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A fellebbezést benyujto fél: felperes

ftélet

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 500.000 (Otszazezer)
forint plusz afa 6sszegli masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az itélkezés alapjaul szolgdlo tényallas szerint a felperes tulajdonat képezi a ingatlan
cime szam alatt 1év0, szam1 helyrajzi szamu (perbeli) ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan). Az
alperes mint jelzalogjogosult, a felperes mint jelzalogkotelezett 2021. december 16. napjan
jelzalogszerzddést kotottek a kozottiik ugyanaznap 1étrejott kolcsonszerzédés biztositasara;
400.000.000 forint és jarulékai erejéig jelzalogjogot, annak biztositdsara elidegenitési és
terhelési tilalmat alapitottak az alperes javara. A szerzOdéskotés soran a felperes
meghatalmazott képviseldje utjan jart el. A meghatalmazédson a felperes aldirasat kozjegyzo
hitelesitette, majd a jelzadlogszerzodést szerkesztd ¢s ellenjegyz0 tigyvéd is ellenjegyezte azt.
A szerzddés alapjan a jelzélogjogot ¢és az elidegenitési és terhelési tilalmat bejegyezték az
ingatlan-nyilvantartasba.

[2] A felperes keresetében annak tiirésére kérte kotelezni az alperest, hogy a javara
bejegyzett jelzdlogjogot, valamint elidegenitési és terhelési tilalmat tordljék az ingatlan-
nyilvantartasbol. Igényt tartott perkoltségei megtéritésére is.

[3] Kifejtette: az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 33. § (2) bekezdése értelmében a meghatalmazasra is irdnyaddak az
annak alapjan megkdotott szerzodésre vonatkozo alaki kovetelmények. A szerzodésekre nézve
az Inytv. 32. § (3) bekezdése kozokirati vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokirati format
kovetel meg. A képviseldjének adott meghatalmazas ennek a kovetelménynek nem felel meg,
mivel azon csak a kozjegyzo6i hitelesités szerepel, igy az a polgari perrendtartasrdl szol6 2016.
évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 325. § (1) bekezdés c) pontja szerinti teljes
bizonyitod erejii maganokirat, vagyis képviseldje alképviselonek mindsiilt, hiszen az ligyvédi
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ellenjegyzés késobbi. A jogligyletet nem hagyta jova, igy a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:15. § (1) és (2) bekezdései értelmében az
alképviseld altal alairt jelzalogszerzédés nem jott 1étre. A Ptk. 5:183. §-a, valamint az Inytv.
62. § (1) bekezdés aa) pontja alapjan a bejegyzés érvénytelen, ezért a torlésének van helye.

[4] Perkoltségét a birdsagi eljardsban megallapithatd {igyvédi koltségekrdl szolo
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) 3. § (2) bekezdése szerinti iigyvédi
munkadij, a lerdtt illeték és az ingatlan-nyilvantartasi eljaras koltsége Osszegeként kérte
megallapitani.

[5] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben vald
marasztalasat kérte.

[6] Ramutatott: a Ptk. 5:89. § (6) bekezdése a jelzalogszerzddés vonatkozéasaban
kizardlag az irasbeliséget irja eld, nem a teljes bizonyit6d erejii magéanokirati vagy kdzokirati
format. Ezért fel sem meriilhet, hogy a jelzdlogszerzddés érvénytelen lenne, vagy létre sem
jott volna. A joggyakorlatra hivatkozva kifejtette: az okirat bejegyzési hianyossaga nem vonja
maga utdn annak érvénytelenségét. Az utobbi akkor allapithatd meg, ha a bejegyzett jog
megszerzésének alapjaul szolgéald jogeim szenved olyan hibaban vagy hidnyossagban, amely
miatt érvénytelen a bejegyzés. Torlésnek a bejegyzés alapjaul szolgdld jogiigylet
érvénytelensége miatt van helye. A bejegyzéshez sziikséges alaki kellékek hianya
kozigazgatasi perben orvosolhato.

[7] Perkoltségét az Ukr. 3. § (2) bekezdése és 4/A. §-a alapjan kérte megallapitani.

[8] Az elsdéfoku birosag itéletével elutasitotta a keresetet. Kotelezte a felperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg az alperesnek 2.500.000 forint perkdltséget.

[9] Dontésének indokolasa szerint a jogvita alapjat képezd tényallds nem volt vitas.
Ramutatott: a Ptk. 5:183. §-a alapjan nemcsak a bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylet
érvénytelensége miatt, hanem a Kuria 4ltal irdnyitott joggyakorlat szerint a jogligylet 1étre
nem jotte miatt is helye van az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésének
(Pfv.E.20.392/2006/4.). Az Inytv. 62. § (1) bekezdés aa) pontja szerint ez a torlési kereset

anyagi jogi jogalapja.

[10] A meghatalmazott Utjan kotott jelzalogszerzodésre a Ptk. 5:89. § (6) bekezdése
irasbeli alakot ir eld, ezért a Ptk. 6:15. § (2) bekezdése szerint a meghatalmazashoz is
irasbeliség sziikséges. Az Inytv. 32. § (3) bekezdése nem a jelzdlogszerz6dés, hanem az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges alaki kovetelményeket rogziti. Az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzéshez sziikséges alaki kellékek hianya nem eredményezi a
meghatalmazas érvénytelenségét, igy a jelzdlogszerzddés létre nem jotte ebbdl az okbol fel
sem meriilhet.
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[11] A bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylet nem szenved olyan hibaban vagy
hianyossagban, amely miatt a bejegyzett zalogjog, valamint az elidegenitési és terhelési
tilalom tor6lhetd lenne, anyagi jogi megalapozatlansdga a kereset elutasitdsdt vonta maga
utan.

[12] A Pp. 83. § (1) bekezdése, az Ukr. 3. § (2) bekezdés c) pontja és (6) bekezdése alapjan
— a pertargyértékkel ardnyban nem 4ll6 képviseleti tevékenységre tekintettel — mérsékelt, afat
is tartalmazo, 2.540.000 forint 6sszegl ligyvédi munkadijbdl allé perkoltség megfizetésére
kdotelezte a pervesztes felperest.

[13] Az els6fokt birosag itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat és a kereset teljesitését, valamint az alperes masodfoku perkoltségében vald
marasztalasat kérte.

[14]  Fenntartotta az els6foku eljaras soran kifejtett jogi érvelését, és hangsulyozta: a Ptk.
5:88. § a) pontja értelmében a zalogjog megalapitasahoz zalogszerzddés és erre tekintettel a
zalogjog megfeleld nyilvantartasba vald bejegyzése sziikséges. A két feltétel barmelyikének
hidnya esetén a zéilogjog alapitdsira nem keriil sor. A Ptk. 5:89. § (6) bekezdése a
zalogszerzOdésre irasbeli alakot ir eld, de a jelzalogjog alapitasahoz a zalogjognak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges, ezért a zalogszerzddésnek az ingatlan-
nyilvantartasi jogszabalynak is meg kell felelnie; ez vonatkozik a meghatalmazasra is.
Tévesen rogzitette az elséfoku birdsag, hogy az Inytv. 32. § (3) bekezdése csak az ingatlan-
nyilvantartasba valé bejegyzéshez sziikséges alaki kellékeket rogziti. A zalogjog alapitasara
vonatkozo okiratoknak meg kell felelnilik az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyi eléirasoknak,
ez végsdsoron maganak a jogiligyletnek a feltétele. Ennek a meghatalmazas nem felelt meg,
mert az a Pp. 325. § (1) bekezdés c) pontja szerinti teljes bizonyitd erejii maganokiratnak
mindsiil, igy nem elégitik ki a Ptk. 6:15. § (2) bekezdésében meghatarozott kdvetelményt.
Képviseléje a Ptk. 6:14. §-a alapjan alképviseldnek mindsiilt, az 4ltala kotott
jelzalogszerzodés nem jott létre.

[15] Masodfoku perkoltségét 3.100.000 forint plusz afa Osszegli ligyvédi munkadijban,
illetéleg 2.500.000 forint fellebbezési illetékben szamitotta fel.

[16] Fellebbezési ellenkérelmében az alperes az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagydésat ¢s a felperes 1.000.000 forint plusz afa 6sszegli masodfoku perkoltségének
megfizetésére kotelezését kérte.

[17] Ramutatott: a felperes fellebbezésében megismételte az els6foku eljaras soran
eldadott alaptalan jogi érvelését. A Kiuriai joggyakorlat elemzd csoportjanak véleményére
hivatkozva abbdl kiemelte: kiilonbség van a jogiigylet érvényes létrejotte és az okirat
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésre alkalmassaga kozott. Az ligyvédi ellenjegyzés vagy
az okirati kellék hidnya nem az okiratba foglalt jogligylet érvényességének, hanem a
jogvaltozas ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésének a feltétele. A felperes maga sem
allitotta, hogy a zalogszerzddés és a meghatalmazas ne lett volna irasba foglalva, ennélfogva
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fel sem mertilhet, hogy a jelzalogszerzddés alakilag érvénytelen lenne, vagy létre sem jott
volna.

[18]  Masodfokt perkoltségét az Ukr. 3. § (5) bekezdése alapjan szamitotta fel azzal, hogy
jogi képviseldje afa korbe tartozik.

[19] Az elséfoku birdsag itéletének nem volt jogerére emelkedett rendelkezése [Pp. 358. §
(5) bekezdés], ezért a masodfoku feliilbiralat annak egészére kiterjedt.

[20] A felperes fellebbezése megalapozatlan.

[21] Az elséfoku birdsag a relevans tényallast hidnytalanul felderitette, arra alapitott
érdemi dontésével és annak jogi indokolasaval a FOvarosi [télétabla maradéktalanul
egyetértett. Erre figyelemmel visszautal az elséfoku birosag helytallo okfejtésére, amit —
annak szilikségtelen megismétlése nélkiill — csupan a fellebbezésre tekintettel egészit ki a
kovetkezokkel.

[22] Amint arra az els6foka birdsag helytalloan ramutatott: az Inytv. 62. § (1) bekezdés aa)
pontja alapjan érvényesitett torlési kereset nemcsak abban az esetben indithaté eredménnyel,
ha a bejegyzés alapjat képezd jogligylet érvénytelen, hanem akkor is, ha az 1étre sem jott. A
kovetkezetes birdsagi joggyakorlat e torvényi rendelkezés értelmezését ebbe az irdnyba
tagitotta.

[23] A Ptk. 5:88. § a) pontja értelmében — ahogyan arra helytalléan utalt a felperes — a
jelzalogjog megalapitasahoz a zalogszerzédésen felill a zalogjog ingatlan-nyilvantartasba valé
bejegyzése sziikséges. A jelzalogjog alapitdsa — éppen a torvény szovegébdl kovetkezéen —
tagabb fogalom, mint a jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzését megalapozd
jogiligylet létrejotte. A jogiigylet ugyanis kizarolag a jelzalogjogot megalapitd szerzédés
megkotése. A jelzalogjog alapitds masik mozzanata, az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzés nem a bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylet része. A bejegyzés Inytv. 62. § (1)
bekezdés aa) pontja szerinti érvénytelensége szempontjabdl annak van jelentdsége, hogy ez a
jogiigylet érvényesen létrejott-e. Jelzalogjog esetén a jogligylet érvényességét a Ptk. 5:89. §
(6) bekezdése alapjan kell megitélni.

[24] Az Inytv. 32. § (3) bekezdésében eldirt formai kovetelmények nem a bejegyzés
alapjat képezd jogiigylet érvényességének, hanem az ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzésnek a feltétele. Az e torvényi rendelkezésben meghatarozott alakszertiségi
kovetelmények hidnya nem az alapul fekvd jogiigylet érvénytelenségét vagy nem létezését
eredményezi, hanem kizardlag a bejegyzést zarja ki, és ekként a jelzdlogjog alapitas
sikertelenségét vonja maga utan.
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[25] A Ptk. 5:89. § (6) bekezdés els6 mondata a jogligylet formai, alaki kovetelményeként
kizarolag azt irja eld, hogy a jelzélogszerzddést irasba kell foglalni. Ennek azért van
jelentésége, mert a Ptk. 6:15. § (2) bekezdése értelmében a felperes érvelésének
kiindulopontjat képezd meghatalmazds formai kovetelményei is ehhez a torvényi
rendelkezéshez, nem pedig az Inytv. 32. § (3) bekezdésében eldirtakhoz igazodnak.

[26] A kifejtettek szerint a jogvita eldontéséhez kizardlag azt kellett vizsgalni, hogy a
meghatalmazas irdsban létrejott-e. Nem képezte vita targyat a felek kozott, hogy a felperes
irasbeli meghatalmazast adott a jelzdlogszerzodés megkotésére. Ebbol kovetkezden a
meghatalmazads megfelelt az annak alapjan kotendd jelzélogszerzédés formai
kovetelményeinek. A felperes meghatalmazottja nem a Ptk. 6:14. §-a szerinti alképviseldként
jart el, vagyis az altala kotott szerzodés érvényesen létrejott. Ebbdl kdvetkezden a felperes
altal megjelolt okbol — a mar megtdrtént — ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésének nincs
helye.

[27] Mindezekre figyelemmel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdésének els6 fordulata alapjan — a Pp. 386. § (4) bekezdése szerint helyes indokaira
utalassal — helybenhagyta.

[28] A felperes eredményteleniil fellebbezett, igy a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
masodfoku perkdltséget is koteles fizetni az alperes részére. Ennek Osszegét a Fdvarosi
ftéltabla az Ukr. 3. § (2) bekezdés c) pontja, (5) és (6) bekezdései, valamint 4/A. § (1)
bekezdése alapjan allapitotta meg. Figyelemmel volt arra, hogy a masodfoku eljarasban
kifejtett ligyvédi tevékenység munka- ¢és iddigényessége nem allt ardnyban a magas
pertargyérték alapjan szamithatd munkadijjal, ugyanakkor az alperes jogi képviseldje —
nyilatkozata szerint — &fa korbe tartozik.

Budapest, 2024. majus 22.

Dr. Csordas Csilla s.k.
a tandcs elnoke
Dr. Orkényi Laszl6 s k. Levek Istvanné dr. s.k.

el6ado bird biro
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A kiadmany hiteléiil:



