SZEGEDI ITELOTABLA
Gf.1.30.119/2010/2.szdm

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi [télétabla a Dr. Szabé Klara Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Szabo Klara tigyvéd)
altal képviselt (felperes neve, cime) alatti székhelyl felperesnek - a Kiralyvariné Dr.
Szabd llona Ggyvéd altal képviselt (l.rendi alperes neve "f.a.", cime) alatti székhely( |.
rend(, a Svajda Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Svajda Melinda Csilla ligyvédaltal képviselt
(Il.rendii alperes neve, cime) alatti székhelyl (jogeléd: jogeldd neve, cime) Il. rendl, a
(képviseld 1.neve) és (képviseld 2. neve) altal képviselt (lll.rendii alperes neve, cime)
alatti székhelyl Ill. rend(, a (jogtanacsos neve) jogtanacsos altal képviselt (IV.rendii
alperes neve, cime) alatti székhely( IV. rendi, valamint a (V.rendi alperes neve, cime)
alatti székhelyl V. rendl alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa és egyeb kovetelés
irant inditott perében a Békés Megyei Birdosag 2010. januar 27. napjan Kkelt
15.G.40.072/2009/10. szamu itéletével szemben a |Il. rendli alperes 11. szamu
fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkez6

iITELETET:

Az els6éfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett
rendelkezését megvaltoztatja és a Il. rend( alperessel szembeni jelzalogjog térlésére
iranyuld keresetet elutasitja.

A felperes a telepulés neve 1... /2. helyrajzi szam alatt felvett ingatlan 3107/7538 tulajdoni
hanyadat a Il. rend( alperes javara bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjoggal terhelten
szerezte meg.

A Békéscsabai Korzeti Foldhivatalt - az els6foku itéletben irtaktdl eltéréen - ilyen
tartalommal rendeli megkeresni.

Kotelezi a felperest, fizessen meg 15 nap alatt a Il. rend( alperesnek 2.000.000,-
(Kettémillio) Ft masodfoku eljarasi koltséget.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
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INDOKOLAS:



A felperes az 1993. marcius 16-an létrejott, majd augusztus 9-én kiegészitett szerzédeés
értelmében megvasarolt a jelenleg 1.../3. helyrajzi szam alatt felvett 7538 m? terillet kivett
kamionparkold megjelolési (telepulés neve)-i beltertleti ingatlanbol 3107 m? nagysagu
terlletet. A telekmegosztasi és tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet a Békéscsabai
Korzeti Foldhivatal - a hianypoétlas elmulasztdasa miatt - elutasitotta. A megvasarolt
ingatlanrészt a felperes birtokba vette, hasznositja, és azon 1993-ban az I. rend( alperes
kifejezett hozzajarulasaval Gzemanyagtoltd allomast létesitett.
Az |. és Il. rendl alperes 2002. szeptember 5. napjan a perbeli ingatlanra 250.000.000,- Ft
kovetelés erejéig keretbiztositéki jelzalogjogot alapitottak a szalloda épitésére nyujtott
kélcsdn biztositékaként. A kolcson folydsitasat megelézéen az |. rendl alperes az
ingatlanrél az O... Rt-vel értékbecslést készittetett, melyben az értékeld a teljes
terletnagysagot vette alapul, azonban a benzinkutrél nem tett emlitést. A Il. rend( alperes
javara a jelzalogjog a teljes ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keruilt.
Az ingatlanra a lll. rend( alperes javara végrehajtasi jog, a IV. rendl alperes tekintetében
vezetékjog, mig az V. rendi alperest illetéen banyaszolgalmi jog kerult bejegyzésre.
Az |. rend(i alperes 2008. julius 11. napjatol kezd6dd hatallyal felszamolas alatt all.
A felperes keresetében elsédlegesen adasvétel, masodlagosan raépités cimén kérte
annak megallapitasat, hogy a perbeli ingatlan 3107/7538 tulajdoni hanyadat - a lI-lll. rendi
alperesek javara bejegyzett jogoktdél mentesen - megszerezte. A II-V. rendl alpereseket a
fentiek szerinti tulajdonszerzést illetéen tlrésre kérte kotelezni.
Az |. és IV. rend( alperes a keresetet elismerte.
A Il. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte, mert j6hiszemuien jart el, az |. rendl
alperessel visszterhes szerzédeést kotott, nem tudott arrdl, hogy a felperesnek barmilyen
igénye allna fenn az ingatlannal kapcsolatban, igy a javara bejegyzett jelzalogjog torlése
nem lehetséges (Inytv. 5. § (3)-(4) bekezdés).
Az els6éfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felperes az 1993. marcius 16. napjan
kelt adasvételi szerz6déssel - a Il. rendl( alperes javara bejegyzett keretbiztositéki
jelzalogjogtdl és a lll. rend( alperes javara bejegyzett végrehajtasi jogtél mentesen, nem
érintve a IV. és V. rend( alperesek javara bejegyzett jogot - megszerezte a (telepulés
neve 1...)/3. helyrajzi szam alatt felvett ingatlan 3107/7538 tulajdoni hanyadat. Megkereste
a foldhivatalt az adatvaltozas ingatlan-nyilvantartason valdé atvezetése veégett.
Megallapitotta, hogy a felperes tulajdonjoganak bejegyzését kdvetéen a llI-lll. rendi
alperesek javara bejegyzett jogok az |. rendld alperes 4431/7538 tulajdoni hanyadan
maradnak fenn, mig a IV-V. rendi alperesek javara bejegyzett jogok tovabbra is az egész
ingatlant terhelik. A 1I-V. rend( alpereseket a fentiek tlrésére kotelezte. Az elséfoku
birésag azt vizsgalta, hogy a felperes birtokkal is megerésitett tulajdonjog bejegyzése iranti
kotelmi igénye vagy a Il. rendl alperes javara bejegyzett jelzalogjog tekinthetd erbsebb
jognak. Ebben a korben a felperes javara értékelte, hogy az adasvételi szerzédés idében
mintegy 10 évvel megelbzte a Il. rendl alperes jelzalogjoganak bejegyzését. Ez egyuttal
azt is jelenti, ha nem tortént volna mulasztas az ingatlan-nyilvantartasba valé
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bejegyzés soran, ebben az esetben a felperes mar nem csak koételmi értelemben, hanem

az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyzett moddon résztulajdonosa lenne a perbeli
ingatlannak. Ezért a felperesnek a mindenki altal érvényesnek tekintett és a birtoklas



tényében megerésitett kdtelmi jogcime olyan jelentds, hogy az megelézi a Il. rend( alperes
jelzalogjogat. A Il. rend( alperes terhére értékelte azt a korulményt, hogy a kolcson
folyositasat megel6zéen olyan értékbecslést készittetett, amelyben az Uzemanyagtoltd
allomast nem tuntették fel.

Az elséfoku itélettel szemben a Il. rend(i alperes élt fellebbezéssel, kérte annak részbeni
megvaltoztatasat, a vele szembeni kereset elutasitasat. Az gy eérdemét illetéen
fenntartotta azon allaspontjat, hogy johiszemd, visszterhes jogszerz8, akivel szemben az
Inytv. 5. §-a értelmében a felperes a be nem jegyzett tulajdonjogara nem hivatkozhat.
Allaspontja szerint vele szemben az Inytv. 62. §-a szerinti térlési per feltételei sem allnak
fenn. A felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kotelmi igényének fennallasat nem vitatta,
ugyanakkor nem osztotta az els6foku birésag allaspontjat, mely szerint a két jog
0sszemérése lenne indokolt. Az Inytv. 5. §-a ugyanis ezt a kérdést egyértelmien rendezi,
erésebbnek mindsiti az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjogot. Kiemelte, hogy a
jelzalogjog bejegyzésére iranyuld kérelem benyujtdsa 2002. szeptember 6. napjan
megtortént, az értékbecslés csak ezt kovetbéen készult. A johiszemliség korében
hangsulyozta, hogy tulajdonosként az I. rend( alperes volt feltintetve a tulajdoni lapon, az
érintett szavatolta az ingatlan per-, teher- és igénymentességét. A tulajdoni lap szerint a
felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét a foldhivatal mar évekkel korabban
elutasitotta, a hatarozattal szemben fellebbezéssel nem éltek, az ingatlant semmilyen per
nem érintette. Az értékbecslés tartalma egyebekben az I. rendl alperes érdekét szolgalta,
ha feltiintetik a felépitményt, a benzinkutat, ez értékcsokkenté tényezd lett volna, harmadik
szemeélynek az ingatlanra vonatkozé igénye pedig akar ki is zarhatta volna az ingatlan
fedezetként valo elfogadasat.

A felperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.

A ll. rend alperes fellebbezése az alabbiak szerint alapos.

A felperes és az |. rend( alperes kozott 1993. marcius 16-an létrejott adasvételi szerz6dés
az ingatlan természetben megjeldlt, korulhatarolt tertletrészére iranyult (1. pont). Késébb a
terlletnagysagot a szerzédés 1993. augusztus 9-i kiegészitésében 3107 m3-ben
megjelolték azzal, hogy e terlletrészre megosztasi vazrajz is készult. Mindez azt jelenti,
hogy a szerz6dd felek megallapodasa ténylegesen a telekmegosztas folytan kialakitasra
keruld, kulon helyrajzi szam alatt 6nallé ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyult.
Utébb azonban - a megosztasi vazrajz nem ismert hidnyossagai, majd a hianypoétlas
elmulasztasa miatt - a foldhivatal a telekmegosztas engedélyezése és a tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmeket elutasitotta. A szerz6dés szerinti tartalommal a tulajdonjog
atvezetése az ingatlan-nyilvantartasban nem volt lehetséges.

Valojaban emiatt a felek kdzott az adasvétel jogi okbol lehetetlen célra iranyult, igy az
érvénytelen, semmis (Ptk. 227 § (2) bekezdés).
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Ugyanakkor az elado6 és a vevd is akként jartak el, mint ha érvényes szerzddést kotottek
volna. A felperes 1993-ban birtokba lépett, majd az ingatlanon az eladd kifejezett
hozzdjarulasaval uzemanyagtolté allomast létesitett. A felperes meg nem cafolt eléadasa
szerint ez a beruhazas olyan mértékl volt, hogy a keresetben megjeldlt ingatlanhanyad
ertékét mintegy 200.000.000,- Ft-tal megemelte.



A Ptk. 237. § (2) bekezdése altalanos jelleggel fogalmazza meg a birésagnak azt a jogat,
hogy az érvénytelen szerzédést a hiba orvoslasaval érvényessé teheti (BH 1995.275. sz.
jogeset). Amennyiben ez a felek szandékanak megfelel, a kdzds tulajdon keletkezésével
mindkett6juknek szamolnia kellett, a birdi gyakorlatban nem ismeretlen az a megoldas,
hogy az ingatlan természetben megjeldlt terlletrészére Iétrejott - egyébként érvénytelen -
megallapodast olyan tartalommal nyilvanitja érvényesnek, hogy az adasvételi szerzédés
az ingatlan meghatarozott tulajdoni hanyadara jott létre. Tartalma szerint az elséfoku
birésag itéletében az érvénytelenségi ok megszintetésével (Ptk. 237. § (2) bekezdés) ezt
a megoldast alkalmazta, mely dontéssel szemben az érintett felek nem éltek
fellebbezéssel.

A felperes ingatlan-nyilvantartason Kkivili tulajdonosnak nem mindsult. Az adasvételi
szerz6dés megkotésével kotelmi (szerzédeési) jogcimet szerzett arra, hogy tulajdonjogat - a
szerz8dés érvényessé nyilvanitasa esetén - az ingatlanra, illetve annak tulajdoni
hanyadara az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezzék. Ezen kotelmi igényét azonban a
felperes hosszu idén keresztil nem érvényesitette, a perinditast elmulasztotta, ezzel
lehetéséget teremtett arra, hogy az ingatlan egésze tekintetében az |. rendld alperes
rendelkezhessen. Az ingatlan-nyilvantartasrél szold 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 5. § (1)
bekezdése értelmében az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles, a bejegyzett jogok és a
feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja. A (2) bekezdés szerint az ellenkezé
bizonyitadsaig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogrdl és feljegyzett tényrél vélelmezni
kell, hogy az fennall és az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat illeti meg. A (3)
bekezdés akként rendelkezik, hogy a johiszem( szerzd javara az ingatlan-nyilvantartast -
az ellenkezd bizonyitasaig - az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében
akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valdésagos helyzettél eltér. Az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszeml jogszerzének az mindsul, aki az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szerez jogot. A Il. rendl alperes helyesen
hivatkozott az Inytv. 5. § (4) bekezdésére, amely kimondja, hogy az ingatlan-
nyilvantartdson kivul jogot szerz6 személy nem érvényesitheti megszerzett jogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, illetbleg az 6t rangsorban megel6z6 johiszem(
jogszerzével szemben.
E jogszabalyhely értelmezésével kapcsolatban a Legfels6bb Birésag 2/2005. (VI.15.) PK
véleményének 3. pontja irdnyadé (megjelent a BH 2005/9. szdmaban), és ilyen
eredményre jutott mas ligyben a Szegedi itél6tabla is (Gf.1.30.499/2005/5.szam).
Ha az ingatlan-nyilvantartason kivul kételmi jogcimen a tulajdoni hanyad bejegyzésére
jogosult e jogat nem érvényesiti, és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett 1/1 aranyban
tulajdonos az ingatlant (annak egészét) megterheli - arra jelzalogjogot Iétesit -, tovabba a
jéhiszem( jogszerz6 jelzalogjogat (dologi jogat) az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik, az
ingatlan-nyilvantartason kivuli kotelmi jogosult nem érvényesitheti megszerzett jogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett johiszem( szerzével szemben.
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A lI. rend( alperes kétségkivul visszterhes szerzédeést kotott az |. rendl alperessel. A
jéhiszemU szerzésnek az a tovabbi feltétele, hogy az az ,ingatlan-nyilvantartasban bizva"
torténjen. Ez magaban foglalja a johiszemiiségnek a szubjektiv elemét is, vagyis a
szerz6d6 az ingatlan-nyilvantartastdl eltéré valésagos jogi allapotrél nem tud, és nem is
kellett tudnia. Johiszeminek az a szerz6 nem tekinthet6, aki abban bizik, hogy az



ellenkez6 tudomasaval szemben erdésebb lesz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
(Legfelsébb Birdsag EBH 2007.1712. szamu elvi hatarozat, BH 2006/6/206. sz. jogeset).

A felperes az iratokhoz 9. szam alatt csatolt értékbecslés tartalmara hivatkozva azt
allitotta, hogy a Il. rend( alperes rosszhiszem( volt, mivel tudott a tényleges tulajdoni
helyzetrél (10. szamu jegyz6konyv 1. oldal). Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a Il.
rendi alperes a kolcsdn folyositasat megel6z6en olyan értékbecslést készittetett,
amelyben - bar ,tisztdban voltak a tulajdonjogi helyzettel" - az Uzemanyagtolté allomast
nem tlntették fel. Ezzel szemben a becsatolt értékbecslés 5. oldalan az szerepel, hogy a
szakvélemény készitésére szoldé megbizast nem a Il. rendl alperes jogel6dje, hanem
éppen az addés maga, vagyis az |. rend( alperes adta. Tartalmazza az értékbecslés azt is,
hogy egyes adatokat a megbizott ,a Megbizo6 tajékoztatasa alapjan” rogzitett, a helyszini
szemlén a megbizéval egyeztetett. Az értékbecslést készitd O... Rt. - melyet még 1990.
decemberében alapitott az (pénzintézet neve) - nem azonos a hitelt nyujtd bankkal,
vagyis nem a bank, hanem a kotelezett (adds) kozremikodéjeként jart el,
kovetkezésképpen magatartasaért a Ptk. 315. §-a alapjan nem a hitelezd, hanem az adds
felel, az ezzel ellentétes els6foki megallapitasok nem helytalléak. A Il. rendl alperes
helytalléan hivatkozott fellebbezésében, a hitelezének semmilyen érdeke nem fliz6dott
ahhoz, hogy vitatott jogi helyzetii ingatlanfedezethez jusson. Amennyiben tud arrdl, hogy
az ingatlan perbeli hanyadara a felperes jogot formal, ez kétségessé tette volna még az
ingatlan fedezeti jellegét is. A perbeli adatok egylttes értékelése, mérlegelése
eredményeként megallapithatd, hogy a Il. rendl alperes johiszemUen jart el, ezért az Inytv.
5. § (4) bekezdése szerinti védelem megilleti.

A fentiek alapjan az itélétabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érintette, megfellebbezett rendelkezését a Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében
megvaltoztatta és a Il. rend alperessel szembeni jelzalogjog torlésére iranyuld keresetet
elutasitotta. Megallapitotta, hogy a felperes a perbeli ingatlanrészt a Il. rend( alperes
javara bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjoggal terhelten szerezte meg.

A 1l. rendl alperes fellebbezése eredményre vezetett, a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
koteles a pervesztes felperes megfizetni a masodfoku eljarasi koltségeket, a lerott
900.000,- Ft illeték mellett a fellebbezé fél javara értékelte az itélétabla a 32/2003.
(VI11.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) és c) pont, valamint (5) bekezdés szerinti
ugyvédi munkadijat, melyet a (6) bekezdésre figyelemmel a pertargyérték és a kifejtett
ugyvédi tevékenységgel aranyban allé 6sszegben hatarozott meg.

Szeged, 2010. majus ho 7. napjan

Dr. Kemenes Istvan sk. Dr. Manyoki Zsolt sk. Dr. Kiss Gabriella sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird



