Févarosi [tél6tabla
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A Févarosi {tél6tabla dr. Solti Szabolcs iigyvéd (fél cime 2) altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek, az Aj Ugyvédi Iroda (fél cime 1, {igyintézé: dr. Aj Tibor iigyvéd) altal képviselt
id. L.rendii alperes neve (felperes cime) 1. rendi, és ifj. L.rendii alperes neve (alperes cime) II. rendii,
a személyesen eljart Ill.rendt alperes neve (Ill.rendl alperes cime) III. rendli és IV.rendli alperes
neve (IV.rendii alperes cime) IV. rendd, a dr. Toka Ugyvédi Iroda (fél cime 3, iigyintézd: dr. Toka
Tamas ligyvéd) altal képviselt V. rendii alperes neve. (V.rendl alperes cime) V. rendi alperesek
ellen tulajdonjog megallapitdsa irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2015.
februar 27. napjan meghozott 23.P.20.187/2013/39. szamu itélete ellen a felperes részérdl 42. és 49.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févérosi téltabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezését azzal a kiegészitéssel hagyja helyben, hogy a felperes a ... 2001/A/1. és 2001/A/2.
helyrajzi szamu ingatlanok 1/6-1/6 tulajdoni hanyadat néhai ... sziiletett ... (anyja neve ... ... sziiletett
...-&n, lakcime felperes cime) héazastarsi vagyonkozosség jogcimén tortént kozbensd jogszerzésére
tekintettel szerezte meg térvényes 6roklés jogcimén.

A le nem rott 2.500.000 (Kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes és a II. rendi alperes az I. rendli alperesnek a néhai ...nal (a tovabbiakban: 6rokhagyo)
kotott hazassagabol sziiletett gyermekei. Az 6rokhagyd elsé hazassagabol sziiletett gyermeke a II1.
rendi alperes, a I'V. rendli alperes pedig a III. rendl alperes hazastarsa.

Az 1. rendii alperes az Orokhagyoval fennallt hazassagi ¢€letkozossége alatt szerezte meg a ...,
belteriileti fekvésii, 2001/A/1. hrsz.-, ..., ... utca ... szam alatti vendégld, valamint a ..., belteriileti
fekvési, 2001/A/2. hrsz.-u, ..., .. utca ... szdm alatti lakds megnevezésli ingatlan 1/1 aranyu
tulajdonjogat. Az 6rokhagyo ¢€s az I. rendli alperes hazassagi életk6zossége az 6rokhagyo halaldig
fennallt.

A TII. és IV. rendi alperesek gyermeke, mint beltag, valamint az 1. és IV. rendli alperesek, mint
kiiltagok alapitottak a ... Betéti Tarsasagot.

Az V. rendi alperes 1998. december 22. napjan ajanlatot tett a ... Bt. részére 1.700.000 ATS 6sszegli
hitel nyujtasara.
A hitelnyqjtas feltételeként biztositékként kototte ki - egyéb ingatlanokat is érintd jelzalogjog



alapitdsa mellett - az 1. rendl alperes tulajdonaban &ll6 ..., 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz. alatti
ingatlanokra 1.700.000 ATS és jarulékai erejéig jelzalogjog alapitasat. Felhivta a Bt.-t, valamint az
L., II., I1I. és IV. rendl alperest arra, hogy amennyiben az ajanlat feltételeivel egyetértenek, akkor a
hiteligérvényt alairva kiildjék vissza.

A ... Bt. képviseletében a III. és IV. rendl alperesek gyermeke, tovabba az 1., I1., II1. és IV. rendi
alperesek 1998. december 30. napjan alairtdk azt a nyilatkozatot, amely szerint az V. rendli alperes
ajanlatat elfogadjak és igazoljak, hogy a hitelszerzodés, valamint az osztrak hitelvallalatok altalanos
iizleti feltételeinek tartalmat magyar nyelven megismerték és megértették.

1998. december 28. napjan az V. rendd alperes és a .. Bt. ... ligyvéd ellenjegyzése mellett
jelzalogjogot alapitod szerzodést kotottek. A szerzddés 1.) pontjaban a felek kijelentették, hogy az V.
rendd alperes a ... Bt. részére 1.700.000 ATS hitelt hagyott jova. A 2.) pontban a Bt. a hitel
biztositékaként felajanlotta az V. rendl alperes javara az 1. rendii alperes kizardlagos tulajdonat
képezd ... 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz. alatti ingatlanra - egyéb ingatlanok mellett - jelzélogjog
bejegyzését.

A 3.) pont szerint az 1. rendl alperes, mint zalogkotelezett hozzajarult ahhoz, hogy az ingatlanok
1.700.000 ATS és jarulékai erejéig biztositékul szolgéljanak az V. rendii alperesnek valamennyi, a ...
Bt.-vel szemben fennalld hitelszerzdésbdl eredd kovetelésére €s beleegyezését adta ahhoz, hogy a
jelzalogjogot alapitd okirat alapjan az ingatlanokra a jelzélogjogot az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezzEk.

A szerzOdést a ... Bt. képviseletében a III. és IV. rendl alperesek gyermeke, az V. rendl alperes
képviseletében ..., tovabba a II. és III. rendi alperes, valamint tanuként ... és ... irtak ala.

Az 1. rendli alperes az 1998. december 28. napjan kelt nyilatkozataban hozzajarult az V. rendi
alperes javara a ... 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz. alatti ingatlanokra a jelzalogjog bejegyzéséhez, és a
... Foldhivatal az 1998. december 30. napjan kelt hatarozataval 1700 ATS és jarulékai erejéig a
jelzélogjogot bejegyezte.

A hitelszerzédést a ... Bt. nem teljesitette, ezért azt az V. rendl alperes 2001. julius 1. napjaval
felmondta és a ... 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz. alatti ingatlanokon fenndlld jelzalogjoganak
érvényesitése irant pert inditott.

A Vas Megyei Birosag a 2006. februar 17. napjan kelt itéletével kotelezte a jelen per I. rendi
alperesét annak tlirésére, hogy az V. rendll alperes a jelzalogjog alapjan a ... Bt.-vel szemben
fennalld 116.379,44 EUR ¢s kamatai kovetelését az ingatlanokbol kielégitse.

A ... Bt,, tovabba a jelen per III. és I'V. rendi felperese a Veszprém Megyei Birosagon pert inditott az
okiratszerkesztd ligyvéddel, jelen per V. rendl alperesével, valamint a hitelszerzédést az V. rendii
alperes képviseletében aldiré ... alperesekkel szemben annak megallapitdsa irant, hogy az
okiratszerkesztd ligyvéd, valamint ... rosszhiszemi alképviseloként mitkodtek kozre a hitelszerzddés
megkotésekor és ezzel a felpereseknek kart okoztak, tovabba kérték a hitelszerzodés és a
jelzélogjogot alapito szerz0dés jogszabalyba iitkdzo volta miatti érvénytelenségének megallapitasat.
A Veszprém Megyei Birdsag a pert az alperesek joghatosagi kifogasa alapjan megsziintette arra
hivatkozassal, hogy a szerz6désben a felek a hitelszerz6déssel kapcsolatos barmilyen jogvita
eldontésére a ... Valasztottbirosaganak a joghatosagat kototték ki. A Veszprém Megyei Birdsag
végzését a Fovarosi [télétabla részben megvaltoztatta és az okiratszerkesztd tigyvéd L. rendd,
valamint ... III. rendii alperesekkel szemben a per megsziintetését melldzte, egyebekben az els6foku
birdsag végzését helybenhagyta.

Az Orokhagyd 2009. februar 4. napjan végintézkedés hatrahagyasa nélkiil elhunyt, torvényes
orokosei az 1. rendii alperes 6zvegyi jogéaval terhelten egymas kozott egyenld aranyban a felperes, a



II. és a III. rendii alperes.

A felperes modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a ... 2001/A/1. és 2001/A/2.
hrsz. alatti ingatlanok 1/6 tulajdoni hanyada az 6rokhagyo és az I. rendl alperes hazastarsi kozos
vagyona, valamint az 6rokhagy6 utani torvényes 0roklés jogcimén a felperes tulajdonédban all.

Kérte tovabba annak megallapitasat, hogy az 1998. december 30. napjan megkdotott
kolesonszerzodés és az 1998. december 28. napjan megkdtott jelzdlogszerzodés a Ptk. 200. § (2)
bekezdés alapjan, mint jogszabalyba 1itk6z0 szerzodés, érvénytelen.

Masodlagosan - a szerzddések érvénytelenségének megallapitasara irdnyuld elsddleges kereseti
kérelem elutasitasa esetére, - annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek altal 1998. december 30.
napjan megkdotott kolesonszerzodés a ... 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz. alatti ingatlanok jelzalog
fedezetként torténd bevonasa tekintetében a Ptk. 200. § (2) bekezdése és a Ptk. 234. § (1) bekezdése
alapjan - mint jogszabalyba iitk6z0 - érvénytelen.

A szerzédések, illetve a kolcsonszerzodés jelzalogjogot alapité rendelkezésének jogszabalyba
iitkdzését arra alapitotta, hogy az ingatlanok a szerzddés megkdtésének idopontjaban hazastarsi
kozos vagyonként az orokhagyd €s az 1. rendi alperes osztatlan kozos tulajdondban alltak. Ezért a
Ptk. 144. §. b) pontja alapjan a kozos tulajdon megterheléséhez, illetve biztositékul torténd
lekotéséhez valamennyi tulajdonostars hozzéjaruldsara sziikség lett volna.

Az V. rendli alperes a Csjt. 30. § (1) és (2) bekezdésébe iitkozéen gondatlanul jart el a
kolcsonszerzodés megkotése soran, mert nem gy6zodott meg az 1. rendl alperes hazastarsanak az
iigylettel kapcsolatos szandékarol, holott a koriilményekbdl - igy abbdl, hogy a II. rendii alperes az 1.
rendii alperes gyermeke - tudnia kellett arrdl, hogy az 1. rendii alperes hazassagban él. Kell6en
gondos eljards mellett meggy6zOodhetett volna arrdl, hogy az I. rendii alperes hézastarsa
cselekviképtelen allapotban van, ezért a kdlcsoniigylet érvényességéhez eseti gondok kirendelésére
lett volna sziikség.

Allitotta, hogy a kolcsonszerzddés a Ptk. 200. § (1) bekezdésébe és a 205. §-ba iitkozik, mert a
kolcsonszerzodésrdl hiteles magyar forditds annak alairasakor nem késziilt, igy annak pontos
tartalma az aldird, németiil nem besz¢ld alperesek szdmara ismeretlen volt. Az alperesek a szerzddés
rendelkezéseivel nem voltak tisztaban, a szerzdédésben vallalt kotelezettségeik mértéke sem volt
ismert szdmukra. Jogszabalyba iitk6zés miatt érvénytelen a jelzalogszerzddés azért is, mert a
kolcsonszerzodést az alperesek 1998. december 30. napjan irtdk ald, mig a jelzalogjogot alapitd
szerzddést ezt megelézden, 1998. december 28. napjan. Az ingatlanokat terheld jelzalogjog a
folyositott kolcson biztositékaként keriilt meghatdrozasra, ezért a biztositék kikotése és a
jelzélogjognak a kolcson folyositdsat megelézoen torténd bejegyzése jogszabalysértd és
érvénytelenné teszi a biztositéki szerzodést.

Ervénytelenségi okként hivatkozott arra is, hogy a jelzalogjogot alapito szerzédésben kizarolag az V.
rendi alperes és a ... Bt. volt a szerz6do fél. A szerz6dés 2.) pontja szerint a hitel biztositékat nem az
I. rendii alperes, mint az ingatlan tulajdonosa ajanlotta fel az V. rendl alperes részére, hanem a
tulajdonjoggal nem rendelkezé ... Bt. Nem egyértelmii a szerz6désben, hogy a ... Bt. vagy az V.
rendil alperes mindsiil jelzalogjogosultnak.

Az 1. és II. rendli alperes nevét utdlag, tollal irtdk a szerzédésbe, annak feltiintetése nélkiil, hogy
milyen mindségben vesznek részt a szerzédésben. A szerzddés egyes példanyait a tanik nem irtak
ala, mig a foldhivatalhoz benyujtott példanyt a tantk is aldirtdk. A tantvallomasok szerint a
szerzddést kotd felek nem a tantk el6tt irtak ald a szerzddést.

A jelzélogjogot alapitd szerzddés aldirasa nem az okiratban feltlintetett modon, ...ban tortént. Az I.
¢és II. rendl alperesek, valamint az okirati tanuk nem jartak ...ban €s nem taldlkoztak a szerzodést



készitd és ellenjegyzo ligyvéddel.

A jelzélogjogot alapitd okiratot az V. rendi alperes képviseletében aldird ... a szerzédéskotés
id6épontjaban jogosulatlanul végzett pénziigyi tevékenységet, azaz nem volt jogosult a szerzddés
alairasara.

Az 1. és II. rendi alperesek a keresetet elismerték. A III. és IV. rendi alperesek joghatalyos érdemi
ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

Az V. rendl alperes a felperes tulajdonjog megallapitasara irdnyuld keresetét nem ellenezte, ezt
meghaladdan a kereset elutasitasat kérte. Erdemi ellenkérelmében vitatta, hogy a kolcsonszerzédés
¢s a jelzalogjogot alapitod szerzddés érvénytelen. Amennyiben a kolcsonszerzodést ugy irtak ala az
L., IL., III. és IV. rendt alperesek, hogy a német nyelvet nem értették és a szerzddés tartalmat nem
tudtak, ugy az az 6 felrohatdo magatartasuk, amelyre nem hivatkozhatnak.

Az V. rendl alperes megerdsitette, hogy a képviseletében eljaro ... jogosult volt nevében szerzodéses
jognyilatkozat megtételére.

Vitatta, hogy a kolcson folyositasat megeldzden kotott jelzalogjogot alapitd szerzddés €s az ezen
alapulo jelzalogjog bejegyzése érvénytelen lenne.

Hivatkozott arra is, hogy a Veszprém Megyei Birdsag elétt a perbeli szerzédések érvénytelensége
targyaban per volt folyamatban és jogerds itélet sziiletett, ezért a szerzOdések érvényessége nem
vizsgalhato.

Allitotta, hogy az V. rendii alperes az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében bizo, ellenérték
fejében szerzo fél volt.

Az els6foku birosag itéletében megallapitotta, hogy a ... 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz.-G ingatlanok
1/6 tulajdoni hanyadat a felperes hazastarsi k6zos vagyon és oroklés jogcimén az 1. rendii alperes
0zvegyi jogaval terhelten megszerezte. Elrendelte a felperes tulajdonjogdnak az I. rendl alperes
Ozvegyi jogaval terhelten az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését. A II., III. és V. rendi
alpereseket ennek tlirésére kotelezte. Ezt meghaladodan a keresetet elutasitotta.

Kifejtette, hogy nem eredményezi a kolcsonszerzodés és a jelzalogjogot alapitd szerzddés
érvénytelenségét az, hogy az I. rendii alperes, mint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos
az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos hozzajarulasa nélkiil, ©nalléan rendelkezett az
ingatlanok megterhelésérél. Nem hivatkozhat ugyanis a hazastarsi kozos szerzés vélelmére az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemiien és visszterhesen szerzé harmadik személlyel szemben
az a hazastars, aki az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjogéat nem jegyeztette be az ingatlan-
nyilvantartasba. Nem fogadta el a felperesnek azt a hivatkozasat, hogy az V. rendl alperes
gondatlanul jart el a szerzédéskotések soran. Az V. rendii alperes az ingatlan-nyilvantartasi
allapotrol meggy6z0dott, nem volt elvarhatd tdle az 1. rendii alperes csaladi allapotanak felkutatdsa
¢s annak tisztazasa, hogy az ingatlanoknak az I. rendii alperes valoban kizarolagos tulajdonosa-e. A
felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy az V. rendi alperes a szerz6déskotés soran rosszhiszemii
volt, azaz tudott a felperesi jogeldd ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjogarél. Ezt a felperes
nem bizonyitotta, ezért az els6foku birdsag az V. rendii alperest johiszemii jogszerzonek mindsitette,
figyelemmel arra, hogy jogat az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerezte.

Az 1. rendl alperes eldadasa €és az okiratszerkesztd iligyvéd tanuvallomasa alapjan megallapitotta,
hogy az I. rendl alperes teljes mértékben tisztdban volt a kolcsonszerzddés céljaval és a
jelzalogjogot alapitd szerzddés tartalmaval. Valos iigyleti akarata volt mind a kdlcson, mind a
jelzélogjogot alapitd szerzddés megkdtése. A jelzalogjogot alapitd szerzddést az 1. rendii alperes is
alairta zalogkotelezettként és a bejegyzési engedélyt is kiadta.



Nem iitkozik jogszabalyba, ezért nem eredményez érvénytelenséget az, hogy az 1., II., III. és IV.
rendl alperesek kés6bb irtdk ald a kolcsonszerzodést, mint a jelzdlogjogot alapitdé szerzodést és
korabban tortént meg a jelzélogjog bejegyzése, mint a kdlcson nyujtasa.

Megallapitotta az els6foku birosag, hogy valoban nem volt tisztazhatd, hogy a jelzélogjogot alapitd
szerzddést az okiratszerkesztd ligyvéd iroddjaban vagy ...on irtdk ald. Ezek a koriilmények azonban
nem eredményezik a szerz6dés érvénytelenségét, mert kizarolag azt kell vizsgalni, hogy a
szerz6déskotés idOpontjaban megallapithatd volt-e a szerz6dd felek iigyleti akarata ¢és az
egyértelmi, vilagos és befolyasmentes volt-e.

Nem eredményezi az els6foku birdsag allaspontja szerint a szerzodés érvénytelenségét az sem, hogy
az V. rendi alperes képviseletében eljard ... jogosulatlan pénziigyi tevékenységet végzett. Az V.
rendi alperes ugyanis megerdsitette ... képviseleti jogosultsagat és joghatalyosnak fogadta el magara
nézve a képviselo tevékenységét.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett. Fellebbezésében azt kérte, hogy az itélétabla az elséfoku
birosag itéletét valtoztassa meg ¢és allapitsa meg, hogy az 1998. december 28. napjan kelt
jelzélogszerzddés és az 1998. december 30. napjan kelt kolcsonszerzodés érvénytelen.

Vitatta az elséfoku birésagnak azt az allaspontjat, hogy az Inytv. 5. § (4) bekezdésében (helyesen:(3)
bekezdésében) felallitott vélelem megdonthetetlen. Alldspontja szerint a vélelem megdonthetd és ez
a perrel érintett ingatlanok tekintetében meg is tortént, mert az V. rendii alperes a végrehajtési
igényperben a felperes tulajdonjogat elismerte, illetve az els6foku itélet is megallapitotta a felperes
tulajdonjogat. Alldspontja szerint jelen jogvitaban az Inytv. 5. § (4) bekezdését nem lehet
alkalmazni, mert a felek k6zott nem az ingatlan tulajdonjoga a vitatott, hanem az, hogy az V. rendii
alperes érvényesitheti-e kdvetelését az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossal szemben.
Hivatkozott arra is, hogy az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos 6rokhagyé a szerzddések
megkotésének idépontjdban cselekvoképtelen allapotban volt, ezért jogai érvényesitése érdekében
Onhibajan kiviil nem jarhatott el.

Fenntartotta azt az elséfokt eljards soran is kifejtett allaspontjat, hogy az V. rendii alperes a
szerzOdések megkotése soran nem jart el kell6 gondossaggal. Az els6foku birosag megallapitasaval
szemben a felperest nem annak bizonyitasa terhelte, hogy az V. rendi alperes rosszhiszemiien jart el,
hanem azt kellett bizonyitania, hogy az V. rendu alperes a szerzodéskotéskor nem jart el kelld
gondossaggal, és nem gy0z6dott meg a szerzddéseket érintd minden jogilag relevans tényrol.

Vitatta, hogy a szerzddés megkotésekor az 1. rendl alperes tisztdban volt a jelzélogszerzddés
tartalmaval és kotelezettség vallalasa mértékével, mert a szerz6désbol még az sem dertil ki, hogy azt
ki, milyen mindségben irta ald és mely ingatlanok megterhelésére vonatkozik. Tovébbra is
fenntartotta azt az allitasat, hogy az 1. és II. rendt alperesek nem ...ban irtak ald a szerzddést, a
szerzodést készitd és ellenjegyzd iigyvéddel nem taldlkoztak. Allitotta, hogy az V. rendii alperes ...
szerzOdéskotési jogosultsagat nem igazolta, ezért az altala kotott szerzodések joghatas kivaltasara
alkalmatlanok.

A 1L, IIL., IV. és V. rendii alperes irasbeli fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek eld, az I. rendii
alperes az els6foku itéletnek a felperes fellebbezésének megfeleld tartalommal torténd

megvaltoztatasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.



A fellebbezés nem érinti az els6foka itélet felperes tulajdonjoganak megallapitasara iranyuld
rendelkezését, ezért az a Pp. 228. § (4) bekezdés alapjan jogerére emelkedett. Az ingatlan-
nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény 49. § (1) bekezdés rendelkezése szerint azonban az
ingatlan-nyilvantartasba jog csak azzal szemben jegyezhetd be, aki ott jogosultként mar szerepel,
vagy akit egyidejlileg jogosultként bejegyeznek. A torvény végrehajtasardl szolo 109/1999.
(XI1.29.) FVM rendelet 87. §. szerint pedig tulajdonjogot csak azzal szemben lehet bejegyezni, aki
az ingatlan-nyilvantartdsban tulajdonosként szerepel vagy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonostdl bejegyzés nélkiil szerzett tulajdonjogot. Az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként
bejegyzett alperestdl hazastarsi kozos vagyon jogcimén nem a felperes, hanem az oOrokhagyd
szerezte a tulajdonjogot, amelyet a felperes erre a kdzbensd jogszerzésre tekintettel szerzett meg
torvényes 6roklés jogecimén. Az itéldtabla ezért az 6rokhagyo ezen kdzbensd jogszerzésére utalassal
kiegészitette az els6foku itélet rendelkezd részét.

Az elséfokl birdsag a lefolytatott bizonyitési eljaras alapjan a tényallast helyesen allapitotta meg és
az iranyadd jogszabalyok helyes alkalmazasdval érdemben helyes itéletet hozott. Itéletének
indokolasat azonban az itél6tabla az alabbiak szerint kiegésziti:

A felperes keresetében az 1998. december 28. napjan megkdotott jelzdlogszerzodés és az 1998.
december 30. napjan megkotott kolesonszerzodés érvénytelenségének megallapitasat kérte
kiilonboz6é okokra hivatkozéssal. A Ptk. szerzédés érvénytelenségére vonatkozd szabalyai szerint a
szerzOdés érvénytelenségét a Ptk.-ban tételesen felsorolt okok fennallasa esetén lehet megallapitani.
A felperes keresete ilyen, a Ptk.-ban nevesitett érvénytelenségi okra kizarolag egy esetben
hivatkozott: a Ptk. 200. § (2) bekezdés alapjan jogszabalyba iitkozének tekintette a jelzalog- és a
kolesonszerzodést, illetve a kolcsonszerzédésnek az ingatlanok jelzadlog fedezetként torténd
bevondasara vonatkozo rendelkezését, mert ahhoz az 6rokhagyo, mint ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonos nem jarult hozza. A tovabbi, a felperes szerint érvénytelenséget eredményezd okok
esetén azonban nem jelolte meg, hogy azok a Ptk. mely érvénytelenséget eredményezo
rendelkezésének felelnek meg.

Az elséfoku birosag a felperes Ptk. 200. § (2) bekezdésére alapitott keresetének elbiralasa sordn
helyesen jart el, amikor az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény keresetlevél
benyujtasakor hatalyos 5. § (4) bekezdésének rendelkezése alapjan abbdl indult ki, hogy a felperes
az OrOkhagyd jogutddjaként, mint ingatlan-nyilvantartdson kiviil jogot szerz6 személy nem
érvényesitheti megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezett johiszemil jogszerzdvel
szemben, vagyis nem hivatkozhat arra, hogy az 6 tulajdonosi hozzéjaruldsa hianyaban a szerzédések
érvénytelenek.

Téves a felperesnek az a fellebbezési hivatkozasa, hogy ezen jogszabalyi rendelkezést a jogvita
elbirdlasa soran nem lehet alkalmazni, mert az V. rendi alperes nem tulajdonjoganak megszerzésére
hivatkozik, a felek k6zott nem az ingatlan tulajdonjoga vitatott, hanem az, hogy az V. rendi alperes
kovetelését érvényesitheti-e az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossal szemben is.

A felperes a kolcson és jelzalogszerzodés érvénytelenségének megallapitasara irdnyuld keresetét
arra alapitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos O6r6khagy6 hozzajarulasanak
hianydban a szerzédések érvénytelenek, vagyis az V. rendli alperessel, mint a jelzalogjogot
megszerz0 féllel szemben hivatkozik az ingatlan-nyilvantartdsba be nem jegyzett tulajdonjogara,
arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett tulajdonosnak is részt kellett volna vennie a
szerz6déskotésben. Téves a felperesnek az az értelmezése, hogy az Inytv. 5. § (4) bekezdése
kizarolag a tulajdonjogot szerzokre vonatkozik: a jogszabaly nyelvtani értelmezése szerint a
,jogszerz0" nem csak a tulajdonjog, hanem valamennyi, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog
megszerzesét jelenti. A felperes tehat jogelddjének az ingatlan-nyilvantartason kiviil megszerzett



tulajdonjogara hivatkozik az V. rendl alperessel, mint a jelzadlogjogot megszerzo féllel szemben,
ezért az Inytv. 5. § (4) bekezdését a perbeli jogvitara is alkalmazni kell.

Téves a felperesnek az a fellebbezési érvelése is, hogy a felperest nem az V. rendi alperes
rosszhiszemiiségének bizonyitasa terhelte, hanem elegendd annak bizonyitasa is, hogy az V. rendu
alperes a szerzOdéskotéskor nem jart el kelld gondossaggal, nem gy6zodott meg a szerzddéseket
érint6 valamennyi jogilag relevans tényrol.

Az Inytv. hivatkozott 5. § (4) bekezdése ugyanis egyértelmiien ugy rendelkezik, hogy az ingatlan-
nyilvantartason kiviil jogot szerz0 személy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett johiszemu
jogszerzovel szemben nem érvényesitheti jogat. Amennyiben tehat a felperes bizonyitja, hogy a
jogszerz0 rosszhiszemu volt, gy az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogat érvényesitheti.

Az Inytv. 5. § (3) bekezdése a johiszemili jogszerzd fogalmat hatdrozza meg: johiszemil
jogszerzOnek mindsiil az, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez jogot. A
johiszemi szerzésnek az a feltétele, hogy a szerzés az ingatlan-nyilvantartdsban bizva torténjen,
magaban foglalja a johiszemiiségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a szerz0 az ingatlan-
nyilvantartastol eltéré valdsdgos jogi allapotrdl nem tud és nem is kell tudnia (EBH 2007.1712.).
Ebbdl a fogalom meghatarozasbol pedig kovetkezik a rosszhiszemi szerzo fogalma is: rosszhiszemi
az, aki tudott, vagy a koriilmények alapjan tudnia kellett az ingatlan-nyilvantartastol eltérd
valosagos jogi allapotrol.

Helyesen hivatkozott ezért az elséfoku birdsag itéletében arra, hogy a felperest annak bizonyitasa
terhelte, hogy az V. rendl alperes rosszhiszemii volt. Ehhez pedig nem elegendé annak allitasa, hogy
az V. rendll alperes nem kell6 gondossaggal jart el, mert nem gy6z6dott meg arrol, hogy a
szerzOdést kotd 1. rendl alperes hazassagban €élt. Az V. rendli alperestdl, mint pénzintézettdl, nem
varhat6 el ugyanis a jelzalogjogot alapitoé szerzodés megkotése soran, hogy a hazassagi vagyonjogi
kérdések tekintetében az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tények és jogok ellenében kutatast
végezzen. A rosszhiszemiiséget az sem alapozza meg, hogy a szerzddést az I. és II. rendl alperes,
mint apa és gyermek kototték meg, amelybdl kovetkeztetni lehetett volna az I. rendii alperes hazas
voltara. Helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy az V. rendi alperes rosszhiszemiiségét a
felperes nem bizonyitotta, ezért az V. rendi alperest ugy kell tekinteni, mint aki a jelzélogjogat az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerezte.

Az elsofoku birdsagnak kizardlag azt a tényt kellett figyelembe vennie, hogy az Orokhagyo
tulajdonjoga nem volt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve, nincs jogi jelentdsége annak, hogy a
tulajdonjog bejegyzése az drokhagyo hibdjabol vagy dnhibéjan kiviil maradt el.

Az elséfoku birdsag tehat helyesen allapitotta meg, hogy nem eredményezi sem a jelzalogjogot
alapito szerzédésnek, sem a kolcsonszerzodés jelzalogjog alapitasara vonatkozo rendelkezésének az
érvénytelenségét az a tény, hogy a szerzddés megkotésében az Orokhagyd, mint ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonos nem vett részt.

A felperes az els6foku eljaras soran a jelzalogszerzodés érvénytelenségét eredményezd okként arra
hivatkozott, hogy a szerz6dés a Ptk. 200. § (1) bekezdésébe és a 205. §-ba litkozik, mert az I. rendii
alperes nem volt tisztdban a jelzalogszerzddés tartalmaval és kotelezettség vallaldsa mértékével,
ugyanis a jelzalogszerz6désbdl még az sem deriil ki, hogy azt ki, milyen mindségben irta ald, milyen
ingatlanok megterhelésére vonatkozik, ki vallal kotelezettséget a kdleson fedezetének biztositasara,
kivel szemben.

A felperes altal hivatkozott Ptk. 200. § (1) bekezdése és 205. §-a azonban nem érvénytelenségi okot
fogalmaz meg: a 200. § (1) bekezdése kizarolag azt tartalmazza, hogy a szerzddés tartalmat a felek
szabadon allapitjadk meg; a 205. § (1) bekezdése pedig azt, hogy a szerzddés a felek akaratanak



kolcsonds és egybehangzo kifejezésével jon 1étre. Az az allitas, hogy az I. rendi alperes nem volt
tisztaban a jelzalogszerzddés tartalmaval és kotelezettség vallalasa mértékével, legfeljebb a Ptk.
210. § (1) bekezdésében megfogalmazott tévedést jelenthetné. A tévedés azonban megtamadasi ok,
amelyre a Ptk. 236. § (1) és (2) bekezdés alapjan a tévedés felismerésétdl szamitott 1 éven beliil
lehet csak hivatkozni. Ezt a megtamadasi hataridot azonban a felperes a keresetlevél 2013. januar
14. napjan tortént benyujtasakor, illetve ezen érvénytelenségi okra a 2014. oktdber 22. napjan
benyujtott elokészitd iratdban tértént hivatkozasakor mar elmulasztotta.

A felperes fellebbezésében hivatkozott, a jelzalogszerzddés tovabbi ellentmondésaira vonatkozé
eléaddsa sem alapozza meg a jelzalogszerzddés érvénytelenségét. Az a koriilmény, hogy az irasba
foglalt szerzédésben az 1. és II. rendli alperesek zéalogkdtelezetti jogallasara egy késobb tollal
felvezetett szovegezés utal, tovabba az az allitas, hogy az 1. és II. rendii alperes, valamint a tantk a
szerzOdést nem az azt ellenjegyzé ligyvéd elott és a szerzddésben feltiintetett keltezés helyén irtak
ala, illetve a jelzalogszerzddés kiegészitését a felek a szerzddéssel azonos napon irtdk ald, szintén
nem eredményezhetik a jelzadlogjogot alapitd szerzodés érvénytelenségét.

A jelzalogszerzddés érvényességének elbirdldsa soran az alabbi jogszabalyi rendelkezéseket kell
figyelembe venni:

A Ptk. 260. § (1) bekezdésének a szerzddéskotéskor hatdlyos rendelkezése szerint az ingatlant
terheld zalogjog alapitdsdhoz a zalogszerzddés irasba foglalasa és az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése sziikséges.

A Ptk. 217. § (1) bekezdés szerint az alakisag megsértésével kotott szerz0dés semmis.

A Ptk. 218. § (1) bekezdés alapjan pedig ha a jogszabaly irasbeli alakot rendel, legalabb a szerzddés
Iényeges tartalmat irasba kell foglalni.

A csatolt okiratok alapjan egyértelmiien megallapithato, hogy a ... 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz.
alatti ingatlanokra jelzalogjogot alapito szerzddést irasba foglaltak.

A jelzalogszerz6dés lényeges tartalmi elemének mindsiil a jelzalogjoggal terhelt ingatlannak az
egyértelmii meghatarozasa, a biztositani kivant kovetelés 0sszege, tovabba a szerzddést kotd felek
megnevezése ¢s a feleknek a jelzalogjog alapitasdra vonatkozo egyértelmi, kifejezett
akaratnyilvanitasa.

A felperes fellebbezésében foglaltakkal szemben az itél6tabla arra utal, hogy a jelzélogjogot alapitd
szerz0dés (P.20.187/2013/7. sorszam alatt csatolt irat) 2. pontja egyértelmiien rogziti, hogy az L.
rendil alperes kizardlagos tulajdonat képez6 ingatlanok jelentik a jelzalogjog biztositékot és az I.
rendi alperes a szerzédést alda is irta. A jelzalogjog dologi jellegli biztositék, amelyet nem
sziikségszertien a kotelmi kotelezettnek kell nyujtania. Nincs jogszabalyi akadalya annak, hogy
jelzélog utjan valaki sajat ingatlanat adja fedezetiil mas kotelmi kotelezettségének biztositasara,
illetve annak sem, hogy valaki a kotelezettségének biztositdsa fejében mas tulajdondban allo
ingatlant ajanljon fel. Az a tény, hogy a jelzdlogjogot alapitd okiratban kotelezettként a ... Bt. ajanlja
fel a biztositékot, nem eredményezi a szerzodés érvénytelenségét, mert a szerz0désbdl egyértelmiien
kitlinik, hogy a zalogkdtelezett tulajdonos az 1. rendi alperes.

A felperes fellebbezésével szemben az okiratbdl teljesen egyértelmiien kitlinik az is, hogy a
megallapodds az 1. rendl alperes tulajdondban all6 ... 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz. alatti
ingatlanokra vonatkozik.

Csak utal arra a masodfokt birdsag, hogy az 1998. december 28. napjan kelt jelzalogjog alapitod
okirat megnevezésii szerzodésen kivill a jelzalogjogot alapitd szerzddés érvényességi feltételeinek
megfelel a hitelszerzddés is. (Rackevei Varosi Birosag P.20.153/2012/1/F/5. szam alatt csatolt irat)



A hitelszerzodés is tartalmazza ugyanis azokat a Iényeges tartalmi elemeket, amelyek a jelzalogjog
alapitd szerzddés érvényességének a feltételei.

Az V. rendl alperes tett ugyanis ajanlatot az adésok felé, amely ajanlat (5. oldal) tartalmazza azt,
hogy jelzalogjogot biztosit az I. rendi alperes a ... 2001/A/1. és 2001/A/2. hrsz. alatti ingatlanokra
1.700.000 ATS és jarulékainak biztositasara.

Ezt az V. rendl alperestdl érkezd ajanlatot az I. rendl alperes, mint dologi kotelezett 1998.
december 30. napjan elfogadta. Ez azt jelenti, hogy a jelzdlogjog alapitdsara vonatkozo
megallapodads mar a kdlcsonszerzddésben is 1étrejott.

Megallapithatd tehat, hogy a jelzalogjogot alapitd szerzédésnek minden Iényeges tartalmi elemét
irasba foglaltak a felek, igy a szerzddés a Ptk. 259. § (1) bekezdésének a szerzodéskotéskor hatalyos
rendelkezése szerint érvényesen létrejott. A jelzalogszerzddés érvényességének nem jogszabalyi
feltétele a szerzddés teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglaldsa, ezért amennyiben a felperes
allitasanak megfelelden a teljes bizonyitd erejli maganokirat feltételei hidnyoznanak, ez nem
eredményezné a szerzodés érvénytelenségét.

Alaptalanul hivatkozott a felperes fellebbezésében arra is, hogy a jelzalogjogot alapitd okiratot az V.
rendi alperes képviseletében aldir6 ... blindsségét a ...i Varosi Birdsag megéllapitotta jogosulatlan
pénziigyi szolgaltatasi tevékenység blintettében, ezért az altala aldirt szerzodés érvénytelen. Az a
tény, hogy az V. rendi alperes képviseletében eljard ... a pénziigyi szolgaltatasi vagy kiegészitd
pénziigyi szolgaltatasi tevékenységét a torvényben eldirt engedély nélkiil végezte ¢és ennek
kovetkeztében a Btk. 298/D. §-aba iitk6z6 blincselekményt elkdvette, nem eredményezi azt, hogy az
V. rendii alperes altal megkotott szerzodések érvénytelenek.

A ... ltal aldirt szerzddésre a Ptk. 221. § (1) bekezdés rendelkezéseit kell alkalmazni. E jogszabalyi
rendelkezés alapjan az sem eredményezné a szerzOdés érvénytelenségét, ha ... képviseleti
jogkorének johiszemi tullépésével vagy képviseleti jog hidnyaban kototte volna meg az V. rendil
alperes nevében a szerzOdést. Abban az esetben ugyanis, ha az eljarasat az V. rendii alperes
jovahagyja, a szerz6dés érvényesen létrejon. A perben pedig fel sem meriilt, hogy az V. rendi
alperes ne hagyta volna jova ... eljarasat.

Hivatkozik ugyanakkor az itél6tabla arra is, hogy a mar kordbban kifejtettek szerint az V. rendii
alperes 1998. december 22. napjan tett ajanlatanak a ... Bt. valamint az 1., II., III. és IV. rendi
alperesek 1998. december 30. napjan tett elfogadd nyilatkozataval létrejott hitelszerz6dés is
tartalmazza az érvényes jelzalogjog alapitd szerzodés lényeges tartalmi elemeit. Ezt a szerzodést
pedig nem vitatottan az V. rendii alperes cégszerlien irta ald. Ezért nem mertilhet fel ezen ok miatt
sem a szerzOdés érvénytelensége.

Az itélotabla ezért az els6foku birdsag érdemben helyes itéletét az indokolas kiegészitésével, a Pp.
253. § (2) bekezdés alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése eredménytelen volt, ezért a teljes személyes koltségmentessége folytan le
nem roétt, az Itv. 46. § (1) bekezdés alapjan megallapitott 2.500.000 forint sszegli fellebbezési
illetéket a 6/1986. (VI....) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a, valamint a 13. § (2) bekezdés
alapjan alkalmazando Pp. 239. §. és 78. § (1) bekezdés alapjan az allam viseli.

Az alpereseknek a méasodfokl eljarasban megtéritést igényld koltsége nem meriilt fel, ezért az ebben
torténd hatarozathozatalt az itélotabla a Pp. 59. § (1) bekezdés alapjan melldzte.

Budapest, 2016. aprilis 12.
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