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A Magyar Koztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a Balla Ugyvédi Iroda
(ligyintézd&: dr. Balla Gabor ligyvéd) d4dltal képviselt felperesnek a
Téth Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Téth Karoly iligyvéd) 4dltal
képviselt alperes ellen ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzések tdrlése
irdnt a Nograd Megyei Birdsdgndl 15.P.20.127/2008. szdmon
folytatott és mdsodfokon a Févdrosi Itéldtdbla 3.Pf.20.484/2009/4.
szamu itéletével befejezett perében, az emlitett szdamu jogerds
itélet ellen a felperes feliilvizsgdlati kérelem folytan - a 2010.
februar 24. napjdn megtartott tdrgyalds alapjdan - meghozta a
kévetkezd

itéletet:

A Legfelsdébb Birdsdag a jogerds itélet felililvizsgdlattal tamadott
rendelkezéseit hatdlyon kiviil helyezi, a Nograd Megyei Birdsdg
15.P.20.127/2008/21. szamu itéletét megvdltoztatja, és

az alperest a p-i ../3 helyrajzi szdmd ingatlan tulajdoni lapjdn a
III/29. sorszam alatti jelzdlogjog és a III/31. sorszam alatti
végrehajtdsi jog, tovabba a k-i ../1 helyrajzi szdamd ingatlan
tulajdoni lapjan a III/28. sorszam alatti jelzdalogjog és a III/30.
sorszdam alatti végrehajtdsi jog bejegyzések - érvénytelenség cimén
térténd - térlésének tlrésére kbtelezi.

Megkeresi a Legfelsdbb Birdsdg - az elsdéfoku birdsdg utjdn - a P-1i
Kbrzeti Fé6ldhivatalt, hogy az aldbbi bejegyzéseket tdrblje:

e a p-i ../3 hrsz-u viztdrozé megjeldlés’di ingatlan tulajdoni
lapjara III/29. sorszdamon, az alperes jogosult javdra, 80 millio
forintra és jdrulékaira vonatkozd jelzalogjog  bejegyzése
(amelynek torlése kihat a térélt III/16. és a térélt III/14.
sorszamu bejegyzésekre 1is),

e a p-i ../3 hrsz-u viztdrozé megjeldlés’d ingatlan tulajdoni
lapjdra ITI1/31. sorszamon, az alperes jogosult javéra,
80.450.777 forint és jarulékai erejéig bejegyzett végrehajtdsi
jog (amelynek térlése kihat a torslt IT1/19. sorszamu
bejegyzésre is),



e a k-i ../1 hrsz-u viztdrozé megjeldlés’d ingatlan tulajdoni
lapjara III/28. sorszdamon, az alperes jogosult javdra, 80 millio
forintra és jdrulékaira vonatkozd jelzalogjog  bejegyzése
(amelynek térlése kihat a térolt III/12. sorszamu bejegyzésre

is),
e a k-i ../1 hrsz-u viztdrozé megjeldlés’d ingatlan tulajdoni
lapjdra III/30. sorszamon, az alperes jogosult javéra,

80.450.777 forint és jarulékai erejéig bejegyzett végrehajtdsi
jog (amelynek térlése kihat a toérslt III/17., III/16. és III/15.
sorszamu bejegyzésekre 1is).

Kételezi a Legfelsdébb Birdsdag az alperest, hogy felhivdsra fizessen
meg az 4dllamnak 900.000 (Kilencszdzezer) forint kereseti, 900.000
(Kilencszazezer) forint fellebbezési, valamint 2.500.000
(Kétmillio-6tszdzezer) forint felililvizsgdlati illetéket.

Az elsé- és a masodfoku eljdrdasban le nem rott illeték felperest
terheld részét az d4dllam viseli, mig az elsdé- és a masodfoku
eljdrdsban felmeriilt kdltségeiket a felek maguk viselik.

Kételezi a Legfelsdébb Birdsag az alperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meqg a felperesnek 500.000 (Otszdzezer) forint
felitilvizsgalati koltséget.

Indokoldas:

A felperes 1999. janudr 1. napjan haszonbérleti szerzddést kOtott a
,P—-1 horgdsztoé” - az 1ingatlan-nyilvantartdsban a palotdasi ../3
valamint a k-i ../1 helyrajzi szdamokon tartott ingatlanok - akkori
tulajdonosaval, a .. Mezdgazdasdagi Szovetkezettel (a tovabbiakban:
mezdgazdasdgi szévetkezet). A szerzddésben eldvasdrlasi  jogot
alapitottak a felperes javadra, azonban az okiratot nem nyujtottdk
be az ingatlaniigyi hatdsdghoz.

A mezdgazdasdgi szdovetkezet 1999. december 21-én keretbiztositéki
jelzalogszerzddést kotott a H. Takarékszévetkezettel (a
tovabbiakban: takarékszdvetkezet). A szerzd8dés 1-2. pontjal szerint
a szerzddds felek a szerzddés aldirasatol ,tartds jogviszonyban
dllnak”, az ezen 1iddéponttdl kotsétt kdlcsén, valtd, faktoring,
készfizetd kezességi valamint egyéb hitelligyletek alapjan, és a

takarékszovetkezetnek, mint jelzalogjogosultnak az e
hiteliigyletekbdl eredd8 kdéveteléseli megfizetésének a biztositdsdra
200 millid forint O0sszegben alapitottak keretbiztositéki

jelzdalogjogot négy - kéztiik a két perbeli - ingatlanra. Ugyanaznap
ugyanezen szerzddd felek ,vételi (opcids) szerzddés”-t 1is kotdttek
mind a négy ingatlanra. A szerzddéseket az ingatlaniligyi hatdsdg



masnap érkeztette, a keretbiztositéki jelzalogjog és az opciod
bejegyzése 2000. februar 23-dn tértént meqg.

A mezbgazdasdgl szdovetkezet a 2000. februdr 11-én aldirt adasvételi
szerzd8déssel ,targyl és forgdeszkdézdket” kivdnt eladni a P. M. Kft-
nek (a tovabbiakban: kft), azzal, hogy ellentételezésképpen a kft
dtvallalja a mezdgazdasagi szévetkezet 197.982.935 forint
hiteldallomanyat. A szerzddés I/b. melléklete szerint a vétel
targyat képezte a két perbeli ingatlan is, amelyek értékét Esszesen
2.546.234 forintba jeldlték meg. Ezt az okiratot nem nyujtottdk be
az ingatlaniligyi hatdsdghoz.

A takarékszdovetkezet, a kft és az alperes 2000. februdr 25. napjdn
- kézjegyzdbi okiratba foglalt - ,hitelszerzd8dés folydszamla-
hitelkeret igénybevételéhez és készfizetd kezességli szerzd8dés”
elnevezésdi megdllapoddst irtak ald, amelyben a takarékszdvetkezet
folyészamla fedezet biztositdsa céljabdol, éven beliili lejarattal 80
millié forint hitelkeretet 4allapitott meg a kft részére, a
szerzddésben részletezett feltételek mellett automatikus lehivdsi
lehetdséggel, 2000. februar 21. és 2001. februar 16. kézotti
idétartamra. A 3/a. pont szerint a hitel célja ,mezdgazdasdagi
forgéeszkbz-finanszirozds” volt, a 13. pont értelmében a kdélcsdn
fedezetéliil (tovabbiak mellett) az 1999. december 21-1
keretbiztositéki  jelzdlogjog valamint az alperes készfizetd
kezessége szolgalt, a 29. pont pedig utalt arra, hogy az 1999.
december 21-1, 200 milliéd forint 6sszegld  keretbiztositéki
jelzalogszerzd&dés az adott szerzddés ,elvalaszthatatlan tartozéka”.
A készfizetd kezes alperes a 2000. oktéber 10-én megkdtott
megallapoddsban azt vallalta, hogy 48 OJ&ran beliil megfizeti a
takarékszoévetkezetnek a kft 80 millio forint tdketartozdsat,
valamint a tartozas 450.777 forint kamatat, mig a
takarékszévetkezet mentesiti az alperest a készfizetd kezesi
kételezettség alol, térdlteti, majd ,dtengedi” a jelzdlogjogot
valamint a vételi jogot (6. pont). Az ingatlaniigyli hatdsdag 2001.
madrcius 13-dn mindkét perbeli ingatlanra 80 millié forint és
jdrulékai erejéig jelzdalogjogot jegyzett be az alperes javara,
mégpedig a takarékszovetkezet 200 millio forint 6sszeqgi
keretbiztositéki jelzdalogjogdnak rangsoraban, amely
keretbiztositéki jelzdlogjogot egyuttal térdolte.

A mezd8gazdasdgl szbvetkezet és a kft 2000. mdrcius 17-én uUjabb
addsvételi szerzddést kotéttek: a szévetkezet 68 ingatlant - koztiik
a két perbelit - eladott a kft-nek, 45.862.000 forint vételdrért;
a vevd kft a vételdr kifizetését a mezdgazdasdgi szdvetkezet 43
millio forint hiteltartozdsdnak és jdrulékainak 4dtvallaldsdval
kivdnta teljesiteni. A szerzddés 6. pontja szerint az ingatlanokat
terheld jelzdlogjog valtozatlanul fennmaradt. Ezt az addsvételi
szerzddést  2000. aprilis 5. napjdn nyujtottdk be a vevd



tulajdonjoganak bejegyzése végett, amely a 2000. majus 12-én
meghozott hatdrozattal tdértént meg.

A felperes 2000. julius 6-d4n pert 1inditott mindkét adasvétellil
szerzddés hatdlytalansdgdnak a megallapitdsa irant arra
hivatkozdssal, hogy eldvasdrldsi joganak gyakorldsa folytdan a
szerz&dések a 2.546.234 forint vételdron kézte és a mezdgazdasdgi
szbvetkezet kozott jottek létre. A perinditds tényét 2000. julius
11. napjan jegyezték be az ingatlan-nyilvdntartdsba. A perben a
Pasztoi Vdrosi Birdsdg 2004. szeptember 30. napjdn a keresetnek
helyt ado itéletet hozott, amely 2004. oktdber 23. napjdn jogerdre
emelkedett. A féldhivatal 2005. janudr 10-én hozott hatdrozataval
térblte a perinditds tényét és bejegyezte a felperes tulajdonjogat.
Az 1ingatlan-nyilvantartds szerint a felperes tulajdonszerzésének
idépontja 2000. dprilis 5. napja.

Az alperes a 2000. februdr 25-1 kb6zjegyzdi okirat zdradékoldsaval -
a 2000. oktober 10-i okiratnak megfeleldben: 80.450.777 forintnak és
jdrulékainak a megfizetésére - végrehajtdst kezdeményezett a kft
ellen, amelynek sordn a négy zalogjoggal terhelt ingatlanra (igy a
két perbelire 1is) a végrehajtdo 2002. februdr 7-1 megkeresése
alapjan a féldhivatal végrehajtdsi jogot jegyezett  be. E

jelzalogjog és végrehajtdsi jog  bejegyzése - térlést és
visszajegyzést kévetden - a ../3 hrsz-u ingatlanon jelenleg III/29.
és III/31. sorszdamon, mig a ../l hrsz-u ingatlanon III/28. és

III/30. sorszdm alatt tdrtént.

A mezdgazdasdgi szdvetkezetet felszamoltdk és 2007. augusztus 9.
napjdval toérblték a cégjegyzékbdl, mig a kft felszdamoldsdat 2004.
oktéber 18-dn tették kézzé, térlése 2009. oktdéber 26-1 hatdllyal
tértént meg. A két perbeli ingatlan nem tartozott a kft felszdmolds
ald esdéd vagyondnak kérébe.

A felperes 2007. februdr 27. napjan 1inditotta a jelen pert,
amelyben mindkét ingatlan vonatkozdsaban a mdr emlitett III/29. és
I11/31., illetve III/28. és III/30. sorszamu, jelzdlogjogra és
végrehajtdsi jogra vonatkozd bejegyzések torlését kérte, tovabba
annak megdllapitasdat, hogy nem tartozik a 80 millid forint
hitelbsszeggel, azt nem vette fel, tartozdsa nincsen. Alldspontija
szerint a 2000. februdr 11-i és a 2000. marcius 17-1 szerzddések
megkdotésének iddpontjdban vdlt az ingatlanok tulajdonosdva, amelyek
ekkor tehermentesek voltak, tehdt tehermentes tulajdonjogot
szerzett.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Azzal érvelt, hogy az adasvételi szerzddések megkdtésekor az
ingatlanok nem voltak tehermentesek, errdl a felperes 1legkésdbb



2000. juliusdban - a perinditdshoz sziikséges tulajdoni lap
kivaltasakor - értesiilt. Az 1ingatlanokat a takarékszdvetkezet
javdra bejegyzett jelzalogjog terhelte, a jogosult pozicidjdba
készfizetd kezesi teljesitése folytdn keriilt.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével elutasitotta a keresetet; a
masodfokon eljdrt itéldtdbla az itéletet helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a felperesnek, mint az
eldvasarlasi jog jogosultjanak az elfogadd nyilatkozata akkor
hatdlyosult, amikor a Pdasztdi VAarosi Birdsdg eldtt inditott perben
a kereset kézlése megtdértént a mezdgazdasdgi szdévetkezettel és a
kft-vel, azonban a takarékszévetkezet  javdra ezt megeldzden
jegyezték be a 200 millié forint Ssszegld keretbiztositéki
jelzdalogjogot (és a vételi jogot). Az okiratok szerint az alperes a
takarékszévetkezet helyébe lépett, a takarékszévetkezetet megilletd
rangsorban szerezte meg a perbeli két ingatlanon a jelzalogjogot,
amely megeldzte a perinditds tényének a bejegyzését. Tévesen
hivatkozott arra a felperes, hogy a kft terhelte volna meg az
ingatlanokat, hiszen a mezdgazdasdgl szévetkezet 4dltal felvett
hitel biztositdsa érdekében keriilt sor a jelzdlogjog bejegyzésére.
Az alperesre - miutdn kifizette a 80 millié forint tartozdst és
kamatat - a Ptk.276.8 (1) bekezdésének megfelelden d4dtszallt a
kbévetelést biztositd jelzalogjog, mégpedig a végrehajtdsi joggal
egyltt. Mivel a takarékszovetkezetet megilletd  jelzdlogjogot
azeldtt jegyezték be, mieldtt a felperes megszerezte az 1ingatlan
tulajdonjogat és mieldtt a perinditds tényét bejegyezték volna, s
az alperes, mint a takarékszdbvetkezet  jogutdda az eredeti
rangsorban szerezte meg a jelzalogjogot, a felperes nem
szerezhetett tehermentes tulajdonjogot, nem kérheti alappal a
jelzdalogjog térlését. Ez kovetkezik a zdlogjog dologi hatdalyabdl,
az Inytv.7.§8 (1)  bekezdésébsl és 44.5 (1)  |bekezdésébdsl. A
végrehajtdasi jog bejegyzése a 2002. februar 15. és 18. napjdn
hozott féldhivatalli hatdrozatokkal tortént, a felperes 2007.
februdr 27-én inditott térlési pert, az Inytv.62.§ (1) bekezdésének
a) pontja szerinti tOérlési kereset inditdsdra azonban a 63.§5 (2)
bekezdésébe foglalt hdrom éves hatdridd leteltét kévetden akkor sem
jogosult, ha egyébként fenndllndnak a tdérlési kereset egyéb
feltételei. Az 1itéldtabla tovabbi 1indokai szerint hidnyzik a
megallapitdsi kereset meginditdsdnak a Pp.123.$-ban eldirt
feltétele, hiszen a felperes zdlogkételezett, nem valt alanyava a
jelzdalogjoggal biztositott jogviszonynak, 1igy tekintettel arra 1is,
hogy a felperes kizdrdlag a zdlogtdrggyal felel, egyéb vagyondval
nem, jogainak megodvdsa végett nem sziikséges a megadllapitdsi
kereset.

A jogerds itélet ellen - mindkét fokon eljdart birdsdg itéletének
hatdlyon kiviil helyezése és elsdsorban a keresetnek helyt add



itélet hozatala, mdsodsorban az elséfoku birdsdg uj eljardsra
utasitdsa, kdéltségének megtéritése végett - a felperes terjesztett
eld feliilvizsgdlati kérelmet. Ervelése szerint sulyos eljdrdsi
szabdlysértés, hogy az itéldétabla figyelmen kiviil hagyta a
fellebbezés-kiegészitést, ezzel nem meritette ki a fellebbezési
kérelmet, emellett iratellenes a jogerds itéletbe foglalt
megallapitdas arrdl, hogy a kft 4dtvallalta a mezdégazdasagi
szbvetkezet hiteltartozdasdt, valamint arrdol 1s, hogy a perbelil
jelzdlogjog bejegyzésére a mezdgazdasdgl szdvetkezet dltal felvett
hitel biztositdsdra keriilt volna sor. Ezeket a megallapitdsokat
minden egyes okirat cafolja: az 1999. december 21. napjdn megkdtott
keretbiztositéki jelzdlogjog-szerzddés csak azokat a tartozdsokat
biztositotta, amelyek az alairdsat kévetden keletkeztek, de azt nem
vizsgdlta az itéldtabla, hogy a mezdgazdasdgi szdvetkezetnek mely
tartozasai eredtek olyan hiteliigyletbdl, amelyet az emlitett okirat
biztositott. A 2000. februdar 11-i addsvételi szerzddés kb. 179
millid Ft tartozdst emlit, de nincs adat arra, hogy ebbdl milyen
6sszeg tartozott a keretbiztositéki jelzdlogjog-szerzddés hatdlya
ala, a 12.838.000 Ft tagi kélcsén biztosan nem; a 2000. marcius 17-
1 adasvételi szerzddés kapcsdn pedig azt sem tudni, hogy a Kkft az
atvdllalni kivant hiteltartozdst valdban kiegyenlitette-e és a
tartozds része-e a 80 millio forint hitelkeretnek. A 2000. februdr
25-1 okirattal a kft nem vallalta at a mezdgazdasdgi szdovetkezet
tartozdsat. Ez az 1rat perdéntd jelentdségii, s annak téves
értelmezése vezetett a jogszabdlysértd déntéshez: a 2000. marcius
17-1 okirat szerint a kft 43 millié forintot vallalt at, de ez az
O0sszeg két hdénap alatt nem ndbvekedhetett 80 millidra, a 2000.
februdr 25-i szerzd8dés pedig nem tesz emlitést arrdl, hogy a 80
millid forintot a mezdbgazdasagil szbvetkezet tartozasanak
kivdltdsdra forditottdk volna. A szerzddés 13. és a 29. pontjainak
értelmezése ,logikai hibaban” szenved, mert ha a szerzddd felek
biztositékul a keretbiztositéki jelzdlogszerzddést jelblték meg, a
mellékkételem atszalldsabol nem kévetkezik a fékételem dtszallasa.
A fdékételem d4dtszdllasara nincsen rendelkezés, az dtszdllasra a
,hitelkeret terhére nyujtott kélcsdn fedezete” kitételbdl se lehet
kbvetkeztetni, hiszen a 80 millids szerzddés maga 1s hitelkeret
szerzddés, a cél pedig ,mez8gazdasaqgi célu forgoeszkbz-
finanszirozas” volt, nem a mezdgazdasdqgi szbvetkezet
hiteltartozdsdnak a kivdltasa. Mindezek szerint a 2000. februdr 25-
i lgylet ©&6nallé kételem, a 2000. oktober 10-i okirat viszont
legfeljebb elbszerzddés, amely bejegyzésre nem alkalmas és nem
igazolja a jogerds itélt megdllapitdsait. Az anyagi jogi
jogsértések kérében kihangsulyozta a felperes, hogy 2000. februdr
25. napjan a kft-nek még kételmi 1igénye se volt, hiszen csak
késébb, 2000. marcius 17-én koOtoétték meg azt a szerzddést, amelybdl
a kft a tulajdonjogat szdrmaztatta, ekkor tehdt a kft nem
rendelkezhetett a perbeli ingatlanokkal, nem terhelhette meg
azokat, nem alapithatott sajat jogdn az altala felvett 80 millido Ft
hitel biztositdsdra keretbiztositdsi jelzdalogjogot. A tulajdonos a



mezdgazdasdgi szdvetkezet volt, aki viszont nem tett ilyen tartalmu
nyilatkozatot, holott az 1999. december 21-i1 szerzddés alapjan csak
a mezdgazdasaqgi szbvetkezet és a takarékszévetkezet kozti
ligyleteket biztosithatta a keretbiztositéki jelzdlogszerzddés. Tébb
okbél semmis a 2000. oktéber 21-i megallapodds 6. pontja:
lehetetlen szolgdltatdsra iranyul és jogszabdlyba ilitkézik, hiszen a
Ptk.264.S (2) bekezdése a tulajdonosnak biztosit lehetdséget a
megszint jelzdlogjog ranghelyén uj jelzdlogjog alapitdsdra, de a
takarékszovetkezet sosem volt tulajdonos, a tulajdonjog ekkor mdr a
felperest illette. A mar kifejtettek szerint a keretbiztositéki
jelzalogjog nem a kft-nek a 80 millids folydszdamla-hitelkeret
szerzddését biztositotta, azaz nem azt a fdkételmet, amiért az
alperes a kezességet vallalta, igy a zdlogjog nem szallhatott 4t a
teljesité kezesre, azaz az alperesre; a 2000. oktdéber 10-1
megédllapodassal pedig a takarékszovetkezet nem ruhdzhatta A&t a
keretbiztositéki jelzalogjogot, hiszen az igy eqgy masik
jogviszonybol eredd kéveteléssel keriilt volna d4dtruhdzdsra, nem a
sajdt fdékételmébe tartozo kéveteléssel. Ez a keretbiztositéki
jelzdlogjog &6ndalldé dtruhdzdsdt jelentette volna, amelyet viszont a
Ptk.251.85 (4) bekezdése tilt, ezért az erre irdnyuld ligylet semmis.
Tovabbi érvel szerint nem teljesiilnek a perinditds hatdridejére
vonatkozdé Inytv.63.S5 (2) bekezdésébe foglalt korldatozds feltételei,
mert az alperes jogelddje, a takarékszdévetkezet 2000. februdr 25-én
ugy szerzdddétt a kft-vel, hogy még alda sem irtdk a marcius 17-1
addsvételi szerzd8dést, még a koételmi jogalap is hidnyzott, igy nem
bizhatott az ingatlan-nyilvantartdsban,; az alperes pedig nem
tekinthetd johiszemi szerzdnek, hiszen tulajdonosi és képviseleti
kére azonos a kft-ével (ahogyan azt a Pdasztdli VAarosi Birdsag
jogerds itélete emlitette), tehdat az alperesnek 1is tudnia kellett
minden ligyletr8l. Ha mindkét addsvételi szerzddés hatdalytalan,
akkor az ahhoz tartozdé mellékkételezettségeknek is hatdlytalanoknak
kell 1lenniiik - azaz a vevd nem terhelhette meg zalogjoggal az
ingatlanokat, illetve e terhelések is hatdlytalanok a felperessel
szemben. A felperes nem d4dllhat helyt a kft tartozdsaiért, hiszen
nem a kft jogutdda, a kft-nek a 80 millids keret terhére felvett
hiteltarozdsért a perbelieken kiviil mds ingatlanaival kell
helytdallnia. Kihangsulyozta a felperes, hogy a keresetében annak a
megallapitdsdt, hogy nem dologi kételezett. Amikor a fdldhivatal
2005. dprilis 11-én 30. illetve 31. sorszdm alatt Ujra bejegyezte a
végrehajtdsi jogot az alperes javdra, mdr a felperes volt a
tulajdonos, viszont az &6t marasztald hatdrozat nélkiil vele szemben
e jogot nem lehetett volna bejegyezni,; a felperes egyébként sem a
kft Vht.39.8-dnak megfeleld ,végrehajtdsi jogutdda”. Az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzések hidnyossdgal miatt nem keretbiztositéki,
hanem egyszerd Jjelzdlogjog bejegyzése tdértént meg, 1gy annak
rangsora nem érvényesililhetett, aminek pedig az a kdévetkezménye,
hogy az alperes nem szerzett a keretbiztositéki jelzalog
rangsordban zdlogjogot. Hivatkozott véqgiil arra 1is, hogy téves a



pertargyérték meghatdrozdsa, nemleges megdllapitdsi keresetet pedig
eld sem terjesztett.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdra és koltségeinek megtéritésére irdnyult. Okfejtése szerint
tény, hogy a keretbiztositéki jelzdalogjogot mdr a felperes
perinditdsat megeldzd8en bejegyezték; a kft és a mezdgazdasagi
szévetkezet kézti adasvételi szerzddés szerint fennmaradtak a
bejegyzett jelzdlogjogok; a 2000. oktdéber 10-i1 megdllapodds alapjdn
pedig az alperes 80.450.777 Ft-ot kifizetett, amelynek biztositékai
dtszdlltak reay; mindezek kelléd alapot adnak a kereset
elutasitdsdara. A felperes a sajat érdekeinek megfelelden allitja be
az eseményeket, néhdny okiratbdél von le téves kbvetkeztetést. Az
addsvételi szerzddések megkdbtésekor a mezdgazdasdgl szévetkezetet
jelentds hiteltartozds terhelte, ezt az iratanyag nem tiikrdzi, de a
per feladata nem a gazddlkodd szervezetek bonyolult viszonydnak
felderitése volt, hanem kizardélag annak eldéntése, hogy a perbeli
biztositék dtszdallt-e az alperesre.

Elére bocsdtja a Legfelsébb Birdsdg, hogy a Pp.275.8 (2)
bekezdésének megfelelden a Jjogerds itéletet a fellilvizsgalati
kérelem keretei kbz6tt vizsgdalta feliil, igy nem érintette a
megdllapitdsi keresetet elutasitd rendelkezést.

Az ingatlan-nyilvdantartdsi bejegyzések térlésére irdnyuld
feliilvizsgdlati kérelem alapos, mig a pertdrgy-értékre vonatkozdan
a kérelem alaptalan.

A felperes keresetében a p-1i ../3 hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjdra
a III/29. és a III/31. sorszam alatti, a k-i ../1 hrsz-u ingatlan
tulajdoni lapjdra a III/28. és a III/30. sorszam alatti jelzdlogjog
és végrehajtdsi jog bejegyzések torlését kérte,; mig tovabbi
keresete - amelyet a jogerds itélet elutasitott, de a
feliilvizsgdlati eljdrdsnak mar nem tdrgya - annak megdllapitdsdra
iranyult, hogy tartozdsa nem &ll fenn.

I.

Az ingatlan-nyilvantartds szerint a keresetben térélni kért
bejegyzések kéziil a III/29. és a III/28. sorszamu - egyetemleges -
bejegyzések az alperesnek, mint zdlogjogosultnak 80 millidé forint
és jdrulékai kévetelését biztositjdk azzal, hogy a III/29. sorszdmu
bejegyzés a kordbbi III/16., mig a III/28. a kordbbi III/12.
sorszdamu térolt bejegyzés rangsordban érvényes. E kordbban térdolt
III/16. és III/12. sorszdmu bejegyzések a még kordbbi III/S.
illetve III/6. sorszamu térélt bejegyzések rangsordban érvényesek,
amely legkorabbi térolt bejegyzések a H.Takarékszdvetkezet 200



millié forint erejéig, eredetileg 2000. februdr 23. napjan
bejegyzett keretbiztositéki jelzdlogjogdra vonatkoztak.

Az Inytv.62.§$ (1) bekezdése a) pontjdnak megfelelden keresettel
kérheti a birdsdagtdl a bejegyzés térlését és az eredeti 4allapot
visszadllitdsdat érvénytelenség cimén az, akinek nyilvdntartott
jogdt a bejegyzés sérti. Mivel az adott esetben a keresettel
térdlni kért III/29. és III/28. sorszdmi bejegyzések - az eldbbiek
szerint - korabbi, tér6lt bejegyzések  rangsordban  keriiltek
bejegyzésre, a térlési perben eljdrd birdsdgoknak vizsgdlniuk
kellett, hogy a jelenlegi és a térélt bejegyzések milyen tartalmu
megallapoddsokon alapulnak és azok milyen viszonyban 4allnak
egymassal.

A bejegyzés érvénytelenségére alapitott tdrlési perben a birdsdg a
bejegyzés érvénytelenségét érdemben vizsgdlja, e vizsgdalat sordn
énmagdban az a koériilmény, hogy az adott bejegyzés a korabbi
rangsoraban és arra utalassal keriilt bejegyzésre, nem 1igazolja
kétséget kizdrdan, hogy a bejegyzések alapjat képezd ligyletek
valdéban ldncolatot alkotnak. Ennek megdllapitdsdahoz elengedhetetlen
maguknak az lgyleteknek - azok tartalmdnak, egymdshoz vald
viszonyanak - a vizsgalata.

A ténydlldsban részletezettek szerint a jelenleg III/29. és
III/28. sorszamu  bejegyzések a 2000. oktdober 10-1 okirat
benyujtdsdt koévetden torténtek, ezért a Legfelsdbb Birdsdg elsdként
azt vizsgalta, hogy a 2000. oktober 10-i1 okiraton alapulnak-e; majd
azt, hogy a 2000. oktéber 10-i okirat milyen kapcsolatban &all az
alperes jelzdlog-jogosultsdga bejegyzésének eldzményét képezd 2000.
februdr 25-i1 hdromoldalu megdllapoddssal,; végiil pedig azt, hogy mi
az Osszefliggés a 2000. februdr 25-i megdllapodds és bejegyzési
rangsort megalapitd 1999. december 21-1 keretbiztositéki
jelzdlogszerzd8dés kézdtt.

A 2000. oktober 10-1 megdllapodasban (a korabbiakban mar
emlitetteknek megfelelden) az alperes arra vallalt kdtelezettséget,
hogy a 2000. februdar 25. napjan megkdtétt szerzddésbe foglalt
készfizetd kezessége folytdn a kft helyett megfizet a
takarékszovetkezetnek 80 millié forint tdékét és annak 450.777
forint kamatdat, a takarékszévetkezet viszont mentesiti az alperest
a készfizetd kezesi kotelezettség aldl, térélteti a perbeli két
ingatlanon (és tovdbbi kettdén) fenndlld jelzalog- és opcids jogat,
és e jogokat ,dtadja” az alperesnek. Az okirat tartalmabol az a
kbvetkeztetés vonhatd le, hogy a 2000. oktéber 10-1 megadllapodas
csupan a 2000. februdar 25-i szerzddésnek, pontosabban az alperes
2000. februdr 25-1 szerzddésbe foglalt készfizetd kezesi
kételezettségvallaldsanak a realizdaldsdt szolgdalta, de nem ez az
ligylet az alapja a jelzalogjog bejegyzésének. A jelen perben



térélni kért, az alperes jelzdlogjogaval kapcsolatos bejegyzés a
2000. februdar 25-1 ,hitelszerzddés folydszamla-hitelkeret
igénybevételéhez és készfizetd kezességi szerzddés” elnevezésid
okiraton alapul, amelynek 1ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése az
1999. december 21-1i keretbiztositéki jelzdlogszerzd8dés rangsoraban
tértént.

Annak elddéntése, hogy a 2000. februdr 25-i1 és az 1999. december 21-
i Ugyletek hogyan kapcsolddnak egymdashoz, mi az ligyletek valodi
tartalma és viszonya, és ennek megfeleld-e a foldhivatali
bejegyzés, szintén a bejegyzés alapjdt képezd okiratok alapjdn
térténhet. E  két szerzddés tartalmanak és  egymdshoz valo
viszonyanak értékelésekor déntd jelentdsége van annak, hogy a
Mezd8gazdasdgi Szovetkezet az 1999. december 21-1 keretbiztositéki
jelzalogszerzddésben annak az salapjogviszonynak” a
kételezettjeként vett részt, amelybdl eredd kéveteléseket a
keretbiztositéki jelzdlogjoggal biztositani kivadntak, és - mivel a
zdlogtdrgyak akkor még a tulajdondban 4alltak - zadlogkdételezetté
vdlt, azonban a 2000. februdr 25-1 szerzd8dés megkdbtésében nem vett
részt; adési poziciodoban azt a kft kétdétte a takarékszévetkezettel.

Emellett az utdbbi - 2000. februdar 25-én kelt szerzddés - 3/a.
pontjaban a szerzddS felek kifejezetten megjeldlték a 80 millid
forint keretdsszegld folydszamlahitel céljat, amely ,mezdgazdasdgi
célu forgodeszkb6z-finanszirozds” volt, azonban a szerzddés egyetlen
pontja sem utalt arra, hogy ez a cél az 1999. december 21-1
keretbiztositéki jelzdlogszerzddés ,alapjogviszonydhoz” bdrmilyen
médon kapcsolddna. Egyik okirat sem tesz emlitést arrdl, hogy a
2000. februar 25-i szerzddésben hitelkeretet igénybe vevds kft a
jelzalogszerzddés szempontjabol a mezdgazdasaqgi szbvetkezet
,Személyes” jogutdda lenne, és a  hitelkeret-iigyletek ezdltal
0sszefiliggenének.

A szerzdddS felek személyének és a hitel céljdnak eltérése kelld
alapot adnak annak megdllapitdsahoz, hogy a 2000. februdar 25-1
szerz8désben a zdalogjog kikétése nem az 1999. december 21. napjan
alapitott keretbiztositéki jelzdalogjog keretében tdértént: a 2000.
februdr 25-1 szerzd&dés ugyanis attdol fliggetlen, &énalld jogligylet,
mégpedig - tartalmdt tekintve - 80 millié forint {&sszegben
jelzalogjog alapitdsa a kft mezdgazdasagi forgoeszkbz-
finanszirozdsahoz nyujtott hitel biztositékaként.

A kft és a takarékszdvetkezet dltal kotdStt szerzddés 13. pontja (és
ennek megfelelden a 29. pontja) - viszont az alperes készfizetd
kezességvallaldsa és tovabbi biztositékok mellett - a 80 millio
forint keretdsszegd hitelszerzddés biztositékdul az 1999. december
21-1 szerzddéssel alapitott keretbiztositéki jelzdlogjogot jeldlte
meg. A keretbiztositéki jelzdlogjog lényegli sajatossdaga, hogy nem



meghatdrozott koéveteléshez kapcsolodik, hanem ahhoz a
jogviszonyhoz, amelybdl a kiilénbdz48 koévetelések eredhetnek. A kft a
2000. februar 25-1 szerzd8dés kapcsan akkor adhatta volna
biztositékul az 1999. december 21-1 szerzddésbdl eredd
jogosultsdgokat és kételezettségeket, ha az 1999. december 21-1
keretbiztositéki  jelzdlogjoggal biztositott jogviszony eredeti
személyes kdtelezettjének, a mezdgazdasdgli szdvetkezetnek a helyébe
lépett volna. A mezdgazdasdgili szdvetkezet azonban nem vett részt a
2000. februdr 25-1 szerzddés megkdétésében és az iratok kézd8tt nem
lelhetdé fel olyan tartalmu szerzddése vagy egyoldald nyilatkozata
sem, amellyel az 1999. december 21-i1 szerzddésbdl eredd jogait és
kbtelezettségeit a kft-re dtruhdzta, vagy kft-t a keretbiztositéki
jelzdalogjog  biztositékul addsara feljogositotta. Megjegyzi a
Legfelsdbb Birdsdg, hogy a kft és a mezdgazdasdgl szdovetkezet
felszamoldsa miatt ilyen nyilatkozat potldsdra vagy irat
beszerzésére mar nincsen lehetdséqg.

A mezdgazdasdgi szdvetkezet 2000. februdr 11-én tébb ingatlandnak
eladdsara - kéztiik azokéra 1is, amelyeket az 1999. december 21-1
szerzddéssel zdlogjoggal terhelt - adasvételi szerzddést kétdtt, de
mivel a 2000. februdr 11-i addsvételi szerzddést a szerzddd felek
nem nyujtottak be a féldhivatalba, és csupdn 2000. mdrcius 17-én
kététték meg a 2000. februdar 11-1 szerzd8dést modositd, Gjabb
addsvételi szerzddést, 2000. februar 25. napjan a vevd Kkft
legfeljebb koételmi jogcimmel rendelkezett a perbeli ingatlanok
tulajdonjogdnak megszerzésére. Azzal azonban, hogy a kft az
ingatlanokat az 1999. december 21-i szerzddéssel alapitott
keretbiztositéki jelzalogjoggal terhelten vdsdrolta meg és
dtvdllalta a mezdgazdasdgi szdvetkezet hiteltartozdsdnak egy részét
(amellyel kapcsolatban egyébként nincsen adat arra, hogy az
dtvallalt hitelésszeg felvétele eredetileg 1999. december 21-1
ligylethez kapcsoldodott volna), a kft nem szerzett az 1999. december
21-1 szerzddés ,alapjogviszonydval” d&sszefiiggd jogokat. A kft az
1999. december 21-1 keretbiztositéki jelzalogszerzddés alapjat
képezd jogviszony tekintetében nem volt a mezdgazdasdagi szdovetkezet
jogutdda, ezért nem tehetett  nyilatkozatot a mezdgazdasdgi
szbvetkezet nevében az e szerzddésben alapitott keretbiztositéki
jelzdalogjogot illetden. Ezért a kft és a takarékszdévetkezet
szerzddésének az a rendelkezése (illetdleg wutasitdsa), amely
biztositékként a mezdgazdasdgi  szévetkezet  terhére alapitott
keretbiztositéki jelzdlogjogot jeléli meg, érvénytelen.

Mivel nem allapithatdé meg, hogy a kft lépett az 1999. december 21-1
szerzd8dés kordbbi kdtelezettjének, a mezdgazdasdgli szdvetkezetnek a
helyébe, a takarékszdévetkezet 2000. februdr 25-i szerzddéssel
keletkezett kdveteléseinek a biztositdsdra kizdrolag uj ranghelyd
keretbiztositéki jelzdlogjogot lehetett volna bejegyezni. Az egyes



szerzd8dések tartalmdnak és viszonyanak vizsgdlata azonban
meghaladta a foldhivatali eljards kereteit.

Mindezek szerint tehdt a III/28. és III/29. sorszdmi bejegyzésekkel
kapcsolatban teljesiilnek az Inytv.62.§ (1) bekezdésnek a) pontjaban
eldirt feltételek. Figyelemmel arra, hogy a felperes a 2000.
mdrcius 17-1 szerzddés  kapcsan  2000. dprilis 5. napjaval
megszerezte a perbeli ingatlanok tulajdonjogat, tovabba arra 1is,
hogy a 2000. februdr 25-1 jogiigylet 6ndllé - mds jogviszonyhoz nem
kapcsolods - jelzdlogszerzddés (amelyet a 2001. mdrcius 13-1
benyujtdasdt kévetden Uj ranghelyre bejegyzett keretbiztositéki
zdalogjoggal lehetett volna biztositani, nem a III/8. és III/6.
sorszamu, az 1999. december 21-i ligylettel kapcsolatos bejegyzések
rangsoraban), a felperes tulajdonjogdnak megszerzését kdvetd
bejegyzések érvénytelenek. E bejegyzéseket egyébként az Inytv.65.§
(1) bekezdése szerint a fdéldhivatali eljardsban térdlni kellett
volna a felperes 4dltal inditott - és korabban, 2000. julius 13-4n
feljegyzett - per eredményére tekintettel.

II.

A tdérlési kereset tovabbi része a mindkét ingatlanra a 2002.
februdr 7. napjaval bejegyzett végrehajtdsi jog térlésére irdnyult.
Helytdllo a felperes felililvizsgdlati kérelemben eldadott érvelése
arrol, hogy az Inytv.62.§ (1) bekezdésének a) pontjdra alapitott
térlési igény érvényesitésének korldtjaként a 63.§ (2) bekezdésében
eldirt hdrom éves hatdriddé kizdrdlag annak a javdra keriilhet
alkalmazdsra, aki az eldéz8 bejegyzés érvényességében bizva,
johiszemiien szerzett jogot. Az alperesnek a végrehajtdsi jogot 1is
eredményezd jogosultsdagdat a 2000. februdr 25-i1 szerzddés alapitotta
megqg, ebben az id8pontban viszont az ingatlan ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonosa a mezdgazdasagi szdévetkezet
volt; igy amikor az alperes jogelddje (a takarékszdévetkezet) a kft-
vel megkdétotte az eldbb emlitett szerzddést, jogszerzését nem az
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésre alapitotta. Emiatt az
alperessel szemben az 1igényérvényesités iddébeli korldtozdsa nem
keriilhet alkalmazdsra.

A birésdgi végrehajtdsrol szdélo 1994. évi LIII. toérvény (Vht.)
136.8 (1) bekezdése szerint az ,adds tulajdonaban levd ingatlant”
lehet végrehajtds ald vonni. Mivel 2000. dprilis 5. napjatdél a
felperes az ingatlanok bejegyzett tulajdonosa, de nem & a
végrehajtdsi eljdards addsa, a felperes tulajdondban 4116 ingatlanra
a végrehajtdasi jog 2002. februdr 7-1 bejegyzése érvénytelen.

Mivel mindez mdr J&nmagdban megalapozza végrehajtdsi jog tdérlése
iranti keresetet, csupan megjegyzi a Legfelsébb Birdsdg, hogy a



2000. julius 13-1i perfeljegyzést kévetd és a per eredményétdl filiggd
hatalyu bejegyzéseket a pernek a felperes szamdra kedvezd
befejezését kdévetden a foldhivatali eljdrdsban tdrdlni kellett
volna.

III.

Nem alapos azonban a feliilvizsgalati kérelem a pertdrgyértékkel
kapcsolatban. Helytdlldan utal arra a masodfoku birdsdg, hogy a
kereset 80 millio forint kévetelést biztositd jelzdlogjog, valamint
80.450.777 forint kbvetelésre vonatkozd végrehajtdsi jog
bejegyzésének térlésére irdnyult, s a bejegyzés tdérlése irdnti
igény nincsen &sszefiiggésben azzal a vételdrral, amennyiért a
felperes az 1ingatlant megvdsdrolta. A feliilvizsgalati kérelem
érvelésével ellentétben, a felperes keresetlevelében kiilén kereseti
kérelemmel kérte annak megdllapitdsat, hogy az alperessel szemben
nem all fenn tartozdsa, keresetét tébb nyilatkozatdban az
irdsbelivel egyezden tartotta fenn, 1igy nem tévedtek a kordbban
eljart birdsdgok, amikor a megdllapitdsi keresetrdl is hatdroztak.
(A felperes felitilvizsgalati kérelmében kiilén nem tamadta
megallapitdsi keresetének elutasitdsdat, kizdrolag a perkdéltség
szamitasdval kapcsolatban hivatkozott arra, hogy ,6nalléd nemleges
megallapitdsi keresetet” nem terjesztett eld.)

Az eldbbbiekben kifejtettek szerint a feliilvizsgdlati kérelem a
térlési  kereset vonatkozdsaban alaposnak, a pertdrgyértékkel
kapcsolatban alaptalannak bizonyult, a megallapitdsi  kereset
elutasitdsdt pedig nem tamadta. A Legfelsdébb Birdosdag a Pp.275.S5 (4)
bekezdése alapjan a jogerds itéletet a felililvizsgalati kérelem
keretében a tdérlési keresettel kapcsolatban hatdlyon kiviil helyezte
és mivel a déntéshez sziikséges tények megdllapithatdak voltak, a
térlési keresetr8l az Inytv.62.8§ (1) bekezdése a) pontjdnak
megfeleld a térlések folytdn feléledd bejegyzések torlését 1is
elrendeld uj hatdrozatot hozott.

A Pp.270.8 (1) bekezdése értelmében alkalmazott Pp.254.§5 (4)
bekezdése értelmében a LegfelsSbb Birdsdg hatdrozatdt az elsdfoku
birésdg kiildi meg az ingatlaniligyi hatdsdagnak is.

A felperes feliilvizsgalati kérelme nagyrészt eredményesnek
bizonyult, ennek folytdn térlési keresetében pernyertessé valt (mig
a megdllapitdsi keresettel kapcsolatban pervesztes maradt). A
Legfelsdébb Birosdg az elsé- és a masodfoku eljdrdsban felmeriilt
kéltség viselésérdl a Pp.270.8 (1) bekezdésének megfelelden
alkalmazott Pp.81.5 (1) bekezdése szerint, a pervesztesség és a
pernyertesség aranyanak alapulvételével déntétt, mig a
felitilvizsgalati eljdrds kéltségei az emlitett  rendelkezések



értelmében a feliilvizsgalati kérelem eredményességének aranyaban
terhelik a feleket. Figyelembe vette a Legfelsdébb Birdsag azt 1is,
hogy a felperes ugyan részben pervesztes, azonban az illetékekrdl
szélo 1990. évi XCIII. toérvény 5.8 (1) bekezdésének d) pontija,
valamint a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.S (1) bekezdése és 14.$S-a
értelmében a le nem rott illeték megfizetésére utdlag sem kételes.

Budapest, 2010. marcius 3.
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biré, Dr. Pilishegyi Mdria s.k. biro



