Févarosi itéldtabla
14.Gf.40.342/2009/9.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi [télétabla dr. Boglutz Istvan lgyvéd (1052 Budapest, Vaci u. 25.) altal
képviselt |. rendl felperes neve (I. rendi felperes cime) I. rendd, Il.rendi felperes
neve (ll. rendd felperes cime) Il. rendd, lll.rendl felperes neve (lll. rendi felperes
cime) Ill. rendd, 1V.rend( felperes neve (IV. rend( felperes cime) IV. rendd, V.rendl
felperes neve (V. rendl felperes cime) V. rendl felpereseknek a dr. Mihaly Katalin
Ugyvédi Iroda (1134 Budapest, Klapka u. 6.; tigyintézé: dr. Mihaly Katalin (igyvéd)
altal képviselt I. rendi alperes neve (l. rend(i alperes cime) I. rendld és a DUNAI
Ugyvédi Iroda (1086 Budapest, Baross u. 131. lll/2.; Ggyintézd: dr. Dunai Jozsef
ugyved) altal képviselt Il.rend( alperes neve (ll. rendl alperes cime) Il. rend(
alperesek ellen jelzalogjog torlése irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2009.
marcius 5. napjan kelt 34.P.20.384/2008/16. szamu itélete ellen a Il. rendl alperes
altal benyuijtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarasi télétabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.
Kotelezi a Il. rendl alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felpereseknek -
mint egyetemleges jogosultaknak - 437.500,- (Négyszazharminchétezer-6tszaz) Ft

masodfoku koltséget.

Megallapitja, hogy a Il. rendi alperes az altala lerétt 900.000,- (Kilencszazezer) Ft
fellebbezési eljarasi illeték visszaigényléseére jogosult.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallds szerint az I. rend(i alperesi

tarsasagot az 1994. junius 23. napjan kelt tarsasagi szerzdédéssel négy
maganszemély alapitotta, T.K., S.S., P.V.K. és a Il. rend( alperes 66.000.000,- Ft



torzstékével, amit az alapitdé tagok akként bocsatottak a tarsasag rendelkezésére,
hogy a Il. rend( alperes 46.000.000,- Ft értékii nem pénzbeni betétet szolgaltatott,
amely a .... szamu tulajdoni lapon .... hrsz. alatt nyilvantartott Budapest, XII. kerileti
telekingatlan volt, mig a tarsasdg masik harom tagja fejenként 6.670.000,- Ft
pénzbetétet szolgaltatott. Ennek alapjan a Il. rendd alperes 70 %, a masik harom
maganszemély fejenként 10 % mértékld Uzletrészt szerzett az |. rend( alperesi
tarsasagban.

Az Gzletrész mértékétdl eltérben hataroztak meg a tagok a tarsasagi szerz6désben
a szavazati jog és a nyereségbdl valéo részesedés meértékét akként, hogy a
taggylilésen a tagokat 25 % szavazat illeti meg és a nyereséget is Y-ed Yi-ed
aranyban osztjak fel egymas kdzott.

A tarsasagi szerz0dés a taggyulés kizardlagos hataskorébe utalta - egyebek mellett
- az olyan szerz6dés megkotésének jovahagyasat, amelynek értéke a tdrzstbke
legalabb Vi-edét meghaladja. A tarsasag o6nallé képviseleti joggal rendelkezd
ugyvezetdi T.K. és P.V.K. lettek. A tagok a tarsasagot hatarozott, 20 honapos idére
alapitottak azzal, hogy ezt az id6étartamot egyszer(l tdbbségi hatarozattal meg lehet
hosszabbitani.

Az alapité tagok 1994. junius 29-én szindikatusi szerzddést is kotdttek, amelyben
rogzitették, hogy azzal a céllal kivannak tarsasagot létrehozni, hogy ko6z0s
vallalkozasban tarsashazakat épitsenek, és azt haszonnal értékesitsék. E
szerz6dés célja az, hogy a Il. rend(i alperes tulajdonaban Iévé telekingatlanon mint
els6 beruhdzasban épulé tarsashazzal kapcsolatos egymas kozoétti viszonyaikat
szindikatusi szerz6désben rendezzék.

A kitzott célt 20 hoénap alatt tervezték elérni, amely automatikusan
meghosszabbodhat, ha az érdekkorikon kivil esé okbdl a cél nem tud
megvaldsulni, de az nem haladhatja meg a plusz harom honapot. Ha ezen id6 alatt
sem lehet a beruhazast befejezni, a taggyllésnek kell egyhangu hatarozattal e
kérdésben dontenie.

A szindikatusi szerz6dés 2.5. pontja tartalmazza, hogy ha a tarsasag a céljanak
elérése elbtt szlinne meg, a vagyon felosztasa soran az apportot az azt szolgaltatd
tagnak ki kell adni, a tdbbi vagyon pedig a térzsbetétek rendelkezésre bocsatasanak
aranyaban osztando fel, nyereség esetén beleértve az apport szolgaltatasat is.
Megallapodtak a felek, hogy a tarsasag kilsé hitelt nem vehet fel, a tagi hitel
visszatéritése nem érintheti a telekingatlant és az értékére es6 kamatokat.

A szindikatusi szerz6dés |V. fejezete ,az apport biztositasa" cim alatt azt rogziti,
hogy a telekingatlan a tarsasag tulajdonat képezi. A tarsasagi szerzddésben
megjelolt értéktdl fliggetlenil a tagok a telekingatlan elszamolasi alapjat
30.000.000,- Ft-ban fogadjak el.

A 4.2. pontban a szerz6d6 felek megallapodtak abban, hogy a Il. rendl alperest
mindenképpen megilleti a telekingatlan értéke, ezért hozzajarultak ahhoz, hogy az
apport szolgaltatasat kdvetéen a Il. rendl alperes javara 25.000.000,- Ft erejéig a
telek egészére jelzdlogjog keriuljon bejegyzésre. A telekingatlan részbeni
ertékesitése esetén a jelzalogjog csak a még nem értékesitett telekingatlant terheli.
A masodik telekingatlan-rész értékesitésével kezdédben a Il. rendli alperes koteles
az adasvétel targyat képez6 ingatlan hanyadra vonatkozo jelzalogjog torléséhez az
engedélyt megadni. Ez utobbi azt jelenti, hogy a Il. rendl alperes a telek (hanyad)



értékesitésére vonatkoz6 adasvételi szerz6désben koteles nyilatkozni a jelzalogjog
torléserol.

A 4.3. pont szerint nem lehet a telekingatlan tulajdonjogat atruhazni a Il. rend
alperes hozzajarulasa nélkil abban az esetben, ha a vételar alacsonyabb a
szerz6désben megallapitott minimal vételarnal. A telekingatlan vagy telekingatlan-
rész értékesitése esetén az értékesitett rész vételarat a tarsasag koteles elkulonitett
tarsasagi szamlan kezelni. E szamlara a Il. rend(l alperesnek alairasi jogot kell
biztositani, amely alapjan kizarélagosan 6 veheti fel a telekingatlanra, illetéleg az
egyes telekhanyadokra esé vételarat.

A 4.6. pont szerint, ha a tarsasag a teljes telekingatlan értékesitése el6tt a Il. rendd
alperes tagsagi viszonya alatt barmely okbol megsz(inik, a telekingatlan még nem
értékesitett része a Il. rendl alperes tulajdonaba kerdl vissza.

A 4.8. pont szerint, ha a tarsasag felszamolas vagy végelszamolas utjan szinik
meg, és emiatt a Il. rend( alperes részére kisebb érték jut, mint a szerzédés 4.5.
pontjdban meghatarozott 6sszeg, ugy a tarsasag tagjai vallaljak, hogy a 4.5.
pontban foglalt 6sszeg mértékéig a Il. rendl alperes részesedését kiegészitik.

Az 5.1. pont értelmében a szindikatusi szerz6dés a tarsasagi szerzédéssel egyutt
|ép hatalyba, és megszinik, ha a tarsasag is megszlinik. A szerz6dés megsz(inése
nem érinti az elszamolasi és apportvédelmi kdtelezettségek teljesitését.

A cégbirdésag az |. rendl alperesi tarsasagot 1996. szeptember 9-én jegyezte be a
cégjegyzékbe, a tarsasagi szerzédés rendelkezéseitdl eltéréen, hatarozatlan ideju
tarsasagkeént.

Az apportalas alapjan az |. rendld alperes 1/1-ed aranyu tulajdonjogat a
vagyonbevitel cimén bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba, a felperes javara
sz0l6 jelzalogjog bejegyzési kérelmet elutasitottak anélkil, hogy a jelzalogjog
bejegyzése iranti kérelem széljegyként, vagy az elutasitas ténye a tulajdoni lapon
feltiintetésre kerdlt volna.

A telekingatlanon a tervezett beruhdzas nem valdsult meg.

Az |. rendl alperes az 1998. februar 10. napjan kelt adasvételi szerz6déssel eladta
a lI-V. rendl felperesek részére az id6kdzben megosztas folytan két helyrajzi
szamra kerilt ingatlanbdl a .... hrsz.-u ingatlant. Az adasvételi szerz6désben az
ingatlan per teher és igénymentességéért szavatossagot vallalt. Az ingatlan vételara
26.000.000,- Ft volt, amelyet a vevdk a szerz6désben meghatarozott aranyban ezen
a napon az |. rendl alperesnek medfizettek.

Szintén 1998. februar 10. napjan egy masik adasvételi szerzédés is készilt
ugyanezen felek kdzo6tt a .... hrsz.-u ingatlanra 24.000.000,- Ft vételarért, amely
szerz6dést 1998. marcius 30-an a felek akként modositottak, hogy a 1l-V. rendi
felperesek helyébe vevoként az I. rendl felperes lépett. E szerz6désmoddositas
rogziti, hogy az eredeti szerzédés a foldhivatalhoz 1998. februar 12-én benyujtasra
kerilt. Az I. rend( felperes a vételarat az elismervény szerint 1998. marcius 31-én
kiegyenlitette.

A szerz6dések megkodtésekor rendelkezésre allé 1997. december 19. napjan
kivaltott tulajdoni lap masolatokon az |. rendl alperes 1/1-ed aranyu tulajdonjoga
szerepel, a tulajdoni lap lll. részén a telekmegosztas feltiintetése talalhatd, azon
nincs utalas a Il. rendl alperes jelzalogjogara még széljegy formajaban sem.



A foldhivatal a felperesek tulajdonjogat az 1998. februar 12-én benyujtott kérelmek
alapjan mindkét ingatlanra bejegyezte.

Az 1998. marcius 30. napjan kivaltott a .... hrsz.-u tulajdoni lap Ill. részén 1994.
augusztus 2-i érkezéssel feltlintetésre kerilt G.l. fellebbezése a 174136/1997.
szamu jelzalogjog bejegyzését elutasitd hatarozat ellen.

A jelen per Il. rend(i alperesének fellebbezése folytan a masodfoku kbdzigazgatasi
hatosag az els6foku - a jelzalogjog bejegyzését elutasitd - hatarozatot részben
megvaltoztatta, és a 31.058/2001. szamu hatarozataval elrendelte a megosztas
utan .... és .... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanokra - 25.000.000,- Ft erejéig - az
egyetemleges jelzalogjog a Il. rend(i alperes javara torténd bejegyzését.

A kodzigazgatasi hatarozat I. rendd alperes tulajdonjoganak bejegyzését elrendeld
rendelkezése vonatkozasaban jelen per Il. rend(i alperese keresetet nyujtott be. A
kézigazgatasi per 2003. 4prilis 29-én zarult le a Legfelsébb Birdsag
Kfv.I11.38.135/2001/3. szamu itéletével, amelyben a Legfelsébb Birosag a Févarosi
Birosag itéletét hatalyon kivul helyezve a Il. rend( alperes keresetét elutasitotta.
Felllvizsgalati hatarozatdban a Legfelsbbb Birdsag - egyebek mellett -
megallapitotta, hogy az alperes (a Févarosi Foldhivatal) a cégbirdésagi végzés,
illetbleg a tarsasagi- és a szindikatusi szerz6dések alapjan az 1972. évi 31.
torvényerejli rendelet (ltvr.) vonatkozo rendelkezései alkalmazasaval torvényes
hatédrozatot hozott a |. rend(i alperes neve (jelen per |. rendld alperese)
tulajdonjoganak és Il. rend(i alperes neve (jelen per Il. rendli alperese)
jelzélogjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérél. A cégbirésag a cégeljaras
alapjaul szolgald szerz6dést megvizsgalta, minGsitette és a bejegyzése alapjaul
elfogadta. Ramutatott arra, hogy a kozigazgatasi per targya a foldhivatali
hatarozatok térvényességének ellenérzése volt. Sem a kdzigazgatasi hatdosag, sem
a kozigazgatasi per birbsaga nem vizsgalhatta a cégbirdésagi bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratok érvényességét. Az elséfoku birésdgnak ezért a szerzbdés
ervénytelenségét megallapito itéleti indokolasa jogszabalyseértd.

A Legfelsdbb Birésag az 1999. oktéber 25. napjan kelt Cgf.11.31.899/1998/4. szamu
hatarozataval a Foévarosi Birosag mint Cégbirdosag valtozasbejegyzési kérelmet
elutasito, az I. rend(i alperesi tarsasag taggydlési hatarozatait megsemmisitd és az
I. rend( alperest a tovabbi muikddeéstdl eltiltd, megszintnek nyilvanitd és
végelszamolast elrendel6 végzését helybenhagyta azzal a pontositassal, hogy az I.
rendd alperesi tarsasag 1996. februar 23-i hatallyal, a tarsasagi szerzdédésben
meghatarozott hataridé elteltével sziint meg.

A Legfels6bb Birdsag ezen végzése alapjan a Fovarosi Birdsag mint Cégbirésag az
1999. december 15-én kelt Cg.01-09-363259/23. szamu végzésével
visszamenobleges, 1996. februar 23-i hatallyal jegyezte be a végelszamolassal
kapcsolatos valtozasokat a cégjegyzekbe. A tarsasag végelszamolodja a K. Rt. lett,
és szintén visszamendleges hatallyal keriltek térlésre a bejegyzett lgyvezeték a
cégjegyzékbdl.

Jelen per Il. rendd alperese 2006. januar 20-an keresetet nyujtott be a Févarosi
Birosaghoz, melyben az 1998. februar 10-én kelt adasvételi szerz6dések és 1998.
marcius 30. napjan kelt adasvételi szerz6désmaodositas Iétre nem joéttének, illetve
ervénytelenségének a megallapitasat kérte. A F6varosi Birosag keresetet elutasito
17.P.20.283/2006/23. szamu itélete a Févarosi (télétabla 2007. november 27.



napjan kelt 10.Gf.40.410/2007/4. szamu itéletével emelkedett jogerére. A FOvarosi
itélétabla az elséfoku birosag itéletét eltéré jogi indokolassal, kereshet8ségi jog
hianyara tekintettel hagyta helyben. A Legfels6bb Birésag mint felllvizsgalati
birosdg a 2008. szeptember 22. napjan kelt Gfv.X.30.158/2008/8. szamu
hatarozataval a Févarosi [télétabla itéletét hatalyaban fenntartotta.

A Budapesti 1. szamu Korzeti Foldhivatal a 2006. junius 16. napjan kelt
50041/2/2006. szamu hatarozataval az I. rendl felperesnek a perbeli ingatlanokra
bejegyzett jelzalogjog torlésére iranyuld kérelmét, valamint az ugyanazon a napon
kelt 50011/2/2006. szamu hatarozataval a 1I-V. rendl felpereseknek a jelzalogjog
torlésére iranyuld kérelmét elutasitotta.

A felperesek a Fdvarosi Birosaghoz 2004. oktober 20. napjan benyujtott eredeti
kereseti kérelmikben elsddlegesen - arra hivatkozassal, hogy az alperesek kozott
létrejott zalogszerzddés érvénytelen - kérték, hogy a tulajdonukban all6 .... és ...
hrsz. alatt nyilvantartott telekingatlanokat dsszesen 25.000.000,-Ft és jarulékai
erejéig egyetemlegesen terheld jelzalogjognak az ingatlan-nyilvantartasbol torténd
torlését rendelje el a birdsag.

Masodlagos kereseti kérelmik arra iranyult, hogy allapitsa meg a birdésag, hogy a
bonto feltétel bekdvetkeztéig terjedd hatallyal Iétrehozott zalogszerz6dés megszint,
és ennek alapjan kérték a zalogjog toérlésének az elrendelését. E kereseti kérelmuk
jogcimeként a Ptk. 228. § (2) bekezdését jeldltek meg, és elbadtak, hogy a
telekingatlanok felperesek részére térténd értékesitésével még abban az esetben is
megszint a jelzdlogjog, ha a jelzalogszerz6dés mégis érvényes lenne. Elbadtak,
hogy a Il. rend(i alperes kbvetelésének kielégitésére a fedezetet a felperesek altal
az |. rend( alperesnek megfizetett és elklilonitett szamlan tartott vételar biztositja.

Az elséfoku birésag a 2005. junius 2. napjan kelt 2.P.632.411/2004/3. szamu
itéletében kotelezte az alpereseket, hogy tlrjék a telekingatlanokat 25.000.000,- Ft
és jarulékai erejéig terhel6 jelzdlogjog ingatlan-nyilvantartasbol vald torlését.
Rendelkezett a Févarosi Kerlletek Fdldhivatalanak megkeresésérél a jelzalogjog
torlése érdekében.

A Il. rendi alperes altal benyuijtott fellebbezés folytan a Févarosi itélétabla a 2006.
januar 26. napjan kelt 14.Gf.40.324/2005/13. szamu végzésével az elséfoku birdsag
itéletét a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan eljarasi okbdl hatalyon kivil helyezte, és
az els6foku birésagot a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara
utasitotta. Megallapitotta, hogy a masodfoku eljarasban a felpereseknek és az |.
rendd alperesnek 300.000 - 300.000,- Ft, mig a Il. rend(i alperesnek 1.200.000,- Ft
perkoltsége mertilt fel.

Hatarozata indokolasaban megallapitotta a Pp. 3. § (2) bekezdésére utalassal, hogy
a felperesek keresetének tartalma az volt, hogy a birésag rendelje el a Il. rendi
alperes javara bejegyzett jelzalogjog torlését, ennek tlrésére kotelezve az
alpereseket, azaz torlési keresetet nyujtottak be. Nem lett volna ezért mell6zhetd
annak tisztazasa, hogy a felperesek az igénylket az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lé
1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62. §-anak mely bekezdésére alapitjak. Az e kérben
pontositott kereset alapjan kellett volna vizsgalat targyava tenni, hogy fennall-e
érvénytelenség cimén a jelzalogjog térlésének a feltétele, illetdleg megalapozott-e a



felpereseknek a bejegyzett jelzalogjog megsziinésére alapitott igénye. Az Inytv. 5. §
(1)-(2) és (6) bekezdéseibél egyértelmiien koévetkezik, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés torlése iranti perben a bizonyitas a felpereseket terheli. A
perinditas el6feltételeivel kapcsolatban figyelemmel kell lenni arra is, hogy az Inytv.
62. § (1) bekezdésének b) pontjara alapitott per meginditadsanak eléfeltétele, hogy a
bejegyzés a foldhivatali eljarasban nem torélhetd.

A megismételt eljaras vonatkozasaban elbirta, hogy hivja fel az elséfoku birdosag a
felpereseket a kereseti kérelmik pontositdsara, ezen belil annak megjeldlésére,
hogy melyik alperest mire kérik kételezni. Az Inytv. 62. § (1) b) pontjara alapitott
kereseti kérelem esetén biztositani kell a felperesek szamara az elbzetes
foldhivatali eljaras meginditasat, sziikség esetén a per egyideji felfliggesztése
mellett. Az alperesek ezt kdvetben tudjak az érdemi ellenkérelmiket elGterjeszteni.

Végul ramutatott arra, hogy amennyiben a felperesek az Inytv. 62. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan terjesztik el a keresetliket, ugy a felperesek altal bont6 feltételként
ertékelt megsziinési ok koérében az irdnyadd egységes birdi gyakorlat értelmében
vizsgalni kell az I. rend(i alperes tarsasagi szerzdédését, tovabba az annak
elvalaszthatatlan részét képezé teljes szindikatusi szerzédést. Az ezekben rogzitett
célkitlizések és a felperesek altal hivatkozott, a szindikatusi szerz6dés 4.2.
pontjdban foglaltaknak az egyuttes értékelése alapjan lehet a Ptk. 207. § (1)
bekezdése rendelkezéseinek értelmezése alapjan allast foglalni a Il. rendd alperesi
nyilatkozat kérdésében, annak elmaradasa jogkovetkezményeinek
megallapitasaban.

A megismételt eljarasban a felperesek a keresetliket akként modositottak, hogy
els6dlegesen az Inytv. 62. § (1) bekezdés b) pontja alapjan kérték, hogy a birésag
allapitsa meg, hogy a bonto feltétel bekdvetkeztéig terjedé idére Iétrehozott
zalogszerz6dés megszint, és ennek alapjan kérték a zalogjog torlésének az
elrendelését. E kereseti kérelmik jogcimeként a Ptk. 228. § (2) bekezdését jeldltek
meg, és elbadtak, hogy a telekingatlanok felperes részére torténd értékesitésével
megszint a jelzalogjog, a Il. rend( alperes kovetelésének kielégitésére pedig a
fedezetet a felperesek altal kifizetett vételar biztositja.

Vagylagosan el6terjesztett masodlagos kereseti kérelmikben az Inytv. 62. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan kérték a zalogjog torlésének elrendelését figyelemmel
arra, hogy a zalogszerz6dés érvénytelen, mivel az 1994-ben hatalyban volt Pik.
251-269. §-ai értelmében 6nall6é zalogjog nem létezett és jelen esetben hianyzott a
pénzben meghatarozhatd fOkotelezettség-vallalas. Azért is érvénytelen a felek
zalogszerzodése, mert a felperesek tulajdonszerzésekor az ingatlan-nyilvantartasba
nem volt jelzalogjog bejegyezve és a felperesek mint a zalogtargy tulajdonosai
jelzalogjogot alapitdé szerz6dést nem hoztak létre. A jelzdlogjog ingatlan-
nyilvantartasba val6 bejegyzése konstitutiv hatalyu. Miutan a zalogszerzédés a Pik.
231. § (1) bekezdése értelmében semmis, ennek folytdn az eredeti allapot
helyreallitasanak van helye.

Keresetlket mindkét alperessel szemben fenntartottak arra hivatkozassal, hogy a |l.
rendd alperes a jogat az |. rendd alperestél szarmaztatja, ezért 6t szintén tlrésre
kérték kotelezni, mivel nem lehet tudni, hogy szamara a jelzalogjog torlése milyen
jogkdévetkezménnyel jar.



Az |. rendl alperes a megismételt eljarasban érdemi ellenkérelmet nem terjesztett
el6.

A 1. rendld alperes az ellenkérelmében a modositott kereset elutasitdsat és a
felperesek perkodltségben valé marasztalasat kérte.

Korabbi perbeli nyilatkozatait fenntartva arra hivatkozott, hogy a felperesi vevék
nem tanusitottdk az adasvételi szerz6dés megkotésekor t6lik elvarhato
gondossagot, s6t egyenesen vallaltdk a kockazatot, vagyis felmertl a Ptk. 229. § (2)
bekezdése alapjan a kereset elutasitdsanak megalapozottsaga, illetve annak
megallapitasa, hogy azok a szerzddések, amelyekre a felperesek a keresetiiket
alapozzak érvényesen nem jottek létre. E kdrben bizonyitasi inditvanyt terjesztett el
arra nézve, hogy a felperesek tudtak a szerz6dés megkdtésekor a jelzalogjog
|étérdl, mert arrél szoban tajékoztatast kaptak, és ennek bizonyitasa megddntené a
felperesek keresetének jogalapjat.

Hangsulyozta, hogy a foldhivatal az |. rend( alperes 1997. oktober 16-an benyuijtott
surgetd kérelmére 1997. december 19-én jegyezte be az |. rend( alperes javara
apportalas cimén a tulajdonjogot, egyidejlileg elutasitva a jelzalogjog bejegyzési
kérelmet anélkll azonban, hogy az elutasitas ténye az azt kdvetben kibocsatott
tulajdoni lapon feltiintetésre kerllt volna. A hatadrozat meghozataldnak napjan
valtottak ki a felperesek a tulajdoni lapot. Ugyanakkor mind az ezt megel6z6
tulajdoni lapokon, mind a szerz6dés modositaskor, tehat 1998. marcius 30-an
kivaltott tulajdoni lapon mindkét megosztott telek vonatkozasaban mar szerepelt a
jelzélogjogra utalas a korabbiakon a jelzdlogjog bejegyzése iranti kérelem
széljegyként, az 1998-ban kivaltott tulajdoni lapon pedig az elutasitds miatt
benyujtott fellebbezés ténye. Nem jartak el a vevdk kell6 gondossaggal, amikor a
szerz6désmodositast megelé6zé6en nem valtottak ki ujabb tulajdoni lapot. Utalt arra,
hogy a 2005. junius 2. napjan tartott targyalason az I. rendl alperes jogi képviselbje
ugy nyilatkozott, hogy az igaz, hogy az 1998. februari szerz6désben per-, teher és
igénymentességet vallalt az eladd, azonban tajékoztatta a vevdket arrdl, hogy a
jelzélogjog bejegyzést a foldhivatal elutasitotta.

Kifejtette, hogy abbdl kiindulva, hogy ez az allitas igaz, a vevok szukségképpen
tudtak a fliggdben 1évé jelzalogjog Iétezésérdl és szamithattak ra, hogy a tobbségi
tulajdonos Il. rendi alperes el6bb-utébb képbe kerul. Ennek ismeretében kotdttek
meg a szerzddeést, illetve modositottdk azt, és fizette ki az I. rendl felperes az |.
rend( alperesnek a 29 sz. hrsz.-u ingatlanra a 23.000.000,- Ft vételarat 1998.
marcius 30-an.

Az Inytv. 62.§ (1) bekezdés a) pontjara alapitott masodlagos kereset
vonatkozasaban arra hivatkozott, hogy a szindikatusi szerz6dés érvénytelensége
ebben a perben azért nem vizsgalhatdo, mert a Legfels6bb Birésag a
Kfv.I11.38.135/2001/13. szamu itéletében azt allapitotta meg, hogy a Fdévarosi
Foldhivatal a cégbirdésagi végzés, illetdleg a tarsasagi és szindikatusi szerzédések
alapjan az Itvr. vonatkozé rendelkezései alkalmazasaval torvényes hatarozatot
hozott a jelen per I. rendl alperese tulajdonjoganak és a Il. rend(i alperes
jelzalogjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérél. E megallapitasok jelen



perben is relevanciaval birnak, itélt dolognak mindsilnek. Ez kizarja az elsédleges
kereseti kérelem jogalapjat.

A felperesek a Il. rendu alperes ellenkérelmére tett nyilatkozatukban el6adtak, hogy
a kozigazgatasi per tdrgya nem volt és nem is lehetett a szindikatusi szerz6dés
ervényessege. Kozigazgatasi perben eljaré birosdg nem teremthet itélt dolgot
polgari jogi anyagi kérdésben, valamint annak a pernek mas peres felei voltak, igy a
peres felek személyének azonossaga sem allapithatdé meg.

Az els6foku birosag a 2009. marcius 5. napjan kelt 34.P.20.384/2008/16. szamu
itéletében annak tlrésére kotelezte a Il. rendl alperest, hogy a Budapest XIlI.,
belterilet, .... és .... hrsz. alatt nyilvantartott telekingatlanokat 25.000.000,-Ft és
jarulékai erejéig terheld jelzalogjog az ingatlan-nyilvantartasbol torlésre kertljon. Az
itélet jogerére emelkedését kovetben megkeresni rendelte a Budapesti 1. szamu
Korzeti Foldhivatalt, hogy az ingatlanokrol tordlje a Il. rendl alperes javara
bejegyzett jelzalogjogot. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte a Il.
rendd alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felpereseknek - mint
egyetemleges jogosultaknak - 2.340.000,- Ft perkoltséget, és kotelezte a
felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon belul az I. rendd
alperesnek 870.000,- Ft perkdltséget.

Hatarozata indokolasaban megallapitotta, hogy a felpereseknek a Il. rend(
alperessel szemben elbterjesztett elsédleges kereseti kérelme megalapozott.
Rogzitette, hogy jelen perben nincs sz arrdl, hogy a felek kdzott ugyanabbdl a
ténybeli alapbdl szarmazd, ugyanazon jog irant vagy annak targyaban mar jogerés
itéletet hoztak volna. A Legfelsébb Birésag a kozigazgatasi perben hozott
felllvizsgalati hatarozataban arra mutatott ra, hogy a per targya a fdldhivatali
hatarozatok térvényességének ellenérzése volt és sem a kodzigazgatasi hatoésag,
sem a kozigazgatasi per birosdga nem vizsgalhatta a cégbirosag bejegyzésének
alapjat szolgalo okiratok, igy a jelzalogszerzédés érvényességét sem.

Rogzitette tovabba az elséfoku birdsag, hogy az adasvételi szerzddések
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld Il. rendld alperes altal elbterjesztett
keresetet a birosag jogerdsen elutasitotta. A joger6s itéletet a felllvizsgalati birdésag
hatalyaban fenntartotta, igy a Il. rend(i alperes altal jelen perben az adasvételi
szerzb6dések érvényessegével, illetbleg eérvénytelenségével kapcsolatban tett
eléadasok nem birnak jelentéséggel.

A megismételt eljarasban a felperesek igazoltak, hogy a foldhivatal a jelzalogjog
torlésére iranyuld kérelmiket elutasitotta, igy a per meginditasanak el6feltétele
fennall. Erre tekintettel az elséfoku birosagnak a tovabbiakban a Pp. 215. §-ara is
figyelemmel azt kellett vizsgalnia, hogy fennallnak-e a térlés Inytv. 62. § (1)
bekezdés b) pontja szerinti feltételei. A felpereseket terhelte annak bizonyitasa,
hogy a torlés feltételei fennallnak. Az alpereseknek azt kellett ezzel szemben
bizonyitaniuk, hogy a kereset alaptalan, a hivatkozott megsziintet6 feltétel nem
kOvetkezett be, igy a jelzalogjog torlésének nincs helye.

Megallapitotta, hogy a szindikatusi szerz6dés 4.2. pontja egyértelmiien a Ptk. 228. §
(2) bekezdése szerinti bonto feltételt tartalmaz a zalogjog megsziinésére. A bontd
feltétel az adasvételi szerz6dés megkdtése volt, melynek megtoérténtét az alperesek



sem vitattak. A Il. rendd alperes ezzel kapcsolatban azzal védekezett, hogy a Ptk.
228. § (2) bekezdése szerinti bontd feltétel, azon bizonytalan jovébeni esemény,
amelytél a felek a szerz6dés hatalyanak megsz(intét figgévé tették nem maga az
ertékesités volt, hanem a Il. rendl alperes jelzdlogjog tdrléséhez szikséges
hozzajarulé nyilatkozatanak megadasa. Az elséfoku birésag nem fogadta el a Il
rendd alperes érvelését. Alaptalannak talalta tovabba a Il. rend(i alperes Ptk. 229. §
(2) bekezdésére valo hivatkozasat is. Ennek értelmében a feltétel bekdvetkezésére
vagy meghiusulasara nem alapithat jogot az, aki azt felrohatéan maga idézte el6.
Kifejtette, hogy nyilvanvaléan nem a felperesek idézték el6 a bontd feltétel
bekovetkezését, nevezetesen a telekingatlan értékesitését, mert az eladasi szandék
az |. rendl alperesben alakult ki, a bonto feltétel 1étérdl a felperesek az adasvételi
szerz6dés megkotésekor nem is tudtak, igy annak bekovetkeztetét felrohatéan nem
idézhették elb.

Az |. rendl alperes tarsasagi szerzddésének 16.7. pontja értelmében az csak a vele
egyidejlleg alairt szindikatusi szerz6déssel egyutt érvényes. A tarsasagi szerz6dés
VI. fejezete rdgzitette, hogy a nem pénzbeli betétnek a tarsasag lesz a tulajdonosa,
és ezzel dsszhangban rendelkezett a szindikatusi szerzddés IV. fejezete, amely az
»2apport biztositasa" cim alatt rogzitette, hogy a telekingatlan a tarsasag tulajdonat
képezi. A tarsasagi szerz6désben megjeldlt 46.000.000,- Ft-os telekingatlan értéktél
eltéréen a szindikatusi szerz6désben a telekingatlan elszamolasi alapjat a felek
30.000.000,- Ft-ban allapitottak meg. A szindikatusi szerz6dés 4.2. pontja szerint a
szerz6dé felek célja az volt, hogy a Il. rendl alperest mindenképpen megillesse a
telekingatlan értéke, ezért hozzajarultak ahhoz, hogy a Il. rend( alperes javara
25.000.000,- Ft erejéig a telek egészére jelzalogjog kerlljon bejegyzésre. E
jelzalogjog azonban bontd feltétellel, az ingatlan értékesitésével Kkerilt
megallapitasra. Tény, hogy a teljes ingatlan értékesitésre kerllt és tény az is, hogy
az értékesitésre vonatkoz6 adasvételi szerz6édésben a Il. rend( alperes a
jelzélogjog torlésérdl nem nyilatkozott. Megallapitotta az els6foku birésag, hogy nem
eshet a felperesek terhére, hogy az I. rendi alperesi tarsasagot Iétrehozd négy
maganszemély egymas kozott a felperesek altal az adasvételi szerzédések
megkoétésekor nem ismert szindikatusi szerz6désben miben allapodtak meg. Nem
ennek a pernek a targya, hogy a nyilatkozat elmaradasanak a jogkdvetkezményét a
Il. rend(i alperes és az I. rendl alperesi tarsasag egymas kozott hogyan rendezi. A
ll. rend( alperes maga sem vitatta, hogy az ingatlanok 6sszesen 50.000.000,- Ft-os
vételarat a felperesek hidnytalanul megfizették az |. rendl alperes elklldnitett
szamlajara. Az 50.000.000,- Ft vételar a jelzalogjoggal biztositott 25.000.000,- Ft
ertekl kovetelést Iényegesen meghaladja. Az els6foku birosag tehat a csatolt
adasvételi szerz6désekbdl mint cafolhatatlan okirati bizonyitékokbol egyértelmien
megallapitotta, hogy a bontd feltétel bekdvetkezett, valamint, hogy a Il. rend(
alperes a szindikatusi szerz6désben kotelezettséget vallalt arra, hogy a jelzalogjog
torlését adasvétel esetén tirni fogja. Ennek felelt meg az I. rendi alperesi tarsasag
azon nyilatkozata is az adasvételi szerz6désekben, hogy az ingatlanokat per-,
teher- és igénymentesen adja at a felpereseknek. Az ingatlan-nyilvantartasi
adatokbdl megallapithatd, hogy az adasvételi szerz6dések megkotésekor
jelzalogjog nem volt bejegyezve, azaz a Ptk. 262. § (1) bekezdése szerint nem
terhelte az ingatlant jelzalogjog. Ebben a vonatkozasban irrelevans, hogy a



kordbban, illetve a késébb kivaltott tulajdoni lapok mit tartalmaztak, hiszen az 1998.
februari szerz6dések megkdtésekor még a jelzdlogjog bejegyzésének elutasitasa
sem tdnt ki a nyilvantartasbol. Annak sincs jelentésége, hogy az 1998. marcius 30-i
szerzb6désmodositaskor mar a fellebbezés ténye szerepelt a tulajdoni lapon, hiszen
ennek esetlegesen az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
iranti perben lehetett volna jelentésége, azonban a tdrlési perben a birésagnak
kizarolag azt kell vizsgalnia, hogy az érdekelt bizonyitani tudja-e, hogy a bejegyzett
jog megsziint. Ez a felperesek részér6l megtortént, hiszen a szindikatusi szerzé6dés
4.2. pontjaban szabalyozott bizonytalan joévObeni esemény, a telekingatlan
ertékesitése bekovetkezett, igy a jelzalogjog szerz6dés hatalya megsziint.

Az els6foka birésag a |Il. rend( alperes tanubizonyitasi inditvanyat mint
szlikseégtelent elutasitotta, mert az olyan tanuk meghallgatasara vonatkozott, akik a
szerz6déskotés menetére, az ott elhangzottakra nyilatkoznanak, és a birdsag
hatarozott allaspontja szerint a jelzalogjog torlésével kapcsolatos dontésre ezen
tényeknek nincs kihatasa.

Az elsbdleges kereseti kérelemnek vald helytadas kdvetkeztében nem vizsgalta a
bir6sag a masodlagos kereseti kérelmet.

A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes Il. rendld alperest
perkoltség viselésére, amely a felperesek jogi képvisel6jének a 32/2003.(VIII.22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdésének b) pontja alapjan megallapitott Ugyvédi
munkadijabol, a felperesek altal lerott kereseti illetékbdl, valamint a felpereseknek a
masodfoku eljaras soran felmertlt perkoltségebdl all.

A birésag a Pp. 78. §-a alapjan kotelezte az |. rendi alperessel szemben pervesztes
felpereseket, valamint az |. rendld alperesnek a masodfoku eljarasban felmerult
perkoltségébdl az I. rendl alperest képvisel ligyvéd fenti jogszabalyhely alapjan
megallapitott Ggyvédi munkadijabol allé perkdltsége megfizetésére azzal, hogy az
IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan azt 50 %-kal mérsékelte, figyelemmel a
ténylegesen elvégzett tgyvedi tevékenyseégre, arra, hogy érdemi nyilatkozatot nem
tett azon tul, hogy csatlakozott a Il. rendl alperes ellenkérelméhez.

Az itélet ellen a Il. rend( alperes terjesztett el fellebbezést, melyben annak
hatalyon kivll helyezését és az els6foku birdsagnak a per ujabb targyalasara és
Ujabb hatarozat hozatalara torténé utasitasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy az els6foku birésag nem tett eleget az itélétabla ujabb
eljarasra vonatkozo6 elbirasainak, miszerint ha a felperesek az Inytv. 62. § (1)
bekezdés b) pontja alapjan terjesztik el6 a keresetlket, ugy vizsgalnia kell az I.
rendd alperes tarsasagi szerz6dését, tovabba az annak elvalaszthatatlan részét
képez6 teljes szindikatusi szerzédést. Az els6foku birdsag a szindikatusi szerzdédést
pontatlanul idézte és nem vette figyelembe, hogy a bontd feltétel nem a
telekingatlan értékesitése vagy részbeni értékesitése, hanem a Il. rendli alperesnek
a 4.2. pont szerinti nyilatkozata volt. Ennek megfeleléen allaspontja szerint a Ptk.
229. § (2) bekezdésében foglalt feltétel beallt.

Az elsé6foku birosag e korben tett megallapitdsai egymasnak ellentmonddak és
logikailag értelmezhetetlenek.

Mikozben az itélet hivatkozik a Legfels6bb Birdsag felllvizsgalati eljarasban hozott
jogerbs itéletére, arra, hogy az adasvételi szerzédések érvénytelenségének



megallapitasa iranti perben a Il. rend(i alperesnek nem volt kereshetéségi joga,
ugyanakkor jelen perben a Il. rendi alperessel szemben a felperesek kereshetdségi
jogat megallapitotta, és marasztalta. Az adasvételi szerz6déseket az |. rendi
alperes kototte meg a felperesekkel, kiléndsen nagy kart okozva ezzel a Il. rendi
alperesnek, ugyanakkor az I. rendl alperest nem pervesztesként jeldlte meg, sét
részére perkoltséget itélt meg. Torvénytelen, hogy ebben az eljarasban, amely
elvalaszthatatlanul ésszefligg a felperesekkel kotott adasveételi szerzédésektél, a Il.
rendd alperest az egyik oldalon jogai érvényesitésétdl elzarjak, visszafelé pedig
alperesként perbevonjak és perkoltséggel sujtjak.

Elfogadhatatlan az els6foku birésag azon megallapitasa, hogy nincs jelentésége
annak, hogy az 1998. marcius 30-an tértént modositaskor a fellebbezés ténye mar
kitint a tulajdoni lapbdl. Elfogadhatatlan az is, hogy ennek a ténynek csak az
adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti perben lett volna
jelentbésége. Ez az allitas teljes mértékben életszer(itlen, ugyanis korabban mar
megallapitasra kerllt, hogy a tarsasag az adasvételi szerz6dés megkotésének
idépontjaban mar megszlnt, amely egyértelmien a felperesek rosszhiszemiiségét
bizonyitia. E kérdések vizsgalata soran a szerzddések érvénytelenségét az
els6foku birésagnak hivatalbdl is kellett volna vizsgalnia. Az Inytv. 5.§ (1)-(4)
bekezdései szerint senki sem hivatkozhat arra, hogy a bejegyzett tények
fennallasardl nem tudott. Hivatkozott tovabba az Inytv. 7. § (1) bekezdésére, amely
szerint az ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a
bejegyzések rangsorat - e torvény eltéré rendelkezése hianyaban - a bejegyzés,
feljegyzés irant benyujtott kérelem iktatasi idopontja hatarozza meg. Ranghelyet
csak olyan kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul szolgald
okiratot is mellékelték.

Ismét hangsulyozta, hogy a felperesek - az els6foku eljarasban altala kifejtett érvek
alapjan - a szerz6dés megkotésekor nem jartak el kell6 gondossaggal.

Az elséfoku birésag azon allaspontja, hogy az adasvételi szerz6dés megkotését
tekintette a bontd feltételnek, azért is elfogadhatatlan és megalapozatlan, mert
ellentétes a jelzadlogjog polgari jogi biztositéki természetével. Ha ugyanis valamely
érvényes jelzalogjogi megallapodas megsziintetésére 6énmagaban alkalmas volna
ugyanazon - tulajdonjog atruhazasi - szerz6dés megkotése, amelynek
korlatozasmentes megkdthetbéségével szembeni biztositékként maga a jelzalogjog
megallapodas szolgal, akkor a jelzalogjog megallapodasnak semmilyen biztositéki
jellege nem volna.

El6adta, hogy a cégbirésag az |. rendul alperesi tarsasagot a tarsasagi szerzédeéssel
ellentétesen hatarozatlan idére jegyezte be a cégjegyzékbe, mely miatt a jelen per
Il. rend(i alperese 1997. szeptember 1-jén torvényességi fellgyeleti eljaras iranti
kérelmet nyujtott be. Ez az eljaras sajnalatosan elhuzédott és a cégbirosag végzése
két héttel az adasvétel 1998. marcius 30-i lezarasa utan, 1998. aprilis 14-én
szlletett meg, melyben a céget megsziintnek nyilvanitotta 1996. februar 23-i
hatallyal, és eltiltotta a miikddéstdl. E hatarozatat a Legfelsébb Birdsag Iényegében
helybenhagyta. Végul kifejtette, hogy allaspontja szerint térvénysértdé maddon
utasitotta el az elséfoku birosag a Il. rend( alperes altal felajanlott tanubizonyitast,
mert a tanukkal a Il. rendl alperes azt tudta volna bizonyitani, hogy a vevok nem
tanusitottak a szerz6déskotéskor elvarhaté gondossagot, sét egyenesen vallaltak a



kockazatot, vagyis felmeril a Ptk. 229. § (2) bekezdése alapjan a kereset
elutasitdsanak megalapozottsaga, illetve annak megallapitasa, hogy azok a
szerz6dések, amelyekre a felperesek a keresetiiket alapozzak érvényesen nem
jottek létre.

A felperesek csatlakozé fellebbezést terjesztettek el6, melyben a perkdltségben
valé marasztalasuk mell6zését kérték. Allaspontjuk szerint az |. rend alperes a
felperesekkel szemben pernyertesnek nem tekinthetd, mert érdemi védekezést nem
terjesztett elé és azért sem, mert az alperesek egységes pertarsasagot képeznek,
mivel a torolni kért jelzalogjogot a Il. rendld alperesnek az I. rendi alperessel
szembeni kdvetelése biztositasara alapitottak, vagyis az els6foku birosag doéntése
folytan megszind jog az alperesek egymas kozdtti jogviszonyanak a targya. A
felperesek valamennyien csupan dologi kotelezettek. Erre tekintettel a
felpereseknek az |. rend( alperessel szembeni kereseti kérelme is arra iranyult,
hogy tlrje az alperesek kozotti jogviszonyban a jelzdlogjog megsziinése
kovetkeztében bedlld valtozast, nevezetesen, hogy a szerzGdést biztositd
mellékkotelezettséglk megsziinik, ezaltal elvesztik a szerz6désuk biztositékat.

A fellebbezésre tett ellenkérelmikben a per érdemét tekintve az els6foku birdsag
itéletének helybenhagyasat kérték. Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag eleget
tett a masodfoku birésag rendelkezéseinek, egyittesen vizsgalta a szindikatusi
szerzbdést és a tarsasagi szerzbdést, tovabba helyesen allapitotta meg, hogy a
jelzélogjog szerzddésbonté feltétele bekodvetkezett azaltal, hogy az ingatlan
elidegenitésre kerllt. A felpereseknek mint dologi kotelezetteknek a perbeli
legitimaciodja nyilvanvalo, az ezzel ellentétes fellebbezési okfejtés értelmezhetetlen.
Ertelmezhetetlen az ingatlan-nyilvantartasi rangsorral kapcsolatos alperesi eléadas
is, illetve iratellenes, mert tényadat, hogy a felperesek tulajdonbejegyzési kérelme a
rangsorban megel6zte a Il. rendl alperes jelzalogjog bejegyzési kérelmét. A
tulajdoni lapokon a szerz6dés megkotésének idépontjaban teher nem szerepelt. A
Ptk. 228. § (2) bekezdésében meghatarozottak nem zarjak ki a bontd feltétel
alkalmazasat, ahogy a kotelem f6targya, ugy a szerzédéskotést biztositd
mellékkotelezettség megsziinése is bontd feltételhez kdthetd. Vitattak, hogy nem
jartak volna el kell6 gondossaggal a szerz6dés megkotésekor. A jogi képviseld ket
alkalommal is kivaltotta a tulajdoni lapokat 1997. december 19-én és 1998. januar
12-én, amelyeken sem jelzalogjog, sem erre utaldé egyéb korilmény nem volt
talalhato, széljegy formajaban sem. Elfogadhatatlan, hogy a Il. rend( alperes
fellebbezésében ismét vitatja a felperesek eljarasanak johiszemilségét és
gondossagat azt kdvetben, hogy a folyamatban volt érvénytelenségi perben mind a
Févarosi Birdsag, mind az itélétabla, mind pedig a Legfelsébb Birosag azt mar
egyértelmien megallapitotta.

A ll. rendl alperes ezt kdvetden a fellebbezését fenntartotta.

Hangsulyozta, hogy a szindikatusi szerz6dés vonatkozé pontja szerint a Il. rend(
alperesnek arra lett volna kotelezettsége, hogy az ingatlan értékesitésekor
magaban az adasvételi szerz6désben nyilatkozzon a felépitett lakasokkal
egyetemben értékesitendd, tehat az egyes tarsashazi lakasokhoz tartozé és eszmei
hanyadban kiszabott telekrészt terhel6 jelzdlogjog feloldasarél. Nem volt



ugyanakkor kotelezhet6 a Il. rend( alperes a telekingatlan egyszeri, egybeni, aron
alul térténd eladasahoz vald hozzajarulas megadasara. Tény viszont, hogy nem
kereste meg a Il. rend(i alperest senki a konkrét lgylet kapcsan, felfedve a vevd
kilétét, az ajanlat részleteit, holott a szerzddés létrejottéhez sziikséges lett volna a
szerz6dési nyilatkozata, valamint az akkor hatdlyos 1988. évi Gt. 183. § (2)
bekezdés b) pontja értelmében a taggydlési hatarozatban valo részvétele. Ehhez
kapcsoloddan rdgzitette, hogy flggetlentil a kereshetéségi jog megitélésétél,
megalapozottan hivatkozhatott az adasvételi szerz6dés érvénytelenségeére jelen
perben a Ptk. 229. § (1) és (2) bekezdései értelmében.

Nem felel meg a valéosagnak az a felperesi allitds, miszerint a felperesek
tulajdonbejegyzési kérelme a rangsorban megeldézte volna a Il. rendl alperes
jelzalogjog bejegyzési kérelmét, hiszen az 1999. december 17-én hozott foldhivatali
hatarozat nem a vevék, hanem az I. rend alperes tulajdonjoganak a bejegyzésérél
hatarozott, elutasitva egyben a jelzalogjog bejegyzés iranti kérelmet. Ebbdl is
kovetkezik, hogy a jelzalogjog bejegyzési kérelem kdzel négy évvel el6zte meg a
felperesek tulajdonbejegyzési kérelmét, mert benyujtasanak datuma 1994. julius 28.
napja volt. Az egyetemes jelzalogjog és jarulékai egy 2000. augusztus bejegyzdo
hatarozattal kertlt ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre és ez a Legfels6bb Birdsag
2003. aprilisaban hozott hatarozataval emelkedett jogerére. Allitotta, hogy az 1998.
januar 12-én kivaltott tulajdoni lapon mar szerepelt a jelzdlogjog elutasitasa miatti
fellebbezés ténye. Sérelmezte, hogy a tanuk meghallgatasara, relevans
dokumentumok bemutatdsara egyik perben sem kerllt sor. Téves az a felperesi
allaspont, hogy az adasvételi szerzGdés érvénytelenségére vonatkozé perben a
birosdgok megallapitottak volna a felperesek j6hiszemlségét, mert az csupan azt
els6foku birdsag allapitotta meg és a masodfoku birdsag eltér indokolassal hagyta
helyben az itéletet, a Legfels6bb Birésag pedig nem foglalkozott az érvénytelenség,
illetve a johiszem(iség kérdésével.

Az |. rendl alperes beadvanyaban - arra hivatkozassal, hogy az itélet ellen a Il
rendi alperes nyujtott be fellebbezést, melyre tekintettel élt csatlakozé
fellebbezéssel a felperes - annak megallapitasat kérte, hogy az I. rendi alperessel
szemben az elséfoku birdsag itélete jogerdre emelkedett.

A masodfoku birosag a 2009. oktober 22. napjan tartott targyalason hozott
végzésevel a felperes csatlakozo fellebbezését hivatalbol jogerésen elutasitotta.

A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletét a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem korlatai k6z6tt biralta feltl a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan.

Megallapitotta, hogy a fellebbezés nem alapos.
Az els6foku birosag az elsddleges kereseti kérelem elbiralasahoz sziikséges

tényallast helyesen allapitotta meg, és érdemben helytallé jogi kdvetkeztetéssel
hozta meg a dontését.



A fellebbezés azon hivatkozasa kapcsan, hogy az els6foku birdsag nem tett eleget
a masodfoku birésag kotelez6 iranymutatdsanak, megallapitotta a Fdvarosi
itél6tabla, hogy az elséfoku birdsag nem kovetett el eljarasi szabalysértést.

itélete 12. oldalanak aljatél - a hatalyon kiviil helyezd végzésben foglaltaknak
megfeleléen - értelmezte és értékelte a tarsasagi és a szindikatusi szerzé6désben
foglaltakat, és azokbdl levezetve hozta meg a dontését. A masodfoku birdsag is
egyetértett azzal, hogy jelen esetben a bonté feltétel - szemben a Il. rend(i alperes
allitasaval - az ingatlan értékesitése volt, amely nem vitasan bekovetkezett. A II.
rendd alperes jelzalogjog térléséhez valé hozzajarulasa nem feltételként, hanem a
II. rendl alperes koételezettségeként kerilt fel megfogalmazasra a szindikatusi
szerz6dés 4.2. pontjaban: "a masodik telekingatlan-rész értékesitésével kezdédben
Il. rend( alperes neve koteles az adasvételt képezd ingatlanhanyadra vonatkozo
jelzélogjog térléséhez az engedélyt megadni”.

Tény, hogy az |. rendl alperes alapitasanak a szindikatusi szerzédésben is
kifejezésre jutatott célja a perbeli ingatlanon megvaldsitandd lakoépllet épitése, és
tarsashazként torténd eértékesitése volt. Ebbél is kodvetkezik, hogy a Il. rendd
alperest megillet6 jelzalogjogra vonatkozé szabalyozas koérében szerepld
ertékesités is e célnak megfelelb értekesitést feltételezett.

ltt utal azonban a Févarosi télétabla a Legfelsébb Birdsag Gfv.X.30.158/2008/8.
szamu felllvizsgalati itéletének indokolasaban foglaltakra, amely szintén
foglalkozott a szindikatusi szerzédés értelmezésével (a Il. rend(i alperes adasvételi
szerzbdések érvénytelenségének megallapitasara vonatkozo keresetinditasi joga
kapcsan), jelen Ugy elbiralasa szempontjabdl iranyadé mdédon az alabbiak szerint.

A Legfelsébb Birésag hatarozataban rogzitette, hogy a perbeli szindikatusi
szerz6dés szerint abban az esetben, ha a tarsasag célja nem valosul meg (a
tarsashaz nem keril felépitésre, a lakasok nem kerlilnek értékesitésre) az apportalt
ingatlant a felperesnek (a jelen per Il. rendl alperesének) természetben kell kiadni.
Kifejtette ugyanakkor, hogy a szindikatusi szerz6dés nem zarta, €s nem is zarhatta
ki az ingatlannak a tarsasag céljatol eltéré értékesitését, ahogy azt sem, hogy a
végelszamolas, felszamolas soran az ingatlan a hitelez6i kdvetelések kielégitése
érdekében értékesitésre keriljon. llyen esetre vonatkozo6 biztositékok is beépitésre
kerlltek e szerz6désbe. A fentiek szerint tehat a felperesnek (jelen perben Il. rend(
alperesnek) realisan szamolnia kellett azzal, hogy az apportalt ingatlan a tarsasag
céljanak meghiusulasa esetén sem Kkerill feltétlenll vissza a tulajdonaba. A
szindikatusi szerzédés lényegében a felperesnek (jelen perben II. rendi
alperesnek) mint tagnak biztositott tdbbletjogot a tarsasag vagyonabdl, illetve a
tobbi tag maganvagyonabdl, a tarsasag jogutdd nélkili megszinése esetére ugy,
hogy e tdbbletjog érvényeslilésének csak az egyik mdédozata lett volna az ingatlan
természetbeni visszajuttatasa.

Tényként allapithatd meg az is, hogy az ingatlan értékesitésére nem a tarsasag
céljanak megfeleléen kerilt sor, de - figyelemmel a fentebb irtakra is - a Fovarosi
itélétabla egyetértett az elséfoku birdsag azon értelmezésével, amely szerint a
szerz6dd felek a jelzalogjog alapitasaval a Il. rendi alperest megilletdé jogokat az



ingatlan értékesitését megel6z6 idészakra biztositottak. Az értékesités, mint bontd
feltétel bekdvetkezése esetére pedig mas biztositék valtotta azt fel, nevezetesen a
vételar elkllonitett szamlan valdé kezelése a Il. rendl alperes hozzaférési
lehetségével.

A ll. rendl alperes a fellebbezésében arra is hivatkozott, hogy a jelzalogjog térvényi
rendeltetésével biztositéki jellegével ellentétes az els6foku birdsag itélete.

Ramutat e kdrben a Fé&varosi (télétabla, hogy 4&ltalanossagban helytalld a
fellebbezés e korben kifejtett érvelése, azonban jelen esetben a felek bontd feltételt
iktattak a szerz6désikbe, amely maga az értékesités volt, azaz a jelzalogjog
megsziinése a felek szerz6déses megallapodasan alapult.

Abban a részében osztotta a Févarosi itélétabla a fellebbezésben foglaltakat, hogy
fuggetlendl a Il. rendi alperes kereshetéségi joganak megitélésétdl, jelen perben -
védekezésképpen - hivatkozhat az adasvételi szerz6dések érvénytelenségére.

A tényallasban rogzitettek szerint, a Févarosi [télétabla a 1. rendii alperes
adasvételi szerzddések érvénytelenségének megallapitasara iranyuld keresetet
elutasito elséfoku itéletet eltéré indokolassal, kereshetéségi jog hianyaban hagyta
helyben a 10.Gf.40.410/2007/4. szamu itéletében, és indokait a Legfels6bb Birdsag
a mar hivatkozott fellilvizsgalati hatarozatdban osztotta.

Egységes a biréi gyakorlat, amely szerint a Ptk. 234. § (1) bekezdése alapjan a
semmis szerz6dés érvénytelenségére barki hataridé nélkldl hivatkozhat, nem
azonosithatd a perinditasi jogosultsaggal, azaz a kereshet0ségi joggal. Az eljart
birosagok az itéletiikben csak annyit mondtak ki, hogy a Il. rend(i alperes nem
rendelkezik olyan kozvetlen jogi érdekeltséggel, amely a masok altal megko6tott
adasvételi szerz6dések érvénytelenségének megallapitasa iranti kereset
benyujtdsara feljogositana, ezért érdemben nem vizsgalta az érvénytelenséget, igy
nem dontott az adasvételi szerz6dések érvényessége, illetve érvénytelensége
targyaban.

Tévedett ezért az els6foku birésag, amikor ugy foglalt allast, hogy figyelemmel a
jogerés itéletre, és az azt hatalyaban fenntarté felllvizsgalati hatarozatra, a Il. rend(
alperes altal a jelen perben az adasveételi szerz6dések érvényességeével, illetbleg
érvénytelenségével kapcsolatban tett el6adasok jelentéséggel nem birnak.

A 1l. rendl alperes jelen perben - a vele szemben érvényesitett igény esetén
ugyanis -alappal védekezhet azzal, hogy a kereset azért nem alapos, mert az
adasveételi szerzGdések érvénytelenek, ezért a masodfoku birésag vizsgalta az
adasvételi szerz6dés érvényességét, de azt megalapozatlannak talalta az alabbiak
szerint.

A ll. rendl alperes két okbdl allitotta az adasvételi szerzO0dések érvénytelenségét:
egyrészt, hogy a megkotés idépontjaban a cég megszint (valojaban végelszamolas
alatt allt), ezaltal az I. rend( alperes részérdl a szerzGdést nem az arra jogosult
végelszamold kotdtte meg, masrészt arra, hogy a felperesek nem jartak el kelld



gondossaggal, mert tudtak, illetve tudhattak vagy tudniuk kellett az elutasitott
jelzélogjogrol, azaz lényegében a felperesek johiszemli eljarasat kérddjelezte meg.

A cégeljarasrol sz6ld mindenkori jogszabalyok, igy a perbeli adasvételi szerz6dések
megkotésekor hatdlyban volt 1989. évi 23. térvényerejii rendelet, de a jelenleg
hatalyban 1évé 2006. évi V. torvény is ugy rendelkeznek, hogy a cégnyilvantartas
hitelesen tanusitja a benne feltlintetett adatok, tovabba a bejegyzett jogok és tények
fennallasat, illetve azok valtozasait. Ellenkezd bizonyitasig vélelmezni kell annak
johiszemiségét, aki a cégnyilvantartasba szerepld, illetve a cégkdzldnyben
kozzétett adatban bizva ellenérték fejében szerez jogot. A cég - johiszem
személlyel szemben - nem hivatkozhat arra, hogy az 4&ltala bejelentett és a
cégjegyzékbe bejegyzett valamely adat nem felel meg a valésagnak.

Jelen tUgyben nem vitas, hogy a cégbirosag az |. rendl alperest megsziintnek
nyilvanito végzése, illetve a miikddés idétartamanak hatarozott idére térténé
modositasat elrendeld végzése az ingatlan adasvételi szerz6dések megkotése utan
szlletett meg, amely csak 1999. oktdber 25-én emelkedett jogerére a Legfels6bb
Birosag hatarozataval, és a cégbirésag csak 1999. december 15-én jegyezte be a
végelszamolassal kapcsolatos valtozasokat a cégjegyzékbe, visszamendleges
hatallyal.

Arra a Il. rendl alperes maga sem hivatkozott, hogy a felperesi vevék tudtak, vagy
tudniuk kellett volna arrol, hogy nem az |. rend( alperes képviseletére ténylegesen
jogosult személyekkel kétik meg a szerzédést.

Az egységes biréi gyakorlat szerint nem teszi tovabba a cég altal megkotott
szerzbdést érvénytelenné, ha az lgyvezet6 nem szerzi be a tarsasagi szerzédés
szerint ahhoz szikséges taggyllési jovahagyast, mert a képvisel6 jogkdrének
korlatozdsa harmadik személyekkel szemben hatélytalan.

A Il. rend( alperes a fentieken tul azt kivanta az altala felajanlott bizonyitassal
igazolni, hogy a felperesi vevbk nem jartak el johiszem(ien, mert a jelzalogjogrol
tudniuk kellett.

Megallapitotta a masodfoku birésag, hogy a felperesek esetleges
rosszhiszemlisége 6nmagaban nem eredményezné sem az adasvételi szerz6dések
semmisségeét a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan, sem azok megtamadhatosagat a
236. §-aban foglaltak szerint, ezért érdemben megalapozottan mell6zte az elséfoku
birosag a Il. rendl alperes ezzel kapcsolatos bizonyitasi inditvanyat.

Helytallban allapitotta meg az els6foku birésag azt is, hogy a toérlési perben azt
kellett vizsgalnia, hogy az érdekelt bizonyitani tudja-e, hogy a bejegyzett jog
megszlnt, és a felperesek a bizonyitasi kotelezettségiiknek eleget tettek, mert a
szindikatusi szerzédés 4.2. pontjaban szabalyozott bizonytalan jévébeli esemény, a
telekingatlan értékesitése bekdvetkezett, igy a jelzalogjog szerzdédés hatalya
megszunt.



Végiil megallapitotta a Févarosi itélétabla, hogy az elsédleges kereseti kérelem
tekintetében talalta az elséfoku birosag megalapozottnak a felperesek keresetét,
ezért a fellebbezés rangsorral kapcsolatos hivatkozasanak nincs jogi relevancigja.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét - a fentiek
szerint részben modositott indokolassal - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-a szerint alkalmazando
Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan kotelezte a masodfoku birésag a Il. rendl alperest a
felperesek (gyvédi munkadijbol allé masodfoku koltségének a megfizetésére,
melynek mértékét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (4), (5) és (6)
bekezdései alapjan mérlegeléssel allapitott meg - figyelemmel a kifejtett tGgyvédi
munkara is - 350.000,- Ft + 87.500,- Ft afa 6sszegben.

A Févarosi télétabla az elséfoku birdsag korabbi itéletét a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem korlataira tekintet nélkil helyezte hatalyon kivil (Pp. 252. § (2) bek.),
ezért jelen masodfoku eljaras az ltv. 51. § (1) bekezdése értelmében illetékmentes.
Mivel a Il. rendl alperes a jelen fellebbezésére 900.000,- Ft fellebbezési eljarasi
illetéket lerott, a masodfoku birésag az Itv. 80. § (1) bekezdés i) pontja alapjan
rendelkezett az illeték visszaigényelhetéségérdl. Hatarozatat a székhely szerint
illetékes allami adohatosagnak, az APEH Kozép-magyarorszagi Regionalis
Igazgatdésagnak, az Itv. 81. § (2) bekezdése szerint megkauldi.

Budapest 2010. év januar h6 14. napjan

. Mika Agnes sk.
a tanacs elnoke

. Tibold Agnes sk. Dr. Kurucz Zsuzsanna sk.
eléado bird bird

A kiadmany hiteléul:

birosagi tisztviselo



