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A per targya: jognyilatkozat érvénytelenségének megadllapitésa
A felilvizsgalati kérelmet benyujté fél: a felperes
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Rendelkezd rész

A Karia a Jogerds itéletet a fellilvizsgdlati kérelemmel téamadott
részében hatadlydban fenntartja azzal, hogy a Jjogerds 1itélet
fejrészében megnevezett alperesek kozil XII.rendl alperes helyesen
XIII. rendld alperes, XIII.rendd alperes XIV. rendd alperes, XV.
rendld alperes, XVI. rendd alperes, XVII. rendd alperes, XVIII.
rendli alperes, XIX. rendd alperes,XX. rendld alperes, XXI. rendd
alperes, XXII.rendd alperes, XXIII. rendd alperes, XXIV. rendl
alperes, XXV. rendd alperes, XXVI. rendd alperes, XXVII. rendd
alperes, XXVIII. rendl alperes, XXIX. rendd alperes, XXX. rendd
alperes, XXXI. rendl alperes, XXXII. rendd alperes, XXXIII. rendd
alperes, XXXIV. rendl alperes, XXXV. rendl alperes, XXXVI. rendd
alperes,XXXVII. rendd alperes, XXXVIII. rendl alperes, XXXIX. rendd
alperes, XL. rendd alperes, XLI. rendld alperes, XLIII. rendd
alperes, XLIV. rendd alperes, XLV. rendd alperes, XLVI. rendd
alperes, XLVII. rendl alperes, XLVIII. rendld alperes.



Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendd
alperesnek 127.000 (szazhuszonhétezer) forint, valamint a II.-XI.
rendl, a XIII.-XXX. rendl, a XXXII.-XXXIX. rendd és a XLIII.-
XLVIII. rendd alpereseknek személyenként 12.700 (tizenkétezer-
hétszaz) forint felilvizsgalati eljdrasi kdltséget.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A jogerds itéletben megallapitott tényallds szerint a felperes mint
hitelezé és az I. rendd alperes mint hitelfelvevd 2005. januar 7-én
130.349.000 Ft Osszegl beruhdzédsi hitelszerzdéddést és 19.651.000. Ft
60sszegl vallalkozdi épitési hitelszerzd&ddést kotott. A szerzddést
tobbszor mbédositottdk. A felperes kovetelésének Dbiztositasara a
felek a felperes javara elsé ranghelyen keretbiztositéki
jelzdlogjogot alapitottak az I. rendl alperes tulajdondban &l116
hrsz.-G, a természetben ... szdm alatti ,beépitetlen teriilet”
megjeldlésl ingatlanon 158 millid Ft legmagasabb Osszeg erejéig. Az
illetékes foldhivatal a jelzdlogjogot a felperes javara bejegyezte.
Az I. rendld alperes a tobbi alperessel az ingatlanon felépitendd
tarsashédzban lakéds-, lizlet- és gardzshelyiségekre vonatkozdan 2002-
2003 kozott eldbszerzddéseket, majd a beruhdzadsi hitelszerzddés
megkotését kovetdben végleges adasvételil szerzddéseket kotott 2006.
dprilis 13.-2007. aprilis 18. kozott.

A Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Birdsag 2007. aprilis 19-i kezdd
idéponttal elrendelte az I. rendd alperes felszamoléasat,
felszamoldéként az L. Kft.-t jeldlve ki.

A felperes a hitelezdéi igényét bejelentette, melyet a felszamold
128.431.179 Ft Osszegben a csbédeljarasrdl és a felszamolési
eljadrdsrdol szd6ld 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 49/D. S-a alapjéan
az 57. § (1) bekezdés b) pontjdba, 100.000 Ft-ot az f) pontjaba,
mig 1.572.185 Ft-ot a g) pontba sorolt. A felperes hitelezdéi igénye
6.634.263 Ft vonatkozasaban részbeni kiegyenlitésben részesiilt.

A felszédmolads kezdd iddépontja eldtt a lakasok, lzlethelyiségek és
garazsok teljeskord felépitésére, az ingatlan tdrsashazza
alakitéséra, az egyes lakédsok és garazsok albetétesitésére,
valamint a II-XLVIII. rendd alperesek tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartédsi bejegyzésére nem kerilt sor.

A felszdmolds meginduldsa utadn a vevdk és az I. rendld alperes
felszadmoldédja megdllapodtak egymassal, melynek kovetkeztében a
lakédsok, lizlethelyiségek és garazsok befejezését az alperesek maguk
finansziroztdk més vallalkoz¢, az E. Kft. igénybevételével
(8.G.20.283/2014/17.), mig a felszamold intézkedett a
hasznédlatbavételi engedélyek beszerzése és a térsashdz ingatlan-
nyilvantartédsba vald bejegyzése irant. 2008. szeptember 30. és
november 27. kozott az I. rendd alperes felszamoldja és a tobbi
alperes mint vevé médositottédk az egyes adasvételi szerzddéseket az



[10]

[11]

alapteriiletek és a helyrajzi szamok vonatkozaséban.

A felszamold kérelmére a J.1i Korzeti Foldhivatal a 30328/3/2009.
szama, 2009. februar 18-an kelt hatarozataval az I. rendd alperes
tulajdonat képezd Dbelteriileti ingatlan megnevezését ,Lbeépitetlen
teriletrél” ,lakdbhdz, udvar, garazsra” véaltoztatta, az ingatlan
tulajdoni lapjat tarsashédz torzslappad alakitotta, a téarsashazat
nyilvantartédsba vette és feltiintette, hogy hozzad tartoznak az
alapitdé okirat szerinti ko6z0s tulajdonban 4116 épililetrészek és
helyiségek. A torzslap II. részén a tarsashaztulajdont ,létesités”
jogcimén az I. rendl alperes javara 1/1 aranyban bejegyezte azzal,
hogy a téarsashazban levé ingatlanokat 45/A/1-30. és 45/B/1-12 hrsz.
alatt vette fel. Ezt kovetden az ingatlanra a felperes Jjavara
158.000.000 Ft 1legmagasabb oOsszeg erejéig a keretbiztositéki
jelzalogjogot bejegyezte.

A felszémold a 45/B/7-12. sorszédm alatti garazsingatlanokat a
felszamolés tartama alatt kotott adasvételi szerzbdésekkel
értékesitette.

A felszamold az I. rendd alperes képviseletében a 2008. november
18-4n, 27-én és 2009. Jjanuar 15-én kelt nyilatkozataiban a Cstv.
38. § (4) bekezdésére hivatkozadssal a II-XLVIII. rendl alperesek és
- a 45/A/11. hrsz.-UG ingatlanra vonatkozdéan - a perben nem 4lld
L.L. és L.L.-né tulajdonjogédnak bejegyzését, valamint a 45/A/1-30.
és a 45/B/1-6. hrsz.-G ingatlanokra a felperes Jjavara bejegyzett
keretbiztositéki Jelzdlogjog torlését kérte a foldhivatalndl. A
felszadmold nyilatkozata alapjan az ingatlan-nyilvantartédsi hatédséag
a 2009. februar 20.-aprilis 20. k&zott hozott egyedi hatdrozataival
a vevdk tulajdonjogat vétel Jjogcimén az ingatlan-nyilvantartésba
bejegyezte és ezzel egyidejlleg a kért ingatlanokrdél a felperes
jelzdlogjogat tordlte.

A felperes a keretbiztositéki jelzadlogjog torlésére vonatkozd
hatdrozatok ellen fellebbezett, a mésodfokon eljard Jasz-Nagykun-
Szolnok Megyei Foldhivatal valamennyi ingatlan vonatkozasdban a
masodfokt eljdrast jelen perre tekintettel felfliggesztette.

A felperes keresete, az alperesek ellenkérelme

A felperes mbédositott keresetében elsbd8dlegesen az I-XLVIII.
rendld alpereseket kérte annak tlrésére kotelezni, hogy 158 millid
Ft Osszegl keretbiztositéki jelzdlogjoga a J., belteriilet ... hrsz.
alatt felvett ingatlanokra eredeti ranghelyen keriiljon
visszajegyzésre, mert a Jjelzdlogjoga torlésének alapjaul szolgédld
felszamoldi nyilatkozatok jogszabalyba itkoznek, ezért azok
érvénytelenek. Kérte a foldhivatal megkeresését a Jelzdlogjog
visszajegyzésére. Ebben az esetben kérte a Polgari Torvénykonyvrdl
szbld 1959. évi IV. todrvény (rPtk.) 251. § és 255. § alapjéan
egyetemlegesen kotelezni a II-XLVIII. rendld alpereseket annak
tlrésére, hogy 158 millidé Ft Osszeg erejéig kielégitést nyerjen
ezen alperesek tulajdondban, vagy egyéb Jjogi érdekeltsége alatt
alloé J., belterilet ... hrsz.-u jelzalogjogaval terhelt
ingatlanokbdl.



[12] Masodlagosan az I-XLVIII. rendd alpereseket annak tlrésére
kérte kotelezni, hogy 158 millidé Ft Osszegl keretbiztositéki

jelzadlogjoga és az I. rendld alperes tulajdonjoga a kérdéses
ingatlanokra eredeti ranghelyen visszajegyzésre keriiljon, mert a
jelzalogjoga torlésének alapjaul szolgald felszamolodi

jognyilatkozatok, melyek az egyes alperesek javadra a tulajdonjog
bejegyzési engedélyt is tartalmaztédk, Jogszabidlyba {tkdzdbek és
érvénytelenek. Kérte a foldhivatal megkeresését a jelzdlogjoga és
az I. rendld alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartédsba torténd
visszajegyzésére.

[13] Harmadlagos kereseti kérelmében annak megdllapitasat kérte,
hogy az I. rendd alperes képviseletében eljart felszamoldbiztos
2008. november 18-an, 27-én és 2009. Jjanuar 15-én kelt és J.,
beltertilet ... hrsz.-0 1ingatlanokra bejegyzett 158 millid Ft
6sszegl keretbiztositéki jelzdlogjoganak torlését kezdeményezd
nyilatkozatai érvénytelenek.

[14] El&adta, hogy =zalogjoga fennall, zalogjoggal biztositott
kovetelését az I. rendld alperes felszamoldsdban érvényesitette.
Kovetelése nem évilt el, azt az I. rendld alperes viszonylatdban
kell vizsgalni.

[15] Az I. rendd alperes a kereset elutasitdsat kérte. Allispontja
szerint az értékesités folyamata a felszadmolas kezdé iddépontjat
megeldzben megkezdddott, de a felszamolds alatt ért véget, a
tulajdonjogot a felszdmold ruhazta at, azaz az értékesitést &
végezte.

[16] A TII-XI, XIII-XXX, XXXII-XL, XLIII-XLVIII. rendd alperesek a
kereset elutasitasat kérték. Nem vitattdk, hogy a tulajdonukat
képez& ingatlanokat a felperes Jjavdra bejegyzett keretbiztositéki
jelzalogjog terhelte. Kétségbe vontdk azonban, hogy a felperes a
torlési hatéarozatrdl 2009. szeptember 18-4n szerzett tudomast, mert
a 45/A/11. hrsz.-0 ingatlanrél is torlésre keriilt a
keretbiztositéki Jjelzdlogjog, azonban a felperes ezen ingatlan
tulajdonosdnak kdlcsdnt nyujtott, és az azt biztositd jelzadlogjog

20009. februar 26-4an mar bejegyzésre kerilt, ezért a
keretbiztositéki jelzalogjog torlésérdél mar ekkor tudomédsa volt.
Velik szemben azonban az igényét csak 2014. aprilis 14-én
érvényesitette, ezért elévilt az a kovetelése, hogy tlrjék a
felperes altal meghatarozott O0sszeg erejéig a felperes
zalogtargyakbdl vald kielégitését. A felperes zalogjoganak
visszajegyzésére irdnyuld kérelem is elévilt.

[17] A XXXI. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte.

[18] A XXI. és XLI. rendd alperesek nem tettek nyilatkozatot a
keresetre.

Az elsé- és a masodfoku birdésag hatarozata

[19] Az elséfoku birbésag a keresetnek helyt adott és
megallapitotta, hogy a felszamold 2008. november 18-4&n, 27-én és
2009. januar 15-én kelt, és a felperes 158 millid Ft Osszeg erejéig
bejegyzett keretbiztositéki jelzdlogjoganak torlését kezdeményezd



nyilatkozatai semmisek. Kotelezte a II-XI, XIII-XLI, LXIII-XLVIII.
rendd alpereseket annak  tlrésére, hogy az ingatlanokra a
jelzalogjog visszajegyzésre keriiljon és a felperes az ingatlanokbdl

kielégitést nyerjen. Rendelkezett az ingatlan-nyilvantartasi
hatdsag megkeresése irant. A keresetet ezt meghaladdban
elutasitotta.

[20] Allaspontija szerint a felszamold jelzdlogjog torlésre

vonatkozé nyilatkozatai azért {Utkodztek Jjogszabalyba, mert az
értékesités nem a felszédmoléds alatt tortént, ezért a Cstv. 38. §
(4) bekezdésében irt feltételek nem &lltak fenn.

[21] Az I-XI. rendd, XIII-XXX, XXXII-XXXIX és XLIII-XLVIII rendd
alperesek fellebbezése alapjan eljart masodfoku birdsag az elséfoku
birbsadg itéletét részben megvaltoztatta és a keresetet teljes
egészében elutasitotta.

[22] Az itélet indokolédsa szerint elsdéként azt vizsgédlta, lenne-e
helye permegsziintetésnek arra tekintettel, hogy a felperes a
keresetét nem valamennyi tulajdonossal szemben terjesztette eld, és
fenndll-e az a helyzet, hogy az zrPp. 51. § a) pontja szerinti
feltételek miatt a kereset enélkiil nem birdlhatd el.

[23] Megédllapitotta, hogy a perbeli esetben az alperesi oldalon
ugyan egységes pertarsasag all fenn, azonban nem szikséges
valamennyi tulajdonostédrs alperesként torténd perben &allédsa, mert
az egységes pertdrsasag a koztik levd fliggbségen alapul.

[24] Az itélet 1indokolédsdban érdemben megallapitotta, hogy a
perbeli esetben abban a jogkérdésben kellett donteni: mikor tortént
az ingatlanok értékesitése.

[25] A 2006-2007-ben kotdott végleges adasvételi szerzddések eldtt
voltak elészerzdbddések. A végleges adasvételi szerzddésekkel az
alperesi vevdk megvasdroltdk a felperesi (helyesen az I. rendd
alperes) eladd altal kozvetlen értékesitésre épitett - a szerzddés
megkotésekor még nem létezd tarsashdzban levd - a szerzddésekben
pontosan meghatdrozott alaptertletd, és albetétszamt ingatlanokat,
a szerzddésben kikotdtt vételdr megfizetése ellenében.

[26] Hivatkozva az rPtk. 365. § (1) bekezdésére és rPtk. 117. § (3)
bekezdésére kifejtette, hogy az eladd a rendelkezési Jjogat a
tulajdondtruhdz4é nyilatkozat megtételével gyakorolja, mig az

ingatlan-nyilvantartéasi bejegyzéshez szlkséges engedélyt a
szerz&dés teljesitése kOrében kell kiadni.
[27] Az I. rendl alperes a tulajdonadt képezdé ingatlanon felépitendd

tdrsashédzbeli albetétesitett lakédsok, gardzsok és Uzlethelyiségek
tulajdonjogat ruhdzta a vevdkre, a vevdk akarata azok megszerzésére
irdnyult. Mivel a szerzd&déskdotéskor a felépitmény nem volt
befejezett, az I. rendl alperes altali Atadast tették olyan késdébbi
idépontra, amikor az épitmény megvaldsul, hasznédlatbavételi
engedélyt kap, Jjogi jellege megvaltozik, azaz az ingatlan
tdrsashédzzad alakul, és az albetétesités megtdrténik. Ez a hataridd
2006. julius 31. volt.

[28] A felek irédsbeli megallapodédsa tartalmazta az adasvételi
szerz&dés kotelezd tartalmi elemeit (a felek személye, vételdr, a



tulajdonjog atruhédzésara vonatkozd szandék, és a dolog
megjeldlése) .

[29] Onmagédban az a kériilmény, hogy az I. rendd alperes olyan dolog
tulajdonjoganak atruhédzédsédra vallalt kotelezettséget, amelynek még
nem volt tulajdonosa, nem jogszabalyba 1Utkozd és nem eredményezi a
szerz&ddés semmisségét. Ha a foldrészlet tulajdonosa a Jjovében
létesitendd lakasokra adasvételi szerz&dést kot, a vevd
szemsz6gébdl nézve tulajdoni varomdny keletkezik a téarsashaz
alapitdé okirata szerinti térsashazi kildon tulajdonra (albetétszam
szerint nevesitve) és a kozds tulajdonban maradé ingatlanrészek
megjeldlt hanyadidra. Miutdn az adésvétell szerzddés létrejottéhez
nem szilkséges az adéasvétel targyanak a szerzddés megkdtésekor vald
dtaddsa, ezért az adasvételi szerzddések 2006-2007-ben érvényesen
létrejottek.

[30] Az I. rendld alperes azonban a megjeldlt hataridében nem
teljesitett és 2007. aprilis 19-én felszédmolas ala keriilt.

[31] A masodfoklu Dbirdsdg rogzitette, hogy a gyakorlatban vitéas
volt, vajon beletartozik-e a felszdmolasi vagyonba az a
vagyontadrgy, amelyre a felszadmoladst megeldzbden az adasvételi
szerzdbdés 1létrejott, wvagy a vevd élt opcids Jogaval, de a
tulajdonjog 1ingatlan-nyilvantartéasi bejegyzésére a felszamolast
megeldézb4en nem keriilt sor. Ha a vagyontdrgy nem keriilt ki az adds
vagyonabdél, Ugy azt a felszamoldnak kell értékesitenie, ha azonban

kikerilt, agy a vevd tulajdonjoga bejegyzéséhez sziilkséges
nyilatkozatot a birbdésdg pdtolhatija.
[32] A mésodfokt birdésdg allédspontja szerint a perbeli esetben az

I. rendld alperes felszadmoladsanak kezdé iddpontjdig nem csak az
alperesek tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartédsi bejegyzése maradt
el. A szerzdédésben irt ingatlanok nem kertltek befejezésre, azok
szerkezetkész-41llapotban voltak, hasznalatbavételi engedéllyel nem
rendelkeztek, és az ingatlan térsashdzzad alakitédsdra, valamint az
albetétesitett ingatlanok ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésére sem
kertlt sor.

[33] A felszdmolds a folyamatban levé szerzddéseket nem szlinteti
meg, azok alapjan a vallalt koOtelezettségeket teljesiteni kell. Az
I. rendli alperesnek nem volt megfeleld anyagi fedezete a

kivitelezés folytatédséadra, az adéasvételli szerzdbdésekben szerepld
6n&lld, albetétesitett ingatlanok kialakitédsdra és ezdltal az
adasvételi szerzddések teljesitésére.

[34] A szerzb6dés szerint teljesitendd vagyontargy tehdt nem
létezett, és a felszamolas miatt kialakult helyzet tartalmdban
hasonlithaté ahhoz, amit a Ptk. 312.§-4d4ban foglaltak szerinti
lehetetleniilés tartalmaz.

[35] A felszamolds tartama alatt az I. rendd alperes nevében a
felszadmold és az alperesek az adéasvételi szerzddéseiket irédsban
moédositottdk az alapteriiletet és a helyrajzi szémot illetéen,
azonban nyilvanvald, hogy ennél tobbrél volt szdb. Az I. rendd
alperes a teljesitésre képtelen volt, a felek Gj feltételek mellett
dllapodtak meg a szerzddés téargyardl, annak létrehozéasardl, a



szerz&dés teljesitésérdl, a teljesités korében a kivitelezés
befejezésérb8l. A vevd alperesek vallaltdk, hogy a szerzdédés
teljesitésében kozremikodnek, a felszamold pedig a
hasznédlatbavételi engedély megszerzése, a tarsashdzzad alakitéas és
albetétesités érdekében vald eljarast véallalta. Ezért, Dbar nem U]
adasvételi szerzddést kotdttek, hanem a meglévdét mdbdositottik,
azonban a felszamold az ingatlanok tekintetében a rendelkezési
jogadt gyakorolta, és a felek a szerzddés lényeges feltételeit
médositottdk. A szerzddés lényeges mddositédsa koOvetkeztében az
adasvételek tadrgyat képezd ingatlanok befejezésére, a
hasznédlatbavételi engedély megszerzésére, a tarsashaz és az egyes
kialakitott albetétek ingatlan-nyilvantartéasi bejegyzésére a
felszamolds alatt keriilt sor. A szerzdéddés mbdositédsdra 1is a
szerz&déskotés szabdlyait kell alkalmazni. Ebb&l a masodfoku
birdésdg azt a kodvetkeztetést vonta le, hogy az értékesitések a
felszamolds alatt torténtek, a vevdk a tulajdonjogot a felszadmoléas
alatt szerezték. A felszémoléas alatt tortént értékesitésre
tekintettel a felszamold jogszerlen tett nyilatkozatot a Cstv. 38.
§ (4) bekezdésben foglaltak szerint a jelzdlogjog torlésére.

[36] Jbllehet a felszamoléds alatti értékesités formait a Cstv. 49.
§ (1) bekezdése eldbirja, az adasvételi szerzddések megtémadasidra a
perben nem kerult sor.

[37] A mésodfokt birdsdg utalt a perben még nem alkalmazhatd utdbb
médositott Cstv. 49/C. S-ban és 49. § (4) bekezdésben foglaltakra,
amely szerint a Jjogalkotd a magédnszemély tulajdonosokat ilyen
helyzetben privilegizalta a zdlogjogosult hitelezd8kkel szemben.

Felilvizsgalati kérelem és ellenkérelmek

[38] A felperes felllvizsgdlati kérelmében kérte a Jjogerds 1itélet
hatdlyon kivil helyezését, és az elséfoku itéletnek megfelelden
kérte kotelezni a II-XLVIII. rendd alpereseket annak tlirésére, hogy
az ingatlanokra a jelzalogjog visszajegyzésre keriljon -
figyelemmel arra, hogy a Jjelzdlogjog torlésének alapjdul szolgald
felszamoldi jognyilatkozatok  jogszabalyba  ttkdznek  és ezért

érvénytelenek - és kérte annak tlrésére is kotelezni a II-XLVIII.
rendd alpereseket, hogy a tulajdonukban vagy egyéb jogi
érdekeltségiik alatt &ll6, J. beltertilet .... hrsz.-u, felperes

jelzalogjogaval terhelt ingatlanokbdél a felperes kielégitést
nyerjen. Rendelkezzen a Kuria az ingatlan-nyilvantartasi hatdsag
megkeresése iréant.

[39] Vagylagosan a jogerds itélet hatdlyon kivil helyezését és az
elséfokt birdsadg itéletének megvaltoztatasadt kérte, melyben kérte
kotelezni az alpereseket annak  tlrésére, hogy a felperes
jelzdlogjoga és az I. rendd alperes tulajdonjoga a perbeli
ingatlanokra eredeti ranghelyen visszajegyzésre kertiljon,
figyelemmel arra, hogy a jelzdlogjog torlésének alapjdul szolgald
felszamoldéi Jjognyilatkozatok abban a résziikben 1is érvénytelenek,
amelyeken a tulajdonjog bejegyzést engedték a II-XLVIII. rendd
alperesek részére. Kérte e korben a foldhivatal megkeresését a



visszajegyzés iréant.

[40] Allitotta, hogy a Jjogerds itélet az Alkotmdny 2.5 (1)
bekezdésébe, az Alaptdrvény B) cikk (1) bekezdésébe, az rPp. 3. §
(3) bekezdésébe, 163. S-dba, 164. § (1) bekezdésébe és 215. $§-4ba,
a Polgari Torvénykdényvrdl szdld 1959. évi IV. torvény (rPtk.) 365-
368. S-aiba, 117. $§-adba, 312. S§S-4ba és 205. $S-4ba, a Cstv. 38. §
(4) bekezdésébe, 49. §-4ba Utkozik.

[41] Hangsulyozta, hogy a jogerdés itélet megdllapitotta: a perbeli
ingatlanokra az adasvételi szerz&dések a felszamolés kezdé
idépontjat megeldzden létrejottek. Nem hatdrozta azonban meg, hogy
a teljesités milyen okbdél wvalt lehetetlenné, és azt sem fejtette
ki, mit jelent az, hogy a kialakult helyzet ,tartalmédban hasonlit”
a lehetetleniiléshez. Nem mondta ki sem azt, hogy a teljesités
lehetetleniilt, sem azt, hogy a teljesités elmaradédsaért melyik fél
felelds, wvalamint azt sem, hogy a szerzddés lehetetleniilés miatt
szlint meg. Alaptalan tehdt annak kimondésa, hogy a szerzdédés

megszunt.
[42] Az itéldétédbla 4llédspontja szerint az adasvételi szerzddés
tartalménak mbédositésa a szerzd&dés lényeges feltételeinek

moédositasa volt, ezért erre a szerz&ddéskdtés szabalyait kell
alkalmazni, ez azonban az rPtk. 205. S§-d4ba és 365-368. §-aiba
itkodzik. Ez ellentétes a lehetetleniilésre vonatkozd érveléssel,
hiszen a megszlnt szerzddés lényeges feltételeinek a mbdédositésa nem
lehetséges.

[43] Allitotta, hogy a mdbédositds nem a szerzddés lényeges
feltételeire vonatkozott, mert csak az alapteriilet és a helyrajzi
szadm tekintetében médositottdk a felek a szerzdbdéseiket. Ez és az,
hogy a felszédmold kérte a vevédk tulajdonjogadnak bejegyzését és a
felperesi zalogjog torlését, tények. Minden mas itéleti hivatkozas
- 1Uj megdllapodas a szerzddés targyardl és a teljesitésrdl -
azonban olyan itéldétéblai okfejtés, mely ellentétes a perben
bizonyitott tényekkel. Mivel a szerzddések nem szlntek meg, azokra
a felszadmolast megeldzden megtdrtént értékesitésre vonatkozd
jogszabadlyok és Dbirdéi gyakorlat az irédnyadd. Hivatkozott a
BDT2009.2099. szama dontésben kifejtettekre, mely szerint ha a
tulajdonjog &truhédzasa a felszamolds kezdd idépontjat megeldzden
létrejott adasvételi szerzddésen alapszik, a vételdr kifizetésének
feltételei és a birtokbaadas koérében végrehajtott
szerz&désmbdbdositas soran az 1iddkozben felszamolds ala kerilt
tdrsasagnak a felszadmold képviselet korében kifejtett tevékenysége
nem Jjelenti az ingatlannak a felszdmoldsi eljaras kOrében torténd
értékesitését. Ha az ingatlan nem valik a felszédmolasi wvagyon
részévé, az arra bejegyzett Jjelzdlogjog megszlnése nem kovetkezik
be attdél, hogy a tulajdonjog bejegyzésre csak a felszamolas jogerds
elrendelését kovetden keriil sor.

[44] Allitotta, hogy az itélétédbla megsértette a kontradiktédrius
eljards alapelvét, mert az alperesek altal hivatkozott, és
semmilyen mbédon nem bizonyitott tényeket valdnak elfogadva tett a
tényalléds részévé. Az adasvételi szerzddések, azok mbédositasai, az



albetétesités ingatlan-nyilvantartéasi jogi és miszaki
dokumentacidja, a vallalkozdval kotott megdllapodasok milszaki és
gazdasagi tartalma nem volt a peranyag része, ezért annak
valdéddisadgardl, tényleges tartalmardl a felperes nem gybzddhetett
meg.

[45]érti az rPp. 3.§ (3) bekezdését és 164.S-a4t, hogy kizardlag az
egyik peres fél egyoldalt nyilatkozatdra alapitotta a tényallast a
jogerds itélet, mely tekintetében nem kertlt lefolytatasra
bizonyitadsi eljards. A felperes nyilatkozattételre nem lett e
kérben felhivva, és nem tett elismerd nyilatkozatot sem, ezért az
rPp. 163.S8-4ban meghatdrozott kdrbe nem tartozik.

[46] A nem bizonyitott és a felperes altal el nem ismert tényeket
az 1télétabla a felperes terhére értékelte, ezért a jogerds itélet
az rPp. 3. § (3) bekezdésébe, 163-164. §-&ba és 215. §-aba Utkozik.

[47] A perbeli esetben nem tortént vagyonértékesités a felszdmolas
alatt, a felsz&mold csak adminisztrativ cselekményeket végzett. A
Cstv. 38. § (4) Dbekezdés alkalmazasaban kizardélag a Cstv.-ben
eléirt vagyonértékesitési formak alkalmazdsa esetén szlnik meg a

zdlogjog. A Cstv. rendszerében a zdlogjog torlésére a
vagyonértékesitést kovetden keriilhet sor arra figyelemmel, hogy a
zalogjog a vagyonértékesitéssel szlnik meqg. Ilyen
jogkdvetkezménnyel azonban «c¢sak a Cstv. 49. S-4dban felsorolt
vagyonértékesitési formdk Jarnak. Csak a Cstv.-ben rdgzitett
eljarasok eredményeképpen all eld olyan helyzet, hogy a
jelzalogjoghoz faz&ds6 privilegizalt pozicidt a hitelezd

megtéritlésre valthassa. A felilvizsgalattal tdmadott itélet ezért a
Cstv. 38. § (4) bekezdésébe és 49. §-aba utkdzik.

[48] Alldspontja szerint az itéleti koncepcidé helytelenségét
tdmasztja ald az 1is, hogy Jogszabdly szerint a Jjelzadlogjog
torlésére az értékesitési Jegyzdkdnyv vagy adasvételi szerzddés
alapjan van lehetésége az ingatlanligyi hatdésédgnak. A felszamold a
kérelmeket nem erre alapitotta.

[49] A jogerds itélet eredményeként a felperes egyaltaldn nem jut
kielégitéshez a perbeli ingatlanokbdél, anélkiil wvesziti el a
zdlogjogi Dbiztositékot, hogy a Jelzdlogjoga érvényességét és
fennallasat Dbarmelyik peres fél wvagy akar a birdsdg vitatnd és
annak megszlUnését &llitand. Ezért a jogerds itélet az rPtk. 251. §-
daban foglaltakba utkozik.

[50]érelmesnek és alkalmazhatatlannak tartotta a Cstv. mdédositas Jjelen
perben torténd analdgiaként wvald felhivasat is. A Jjogédllamisag
klauzuldbdl vezethetd le a visszahatd hatdly tilalma.

[51] Az I. rendld alperes felilvizsgalati ellenkérelmében kérte a
jogerds itélet hatédlydban vald fenntartaséat.
[52] A IT-XXX, XXXII-XXXIX, és XLITI-XLVIIT. rendd alperesek

képviseldje kérte a jogerds itélet hatdlyaban vald fenntartasat.

A Karia dontése és jogi indokai
[53] A Kuaria az rPp. 275. § (2) bekezdése alapjan a jogerds
itéletet a felilvizsgalati kérelem keretei kozott vizsgalta.



[54] Elséként, miutdn észlelte, hogy a Jjogerds 1itéletben elirés
folytan tévesen kerilt megjeldlésre az alperesek Jjogi pozicidja a
XI. rendl alperest kovetden a perben, és elirds tortént a XXXIX.
rendd alperesi térsasdg cégforméjéban, itéletében e hibakat
kijavitotta, és az alpereseket a XIII. rendl alperestdl kezddbddben
felsorolva 4llapitotta meg perbeli helyzetiiket.

[55] A Karia a felilvizsgadlati kérelem indokolasédnak sorrendje
szerint érdemben elséként azt vizsgadlta, hogy sérilt-e az rPtk.
312. S§-a. Megédllapitotta, hogy a felperes tévesen &llitotta ezen
jogszabadlyhely megsértését, mert a Jjogerds itélet nem mondta ki

ténylegesen, hogy a szerzddések lehetetleniiltek; a masodfoku
birdésdg nem alkalmazta a lehetetleniilés jogkdvetkezményeit.
[56] A Karia megitélése szerint az adott igyben nem jogszabalysértd

az a kovetkeztetés, hogy a felszadmold gyakorolta a rendelkezési
jogat, és emiatt a zalogjog megszlnt. A nem vitatott tényalléas
szerint az adasvételi szerzddéseket a felszadmolas kezdd idépontjat
megeldzbden megkototték ugyan, de a szerzddések targyai - a
tdrsashdzi ingatlanok - nem késziltek el. A vevdk ezért a
tdrsashdzi ingatlanok tulajdondt az adbds felszamolds alad keriilését
megeldézbden nem tudtdak megszerezni. Az ingatlanvagyon igy a Cstv. 4.
§ (1) bekezdése értelmében bekeritlt az adds felszamolds hatdlya aléa
tartoz6 vagyondba. Az adéasvételi szerzddések kordbbi megkdtése az
addésnak a vagyon feletti rendelkezési jogdt nem sziintette meg. Az
ezzel ellentétes, a Jjogerds itélet indokolédsdban ismertetett
itélkezési gyakorlatot a Kuria nem tartja kovetenddédnek.

[57] A felszamoléasi eljaras alatt az eredeti adasvételi
szerzdbdéseket tdbb kérdésben mdéddositotték.
[58] A médsodfokl birdésdg a felilvizsgdlati kérelemben megjeldlt

jogszabadlyok megsértése nélkiil allapitotta meg, hogy a szerzddések
egyrészt mdédosultak a kivitelezés befejezésével kapcsolatban.

[59] Az alperesek e vonatkozdsban az elséfokt eljadrds sorédn a
8.G6.20.283/2014/17. szami beadvanyukban (6. pont) eldadték, hogy
,az adasvételi szerzdddések megkdtésének idbészakdban a kivitelezés
még csupan kezdetleges fazisdban wvolt, Jjellemzdéen szerkezetkész
dllapotra iranyulhattak a szerzdédések és valamennyi esetben uUgy
tortént meg a szerkezetkész adllapot tovabbi kivitelezése, hogy azt
mar nem az I. rendd alperes végezte el, hanem kiilén szerzddéseket
kétottink az  E. Kft.-vel, amely cég elvégezte a tovabbi
munkdlatokat és 1igy keriilhetett sor arra, hogy a lakasokra tobb
éves varakozédsi idé utén kiadasra kerlilhettek a haszndlatbavételi

engedélyek (..) az altalunk tortént pénzigyi finanszirozads mellett
nem az I. rendld alperes végezte el a szerkezetkész 4&llapot
tovabbépitését”. Az ezt kdvetbden tartott targyaldson (19. sorszamt
jegyz8kdényv 4. oldal elsd bekezdés) a felperes a kovetkezdét
nyilatkozta: ,ami az alperesi védekezés 6. pontjaban irtakat

illeti, 1ilyen megkiilonbdztetés, hogy szerkezetkész, vagy kész
dllapota a biztositékul szolgald ingatlannak, &allaspontom szerint
nem ismert a zadlogjogban, a zalogjog az egész 1ingatlanra van
terhelve, tehdt ilyen megbontast nem lehet végezni.” Azt azonban a



felperes nem vitatta, hogy az alperesek egy masik vallalkozoéval
fejeztették be a térsashdzi ingatlanok épitését, nem kérte az
alperesektdl a felilvizsgédlati kérelemben altala hianyolt iratokat
(az adésvételi szerzd&dések, azok mdbdbdositédsai, az albetétesités
ingatlan-nyilvantartési Jjogi és miszaki dokumentacidja, a
vallalkozdédval kotott megdllapodasok), A tovabbi bizonyitdst ezért e
korben a masodfokt birdésdg jogszabialysértés nélkill mellézte, és nem
tekintheté iratellenesnek vagy kirivdan okszerlGtlennek az a
kovetkeztetése sem, hogy a kivitelezés befejezését illetden az
eredeti szerzddéseket (azok vallalkozasi elemét, legalabb réautald

magatartéassal) az alperesek altal elbadottaknak megfelelden
moédositottak.
[60] Az pedig a perben nem volt vitds, hogy a felszamold &ltal

képviselt I. rendd alperes és a vevdk az adasvétel targyat képezd
ingatlanok helyrajzi szamédnak és alapteriileti adatainak megjelolése
korében is médositottdk az eredeti adasvételi szerzddéseket.

[61] Ezek a szerzdéddésmdédositasok a mésodfokl Dbirdsdg helyes
allaspontjanak megfeleléen meghaladtdk az eredeti szerzddések
teljesitéséhez sziikséges intézkedések korét, valdban azt

jelentették, hogy a felszamold az adds képviselbjeként a
rendelkezési jogat gyakorolta.

[62] Nem jogszabalysértd ezért a masodfokt birdésag azon
megallapitésa, hogy a  perbeli ingatlanok  értékesitésére a
felszadmoldsi eljards alatt, a felszadmold rendelkezése alapjéan
keriilt sor. Nem terjeszkedett tul e megdllapitidssal a Jjogerds
itélet a kereseti kérelem, illetve ellenkérelem keretein sem.

[63] A felszédmolas alatt alldé adds vagyontargyanak értékesitése
esetén pedig a vagyontargyon fenndlld zalogjog a Cstv. 38. § (4)
bekezdése alapjan megszinik.

[64] Kétségtelen, hogy a Cstv. 49. § (1) bekezdése szerint a
felszamolébénak alapvetden palyazat, Aarverés keretében kell az adéds
vagyonat értékesitenie, illetve értékesithet mas mddon, ha ehhez a
valasztmany hozzajarul, vagy a varhatd bevételek és az értékesités
elbre lathatdé koltségei kozotti kiildnbség kevesebb, mint 100.000
Ft. Nem kétséges az sem, hogy a Cstv. 38. § (4) bekezdésének helyes
értelme szerint a vagyontargy értékesitésével a =zalogjog azért
szlinik meg, mert a tovadbbiakban a =zadlogtdrgy helyébe 1épéd
értékesitési bevétel biztositja - a Cstv.-ben meghatdrozott keretek
kozott - a zalogjogosult kovetelésének kielégitését.

[65] Az a kortilmény azonban, hogy a felszadmold nem tartja be a
felszamolds hatalya ald tartozd vagyon értékesitésére vonatkozd
elbdirédsokat, a Cstv. 38. S (4) bekezdésének a zalogjog
megszlnésérbl rendelkezd szabaly érvényesltilését nem zarja ki, nem
teszi melldézhetdvé, hanem legfeljebb a felszdmold kartéritési
felelésségének megallapitdsara adhat alapot, ha annak feltételei
egyébként fenndllnak.

[66] A masodfokl birdsadg ezért jogszabalysértés nélkiil jutott arra
a kovetkeztetésre, hogy a felperest megilletd zadlogjog megszlnt.

[67] Az Alkotmény, illetve az Alaptdérvény 4allitott megsértése



[68]

[69]

[70]

vonatkozédsdban a Kuria hangsulyozza, hogy a masodfokd birdésadg nem
alkalmazta a Cstv. 1ddékdzben megvaltozott rendelkezéseit, csak
utalt arra, hogy a jogalkotd - az eljdrasban nem alkalmazhatd 0]
szabdlyokkal - oly médon rendelkezett a perbelihez hasonld
esetekben, hogy a természetes személy vevéket privilegizadlta a
zdlogjogosult hitelezd&kkel szemben.

A fent kifejtettek alapjédn a Kuaria a jogerds itéletet az rPp.
275. § (3) bekezdése szerint hatédlyadban fenntartotta.

Zard rész

A felperes felllvizsgdlati kérelme alaptalan volt, ezért a
rPp. 270. § (1) bekezdése folytadn alkalmazandd rPp. 78. § (1)
bekezdése alapjan koteles megfizetni a feliilvizsgédlati eljarésban
nyilatkozatot tett alperesek fellilvizsgalati eljarassal
kapcsolatban felmertilt koltségét, amely a Jogi képviseletiikkel
felmertilt {gyvédi munkadijbél &ll. Az {igyvédi munkadij Osszegét a
Karia a birdésdgi eljarédsban megdllapithatd Ugyvédi koltségekrdl
sz6l6 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (1)-(2) és (5)-(6)
bekezdése, és a 4/A. § (1) Dbekezdése alapjadn &llapitotta megq,
figyelemmel az elvégzett Ugyvédi tevékenységre is.

A Karia targyaldson hozta meg hatdrozatét.

, 2019. jalius 2.

Dr. Farkas Attila s.k. a tanédcs elndke, Dr. Csbke Andrea s.k.
elbdadd bird, Dr. Gaspar Mdnika s.k. bird

A kiadmény hitelétil:



