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A Legfelsdbb Birdsdg mint feliilvizsgdalati birdsdg dr. Gyollai Janos
ligyvéd altal képviselt dr. Sdgi Péter lilgyvéd 4dltal képviselt
I.r., dr. Csanyi Istvan ligyvéd 4altal képviselt II.r., dr. Gombos
Zsolt ligyvéd dltal képviselt III.r., dr. Kaposvari Attila iligyvéd

dltal képviselt IV.r. alperesek ellen zdlogtdrgybdl valo
kielégités tudrése irdnt a Fdvdrosi Birdsdg eldtt 22.G.41.838/2007.
szam alatt indult és masodfokon a Févarosi Itélétabla

16.Gf.40.527/2009/6. szdmu itéletével befejezett perében, az
emlitett jogerds itélet ellen a felperes 4dltal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kbvetkezd

iteéeletect

A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a Fdévarosi
ftélétabla 16.Gf.40.527/2009/6. szamu itéletét hatdlyon kiviil
helyezi, a Fdévdrosi Birdsdg 22.G.41.838/2007/43. szamu itéletét
megvaltoztatjay,

kbtelezi az I-IV.r. alpereseket annak tilrésére, hogy a Budapest,
IX. kertileti  38.230/17. helyrajzi szamu ingatlanon fennallo
tulajdoni illetdségeiken 947.193.234 (Kilenszdznegyvenhétmillid-
egyszdzkilencvenhdromezer—-kettdszdzharmincnégy) Ft erejéiqg a
felperes kielégitést keressen.

és a IV.r. alperes viszontkeresetét elutasitja;,

Melldézi a felperes perkéltségben vald marasztaldsdt az alperesek
javdra és kételezi az alpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 14.300.000 (T'izennégymillid-—
hdromszdzezer) Ft egylittes elsd, mdsodfoku és feliilvizsgalati
perkdltségek

Ez ellen az itélet ellen tovabbi jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolas



Az egymdssal tartds lizleti kapcsolatban 4116 felperes és a VM 2000.
augusztus 9-én megkStétt szerzddéssel 1.565.000.000 Ft keretdsszeg
erejélig keretbiztositéki jelzdlogjogot alapitottak a VM-nek a
perbeli ingatlanon fenndllod tulajdoni illetdségén, melynek
bejegyzése megtértént az ingatlan-nyilvdntartdsba.

A VM mint eladd és az alperesek mint vevdk dltal 2004. decembere és
2005. d4dprilisa ké6z6tt megkdtdtt ingatlan addsvételli szerzddések
alapjan az illetékes féldhivatal bejegyezte az ingatlan-
nyilvantartasba, hogy a perbeli ingatlanon az I.r. alperesnek
940/10.000-ed, a II.r. alperesnek 11/10.000-ed, a III.r. alperesnek
223/10.000-ed, a IV.r. alperesnek pedig 424/10.000-ed tulajdoni
illetdsége all fenn, a VM tulajdoni hdnyadot pedig az
értékesitésekre tekintettel csbkkentett mértékben tilintette fel. Az
e valtozasok bejegyzése utdn 2005. VII. 15-én kidllitott hiteles
tulajdoni lap szerint a felperes javara III/11. pont alatt
bejegyzett 1.565.000.000 Ft erejéig fenndllé keretbiztositéki
jelzdalogjogot a foéldhivatal térdlte és azt a III/20. pont ala
jegyezte 4t éspedig kizdrdlag a II/7. pontra, azaz a VM tulajdoni
hdnyaddra vald hivatkozdssal.

A felperes 2007. VII. 12-én azonnali hatdllyal felmondta a VM-mel
kotott kbélcsénszerzddést, hitelmegdllapodast, folydszamlahitel
szerzd&dést, illetve a garancidk kibocsdtdsdra és akreditivek
nyitdsdra vonatkozd keretszerzddést, majd 2007. augusztus-
szeptember folyamdn kérelmet terjesztett eld a félhivatalnal az &t
megilletd keretbiztositéki jelzdalogjognak az alperesek tulajdoni
hdnyaddra valdé visszajegyzése irdnt. E kérelmének a féldhivatal
2007. szeptember 26-dn meghozott hatdrozatdval helytadott.

A VM 2007. oktober 25-én felszamoldas ala keriilt, melynek sordn a
felperes 947.193.234 Ft tekintetében hitelezdl igénybejelentéssel
élt.

A felperes keresetében azt kérte, hogy a birdsdg e tartozds
zdlogtdrgybdl valo kielégitésének tlrésére kdtelezze az alpereseket
az ingatlanon Jket megilletd tulajdoni hdnyadok tekintetében a Ptk.
251. § /1/ bekezdése és 255. § /1/ bekezdése alapjdn.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték, IV.r. alperes
viszontkeresetet is eldterjesztett.

Az elsdfoku birdsdg a felperes keresetét elutasitotta és a IV.r.
alperes viszontkeresetének helytadva elrendelte a IV.r. alperes
424/10.000-e tulajdoni  hdnyadara vonatkozdan felperes  javara
bejegyzett jelzdlogjog torlését.

Az elsdéfoku birdsag tényként 4dllapitotta meg, hogy az alperesek
dltal megszerzett tulajdoni hanyadok tekintetében a fdldhivatal
elmulasztotta a felperes keretbiztositéki jelzalogjogdnak
bejegyzését. Ramutatott azonban arra, hogy a felperes rautald
magatartdsdval hozzdjarult jelzdlogjoga terjedelmének 1ily modon



valé csdbkkentéséhez. A felperes ugyanis mar 2005. juliusdaban tudott
az adasvételi szerzddések megkotésérdl és bdar nem tett olyan
nyilatkozatot mely szerint hozzajarul az alperesek altal
megszerzett tulajdoni hanyadok tekintetében a jelzalogjog
megszinéséhez, 2007. augusztusaig a fdldhivatal eljdrdsdt nem
kifogdsolta és a jelzdlogjog visszajegyzését (bejegyzését) nem
kezdeményezte. Tudomdsul vette a biztositékul szolgdald tulajdoni
hdanyad mértékének csékkenését, amit megerdsit a 2006. juniusaban
készitett szakértdi vélemény, az ahhoz mellékelt tulajdoni lap és a
2007. VI. 25-1 felperesi nyilatkozat is.

Az elséfoku birdsag szerint a felperes nemcsak rdutald
magatartdssal jdrult hozzda a Jjelzdlogjogot alapitdé szerzddés
moédositdsdahoz. Kiemelt jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a
felperes és a VM kézoétt 2007. dprilis 24-én létrejétt, kdzokiratba
foglalt megallapoddssal a szerzddd felek modositottak
keretbiztositéki jelzdlogszerzddésiiket és e szerzddésmodositdsra
tekintettel az alperesek részére értékesitett ingatlanhdnyadok
tekintetében a felperes jelzdlogjoga - mely az ingatlan-
nyilvantartds szerint fenndll - ténylegesen megszint.

Ezen indoklds alapjdn utasitotta el az elséfoku birdsdg a felperes
keresetét és adott helyt a IV.r. alperes viszontkeresetének.

A mdsodfoku birdsdg helyes 1indokai alapjan hagyta helyben az
elsdéfoku birdsdag itéletét.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és elsddlegesen a jogszabdlyoknak megfeleld uj
hatdrozat meghozataldt, mdasodlagosan az elsdéfoku birdsdag uj
eljdrdsra, uj hatdrozat hozataldra utasitdsdt kérte. Alldspontija
szerint a jogerds itélet sérti az ingatlan-nyilvdntartdsrdl szolo
1997. évi CXLI. tdérvény (Inytv.) 5. § /1/ és /2/ bekezdésében, 8.
§-dban, 29. $-dban, 32. § /1/ bekezdés f) pontjaban, 32. § /3/ és
/5/ bekezdésében, 37. § /1/ bekezdésében és 57. § /1/ bekezdésében
irtakat, sérti az e térvény végrehajtdsardl szo61o
109/1999./XII.29./FVM rendelet (Vhr.) 17. § /3/ bekezdését és 70.
§-dt, valamint a Ptk. 251. § /1/ bekezdésében és 255. § /1/
bekezdésében foglaltakat. Felililvizsgdlati kérelmét az alabbiakkal
indokolta:

Alaptalanul rdéja a jogerds itélet kizdrdlag felperes terhére a Ptk.
4. § szerinti egylittmikédési kételezettség megsértését. A felperes
nem 4allt jogviszonyban az alperesekkel, igy veliik szemben nem 1is
terhelte egyiittmikédési kételezettség. Egyébként 1s az alperesek
voltak azok akik nem tantusitottak a Ptk. 4. S$-dnak megfeleld
magatartast, hisz bdar tudtdk, hogy az 1ingatlant a felperes
keretbiztositéki jelzalogjoga terheli, nem keresték fel a felperest
a toérlési engedély beszerzése irant.

Téves az eljart birdsdgoknak az az allaspontja, hogy a felperes
rautalé magatartdssal hozzajarult a jelzdlogjogot alapitd szerzddés
modositdasahoz, mert a szerzddésmddositdsra a keretbiztositéki



jelzdalogszerzddés, a felperes lizletszabdlyzata, illetve az 1996.
évi CXII. toérvény (Hpt.) specidlis rendelkezéseli alapjdn a Ptk-tdl
eltérden, csak 1irdsban keriilhetett sor. Tévesen értékelték az
eljart birdsdgok a 2007. dprilis 24-1 okiratban foglalt
megallapoddst 1is. Ez a megallapoddas nem érintette az alperesek
tulajdoni hanyada tekintetében kialakult Jjogi helyzetet, nem
jelentette annak elismerését, mindéssze arrdél szdélt, hogy a VM
tulajdoni hadnyada tekintetében a felek megerdsitik a 2000-ben
kététt jelzdalogszerzddésiiket.

Fentiekbdl kdvetkezden iratellenesen d4dllapitottdk meg az eljart
birdsdgok, hogy a felperes csupdan a VM tulajdoni illetdsége
tekintetében kivdnta fenntartani jelzdlogjogdt. A felperes soha nem
vette tudomdsul jelzdlogjoganak csdkkentését, ellenkezdleg az Jt
megilletd jelzdlogjognak a perbeli ingatlan teljes teriletére valod
visszajegyzése 1rdant kérelmet nyujtott be a fdéldhivatalhoz, mely -
ahogy azt a Legfelsdbb Birdsdg Kfv.II.37.052/2009/10. és
Kfv.III.37.050/2009/6. szamu itéletei is megdllapitottdk -
jogszertien déntdétt a felperes keretbiztositéki jelzdlogjoganak
visszajegyzésérdl. A jogerds itélet ezen itéletekkel ellentétesen
mondja ki, hogy a felperes az alperesek tulajdoni hdnyadabdol nem
keresett kielégitést, hogy  keretbiztositéki zdalogjoga annak
ellenére megszint, hogy az az 1ingatlan-nyilvdntartds szerint
jelenleg 1is fenndll. Ez az alldspont megkérddjelezi az ingatlan-
nyilvdntartds kézhitelességét is.

Az alperesek bdr tudtak a felperes keretbiztositéki jelzdlogjogdanak
fennallasarol - ezt az altaluk megkdtétt addsvételi szerzddések 1is
tartalmaztdk - nem intézkedtek az Inytv. 29. §-dban és 32. § /1/
bekezdés f) pontjaban irt térlési engedély beszerzése irdant. Ebbdl
pedig az kévetkezik, hogy mar tulajdonjoguk bejegyzésekor sem
mindsiiltek johiszemid jogszerzdének. A féldhivatal a felperes térlési
engedélyének hidnydban jegyezte be az alperesek tehermentes
tulajdonjogdt, holott ez az eljdrds nem felel meg az Inytv. 8. §,
29. §, 32. § /1/ bekezdés és a Vhr. 17. § /1/ bekezdésében irtaknak
és tobb kdbzzétett esetli dbntésben Iirtaknak sem (EBH 2008/1928.,
KGD.2006/27., KGD.2009/101. szamu déntések).

Az I., III. és 1IV.r. alperesek a jogerds itélet hatdlyaban
fenntartdsat kérték.

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet a felililvizsgalati kérelem
keretei kézott vizsgdlta és azt jogszabdlysértdnek taldlta az alabb
kifejtettekre tekintettel:

Tény, hogy a VM perbeli tulajdoni illetdségén a felperesnek
keretbiztositéki jelzdlogjoga jétt létre a jelzdlogjog alapitdsdrdl
sz6lo 2000. augusztus 9-1 szerzddés megkdbtése és a jelzdlogjog
bejegyzése folytdn, mely dologi hatdllyal bir. Az alperesek a
zdlogkbtelezett VM-tdl a felperes keretbiztositéki jelzdlogjogaval
terhelten vdsdroltdak meg a perbeli 1ingatlanhdnyadokat, melyek



tehermentesitését a VM az adasvételi szerzddésekben megjeldlt
hatdriddn beliil vdllalta. A jelzalogjog dologi hatdlyabol
kbvetkezden a zalogjogosult irdnydban dologi kételezetté vadlnak az
eredeti zdlogkételezetten kiviil azok a személyek 1is, akik a
zdlogkbtelezett hdnyadértékesitései folytdn a zdlogtdrgyul szolgdld
ingatlanon tulajdoni illetdséget szereznek és kételesek tilrni, hogy
tulajdonjogi illetdségiik terhére a zdlogjogosult kielégitést
keressen. A perbeli esetben az elséd foku foéldhivatal csak 2007.
szeptember 26-an meghozott hatdrozataval jegyezte be az alperesek
tulajdoni hdnyadaira a felperes keretbiztositéki jogdt, kiegészitve

- kérelem alapjan - a 2005-ben meghozott hatdrozatait. Jelen perben
sem szilikség, sem lehetdség nem volt a fdldhivatal eljdrdsdnak
vizsgdlatdra. A perbeli kereset benyujtdsakor az ingatlan-

nyilvantartds mar valamennyl alperes tulajdonjogdt a felperes
jelzalogjogdval terhelten tiintette fel és e tényre hivatkozdssal
terjesztett eld a felperes a Ptk. 251. § /1/ bekezdése és 255. §
/1/ bekezdése alapjan keresetet az alperesek ellen a zdlogtdargybodl
valé kielégités tirése irdnt. Az alperesek azonban az Inytv. 5. §
/2/ bekezdésébdl koévetkezden a per sordn jogosultak voltak annak
bizonyitdsdra, hogy az 1ingatlan-nyilvdntartdsban feltiintetettek
ellenére tulajdoni illetdségeiken ténylegesen nem 4ll fenn a
felperes jelzalogjoga.

Helyen d4dllapitottdk meg az eljart birdsagok, hogy a 2007. dprilis
24-én megkotott, kbzjegyzd8i okiratba foglalt megdllapoddssal a
szerz8dd felek a 2000. augusztus 9-én megkotétt keretbiztositéki
jelzdalogszerzddésiiket mddositottak, és az 1s tény, hogy mig a
kordbbi okirat 2) pontja szerint a jelzdlogjog alapitdsdra a VM
tulajdondt képezdé 38230/17. helyrajzi szamu ,ingatlanon" keriil sor,
a 2007. aprilis 24-i okirat 2) pontjdanak megfogalmazdsa szerint a
felek ugyanezen ingatlannak csak 7242/10.000-ed tulajdoni hdnyaddra
ralapitanak (alapitottak)" keretbiztositéki jelzalogjogot, azaz az
ingatlannak csak azon hdnyaddra, mely az alperesek részére tdértént
hdnyadértékesitések utdn a VM tulajdondban maradt. A 2007. dprilis
24-1 okiratnak azonban a jogvita elbirdldasa szempontjabdl nem volt
jelentdsége. Helyesen mutatott rd a felililvizsgdlati kérelem arra,
hogy ez a modositds csupan a felperes és a VM jogviszonydt
érintette és nem eredményezte a felperes zdlogjoganak megsziinését
az alperesek részére értékesitett tulajdoni hdnyadok tekintetében.

A 2003. dprilis 24-i1 szerzd8dés megkdbtésekor a VM mdr nem volt
tulajdonosa az alperesek részére értékesitett ingatlanhdnyadoknak,
igy nyilvdanvald, hogy azok tekintetében nem 1is rendelkezhetett,
semmiféle megdllapoddst nem kdthetett a felperessel a tulajdondban
mar nem 4llé ingatlanhanyadokon fenndlld terhek tekintetében. A
felperes a jelzdlogjog jogosultjaként viszont akdr az alperesekhez
intézett egyoldald nyilatkozatdval, akdr az alperesekkel megkotott
megallapoddsban lemondhatott volna az alperesek részére
értékesitett ingatlanhdnyadokon fenndallo jelzalogjogdrdl, erre



azonban nem keriilt sor. A felperes és a VM 4dltal 2007. dprilis 24-
én megkdotott modositd okiratban a szerzddd felek azért régzitették,
hogy a perbeli ingatlannak csak 7242/10000-ed tulajdoni hdnyadara
alapitanak (alapitottak) keretbiztositéki jelzdlogjogot, mert a VM
csak a sajat tulajdoni hdnyada tekintetében kdéthetett a felperessel
megdllapoddst. Az a kdériilmény, hogy a megdllapodds a 7242/10000-ed
tulajdoni hdnyadra utalt, mdr csak azért sem jelenthette azt, hogy
az alperesek tulajdoni hdnyaddn fenndlld jelzdalogjogdrdl a felperes
lemondott, mert a dologi kételezett alperesek nem voltak alanyai a
megdllapoddasnak és a felperes az alperesekhez cimzetten nem tett
joglemondd nyilatkozatot.

Az eljart birdsagok tehat a 2007. d&prilis 24-i1i médositd okirat
tartalmanak téves értékelése mellett 4Allapitottdak meg, hogy
megszint az alperesek tulajdoni hanyadain a felperes 1ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett jelzalogjoga.

Onmagdban az a kériilmény sem eredményezte, eredményezhette a
felperes jelzalogjogdnak megszinését, hogy az ingatlan-
nyilvantartds 2007. szeptember 26-ig nem tilntette fel az alperesek
tulajdondba kerilt ingatlanhdnyadokon a felperest megilletd
jelzalogjogot. Az 1ingatlanhanyadok megvasdroldsakor az alperesek
tudtak arrél, hogy jelzdalogjoggal terhelt ingatlant vadsarolnak,
mert a felperes jelzalogjoga mar eldézdleg bejegyzésre Kkeriilt az
ingatlan-nyilvdntartdsba, és ezt a tényt az adasvételi szerzddés is
feltilintette. Nyilvdnvaldan tudtak arrdél 1is, hogy a féldhivatal a
felperes toérlési engedélyének hidnydban jegyezte be tehermentesen
tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvantartdsba. Ugyan a felperes ezt a
helyzetet 2007. augusztusaig nem kifogdsolta, de téves az eljart
birdésdgoknak az a kdvetkeztetése, hogy a felperes rdutald
magatartdssal hozzdjdrult jelzdlogjoga csOkkentéséhez, rautald
magatartdssal juttatta kifejezésre joglemonddsdat. Ez az 4dllaspont
ellentmond a Ptk. 207. § /4/ bekezdésében 1irt, a joglemondds
kiterjesztd értelmezését tilto rendelkezésnek.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg mint felililvizsgalati
birésdg a Pp. 275. § /4/ bekezdésének elsd fordulata alapjdn a
rendelkezd részben irtak szerint déntdétt.

Az alperesek egymdas kézotti jogviszonyukban a Ptk. 255. § /2/
bekezdésében irtak szerint kételesek helytdllni. Az alpereseket
947.193.234 Ft pertdrgyérték alapulvételével pervesztességiik
folytdn kételezte a Legfelsdbb Birdsag egylittes elsd—-, masodfoku és
feliilvizsgdlati perkéltség megfizetésére a felperes javdra a Pp.
270. § /1/ bekezdés alapjan alkalmazanddé Pp. 78. § /1/ bekezdése,
valamint a 32/2003./VIII.22./ IM rendelet 3. $-a alapjdan. A
megitélt perkdltségbdl 4.300.000 Ft volt a felperes 4altal lerott
kereseti fellebbezési és feliilvizsgdlati eljdrdsi illeték d&sszege,
mig tovabbi 10.000.000 Ft ligyvédi munkadij cimén 1illeti meg a
felperest. Utdbbi mértékét a Legfelsdbb Birdsdg mérsékelt, de AFA-
val noévelt 6sszegben hatdrozta meg.



Budapest, 2010. augusztus 31.
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