyre az igényét alapitotta. Felszamolas korébe tartozé
vagyonnal kapcsolatos kovetelést csak a felszdmolasi eljards keretében lehet
érvényesiteni. Nem hivatkozhat az addssal megkétdtt szerzédés fedezetelvond
jellegére az, aki az adds (személyes kotelezett) felszamolasanak elrendelése
esetén nem valik a felszamolas kdzzétételétdl szamitott jogvesztd hataridén beldl
hitelezévé, mert nyilvantartasba vett hitelezéi igény hianyaban az adossal szembeni
igénye nem all fenn, az a jogszabaly rendelkezése folytdn megszint. Ebben az
esetben a kereset minden mas feltétel vizsgalata nélkal elutasitando. A felperes a
torvényes és jogvesztd hataridét elmulasztotta, igényét az |. r. alperes



felszamoldjanak nem jelentette be, és soha nem is érvényesitette. Ezen tényt a
felperes maga is kifejezetten elismerte. A felszamolasi eljarasba hitelezéként
bejelentkezés hianyaban a felperesnek nincs perbeli legitimitasa. A felperes
tovabba a hitelez6i minésége igazolasa hianyaban nem hitelezd, igy nem mindsul
olyan személynek, aki alanyi joggal rendelkezne az I. r. és a Il. r. alperesek altal
kotott perbeli szerz6dés vonatkozasaban. Fenntartottak azon allitasaikat is,
miszerint a felperes ténylegesen hozzajarulasat adta az I. r. és a Il. r. alperes kozott
létrejott szerz6dés szerinti tulajdonjog atruhazashoz. A felperes az adasvételi
szerz6dés megkotését kovetben is folyamatosan targyalt az I. r. alperessel a
kOvetelése realizalédasa targyaban, soha nem kivanta a szerzédés felbontasat, erre
csak utdlag hivatkozott jelen perben is tényallas- és iratellenesen. Arra is tévesen
(jogszabalyellenesen) utalt, hogy hitelezéként a Cstv. 3. § (1) bekezdés c) pontja,
helyesen g) pontja szerint ,fliggd kdvetelés" jogosultjaként jelentkezhetett volna be.
A felperest a Cstv. 49/D. §-a szerinti hitelezO6ként megillette volna a zalogjoggal
terhelt ingatlan értékesitésébdl szarmazd, a Cstv. szerinti szerény meértékd
koltségek levonasa utani teljes vételar, illetve a Cstv. 49/A. § (5) bekezdése alapjan
az ingatlan értékesitésére a felszamolo &altal meghirdetett masodik sikertelen
palyazat esetén a zalogjoggal terhelt perbeli ingatlan tulajdonjogat megszerezhette
volna. A felperes mindbéssze a szerzédésben kikotott vételar szamlajara torténd
fizetését kérte szerz6désben rdgziteni, mely a megkotdtt szerz6dés elfogadasara
utal. Az els6foku birésag megalapozottan allapitotta meg, hogy felperes nem tudta
bizonyitani, hogy a jelzédlog alapitasi szerzédés 6. pontja szerinti kikbtésben a felek
a hatalytalansag alatt érvénytelenséget értettek. Azon allaspontjat is fenntartotta,
hogy a felperes az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan nem jogosult torlési
per kezdeményezésére. A felperes a perbeli ingatlannak nem volt tulajdonosa,
eladdja, un. ,harmadik személy"-nek minésil, s ebbdl fakadoan torlési per
meginditdsara nem jogosult, csak érvénytelenségi keresetet terjeszthet eld, mint
olyan harmadik személy, akinek a szerz6dés megtamadasahoz térvényes érdeke
fiz6dik. A felperes azért sem jogosult torlési per inditasara az Inytv. 62. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan, mivel a perbeli, I. r. és Il. r. alperes kdzo6tti adasvételi
szerz6dés szerinti féldhivatali bejegyzés (1. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzése)
felperes nyilvantartott jogat ténylegesen és érdemben nem sértette, nem is érintette.
Az |. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzésével nem kerllt sor a felperes
jelzalogjoganak torlésére, a =zalogjoga a tulajdonjog valtozastol fuggetlendl
fennmaradt, az |. r. alperes az ingatlant jelzalogjoggal terhelten szerezte meg. Az I.
r. alperes tulajdonjoganak bejegyzése ezért a felperes nyilvantartott jogat nem
sértette, igy ingatlan-nyilvantartasi érdekeltség hianyaban torlési kereset
eléterjesztésére az |. r. alperessel szemben sem lenne jogosult, ezért torlési
keresettel a Il. r. alperes tulajdonjoganak visszajegyzését még elviekben sem
érhetné el. E kérben az elséfoku birdsag téves allaspontra helyezkedett. A felperes
megalapozatlanul hivatkozik a zalogjog lényegi tartalma megvaltozott voltara is,
ugyanis a végrehajtasra vonatkozo6 szigoru szabalyok garantaljak, hogy a nyilvanos
ertékesités keretében a lehetd legmagasabb 6sszegl vételaron torténjen a
zalogtargyi ingatlan értékesitése. Semmivel sem alatamasztottan allitja a felperes,
hogy a birésagi végrehajtasi eljaras alkalmatlan eszk6z a zalogtargy ertékesitésére.
Egyébirant a felperes - bar lehetésége megvolt - semmilyen Iépést nem tett az



ingatlan  birésagi végrehajtasi eljaras szabalyainak mell6zésével torténé
ertékesitésére. A Ptk. 215. §-anak, 112. és 114. §-ainak idézését kovetben
hangsulyozta, az elidegenités joga szerzédéssel csak a tulajdonjog atruhazasa
alkalmaval korlatozhato, vagy zarhato ki, és csak abbdl a célbdl, hogy a tilalom az
atruhazonak vagy mas személynek a dologra vonatkozo jogat biztositsa. A felek a
kikbtést nem tulajdonjog atruhazasa alkalmaval kototték ki, és azt a célt sem jeldliék
meg, hogy a tilalom az atruhazénak vagy mas személynek a dologra vonatkozo
milyen jogat kivantak biztositani. Ingatlan esetében a Ptk. 114. § (3) bekezdése
szerinti ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzés is sziikséges, melynek hianyaban a
felperes és a Il. r. alperes kdzo6tt 1étrejott jelzalogjogot alapitd szerzédés 6. pontja
semmis, feltéve, hogy a hatélytalansag alatt érvénytelenséget kellene érteni. Utalt
arra is, hogy a szerz6désen alapulé elidegenitési- és terhelési tilalomnak vannak
dologi hatalyu és vannak koételmi hatalyu esetei is. Ha az elidegenitési- és terhelési
tilalom koételmi hatalya, akkor a harmadik személy iranyaba nem hat ki, ezért a
harmadik személy altal kotott szerzédés érvényes, ugyanakkor viszont az a
személy, akit a tilalom védett, kartéritéssel Iéphet fel a tilalmat be nem tarté masik
féllel szemben. A felperes és a Il. r. alperes kdzétt Iétrejott jelzalogjogot alapitd
szerzb6dés 6. pontja szerinti kikotés semmissége miatt a Il. r. alperes eladd
rendelkezési joga nem volt korlatozott, az |. r. alperes jogszerlien kothette meg
visszteher mellett a perbeli adasvételi szerzddést. A felperes tévesen allitotta az I. r.
alperes és a Il. r. alperes kozott létrejott ingatlan adasvételi szerz6dés joerkdlcsbe
utkdozéseét is. ....... tanu el6adasat, az altala csatolt okiratokat tévesen értékelte.
Kitértek arra is, hogy a felperesnek nem all fenn jogi érdeke az I. r. és a Il. r. alperes
ko6zotti szerz6dés vonatkozasaban, ugyanis az a jogaira és kotelezettségeire
kihatdssal nem volt. A felperes az I. r. és a Illl. r. alperes kdzotti adasvétel
szerz6dés vonatkozasaban pedig nem is allitotta azt, hogy a szerz6dés a kotelmi
jog valamely rendelkezése alapjan 6nallé okbdl volna érvénytelen.

A felperes a lll. r. alperes és a lll. r. alperesi beavatkozo6 ellenkérelmét kdvetben
elbterjesztett el6készité irataban lényegében megismételve a mar el6adottakat,
vitatta az ellenkérelemben foglaltakat. Egyebek mellett hangsulyozta, hogy az
els6foku birdsag a jelzalogszerzédés 6. pontja tartalmanak értékelése kérében nem
vizsgalta a szavak altalanosan elfogadott jelentését, és nem vette figyelembe .......
tanuvallomasaban kinyilvanitott, felteheté és a Il. r. alperes térvényes képviseldje
altal a periratok szerint nem cafolt akaratat. A szavak altalanosan elfogadott
jelentése, az eset 6sszes kortlményei, valamint a felperes feltehet akarata alapjan
a jelzalogszerz6dés 6. pontjaban foglalt rendelkezés jelentése és tartalma nem
mas, mint a Ptk. 215. §-a szerinti, harmadik személy részérdl a perbeli ingatlan
targyaban megkotott szerzddés létrejottéhez sziikséges beleegyezé nyilatkozat,
amelynek hidnyaban az ingatlan adasvételi szerz6dés nem jott Iétre érvényesen. A
perbeli ingatlan adasvételi szerz6dés megkotésének és teljesitésének, illetve
teljesitése elmaradasanak oka és kortulményei teljes mértékben egyeznek a Kuria
jéerkdlcsbe tk6zb szerzb6déseket koruliro BH 2004. 141. és BH 2003. 451. szamu
hatarozataban foglaltakkal, ezért az adasvételi szerz6dés joerkolcsbe Utkdzo,
semmis szerzédés. Kereseti kérelme specialis ingatlan-nyilvantartasi eljaras



bir6sagi elrendelésére, eshetblegesen pedig érvénytelenség és semmisség
megallapitasara iranyul. Valamennyi kérelem a sérelmezett ingatlan adasvételi
szerz6dést megel6z6 idépont szerinti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasa,
€s nem pénzkdvetelés. A pénzkdvetelése a nem peres fél addssal szemben all
fenn. A torlési perekre iranyadd jogszabalyi rendelkezések olyan kilonds peres
eljarasjogi rendelkezések, amelyek a Cstv. és részben a Pp. szabalyait is felllirjak,
a kereshetGségi jogat az Inytv. teremti meg. Alperesek nem bizonyitottak, hogy a
konkrét, tartalmaban a szerzédéskotést kdvetben megismert ingatlan adasvételi
szerz6dés megkodtéséhez megadta az elbzetes hozzajarulasat. Utalt arra is, a
zalogszerzO0dés 6. pontjaban csupan az elbzetes hozzajarulasanak
szikségességében allapodtak meg, amely nem &sszevethetd az atruhazas és a
terhelés teljes tilalmaval, igy a kikotés a Ptk. 114. § (2) bekezdésébe Uitk6z6en nem
semmis. Jelezte, hogy a Pécsi itél6tabla itéletével szemben feliilvizsgalati kérelmet
nyujtott be.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A 2014. marcius 14-ig hatalyban volt, de jelen eljarasban még alkalmazandé Polgari
Torvénykonyvrél szolo 1959. évi IV. torvény 251. § (1) bekezdése szerint zalogjog
alapjan a jogosult a pénzben meghatarozott vagy meghatarozhaté kodvetelésének
biztositasara szolgalo zalogtargybdl - torvény eltérd rendelkezése hianyaban - mas
koveteléseket megel6z6 sorrendben kielégitést kereshet, ha a kotelezett nem
teljesit.

A 256. § (1) bekezdése értelmében a kielégitési jogot fészabalyként, a zalogtargyra
az elzalogositas utan szerzett jogok nem érintik.

A 262. § (1) bekezdése szerint ingatlant csak jelzalogjog alapitasa utjan lehet
elzalogositani. Az ingatlanra vonatkozo6 jelzadlogjog alapitasahoz az erre iranyuld
szerzbdésen felll a jelzalogjognak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése
szlkséges.

Az ingatlan-nyilvantartasrél szél6 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) kereseti kérelem
benyujtasakor hatalyban volt 62. § (1) bekezdés a) pontja szerint keresettel kérhette
a bir6sagtol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitdsat érvénytelenség
cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az Ggyész.

A 63. § (1) bekezdés kimondta, hogy az érvénytelen bejegyzés torlése irant a
keresetet azzal szemben, aki kdzvetlenil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy



mentesllt kotelezettség alol, addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul
szolgald jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van.

A (2) bekezdés ugy rendelkezett, azzal szemben, ki tovabbi bejegyzés folytan, az
el6z6 bejegyzés eérvényességeben bizva, johiszem(ien szerzett jogot, a
bejegyzéstél szamitott harom év alatt lehet a térlési keresetet meginditani.

A felperes az I-Il. r. alperessel szemben elGterjesztett els6dleges keresetében az |.
r. alperes javara bejegyzett tulajdonjog térlését kérte a bejegyzés alapjaul szolgalo
2010. oktéber 5-i ingatlan-adasvételi szerz6dés érvénytelenségét allitva.

Az érvénytelenségi per abban az esetben mindstil egyben tdrlési pernek is, ha azt a
torlési kereset elbterjesztésére jogosult személy inditja. Annak megitélésénél pedig,
hogy ki jogosult a bejegyzés torlését és az eredeti allapot helyredllitasat
érvénytelenség cimén kérni, az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja ad
eligazitast. E szerint torlési per meginditdsara az jogosult, akinek nyilvantartott jogat
- a bejegyzett (t6roélt) jogot - a bejegyzés sérti, valamint az Ggyész.

Figyelemmel arra, hogy a nyilvantartott jognak nem feltétlenal kell azonosnak lennie
a torolni kért joggal, és mivel a felperes az ingatlanra az ingatlannyilvantartasba
bejegyzett zalogjogosult volt, volt olyan nyilvantartott joga, amely elviekben az |I. r.
alperes javara tortént tulajdonjog bejegyzéssel sérllhetett volna.

Ezért azt volt sziukséges vizsgalni, hogy az I. r. alperes javara tortént tulajdonjog
bejegyzéssel sériilt-e a felperes bejegyzett jelzdlogjoga.

Azt kellett azonban megallapitani, hogy a tulajdonjog bejegyzése a felperes
bejegyzett jelzalogjogat nem sértette, mivel az ingatlan Il. r. és az I. r. alperes
kozotti tulajdonatruhazasa a felperes bejegyzett jelzalogjogat nem érintette, az
valtozatlanul fennmaradt, a felperes az ingatlanbdl az I. r. alperessel szemben is, a
bejegyzett jelzalogjoga dologi hatalyabol kdvetkezden, a Ptk. 256. § (1) bekezdése
értelmében, mindaddig amig az |. r. alperes felszamolas ald nem kerilt, a Ptk.
zalogjog érvényesitésére vonatkozo szabalyai szerint kielégitést kereshetett volna,
azt kovetden pedig a felszamolasi eljaras szabalyai szerint.

A Ptk. 262. § (3) bekezdése értelmében az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésben - a nyilvantartasra iranyado szabalyok szerinti egyéb adatok mellett -
fel kell tlintetni a kovetelés Osszegét, valamint annak jarulékait, ez utobbiak a
zalogszerzOdés tartalmara utalassal is megjeldlhetdk.

A zalogkotelezett és a zalogjogosult kozotti, a zalogjog birdsagi végrehajtasi
eljardson kivul érvényesitésére, a =zalogtargy értékesitésére vonatkozo
megallapodas a kdzhiteles ingatlan-nyilvantartasnak nem része, igy a zalogjogosult
ezzel kapcsolatos esetleges sérelmének vizsgalata is kivil esik a torlési per
vizsgalati korén. Nem tévedett ezért az els6foku birosag amikor nem bocsatkozott a
felperes zalogjoga hivatkozott tartalmanak vizsgalataba.



Mindezek alapjan tévedett viszont az elséfoku birésdg, amikor a felperest a
bejegyzett jelzalogjoga sérelmének hianyaban tdrlési per inditdsara jogosultnak
tekintette, és e kdrben a keresetet annak megalapozatlansaga miatt utasitotta el.

Abbdl kdvetkezben pedig, hogy a felperesnek az I. r. és Il. r alperessel szemben
hianyzik a kereshet6ségi joga a torlési perinditasra, a felperes kereseti kérelmére a
tovabbi johiszemu lll. r. alperesi jogszerzdvel szemben sem lehet helye torlési
pernek.

A Févarosi [télétabla a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel rdmutat, hogy a
felperes jelzalogjogat valdjaban az ingatlan I. r. alperes felszamolasi eljarasaban lil.
r. alperesnek tortént értékesitése sértette, tekintve, hogy a jelzalogjoga a Cstv. 38. §
(4) bekezdése értelmében az értékesitéssel megsz(nt.

A felperes ugyanis annak ellenére, hogy 2010. oktéber 26-an kézhez vette a ......... [
Korzeti Foldhivatal I. r. alperes tulajdonjogat bejegyz6é hatarozatat, a jelzalogjogat
nem érvényesitette, abbol kielégitést nem keresett, majd az I. r. alperes 2011.
februar 9-i felszamolas ala kerllését kdovetben a felszamolas kezdetétdl szamitott
180 napos jogvesztd hataridbben elmulasztotta a jelzalogjoggal biztositott
kOvetelése hitelezGi igénykénti bejelentését a dologi adds . r. alperessel szemben,
igy nem kerUlhetett sor a Cstv. 49/D. § (1) bekezdése értelmében az ingatlan lll. r.
alperesnek tortént értékesitésébdl befolyd 0Osszeg meghatarozott koltségek
levonasat kovetd felperesi jelzalogjoggal biztositott kdvetelésre forditasara. A
felperes jelzalogjoga tehat a torvény (Cstv. 38. § (4) bekezdése) erejénél fogva ugy
szlint meg, hogy kdzben kielégitetlenil maradt a jelzdlogjoggal biztositott
kdvetelése.

A felperes ezen sérelmét masodsorban a Il. r. és az I. r. alperes koz6tti 2010.
oktober 5-i adasvételi szerzG6dés érvénytelenségére hivatkozassal, az
ervénytelenség jogkodvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasaval kivanta
orvosoltatni. Keresetét, amelyben tébb érvénytelenségi okra is hivatkozott, azonban
csak 2011. oktober 28-an, a jelzalogjogaval biztositott ingatlan felszamolasi
eljarasban palyazaton nyertes lll. r. alperesnek tértént 2011. julius 22-i értékesitését
kovetben terjesztette eld.

Nem vitasan a felperes a 2010. oktéber 5-i szerz6désnek nem volt részese, ezért
mint kivulallé harmadik személynek a keresetinditashoz f(iz6d6 jogi érdekeltségét
igazolnia volt sziikséges.

A Févarosi (télétabla megitélése szerint, tekintve, hogy a Il. r. és az |. r. alperes
kozotti adasveételi szerz6dést kovetd jogcselekmények vezettek a felperes
jelzélogjoga sérelméhez, megsziinéséhez, a felperes kereshet6ségi joga ezen
kereseti kérelem vonatkozasaban nem vitathato el, ezért az elséfoku birdésag a
masodlagos kereseti kérelmeket helytalléan vizsgalta érdemben.

A Févarosi [télétablanak a fellebbezésben irtakra figyelemmel abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, hogy az elséfoku birésag helyesen értelmezte-e a jelzalogjog



alapitasi szerz6dés 6. pontjat, helytalléan foglalt-e allast a 2010. oktéber 5-i ingatlan
adasvételi szerzddés jéerkdlcsbe Utkdzeését allitd kereseti kérelem tekintetében.

Az elséfoku birdésag alabbiakra tekintettel a jelzalogszerzédés 6. pontjat a Ptk. 207.
§ (1) bekezdése helyes alkalmazasaval helyesen értelmezte akként, hogy a felek
nem érvénytelenséget értettek a ,vele szemben hatélytalan" kifejezésen.

A Ptk. 215. § (1) bekezdése értelmében, amennyiben a szerzédeées |étrejottéhez
harmadik személy beleegyezése sziikséges, ennek megtérténtéig a szerz6dés nem
jon létre. A (2) bekezdés ugy rendelkezik, hogy a beleegyezés megtorténtével a
szerz6dés - ha jogszabaly kivételt nem tesz - a megkdtésének idépontjatol kezd6dé
hatéllyal jon létre. A (3) bekezdés értelmében a beleegyezés hidnyaban az
érvénytelenség jogkdvetkezményei alkalmazandok.

A felperes sajat el6adasa szerint a felek a jelzalogszerz6déssel az elidegenitési és
terhelési tilalommal nagyrészt azonos tartalmu korlatozast kivantak elérni. A Pik.
114. § (3) bekezdése meghatarozott feltételek esetén a semmisség
jogkovetkezményeét flzi az elidegenitési és terhelési tilalom megsértéséhez. Maga a
jogszabaly is tehat a semmiség jogkdvetkezményét csak meghatarozott
feltételekhez kapcsolja. A szerz6d6 felek ugyanakkor a szerzOdéssel kikotott
elidegenitési és terhelési tilalomba (tk6z6 rendelkezéshez kapcsolddoéan tovabbi
semmisségi okot maguk nem flizhetnek, még kevésbé mindsithetik érvénytelenségi
okka a szerz6dés megkotéséhez megkivant hozzajarulas, beleegyezés hianyat.

A Ptk. idézett rendelkezése egyértelm(i utmutatast ad a megkivant beleegyezés
elmaradasanak és a beleegyezés megadasanak esetére is.

Az adott ligyben a felperes altal hivatkozott érvénytelenség mint jogkévetkezmény
azon okbol nem alkalmazhato, mivel a Il. r. és az I. r. alperes kdz6tti 2010. oktdber
5-i adasvételi szerz6déshez a felperes hozzajarulasat, beleegyezését megadottnak
kell tekinteni azaltal, hogy a szerzédést a 2010. november 25-i egyeztetésrél felvett
jegyz6konyv szerint tudomasul vette, annak megkétéséhez utdlagosan rautald
magatartassal hozzajarult akkor, amikor az |. r. alperes altal fizetend6 vételar
teljesitési helyeként a Il. r. alperes nala vezetett, a hitelszerz6désbdl eredd tartozas
torlesztésére szolgalo pénzforgalmi szamlajat kérte megjeldlni.

Azt kellett tehat megallapitani, hogy a 2010. oktdber 5-i adasvételi szerz6dés
létrejott, ezért a Ptk. 215. § (3) bekezdése értelmében az érvénytelenség eredeti
allapot helyreallitasaban megnyilvanulo jogkdvetkezménye alkalmazasanak nem
lehetett helye.

Az els6foku birésag a létrejott szerz6dést érvényesnek tekintette, igy annak
jéerkdlcsbe Utk6zo voltat sem tartotta megallapithatonak.

A Févarosi [télétabla allaspontja szerint ugyanakkor a felperes adasvételi szerzdédés
jéerkdlcsbe Utkdzésére alapitott kereseti kérelme azon okbdl megalapozatlan, mivel



ez id6 szerint az eredeti allapot, a Il. r. alperes tulajdonjoganak helyreallitasa az
ingatlannyilvantartasi szabalyokban foglalt korlatokra tekintettel nem érhetd el,
figyelemmel arra, hogy a lll. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzése mar nem
érinthetd.

Amint arra ugyanis a Févarosi [télétabla fentebb ramutatott, az I. és Il. r. alperessel
szemben a felperes &ltal inditando torlési per feltételei nem allnak fenn. A 3/2010.
(X11.6.) PK vélemény 6. pontja szerint pedig torlési per inditdsara nem jogosult
személy altal inditott érvénytelenségi perben a johiszemd tovabbi jogszerzé
bejegyzett joga az ingatlan-nyilvantartasbol nem torélhetd.

Figyelemmel arra, hogy a felperes torlési per meginditdsara nem jogosult, mig az
érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti tulajdoni allapot helyreallitasa
irdnti kereseti kérelme megalapozatlan, az els6foku birosag érdemben helytalléan
utasitotta el a keresetet.

Az elséfoku birésag az eljaras soran olyan Iényeges eljarasi szabalyt, amely az
eljaras megismétlését tette volna sziikségesse, nem sértett. Az itélet hatalyon kival
helyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrél szolo 1/2014.(V1.30.) PK véleményben
a Kuria is ugy foglalt allast, hogy a Pp. 3. § (3) bekezdés szerinti tajékoztatasi
kotelezettség megsértése dnmagaban nem szolgalhat alapul a hatalyon kivdl
helyezésre, ezt csak konkrét eljarasjogi szabalyok sérelme alapozhatja meg.
Egyébirant pedig a jelzalogszerz6dés 6. pontjanak értelmezése a fent kifejtettekre
tekintettel tovabbi bizonyitast nem is igényelt, ezért az els6foku birésag a bizonyitasi
teherre vonatkoz¢6 tajékoztatasanak elmulasztasaval a felperest el sem zarhatta a
tovabbi bizonyitastol.

Mindezekre tekintettel a FSvarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét - részben a
fenti eltérd indokolassal - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Févarosi [télétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az
eredménytelenl fellebbezé felperest a Il. r. alperes, tovabba a lll. r. alperes és a lll.
r. alperesi beavatkozé 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet (IM rendelet) 3. § (2) bekezdés
b) pontja, (5)-(6) bekezdése, valamint 4/A. §-a alkalmazasaval megallapitott, a
masodfoku eljarasban kifejtett jogi képvisel6 tevékenységgel aranyos Ugyvédi
munkadijbol all6 masodfoku perkoltsége megfizetésére.

Az I. r. alperesnek a masodfoku eljardsban koéltsége nem mertilt fel, ezért annak
viselésérdl rendelkezni nem kellett.

Budapest, 2014. november 28.
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