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A Kuria a Dr. Mohos Ldszlé Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Mohos
Laszlo lgyvéd dltal képviselt felperesnek a TAXO Vagyonkezeld és
Gazdasdgi Szakértd Korldtolt Feleldsségl Tarsasag, ligyintézd: Muth
Ferenc felszamoldbiztos altal képviselt I.r., Spahné dr. Szildgyi
Eva tigyvéd 4ltal képviselt II.r., dr. Sz8118si Szabolcs iigyvéd
altal képviselt III.r. alperesek ellen ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzés térlése és szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa
irdnt a Kaposvari Térvényszéknél 2.G.40.115/2011. szam alatt

meginditott indi perében - melybe a IIT.r. alperes
pernyertességének eldémozditdsa érdekében  beavatkozott a dr.
Sz61186si Szabolcs iligyvéd adltal képviselt alperesi beavatkozd - a

Pécsi Itéldtabla mdsodfokon hozott Gf.IV.30.316/2013/5. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes
részérdl benyujtott felililvizsgalati kérelem folytdan tdrgyaldson
meghozta a kdévetkezd

iteéeletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II.r.
alperesnek 500.000 (6tszdazezer) forint, a III.r. alperesnek 100.000
(egyszdzezer) forint, a beavatkozodnak pedig 50.000 (8tvenezer)
forint feliilvizsgdlati eljardasi kéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A felperes és a II.r. alperes kézott 2008. 4prilis 28. napjan
jelzdlogjog szerzddés joétt létre a II.r. alperes tulajdonaban allo
/1. helyrajzi szdmi ingatlanra 80.000.000 forint és jarulékai,
valamint a 2008. december 19. napjan tértént mdédositas alapjan
tovabbi 35.000.000 forint és jdrulékali erejéig. A II.r. alperes a
H. Acs Tetdfedd Kereskedelmi Kft. hitel-keretszerzddésének
biztositékaul bocsatotta rendelkezésre a perbeli ingatlant. A
jelzdlogszerzddés tartalmazta, hogy az ingatlannal vald kiilénbdzd
rendelkezési cselekményekhez a felperes hozzdjaruldsa sziikséges. A
IT.r. alperes 2010. oktober 5. napjan kelt addsvételi szerzddéssel
az ingatlant 140.000.000 forint vételdr ellenében az I.r.
alperesnek értékesitette. A vételt kovetd néhdny hdnappal késdbb



2011. februdr 9-én a birdsdg elrendelte az I.r. alperes
felszdmolasat. 2011. julius 22. napjdan a felszdmold nyilvanos
pdlydzat keretében az ingatlant a III.r. alperesnek értékesitette,
amelynek tulajdonjogat a féldhivatal az ingatlan-nyilvadntartdsba
bejegyezte és ugyanezen a napon a felperes jelzalogjogdt az
ingatlan-nyilvantartdsbdél tordlte. A III.r. alperes az ingatlant a
2011. december 13-4n kelt adasvételi szerzddéssel az alperesi
beavatkozo jogelddjének értékesitette.

A felperes 2011. december 13-dan benyujtott keresetében elsddlegesen
az ingatlan-nyilvdantartdsrdol szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.)
62. § (1) bekezdésének a) pontjdra alapitottan az alperesek kozdtt
létrejétt addsvételi szerzddések érvénytelenségének megallapitdsat
kérte, ennek kapcsdn az I. és III.r. alperes tulajdonjogdnak
ingatlan-nyilvdantartdsbdl valo térlését a IT.r. alperes
tulajdonjogdanak visszajegyzése, valamint a felperes jelzdlogjogdnak
visszajegyzése mellett. A felperes szerint az I. és II.r. alperesek
kézétt létrejétt addsvételi szerzd8dés a Ptk. 215. §-a értelmében, a
felperes hozzdjaruldsanak hidnydban  jogkdvetkezményét  tekintve
érvénytelen, erre tekintettel pedig az I.r. és III.r. alperesek
kézétt létrejétt addsvételi szerz8dés 1is. Hivatkozott tovabba a

szerzddések nyilvdanvalo jo erkélcsbe litkbézésére, illetve
szinleltségére. Harmadlagos - a jelzdlogszerzddés  tartalmdra
alapitottan - keresete az I. és II.r. alperesek kézdtti szerzddés

vele szemben vald hatdlytalansdganak megdllapitdsdra irdnyult.

Az I., II., III.r. alperesek és az alperesi beavatkozd a kereset
elutasitdsat kérték.

Az elséfoku birdsdg a felperes keresetének helyt adott. Elrendelte
a II.r. alperes tulajdonjogdnak bejegyzését eredeti 4dllapot
helyredllitdsa cimén és a felperes torslt jelzalogjogdnak
visszajegyzését is. Az egyéb érvénytelenségi okokra alapitott
kereseti kérelmet alaptalannak taldlta, ugyanakkor megalapozottnak
latta a felperesnek a Ptk. 215. S (3) bekezdésére térténd
hivatkozdsdt. Kifejtette, hogy a felperes a térlési keresetét az
érvénytelen bejegyzéstdl szamitott 3 éven beliil eldterjesztette,
ezért az érvénytelen bejegyzésen alapuld tovdbbi bejegyzések 1is
megddélnek. Utalt arra, hogy a felperes igényérvényesitési jogdt nem
érinti az a tény, hogy az I.r. alperes felszdmoldsi eljdrdsaban nem
tette meg a hitelezdi igénybejelentését, mivel a felperes nem
kételmi igényt érvényesitett, hanem dologi jogi védelme érdekében
inditott tdrlési keresetet.

Az itélet ellen a III.r. alperes és az alperesi beavatkozo
fellebbezett.

A mdsodfokt birdsdg az elsdéfoku birdsdg itéletét megvdltoztatta és
a felperes keresetét elutasitotta. A masodfoku birdsdg szerint az



elséfokui birdsdg tévesen allapitotta meg, hogy a felperes jogosult
az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja szerint toérlési per
inditdsdra. Alldspontja szerint wugyanis nem csak azt kellett
vizsgdlni, hogy a felperesnek 1ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
joga volt, hanem azt 1is, hogy a keresettel tamadott bejegyzés
sérti-e a felperes jogat, a felperes jelzdlogjoga e bejegyzés
folytdn szilint-e meqg.

Az 1959. évi IV. tdérvény (Ptk.) 256. § (1) bekezdése értelmében a
zdlogjog a tulajdonjog-vdaltozdstdl filiggetleniil fennmarad. Az I.r.
alperes ezzel a teherrel szerezte meg az Iingatlant, igy az I.r.
alperes tulajdonjoganak bejegyzése a felperes nyilvdntartott jogdat
nem sértette és ennek hidnyaban tdérlési (érvénytelenségi) kereset
eldterjesztésére nem jogosult.

A masodfoku birdsdg hivatkozott a Legfelsdébb Birdsdag 2/2010.
(VI.28.) PK véleményére, amely szerint a szerzd8déskétd feleken
kiviil 4116 harmadik személy dltal inditott érvénytelenségli perben a
fél perbeli legitimdcidjdt a védendS jogi érdekének fenndlldsaval
kell igazolnia. A kifejtettek alapjdan a felperes ezzel nem
rendelkezett, igy a tovabbi jogszerzdkkel szemben ebbdl kdvetkezden
nem érvényesithet igényt.

A masodfoku birdsdg d4allaspontja szerint a jelen esetben a
csbédeljdrdasrél és a felszdmoldsi eljdrdsrdol szolo 1991. évi XLIX.
térvény (Cstv.) 38. § (4) bekezdése irdnyadd. E szerint az adods
ingatlandn és egyéb vagyontdrgyain fenndlld zdlogjog a vagyontdrgy
értékesitésével megsziinik és a sziikségessé valt toérlést az
ingatlan-nyilvantartdsban a felszdmolod megkeresésére az
ingatlaniigyi hatdsdg, illetve a jelzalogjogot nyilvantartd mas
szervezet végzi el. A felperes jelzdlogjoga tehdt a Cstv. 38. § (4)
bekezdése alapjan, az értékesités miatt a toérvény erejénél fogva
szint meg. A masodfokd birdsdg szerint egyébként a felperes az
igényérvényesitési jogat méqg az értékesitést megeldzden
elvesztette, mert az I.r. alperes felszdmoldsi eljdrdsaban nem tett
hitelez8i igénybejelentést a Cstv. 37. § (1) és (3) bekezdésében
foglaltak szerint.

A mdsodfoku birdsdg nem taldlta megalapozottnak a felperesnek
érvénytelenség jogcimén eldterjesztett kereseti kérelmét sem.

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, ebben a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése mellett
a keresetének torténd helytaddst kérte. Madsodlagosan kérte, hogy
amennyiben a Kuaria szerint a dbéntéshez sziikséges tények nem 4dllnak
rendelkezésre, ugy az elsé- vagy madsodfoku birdsdgot kételezze Uj
eljdrdsra és uj hatdrozat meghozataldra. Feliilvizsgdlati kérelmében
kifejtette, hogy  jogszabdlysértd a  jogerds itélet abban a
kérdésben, miszerint a felperest megilleti-e a térlési per



inditdsahoz valo jogosultsdg. A felperes jelzalogjoga
nyilvantartott jognak mindsiil. A 3/2010. (XII.06.) PK vélemény 1.
pontja alapjan a kordbban nyilvantartott jog 1is nyilvantartott
jognak tekintendd. Erre tekintettel a felperest valamennyi
alperessel szemben megillette a térlési per meginditdasdanak joga. A
felperes a zdlogszerzddés 7. pontjaban megdllapodott a dologi
zdlogkételezettel abban, hogy az ingatlant birdsdgi végrehajtdsi
eljdrdson kiviil értékesitheti. Ez a jog a felperest kizdrdlag a
IT.r. alperessel, mint dologi zdlogkdételezettel szemben 1illette
meg. Az adasvételi szerzd8dés kdévetkeztében az I.r. alperest ez a
kikotés a felperes 4dllaspontja szerint mdr nem terhelte, ez a joga
a felperesnek az 4dtruhdzdssal elveszett. A masodfoku birdsag tehdt
jogszabdlysértden jart el, amikor itéletében azt dllitotta, hogy az
I.r. alperes javdra torténd értékesités, illetve az I.r. alperes
tulajdonjogdnak bejegyzése nem sértette a felperes zdalogjogat. A
fentiekre tekintettel a tovabbi jogszerzdkkel szemben is megillette
a felperest a perinditdasi jog, ugyanis az Inytv. 63. § (2)
bekezdése szerint a joéhiszemid jogszerzdvel szemben a védelmi hatds
csak 3 év mulva 4ll be, a per pedig 3 éven beliil megindult. Az I.r.
alperes szerzddése érvénytelen volt, igy ezen a bejegyzésen alapuld
tovabbi bejegyzések, tehdat a III.r. alperes javdra tett bejegyzés
is megddltek. A mdsodfokiu birdsdg az Inytv. és a PK vélemény
rendelkezéseit tévesen értelmezte.

A felperes szerint masodfoku birdsdg tévedett abban a kérdésben is,
hogy a zdlogjog térlése a Cstv. 38. § (4) bekezdésén alapult. A
felperes a C(Cstv. szerint nem mindésiil hitelezdének, az I.r.
alperessel szemben nincs kételmi kévetelése. A Cstv. 3. § (1)
bekezdésében meghatdrozott hitelezdi definicido ald nem vonhatd. Az
ingatlan-nyilvdantartdsban toérténd eredeti 4&llapot helyredllitdsdra
irdnyulé kévetelés nem mindsiil a felszdmolds kb6rébe tartozo
vagyonnal kapcsolatos pénzkdvetelésnek. A Cstv. dltaldnos
igényérvényesitési szabdlyaihoz  képest specidlis  szabdlyozast
jelent a térlési perekre vonatkozo jogszabdlyi rendelkezés.

A felperes valtozatlanul fenntartotta azt az allaspontjdt is, hogy
a Ptk. 215. §-dn kiviili, 4&ltal megjeldlt érvénytelenségi okokra
hivatkozdssal is jogosult volt érvénytelenségi kereset
eldterjesztésére, védendd jogi érdeke ebben a kérben is fennallott.
A mdsodfokui birdsdg nem indokolta meg az itéletében, hogy a
felperes dltal feltdrt tovdabbi semmisségl okokat miért nem vette
figyelembe. A mdsodfoku birdsdg tehdt a Pp. 221. § (1) bekezdésében
foglalt indokoldsi kételezettségét is megsértette.

Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben a Jjogerds itélet
hatdlyban vald fenntartdsat kérték.

A felililvizsgdlati kérelem az aldbbiak szerint nem alapos.



A Kuiria egyetért a jogerds itélet rendelkezd részében foglaltakkal,
vagyis azzal, hogy a felperes kereseti kérelme a peradatok alapjdn
nem teljesithetd, ugyanakkor ennek jogi indokait a jogerds
itéletben foglaltaktol teljesen eltérden itéli megqg.

A felperes a feliilvizsgalatli kérelmében kifogdsolta, hogy a jogerds
itélet az 4altala megjeldélt semmisségi okokkal érdemben nem
foglalkozott, nem indokolta meg, hogy a szinleltségre, illetve a
joerkdlcsbe litkézésre tekintettel miért nem &dllapitotta meg az I.
és II.r. alperesek kézétt 1étrejbtt szerzd8dés érvénytelenségét. A
Kuria ebben a kérben egyetért az elsdfoku birdsdg altal, illetve a
jogerds itéletben kifejtett jogi 4dllasponttal. H. P. az egyenes
adés Kft-nek 1is ligyvezetdje volt és a jelzalogjog kdotelezettjének
is. H. P. a peradatok szerint mindent megtett annak érdekében, hogy
az egyenes adods a tartozdsdt a felperes részére visszafizethesse,
erre tekintettel joétt létre a II.r. alperes és az I.r. alperes
kbézotti adasvételi szerzddés, amely nem volt szinlelt. A szerzddés
teljesitésére redlis esély volt, azonban a vevd érdekkdrében
felmerilé  okbol, egy  hirtelen haldleset miatt a vételdr
kifizetésére nem kerililt sor. Miutan a II.r. alperes ligyvezetdje
éppen arra tdérekedett, hogy a felperesnek a cége a tartozdsdat
visszafizesse és ezdltal a jelzalogjog kételezettsége aldél a II.r
alperes szabaduljon, az lgylet joerkdlcsbe litkbzének sem mindsiil. A
felperes dltal megjeldélt ezen érvénytelenségi okok alapjdan tehdt a
Ptk. 200. § (1) bekezdésére alapitottan a szerzddés érvénytelensége
nem dllapithatd megqg.

A jogerds itélet arra tekintettel wutasitotta el a felperes
kévetelését, hogy a felperesnek nincs perbeli legitimdcidja az I.
és II.r. alperes kézott 2010. oktéber 5. napjan 1létrejdétt
addsvételi szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsdra, illetve az
ennek alapjdn toértént ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzések toérlésére
irdnyuld kérelem eldSterjesztésére. A Kuria ezzel kapcsolatban
eltéré jogi 4allaspontot foglal el. A felperesnek ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett  jelzdlogjoga volt, igy e jogdra
tekintettel van perbeli legitimdcidéja arra, hogy az I. és II.r.
alperesek kbzott létrejdétt adasvétell szerzddés érvénytelenségét és
az ennek alapjan tértént 1ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzések
térlését kérje az Inytv. 62-63.5-ai alapjan. A pert hdrom éven
beliil meginditotta, igy a felszamoldsi eljdrdsban johiszemien jogot
szerzé III.r. alperessel szemben 1s felléphetett. A masodfoku
birésdg a perbeli legitimdcid kérdésben a déntését arra alapitotta,
hogy a Ptk. 256. $-a (1) bekezdése értelmében a tulajdonjog-
vdltozds a felperes  jogait nem érintette. A  felperes a
feliilvizsgdlati kérelemben ezzel kapcsolatban alappal hivatkozott
arra, hogy a zdlogjog-szerzddés 7. pontjdban végrehajtdson kivili
értékesitésben d4dllapodott meg a =zalogkdtelezettel. A tulajdonjog-
vdltozds folytdn ez a kikétés az I.r. alperest mar nem terhelte,
igy a felperes kereshetdségi joga arra tekintettel is fenndall, hogy



az I.r. alperes tulajdonjoganak bejegyzése sértette a felperesnek a
jelzalogszerzddésben kikStott jogait.

A felperes a feliilvizsgdlati kérelemben arra 1is helytdlldan
hivatkozott, hogy az I.r. alperes felszamolasi eljdrasaba, mint
hitelezd nem tudott igényei érvényesitése érdekében bejelentkezni.
A felszdamoldsi eljdrds kezdd iddpontjdban hatdlyos Cstv. 3. § c)
pontja értelmében a felperes valdban nem mindsiilt hitelezdének, a
felperes kévetelése ugyanis az egyenes addssal szemben allt fenn,
az nem volt lejart, a felperes az egyenes adossal kStott
szerz&édését nem mondta fel, igy a zdlogkdtelezett jarulékos
fizetési kételezettsége nem 4dllt be, a zdlogkdtelezettel szemben
ekkor a felperesnek érvényesithetd kévetelése nem volt.

A felperesnek vele szemben 1igénye akkor keletkezett volna, ha a
felperes az egyenes addssal koétdtt szerzddését a nemteljesitésre
tekintettel felmondja és igy megnyilik a kévetelési joga a
zdlogkételezettel szemben is. Az I. és II.r. alperes kézdtt
létrejott adasvételi szerzddést kévetden, az I.r. alperes
felszdamoldsdnak elrendeléséig a felperesnek modjaban lett volna ezt
a l1lépést megtenni, majd ezt kdévetden, a felszamoldsi eljdrdsra
tekintettel 1is lejdrttda tehette volna az egyenes adodssal szembeni
kévetelését. Ezdltal mar mint hitelezd az I.r. alperes elleni
felszdamoldsi eljdrdsba bejelentkezhetett volna és a jelzdlogjoga
alapjdn a kévetelése kedvezd ranghelyen toérténd kielégitésére
tarthatott volna igényt. A masodfoku birdsdag a kifejtettek alapjan
tévesen jutott arra a kévetkeztetésre, hogy a felperes a hitelezdi
igényeit a Cstv. 38. §, 37. § (1) és (3) bekezdésében foglaltakra
tekintettel elvesztette és kereseti kérelme erre tekintettel sem
lehet alapos.

A Kuria jogi 4dllaspontja szerint abban az esetben, ha a felperes
hivatkozdsa a Ptk. 215. § (3) bekezdésére megalapozott, ugy a
kifejtettek alapjdan fenndllé jogi érdekére tekintettel a jelen
perben - fiiggetleniil a felszdmoldsi eljdards folyamatban lététdl -
az I. és II.r. alperesek szerzddése érvénytelenségének
megallapitdsdat kérhetné, annak jogkdévetkezményei levondsaval. Ez az
Inytv. 63. $§-dban foglalt, megtartott hatdriddre tekintettel a
tovabbi jogszerzdk tulajdonjogi bejegyzésének  megddlését is
eredményezné. A Kuria d4lldspontja szerint azonban a felperes a
perben nem bizonyitotta a Ptk. 215. § (3) bekezdésének megsértését,
a peradatok ennek ellene szdlnak. Kétségtelen, hogy a jelzalogjogi
szerz8désben a felperes kikététte az 1ingatlan elidegenitéséhez,
megterheléséhez, bérbeaddsahoz stb. a hozzdjdruldsdnak a
beszerzését. A perben arra hivatkozott, hogy ez a hozzdjarulds az
ingatlan I.r. alperes részére térténd értékesitése sordan nem volt
megadott, emiatt kell az I. és II.r. alperesek kézotti addsvételi
szerzddés érvénytelenségének jogkdévetkezményelit levonni. A
peradatok a felperes eldaddsat nem tdmasztottdk alda. K. 0., a



felperes lizletigazgatdéja kifejezetten elismerte, amit H. P., a
ITI.r. alperes ligyvezetdje eldbadott, miszerint , nem allithatd, hogy
nem jott 1étre mdr az 1ingatlan értékesitése eldtt 1is generdlis
megallapodds arra nézve, hogy a II.r. alperes értékesitse az
ingatlant”. K. O. a 12. sorszamu jegyzdkényvben ugy nyilatkozott,
hogy kifejezetten figyelték a fedezeti ingatlanokkal kapcsolatos
foéldhivatali bejegyzéseket, az addsvételrd8l 1is 1innen szereztek
tudomast. A 2010. oktdéberi addsvételil szerzddést kovetden
novemberben a felperes targyaldsokat folytatott az ingatlan
értékesitésébe részt vevd felekkel, ennek sordn nem az értékesités
tényét kifogdsolta, hanem kifejezetten azt kérte, hogy a vételdrat
a felpereshez koézvetleniil fizesse meg a vevd. Ez igy 1is teljesiilt
volna abban az esetben, ha vevd érdekkdrében felmeriilé okbdl, az
ligyvezetd hirtelen haldla miatt nem hiudsul meg a vevd bankhitel
irdanti igénye. A vevd jelenlegi ligyvezetdje, T. G. a 22. sorszamu
jegyzdkényvben, az addsvételli szerzddés megkdtésekor eljaro ligyvéd
pedig a 26. sorszamu jegyzdkényvben a II.r. alperes ligyvezetdje
altal eldadottakat minden megerdsitette. A 23. sorszamu 1iratban
tartalmat tekintve a felperes 1is elismerte, hogy hozzdjdrult az
értékesitéshez.

A kifejtettek alapjan a Ptk. 215. § (3) bekezdésére alapitottan az
I. és II.r. alperesek szerzddésének érvénytelenségét - a felperes
jogi érdekének fenndlldsra ellenére - a kereset érdemi
alaptalansdga miatt nem lehet megdllapitani. Ebbdl kévetkezden, bar
a felperes a hdrom éves hatdridén beliil meginditotta a pert a
tovabbi jogszerzdkkel szemben is, az I. és II.r. alperesek
szerzddésének érvénytelensége  hidnydban a tovabbi johiszemid
jogszerzd8k ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése nem ddél meg. A
felperes keresete tehdt nem a jogerds 1itélet szerinti indokok
alapjdn alaptalan, hanem azért, mert nem hivatkozott sikerrel a II.
és I.r. alperesek kézdbtti adasvétell szerzddés érvénytelenségére.

A kifejtettek alapjdn tehdat a jogerds itéletben foglalt érdemi
déntés, vagyis az, hogy a felperes keresetét el kellett utasitani,
helytdllé, nem sérti a jogszabdlyokat. A Kuiria a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjdn ezért eltérd jogi indokoldssal a jogerds itéletet
hatdlydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Ppo. 270. § (1) bekezdése alapjdn alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint a Kuria a felperest kételezte a II. és III.r.
alperesek, valamint az alperesi beavatkozo feliilvizsgadlati
eljardssal felmeriilt kéltségeinek megfizetésére. Ennek Jsszegét a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése
alapjdn, az lgyvédi munkdval ardnyban dlldéan dllapitotta meg azzal,
hogy az 6sszeg az altalanos forgalmi addét is tartalmazza.

Budapest, 2015. aprilis 28.



Dr. Wellmann Gydérgy s.k. a tandcs elnbke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé bird, dr. Imre Zita s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
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