DEBRECENI ITELOTABLA
Pf. II. 20.296/2009/4. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni [télétabla a Dr. Bodor Sarolta tigyvéd (4320 Nagykalld, Arpad u. 10. D. ép.
fsz. 48.) altal képviselt I.rendli felperes neve 1. rend(i és II.rend(i felperes neve II. rend(i
(mindketten cim alatti lakosok) felpereseknek, a Dr. ... Ugygondnok Ugyvéd (4026
Debrecen, Bem tér 22.) altal képviselt I.rend( alperes neve (cime) I. rendd, a Dr. Gylikér
Janos Ugyvéd (4025 Debrecen, Hatvan u. 4. II/1.) altal képviselt II.rend(i alperes neve
(cime alatti székhelyd) II. rend(i, a személyesen eljart IV.rend{ alperes neve (cime) IV.
rendd, V.rend( alperes neve ugyanottani lakos V. rend(i, a Dr. Imre Andras ligyvéd (6722
Szeged, Nemestakacs u. 12/A) altal képviselt VI.rend( alperes neve (cime) VI. rend( és a
Magyar Allamkincstar Eszak-alféldi Regionalis Igazgatdsaga (4024 Debrecen, Hatvan u.
15.) altal képviselt Magyar Allam VII. rend( alperesek ellen eredeti allapot helyreallitasa
irant inditott perében a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag 8. P. 20.738/2008/24. sorszamu itélete
ellen a felperesek altal 26. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez0

itéletet:

Az itél6tabla az elsofoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és annak tlirésére kotelezi
az alpereseket, hogy a d-i ... helyrajzi szdamu ingatlan I. rend(i alperes tulajdonaként
nyilvantartott 2/4 hanyadara az ingatlan-nyilvantartasba jegyezzék be a felperesek (I.rend(
felperes neve ..., IL.rend( felperes neve ) tulajdonjogat ¥ - V4 aranyban.

Megkeresni rendeli a D-i Korzeti Foldhivatalt a felperesek tulajdonjoganak bejegyzése
végett.

Kotelezi az 1. rend(i alperest, hogy kiilon felhivasra téritsen meg az allamnak 100.000
(Egyszazezer) forint elOlegezett lgygondnoki dijat és 15 nap alatt fizessen meg a
felpereseknek 150.000 (Egyszazotvenezer) forint altalanos forgalmi adot is tartalmazd
900.000 (Kilencszazezer) forint egyiittes els6-és masodfoku perkdltséget.

Mell6zi a felperesek kotelezését perkoltség medfizetésére a II. rend(i alperes javara, és Ugy
hataroz, hogy a II. rend( alperes és a felperesek az els6-és masodfoku koltségeiket
egymassal szemben maguk viselik.



Az tgygondnok dijat a masodfoku eljarasban 50.000 (Otvenezer) forintban allapitja meg,
és felhivja az Itélotabla Gazdasagi Hivatalat, hogy azt szamla ellenében utalja ki Dr. ...
Ugyvéd részére.

Kételezi az 1. rend( alperest, hogy kiloén felhivasra téritsen meg az allamnak 50.000
(Otvenezer) forint allam altal elGlegezett koltséget, és 600.000 (Hatszazezer) forint
kereseti, valamint 600.000 (Hatszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

Az I-II. rendl felperesek mint eladok, és az I. rend( alperes mint vevé kozott 2008.
februar 1. napjan létrejott adasvételi szerzodéssel a felperesek a d-i ... helyrajzi szamd, a
valdésagban ... szam alatti ingatlanban fennallt, személyenként %2 tulajdoni hanyadukat
10.000.000 Ft vételarért az I. rend(i alperesre ruhaztak at, az ingatlan résziikdn jogerds
épitési engedély alapjan megkezdett, és 5 %-os késziiltségi fokig kivitelezett lakdépilet
beruhazassal. Az alperes a vételarbdl a szerz6dés aldirdasakor megfizetett 1.000.000 Ft
foglalot, s a hatralék megfizetésére vallalt 60 napon tul, aprilis 3-an tovabbi 1.000.000 Ft-
ot, részér6l ezt meghaladdan vételar kifizetés nem tortént. A felperesek a szerzddés
alairasaval egyidejlileg hozzajarultak az alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéséhez, a vételar-hatralék megfizetését ugyanis az I. rend(i alperes a felperesek
tudtaval pénzintézeti hitelb6l szandékozott medfizetni. Arra az esetre, ha az I. rend(
alperes a vételar megfizetési kotelezettségét a vallalt hataridon bellil nem teljesitené, a
szerzOdésben a felpereseknek elallasi jogot kotottek ki azzal, hogy ha az I. rend(i alperes a
szerz6déskotés napjan tortént birtokba vételt kdvetden a lakoingatlan épitését folytatna, a
szerzOdés felbontdsa esetén az addigi beruhazasainak ellenértékét a felperesi eladdkkal
szemben nem érvényesitheti.

A szerz6dés alapjan az I. rend( alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
2008. februar 4-én megtortént, és februar 14-én keltezett végzésével az épitésiigyi
hatdsag a jogerds épitési engedélyt az I. rend(i alperes nevére atirta.

Az 1. és II. rend( alperes kozétt 2008. marcius 4-én napjan kozjegyzOi okiratba foglalt,
ingatlan jelzalogjoggal biztositott, devizaban nyilvantartott lakashitel klcsonszerzodés jott
létre 24.390.000 Ft Osszegre, a perbeli ingatlanon torténd lakdhaz épitésének
finanszirozasara, sajat erd kiegészitéseként. A szerzddésben a kolcson biztositasara
jelzalogjogot, valamint elidegenitési és terhelési tilalmat alapitottak a II. rendd alperes
javara a perbeli ingatlannak az I. rend(i alperes tulajdonaban all6 2/4 tulajdoni illetdségére.
A jelzélogjog, valamint az elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése az ingatlan-
nyilvantartasba ugyanezen a napon megtortént.



Az 1. rend( alperes a perbeli ingatlanon a lakéhaz kivitelezési munkalatainak folytatasat
elkezdte, a falak felhlzasan és a tetd elkészitésén tul azonban a tovabbi munkalatok
elvégzése elmaradt.

A felperesek a szerzGdésben kikotott teljesitési hatarido lejartat kdvetden, 2008. majus 8.
napjan datumozott, majus 22-én kézbesitett leveliikben kozolték az I. rend(i alperessel,
hogy a szerz6dés 3. pontjaban biztositott jogukkal élve a szerzodéstol elalinak, és felhivtak
az I. rend(i alperest, hogy a szerzddés felbontasaval kapcsolatos ligyintézés céljabdl a jogi
képviselGjiikkel vegye fel a kapcsolatot. Miutan erre nem kertlt sor, a felperesek 2008.
majus 28. napjan elGterjesztett keresetiikben kérték, hogy a birdsag allapitsa meg az
eldllasuk jogszer(iségét és allitsa vissza az eredeti allapotot akként, hogy az I. rendli
alperes tulajdonjogat és a II. rend(i alperesnek az ingatlanrészre bejegyzett jelzalogjogat
tordlje és az ingatlan V4 - Va részére a felperesek tulajdonjogat jegyezze be, a III-VII.
rend( alpereseket ennek tlirésére kotelezze.

Indokként el6adtak, hogy az elallasi jogukat szerzodésszerlien gyakoroltak, az esetleges
alperesi beruhazasrol a szerzédésben rendelkeztek, ezért az épitkezes folytatasa az eredeti
allapot helyreadllitasanak nem akadalya. Allaspontjuk szerint a szerzédéskotést megel6z6
allapot helyreallitdasa korében a tulajdonrésziik tehermentesitése is lehetséges, e kdrben
hivatkoztak a Legfelsébb Birdsagnak a BH. 1997. évi évfolyamaban 448. szamon kdzzétett
eseti dontésében kifejtett alldspontjara. Hivatkoztak arra, hogy a II. rendd alperes sajat
kockazatara cselekedett, amikor fedezetként fogadott el olyan ingatlant, amelyre az
adasvételi szerz0dés az eladoknak elallasi jogot engedett.

Az ismeretlen helyen tartdzkodo I. rendd alperes részére a felperesek kérelmére kirendelt
tgygondnok a II. rend( alperessel egyezoen kérte a felperesek kereseti kérelmének
elutasitasat, a IV-VII. rend(i alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.

A II. rend( alperes védekezésében hivatkozott az 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 5. §-a
(4) bekezdésére, amely szerint a felperesek, mint az ingatlan-nyilvantartasbdl torolt jog
jogosultjai, az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében, johiszem( jogszerzo II.
rend( alperes megszerzett dologi jogi jogosultsagai torlését nem igényelhetik. Mivel a
felperesek tulajdonjoga tehermentesen nem allithaté helyre, az altala felhivott eseti
dontésekben a Legfelsébb Birdsag altal harmadik személy tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése kapcsan kifejtettek analdg alkalmazasaval az allapithatdé meg,
hogy a felperesek eldllasi jogukkal a szerzOdéses feltétel bekdvetkezése ellenére nem
élhettek. Az elallasuk jogszer(isége egyébként is kétséges, tekintettel a teljesitési hatarido
utan elfogadott kifizetésre. A felperesek altal felhivott eseti dontés iranyadénak nem
tekinthetd, mivel az a mar hatalyon kiviil helyezett ingatlan-nyilvantartasi szabalyokon
alapszik. A szerz6déskotést megel6z6 allapot helyreallitdsanak akadalyaként hivatkozott a
kolcsdnszerzodésben javara kikotott, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elidegenitési és
terhelési tilalomra is. Végil utalt arra, hogy a felperesek partnerei voltak az I. rend
alperesnek a kolcson céljat illeten a pénzintézet megtévesztésében, ezért a Ptk. 4. §-anak
(1) és (2) bekezdései szerint sajat felrbhatd magatartasukra eldnyok szerzése végett nem
hivatkozhatnak.

Az elsofoki birdsdag a felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte a felpereseket
egyetemlegesen a II. rend(i alperes javara 300.000 Ft perkoltség 15 napon beliili



medfizetésére. Az I. rend(i alperest képvisel6 lgygondnok munkadijat 100.000 Ft-ban
allapitotta meg az allam terhére.

Itéletének indokolasdban megallapitotta, hogy a felperesek szerzddésben kikotott elallasi
joga érvényes szerzGdésen alapszik, és azt megfeleld okbdl és jogcimen gyakoroltak,
joghatas kivaltasara alkalmas mddon. Nem osztotta a II. rendld alperesnek azt az
allaspontjat, hogy a felperesek a részteljesités elfogadasat kdvetden nem élhettek elallasi
jogukkal, illetve, hogy elallasra vonatkozd nyilatkozatuk nem felel meg a GK. 16. szamu
allasfoglalasban rogzitetteknek, nevezetesen nem tartalmazta nyilatkozatuk az elallas okat,
illetve jogcimét. A II. rend( alperes altal részteljesités elfogadasa korében hivatkozott eseti
dontés nem alkalmazhatd, mert ott nem szerzédésen, hanem térvényen alapuld eldllasi jog
gyakorlasardl volt sz, amelynek jogszabalyi feltétele az érdekmdulas fenndllasa és annak
igazolasa, ami a szerzodésben kikotott elallasi jog gyakorlasanak nem feltétele. Osztotta
ugyanakkor a II. rend( alperesnek azzal kapcsolatos allaspontjat, hogy a szerzédésnek a
Ptk. 319. §-anak (3) bekezdése szerinti megsz(inése adott esetben nem vonhatja maga
utdn az eredeti allapot helyredllitdsat, nevezetesen a felperesek tehermentes
tulajdonjoganak visszajegyzését. A felperesek hivatkozta eseti dontést nem taldlta a
perben kdvetenddnek, részint mert az a birdsagot nem koti, részint mert a jelenlegi Inytv-t
megel6z0 szabalyozason alapszik, s tovabba, mert az itélet indokolasaban altala felhivott
eseti dontések tanUsaga szerint is a Legfels6bb Birdsag jelenlegi gyakorlata a felperesek
citalta eseti dontésben kifejtettekrdl mar eltér.

A II. rend( alperesnek az Inytv. 5. §-a (1), (3) és (4) bekezdéseire alapitott védekezésével
egyetértésben megallapitotta, hogy a johiszemlien jogszerz6 II. rend( alperessel szemben
a felperesek a tulajdonjogukra nem hivatkozhatnak. A II. rend( alperes javara az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogok torlésére csak akkor lenne mdd, ha jogszerzése
vonatkozasaban az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti érvénytelenség
megallapithatd lenne. A felperesek azon allaspontjaval szemben, miszerint az elallasuk
miatt a szerz6dés annak megkotésének idopontjara visszautald hatallyal megsziint, s ebbdl
kovetkez6en az ingatlan-nyilvantartds adatai szerinti bejegyzéshez f(iz6d6 tulajdonosi
vélelem megdolt, ezért az 1. és II. rend( alperes kozotti szerzodés, mint a Ptk. 117. §-anak
(1) bekezdésébe (itkdzd szerz6dés semmis, kifejtette, hogy a szerzOdés érvénytelenségét
mindig a létrejotte megkdotése idopontjaban kell vizsgalni. Az 1. és II. rend(i alperes kdzott
létrejott jelzalogjogot, valamint elidegenitési és terhelési tilalmat alapité szerz6dés
megkotésének idOpontjdban a perbeli ingatlan 2/4 tulajdoni illetdségének ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa az I. rend(i alperes volt, aki a Ptk. 112. §-anak (1)
bekezdése szerint érvényesen rendelkezhetett az ingatlan megterhelésérdl. A
tulajdonosnak ezt az érvényes rendelkezését és magat a jelzalogjogot alapité szerzOdést
nem teszi utdlagosan érvénytelenné a tulajdonszerzésre vonatkozo szerzodés elallas miatti
megsz(inése. A szerzOdés érvénytelensége és annak megszlinése ugyanis két kiilon jogcim.
A szerz6déstdl valo elallas nem eredményezi a szerzddés érvénytelenségét, kizardlag annak
megszlnését, és a Ptk. 319. §-anak (3) bekezdésében meghatarozott jogkdvetkezmények
alkalmazasat. Miutan a jelzalogjogot alapitd szerz6dés megkotésének idopontjaban nem
volt érvénytelen, az Inytv. 62. §-anak (1) bekezdés a) pontjan alapuld torlésre lehetOség
nincs.

A felperesek javara az elszamolas megejtését a Pp. 215. §-ara figyelemmel erre iranyuld
kereset hianyaban mell6zte.



Az elsofoku itélet megvaltoztatasa, és a keresetiiknek torténé helyt adas, valamint az
alperesek perkoltségben marasztalasa irant a felperesek éltek fellebbezéssel.

Ennek indokoldsaban megismételték az els6fokd eljarasban is mar el6adott azon
véleményiiket, hogy a II. rend(i alperes az Inytv. 5. §-anak (3) bekezdése hatalya ald nem
vonhatd, mert a jelzalogjogot, valamint az elidegenitési és terhelési tilalmat nem ellenérték
fejében szerezte, a fedezetiil felajanlott ingatlan tulajdoni hanyadért ellenértéket nem
fizetett. Ennélfogva az Inytv. 5. §-anak (4) bekezdése szerinti védelem nem illeti meg.
Utaltak arra, hogy mikdzben az elsofoku birdsag a Legfelsobb Birdsag eseti dontései
kotOerejének hianyara hivatkozott, itélete indokoldsa minden pontjanak aldtdmasztasara
boségesen hivatkozik ilyen eseti dontésekre, amelyek tényallasanak tobbsége
nagymértékben eltér a perbeli tényallastdl, olyan esetekre vonatkoznak, amikor a dolog
mar nem az eredetileg szerz6do fél birtokaban van. Az els6foku birdsag altal hivatkozott
eseti dontések nem tamasztjdk ald azon allaspontjat, hogy a Legfels6bb Birdsag
joggyakorlataban a felperesek altal felhivott jogesethez képest valtozas kévetkezett volna
be. Allaspontjuk szerint az els6fokl birdsag elutasité dontése logikailag ellenkezik az
elsofoku itélet azon megallapitasaval, hogy jogszer(ien gyakoroltdk az elallasi jogukat. Az
ismeretlen helyen tartézkodd I. rend(i alperessel szemben teljesitést mar nem
kovetelhetnek, egzisztencidlisan csak és kizardlag az jelenthet szamukra megoldast, ha
tehermentesen a tulajdonjoguk ismételten bejegyzést nyer az ingatlan-nyilvantartasba. Ez
eseten remélhet6leg az I. rend( alperes altal végzett beruhazas némileg kompenzalna az
elszenvedett anyagi és erkolcsi veszteségiiket.

A fellebbezési targyalason kérdésre a felperesi képviseld Ugy nyilatkozott, hogy a
felperesek a kereseti kérelmiiket oszthatdnak tekintik, a tulajdonjoguk helyreallitasat akkor
is kérik, ha a II. rend(i alperes javara bejegyzett terhek nem torélhetbek.

Az 1. és II. rend(i alperesek fellebbezési ellenkérelme helyes indokai alapjan az elséfoku
itélet helybenhagyasara iranyult.

A II. rend( alperes fellebbezési ellenkérelmében visszautasitotta a felperesek azon
allaspontjat, hogy ellenérték nélkili lenne a jogszerzése. A kolcson célja a fedezetdl
elfogadott ingatlan felépitése, a fedezet az altala finanszirozott 6sszegbdl valésul meg,
lényegében a kolcson beépitésre keriil. A II. rend(i alperes egy ,dare" szolgaltatast
nyUjtott, s az I. rend( alperes ezért ellenértékként személyes és dologi helytallasi
kotelezettséget vallalt. A jelzdlogjog, mint a Ptk-ban szabalyozott szerzddést biztositd
mellékkotelezettség abszolut hatalyd dologi jogi biztositék, ami mindenkor osztja a
fOkotelezettség jogi sorsat, az adosi kotelezettség terjedelmétdl nem térhet el. A
jelzdlogjog jarulékos, a fokotelezettséghez igazodd voltat a Ptk. 251. §-anak (3)-(4)
bekezdései is alatamasztjak. EbboOl kovetkezben a jelzadlogjog, mint biztositék nem
fliggetlenithett a jelzalogjog alapu épitési kolcsontol, szerves része az I. rend( adds altal a
banki kolcsonre tekintettel nyujtott ellenszolgaltatasnak. A II. rend( alperes abszolut
hatdlyld dologi jogositvanyai kizarjadk a felperes koételmi alapon torténé igény
érvényesitését, a jogok utdlagos foldhivatali torlését. A felperesek tulajdonjoganak a II.
rend( alperest illetd terhekkel torténd bejegyzését azon indokkal ellenezte, hogy a
személyes és dologi kotelezett kilonvalasa a II. rend( alperes kovetelésének kielégitését
terhesebbé teszi a kodzjegyz6i okiratba foglalt és kozvetlen végrehajtasi jogot biztositd
szerzGdéses kikotéssel szemben.



Miutan a felperesek targyalasi nyilatkozatukban a keresetiiket oszthatdnak tekintették, nem
volt eljarasjogi akadalya annak, hogy az itél6tabla a keresetrdl alperesenként kiilon
hatarozzon, és a fellebbezést az I. rendl alperessel szemben alaposnak, a II. rendi
alperessel szemben alaptalannak talalta.

Az els6fokd birésag megalapozott itéleti tényallast allapitott meg és abbdl helytalldan
kovetkeztetett a felperesek altal gyakorolt elallas jogszerlségére, itéletének koriltekintd, a
teljesség igényére torekvo jogi indokai is nagyobb részt helytalloak.

Az alperesek altal sem vitatott tény, hogy a felpereseket nem torvényen, hanem
szerzOdésen alapuld elallasi jog illette meg. Indokaira is kiterjed6en helyes az elséfoku
birdsag okfejtése, hogy ennek gyakorlasahoz érdekmdulas bizonyitdsa nem sziikséges,
elégséges a szerzddésben meghatarozott ok, adott esetben a teljes vételar megfizetésének
elmaradasa a szerz6dés szerinti teljesitési hataridoben, ami nem vitasan bekovetkezett, és
a késedelmes részteljesités elfogadasa az elallasi jogot nem befolyasolta.

Az eldllas jogszerlisége szempontjabdl adott tényallas mellett indifferens az ingatlan fizikai
és jogi allapotanak valtozasa, és az eredeti allapot helyreallithatdsaganak kérdése is. A Ptk.
320. §-a (3) bekezdésének azon szabalya ugyanis, hogy nem gyakorolhatja a szerzodésen
alapul6 elallasi jogat az a fél, aki a mar megkapott szolgaltatast nem, vagy csak tetemesen
csokkent értékben tudja visszaszolgaltatni, az elallas jogszerliségének megitélésekor a
jelen tényallas mellett nem alkalmazhatd. A szerz6désben kikotott eldllasi jog jogosultja
ugyanis nem az alperes, hanem a felperesek, az 6 visszaszolgaltatasi kotelezettségik a
Ptk. 319. §-anak (3) bekezdése alapjan az atvett vételar és - eltér0 szerz6déses kikotés
hianyaban - az I. rend(i alperesi beruhazasbdl szarmazé gazdagodas megtéritésébdl allna.
A szerz6d6 felek megallapodasukban az esetleges gazdagodasra a felperesek megtéritési
kotelezettségét kizarta. A részben foglaldként, részben vételarrészletként atadott 2.000.000
Ft elszamolasanal pedig az alperesnek felréhato teljesités meghilsulasara és a felperesek
karosodasanak nem vitathatd veszélyére figyelemmel a Ptk. 245. §-a és a 341. § (1)
bekezdése is alkalmazandd lenne.

Az ingatlan fizikai és jogi allapotanak valtozasa tehat az elallds joganak gyakorolhatésagat
csak akkor befolyasolhatna, ha az ingatlan visszaszolgaltatasara koteles I. rendd alperest
illetné a szerzOdésen alapuld elallasi jog, az I. rendl alperes azonban e jognak nem
jogosultja, hanem elszenveddije.

Miutan - miként az els6foku itélet azt indokaira is kiterjedoen helyesen megallapitotta, - a
felperesek szerzOdésben kikotott elallasi joga érvényes szerzodésen alapszik, és az elallast
megfeleld okbdl és jogcimen gyakoroltak joghatas kivaltasara alkalmas mddon, a szerzodés
a Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése és 319. §-anak (3) bekezdése alapjan a megkotésének
id6pontjara visszahatd hatallyal megszlint, és a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak.

Az elsOfokl birésag megalapozottan allapitotta meg, hogy eldllasi joguk jogszer(i
gyakorlasa ellenére a felperesek tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasban tehermentesen
nem allithatd helyre. A felperesek és az I. rend(i alperes kételmi jogviszonyanak felbontasa
ugyanis - az elsofoku itélet helyes jogi indokainal fogva - nem befolyasolja a még az
elallast megel6z0en az ingatlan-nyilvantartasba a II. rend( alperes javara bejegyzett dologi
jogi jogosultsagok érvényes létrejottét, torlésiik az ingatlan-nyilvantartasbdl az Inytv-nek
az elsdfoku birdsag altal helyesen alkalmazott szabalyai szerint nem lehetséges.



Az elallas visszahatd hatalya a felperes és az I. rend( alperes kételmi jogviszonyaban
sziintette meg a szerzodést, amely tény az alperesek szerzOdéskotésekor még nem allt
fenn. A jelzdlogjogot, valamint az elidegenitési és terhelési tilalmat alapitd, alperesek
kozotti szerzOdéskotéskor, és e terheknek a II. rend(i alperes javara az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésekor a felperesek és az I. rend(i alperes kozotti kotelmi
jogviszony érvényesen fennadllt, a tulajdoni hanyadnak az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tulajdonosa az I. rend( alperes volt. A felperesekkel szembeni kotelmi
kotelezettsége a Ptk. 112. §-anak (1) bekezdésén alapuld rendelkezési jogat - a
tulajdonjog, mint dologi jog részjogositvanyat - nem korlatozta, tulajdonosként megillette
az a jog, hogy a tulajdoni hanyadat a II. rend(i alperes nyujtotta kdlcson biztositékaul adja.
Az elallas nem valtoztatott azon a tényen, hogy annak megtorténtéig az ingatlanhanyadnak
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa az I. rend(i alperes volt, és akként is
viselkedhetett.

A II. rend(i alperes ebben az id0szakban az ingatlan-nyilvantartasban bizva, jéhiszem(ien
és ellenérték fejében szerzddott az I. rendl alperessel. A jelzdlogjog és az annak
biztositdsara alapitott elidegenitési és terhelési tilalom szerzdést biztosito
mellékkotelezettség. A zalogjognak a Ptk. 251. §-a (3) bekezdésén alapuld jarulékos
jellegébdl kdvetkezOen a zalogjog ellenértéklisége a fokotelem természete alapjan itélend6
meg. A kolcsonszerz6dés pedig visszterhes szerzédés, igy a II. rendd alperes a dologi jogi
jogositvanyait is ellenérték fejében szerezte. Aki pedig az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
ellenérték fejében szerez jogot, johiszem(i jogszerzonek mindsil. (Inytv. 5. § (3)
bekezdés.)

A johiszem(i szerzésnek az a feltétele, hogy a szerzés az ,ingatlan-nyilvantartasban bizva"
torténjék, ami a nyilvantartott és a valds jogi allapot egyezdsége esetén az ingatlan-
nyilvantartasrél valé meggy6z6désen tul mas elvarast nem tamaszt a jogszerzOvel
szemben. A nyilvantartott és a valos jogi allapot eltérése esetén azonban ez a feltétel mar
magaban foglalja a johiszem{ségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a szerz6 az ingatlan-
nyilvantartastdl eltéro valds jogi allapotrdl nem tud és nem is kell tudnia. Jelen esetben a
jelzalogjog keletkezésekor az ingatlan tulajdoni hanyad nyilvantartott és valds jogi allapota
megegyezett, ezért a II. rendd alperes johiszem{iségét illetéen nincs jogi jelentésége, hogy
a felperesek és az I. rend(i alperes kozotti kotelem tartalmanak el6zetes megismerése
nélkil kototte meg a zalogszerzodést.

A zalogszerzodés érvénytelenségének megallapitasahoz a bejegyzett jogok fennalltanak és
a torolt jogok fenn nem alltanak az Inytv. 5. §-a (1) és (2) bekezdésén alapuld torvényi
vélelme megdontése a szerzOdéskotés idopontjara szilkségeltetne, az eldllas e vélelem
megdontésére nem alkalmas. Az els6foku itéletben helyesen irtak szerint sem az adasvételi
szerzOdés, sem a zalogszerzddés az elallassal utdlagosan nem valt érvénytelenné, annak
csupan az adasvételi kételmet megsziinteté hatalya van. A szerzédés felbontasanak csak
annyi kapcsolata van az érvénytelenség szabalyaival, hogy a megszlint szerz6dés alapjan
nyujtott szolgdltatasok elszdmolasakor az érvénytelen szerz6dés alapjan nyuijtott
szolgaltatas elszamolasanak a Ptk. 237. §-aban irt szabalyai alkalmazanddak.



Az elsofoku itélet indokolasaban helyesen irtak szerint a II. rend( alperes johiszem(ien és
érvényesen szerzett zalogjoga és az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom torlését
az Inytv. 5. §-anak (4) bekezdése kizarja. A johiszem( jogszerzd joganak szigoru védelme
aldl - az els6foku birdsag okfejtésével egyetértve - csak az Inytv. 62-63. §-a szerinti torlési
perek jelenthetnek kivételt. Az elméletileg jelen esetben szdba johetd 62. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti torlési per jogszabalyi feltételei azonban hianyoznak, mivel a II. rend(i
alperes joga érvényes szerzodés alapjan kerdlt bejegyzésre.

Itt utal az itél6tabla arra, hogy téves mind a felek, mind az els6foku birésag azon
okfejtése, miszerint az eldllassal felbontott szerzddés alapjan a szerzodéskotést megel6zo
allapot helyredllithatésaga kérdésében akar a jogi szabalyozasban, akar a LegfelsObb
Birdsag joggyakorlataban valtozas tortént volna. A felperesek hivatkozta eseti dontés a
jelen tGgyben azért nem lehetett irdnyadd, mert annak tényallasa éppen abban az igydont6
kérdésben kilonbozik a perbelitdl és a II. rend(i alperes, illetbleg az els6foku birdsag altal
is hivatkozott tovabbi eseti dontésektdl, hogy ott a harmadik személy részére az elallast
kovetben, tehat a szerz6dés felbontdsa utan tortént meg az értékesités, amikor is a
nyilvantartott és a valods allapot egyezGsége mar nem allt fenn, a szerz0dés felbontasa
folytan a jogosultnak a tovabbértékesitéskor mar fennallt a tulajdoni igénye a tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére. Emiatt a johiszem( jogszerzdvel szemben is az Inytv.
5. §-anak (1) bekezdésében biztositott megdonthetéség lehetdségére és a 62. § (1)
bekezdés a) pontjara figyelemmel mar lehetséges volt a torlési kereset sikeres
meginditasa, és ennek eredményeként a jogosult tulajdonjoganak helyreallitasa. (BH.
1997/448.) Az eseti dontéssel azonos tényallds alapjan a jelenlegi szabalyok és
joggyakorlat szerint is a helyes dontés ugyanez lenne.

A kifejtettekre figyelemmel az els6fokl birdsag a felpereseknek az els6foku eljarasban még
egységes, kizarolagosan csak a tehermentes tulajdonjoguk helyredllitasara iranyuld
kereseti kérelmét az eldlldasi joguk jogszer(i gyakorlasanak megallapitdsa mellett
torvényesen itélte teljesithetetlennek. Az 1. rend(i alperes ugyanis az ingatlan tehermentes
visszaszolgaltatdsara nem képes, a Ptk. 319. §-a (3) bekezdésén alapuld visszatéritésre
kotelezése csak az ingatlan pénzbeli ellenértékének megtéritésére vald kotelezéssel lett
volna teljesithetd, amely dontés a Pp. 215. §-anak korlatai miatt nem volt meghozhaté.
Ezért az elsofokl eljarasbeli kereseti kérelem alapjan az els6fokd birdsag torvényesen és
megalapozottan dontétt a kereset teljes elutasitasardl.

Mivel a felperesek a keresetiik egységét a fellebbezési targyalason mar nem tartottak fenn,
s a II. rendd alperes javara bejegyzett terhekkel is elfogadtak az ingatlan
visszaszolgaltatasat, e kereseti kérelmik teljesitésének az itél6tabla szerint torvényes
akadalya nem volt.

Kétségtelen, hogy ezaltal a II. rend(i alperes helyzete a kovetelése kielégitésében a
kozjegyz0i okiratba foglalt kolcsonszerzodéshez képest terhesebbé valt, az I. rend(
alperessel szemben a kereset teljesitésének azonban ez nem lehetett akadalya. A
felperesek és az I. rendl alperes kételmi viszonyanak ugyanis a II. rend(i alperes nem
alanya, a bejegyzett jogai csorbitatlanul fennmaradtak. A Ptk. 256. §-anak (1) bekezdése
és 262. §-anak (1) bekezdése, valamint 114. §-anak (2) bekezdése és az Inytv. 5. §-anak



(1) bekezdése alapjan ugyanis mind a zalogjog, mind az elidegenitési és terhelési tilalom
dologi jogi hatalyd, a jogosultat a tulajdonos személyére tekintet nélkil megilleti. Az
elidegenitési és terhelési tilalom a Ptk. 114. §-anak (3) bekezdése alapjan csak a felek
rendelkezési joganak korlatja. Az elidegenités a felek akaratabdl valé tulajdon atruhazast
jelent, amir6l sz6 nincs. Az 1. rend(i alperes tulajdonjoganak megsziinte nem a
rendelkezési jogaval élés, hanem a szerzOdésszegés esetére kikotott elallas torvényes
kdvetkezménye.

Annak kockazata, hogy a II. rend{ alperes a felperesek elallasi jogaval el6zetesen nem
szamolva kotott szerzodést az 1. rend( alperessel, a felperesek és a II. rend(i alperes
viszonylataban minddssze annyi, hogy a kolcsonkotelem személyes és dologi kotelezettje
személye elklloniilt, melybdl eredd hatrany a felperesek viszonylataban 6t terheli.

Az ingatlan megterhelésének kockazataval ugyanakkor a felpereseknek kellett volna
szamolniuk, amikor a teljes vételar kifizetése nélkil hozzajarultak az I. rendd alperes
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez annak ismeretében, hogy a hatralékos
vételarat pénzintézeti kolcsonbdl igérte megdfizetni. Az e kockazatvallalasbdl ered6
hatranyaikat kizarélag az I. rend(i alperessel szemben érvényesithetik.

Miutan az itél6tabla a Pp. 215. §-a alapjan a kereseti kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott hatarozhatott, a felperesek megterhelt tulajdonjoganak visszaallitasat meghaladdan
a felperesek és az I. rendl alperes kozotti esetleges tovabbi elszamolasnak a jelen itélet
nem akadalya.

Az itél6tabla a kifejtett indokok szerint az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és az alpereseket a rendelkez6 rész szerint a
felperesek tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése tlirésére kotelezte.

A Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a pervesztes I. rendl alperest kotelezte a
felperesek javara a 32/2003. (VIIL. 22.) IM. rendelet 3. §-anak (2) bekezdés a) pontja, (5)
bekezdése és 4/A §-anak (1) bekezdése alapjan megallapitott altalanos forgalmi adét is
magaban foglald egyiittes els6-és masodfoku perkoltség megfizetésére.

A pervesztes I. rend( alperes koteles a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése és a 6/1986. (VI. 26.)
IM. sz. rendelet 15. §-anak (1) és (3) bekezdései alapjan a felperesek koltségmentessége
folytan eldzetesen le nem rott kereseti és fellebbezési illetéket az allamnak utdlag
megtériteni.

A felperesek és a II. rend(i alperes viszonylataban a pervesztesség-pernyertesség aranyat
az itélotabla azonosnak tekintette, ezért a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan ugy
hatarozott, hogy mindkét foku eljarasi koltségeiket egymassal szemben maguk viselik,
ennélfogva mellozte a felperesek kotelezését perkoltség megfizetésére kotelezd itéleti
rendelkezést.

A Pp. 76. §-anak (2) bekezdése alapjan az I. rend( alperesnek kirendelt {igygondnok
dijanak el6legezése a felpereseket terhelte volna, a Pp. 84. §-anak (1) bekezdés b) pontja
alapjan koltségmentességiik folytan ennek eldlegezése aldl mentesiiltek, azt helyettiik



mind az els6, mind a masodfoku eljarasban az allam el6legezte, ezért a pervesztes I. rendi
alperes a fentebb megjeldlt jogszabalyi rendelkezések alapjan az allam altal el6legezett
tgygondnoki dijat is koteles az allamnak utdlag megtériteni.

D ebrecen, 2009. majus hd 28.
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