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[télet

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.442.000 (egymillio-
négyszaznegyvenkétezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A cégl (a tovabbiakban: vallalkozo) és a bank2 (a tovabbiakban: hitelezd) 2011.
februar 10. napjan 100.000.000 forint, 2011. marcius 23. napjan 22.200.000 forint, 2012.
junius 27. napjan 62.800.000 forint kolcson rendelkezésre bocsatasa targyaban
kolesonszerzddéseket kotottek, mely kolesonszerzodésekbdl eredd kovetelések biztositasara a
fenti O0sszegek és jarulékai erejéig jelzalogjogot alapitottak a vallalkozd tulajdonaban allt
Budapest belteriilet helyrajzi szam2.-u, természetben ingatlan cime szdm alatti ingatlanra (a
tovabbiakban: perbeli ingatlan). A jelzalogjogok az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezésre
kertiltek, a 62.800.000 forint és jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjogot 2022. februar 15-i
hatéllyal torolték.

A vallalkozé6 mint elado és a felperes mint vevé 2013. februar 21. napjan adasvételi
szerzOdést kotott a ingatlan cime szdm alatt épiild tarsashaz negyedik emeleti alaprajzan 12.
sorszammal jelolt, az ingatlan-nyilvantartasba telepiilés, helyrajzi szam alatt felveendo,
ingatlan cime szam alatt kialakitand6 tarsashazi lakas és a k6zos tulajdonbdl hozza tartozéd
szaml tulajdoni hanyad adasvétele targyaban, a vételar 14.000.000 forint volt. Az adasvételi
szerz6dést a felek 2014. majus 5. napjan modositottak, melyben rogzitették, hogy a felperes a
vételarbol 2.800.000 forintot mar megfizetett.

A hitelezd a 2014. m4jus 28. napjan kelt nyilatkozataban (a tovabbiakban: tehermentesitési
nyilatkozat) kijelentette, hogy amennyiben az egyes albetétek vevéi az albetétek
vonatkozdsdban kotott adasvételi szerzddésben foglalt fizetési kotelezettségeiknek
maradéktalanul eleget tesznek, ugy az egyes albetétek vonatkozasaban a tehermentesitéshez
sziikséges nyilatkozatot a vevdk részére kiadja. Amennyiben az albetéti vevok a vételar
finanszirozasahoz bankkolcsont vesznek igénybe, tigy a kdlcson folyositasahoz sziikséges
nyilatkozatokat a finansziroz6 pénzintézet részére biztositja.

A hitelezd, a véllalkozé és harmadrészrdl a felperes, valamint a tarsashédzi ingatlanok tovabbi
hét vevdje 2015. marcius 31. napjan megallapodast (a tovabbiakban: haromoldala
megallapodas) kotott a telepiilés helyrajzi szam2. alatt épiilé 16 lakasos tarsashaz befejezd
épitésének finanszirozasa targyaban. A megallapodas 1.4. pontjaban a felek rogzitették, hogy
a vallalkoz6 a tarsashaz 2014. februdrjaig torténd befejezési kotelezettségének a
megallapodas aldirasaig nem tett eleget, az ingatlannal kapcsolatban hasznalatbavételi
engedély nem Kkeriilt kiaddsra, ennek hidnydban a tarsashaz alapité okirat sem keriilt
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bejegyzésre. A megallapodas II.1. és I1.2. pontjaban a felek akként allapodtak meg, hogy az
ingatlan hasznélatba vételi engedélyének kiaddsa és a tarsashaz alapitd okirat bejegyzése
érdekében a vevok kotelezettséget vallalnak a tarsashaz befejez6 épitésének finanszirozasara,
a hitelez6 szamlaszamara — kifejezetten a tovabbépités céljabol — elérehozott fizetéseket
teljesitenek, egyuttal rogzitették e teljesitések kifizetésének sorrendjét és feltételeit. A 11.7.
pontban a vallalkozd kotelezettséget vallalt arra, hogy az épitkezést ezen Osszegekbodl
legkésdbb 2015. junius 30-ig befejezi oly modon, hogy az megfeleljen a hasznalatbavételi
engedély kiadasdhoz sziikséges valamennyi feltételnek. A 11.8. pontban a hitelez
megerdsitette azon korabbi nyilatkozatat, miszerint amennyiben barmely vevd a megkdtott
szerz6dés alapjan maradéktalanul teljesitette fizetési kotelezettségét, ugy a vevoi albetétre
kiadja a bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjogra vonatkozo torlési engedélyt. A megallapodas
a felperes személye tekintetében kiilon is tartalmazta, hogy vételarhatraléka 11.600.000 forint,
mely Osszeget banki hitelbdl kivan megfizetni az ingatlan hasznélatbavételi engedély kiadasa
¢s az albetétesitést kdvetden, mig a hitelez6 a felperes tekintetében arra vallalt kotelezettséget,
hogy az Osszeg atutalasat és az albetétesitést kovetden, az albetétr6l a bejegyzett
keretbiztositéki jelzalogjogot torolteti.

A haromoldali megéllapodast a hitelez6 2016. majus 19. napjan a vallalkozo
szerzddésszegésére tekintettel felmondta, mivel a vallalkoz6 a tarsashaz épitését 2015. janius
30. napjaig nem fejezte be oly mddon, hogy az megfeleljen a hasznalatbavételi engedély
kiadasahoz sziikséges valamennyi feltételnek, ¢és a felek altal kitlizott pothataridd
eredménytelentil telt el. A felmondast a felperes jogi képviseldje vette at.

A vallalkozo felszamolasi eljarasaban a felperes az ingatlan vételarabol korabban még meg
nem fizetett 8.818.898 forintot megfizette, igy részére a felszamolo a tulajdonjog bejegyzési
engedélyt kiadta, a felperes tulajdonjogat az ingatlan szam1 tulajdoni hdnyadara az ingatlan-
nyilvantartasba 2023. februdrjaban bejegyezték.

[2] A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birdsag rendelje el a perbeli ingatlan
tekintetében a tulajdoni hanyadara az alperes javara a tulajdoni lapon I11/68. és 111/69. szam
alatt bejegyzett zalogjog torlését, és ennek tlirésére kotelezze az alperest. Kérte annak
megallapitasat is, hogy a hitelezé felmondasa a felperessel szemben semmis, az kizarolag a
vallalkozora mint szerzOdésszegdre vonatkozik. Kérte tovabba, hogy a birosag allapitsa meg,
hogy a haromoldalu megéllapodasban foglaltaknak eleget tett, és tovabbi tartozasa az
alperessel szemben nem 4ll fenn, valamint a hdromoldalt megéllapodas II.8. pontjdban ,,a
vevoi albetétre kiadja a torlési engedélyt” kikotés semmis. Kérte, hogy a birdsag tiltsa el az
alperest az ingatlandra végrehajtas kezdeményezésétdl az albetétesités megtorténtéig, és
kotelezze az alperest, hogy a torlési engedélyt az albetétesitést kovetden adja ki, egyuttal
marasztalja az alperest a perkoltség viselésében.

A keresettel érvényesitett jogként elsddlegesen a Polgari Torvénykdnyvrdl szol6 2013. évi V.
torvény (

Ptk.) 1:5. § (2) bekezdését, 6:95. §-at, 6:100. §-at, 6:137. §-at, 6:138. §-at, 6:149. §-at, 6:191.
§ (2) bekezdését, masodlagosan a Polgari Torvénykonyvrol sz6lo 1959. évi V. torvény (rPtk.)
198. § (1) bekezdését, 200. § (1) és (2) bekezdését, 234. § (1) bekezdését, 240. § (2)
bekezdését, 259. § (1)-(4) bekezdését, 298. §-at, 300. §-at €s 329. § (3) bekezdését és 685. §
d) pontjat jelolte meg.

Az érvényesitett jog alapjaul szolgédld tények korében eldadta, hogy a vallalkozd hérom
kolcsonszerzodést kotott az alperesi jogeldd hitelezdvel, melybdl eredd kovetelései
biztositasara jelzdlogjogot alapitottak a perbeli ingatlanra. A felperes a vallalkoz6tol
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megvasdrolta a perbeli ingatlanon épiild tarsashdz 12. sorszamu lakésat, melynek vételarat
megfizette.

A jelzdlogjog torlése iranti keresetét arra alapitotta, hogy a tehermentesitési nyilatkozat,
valamint az azt meger6sité haromoldalt megéllapodas alapjan az alperes koteles a zalogjog
torlésére a felperesi ingatlanrol, mivel vételarfizetési kotelezettségét maradéktalanul
teljesitette. Allitotta, a zalogjog torléséhez csak az adasvételi szerz6dés szerinti fizetési
kotelezettségét kellett teljesitenie, a haromoldali megallapodasban a felek a torlési engedély
kiaddsat nem kototték tovabbi feltételhez. Ugyanakkor azzal is érvelt, hogy a
hasznalatbavételi engedélyt 2019. szeptember 2-4n kiadtdk, mig a haromoldala
megallapodasnak a kereseti kérelmében megjelolt albetétesitésre vonatkozo fenti kikotése a
Ptk. 6:100. §-a alapjan semmis. Az a fogyasztd hatranyara tér el a torvénytdl, mivel joga van
a fizetési kotelezettsége teljesitését kovetden a zalogjog torlését kérni. Ezen tal azzal is érvelt,
hogy vele szemben a kovetelés az adasvételi szerz0désben meghatarozott — mar teljesitett —
Osszeg erejéig allt fenn, ezért a kovetelés megsziinésére figyelemmel a tulajdonrészére
bejegyzett zalogjog az rPtk. 259. §-a alapjan megsziint. Mindezek okén kérte a zalogjog
torlésének elrendelését.

Hivatkozott a haromoldala szerzddés hitelezd altali felmondédsdnak vele szembeni
semmisségére is. Ennek okaként egyrészt azt jeldlte meg, hogy a felmondas kizardlag a
hitelezdvel szemben hatalyos, ugyanis 6 kovetett el szerzodésszegést, ami a Ptk. 6:149. §-a
alapjan részleges szerzodésszegésnek mindsiil. Mivel 6 nem szegte meg a szerzddést, igy vele
szemben a felmondas jogszabalyba iitkozik, ezért az a Ptk. 6:95. §-a értelmében semmis.
Emellett a felmondas a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés d), e) és f) pontjaba iitkozik azaltal, hogy a
hitelez6 felmondés esetén a szerzédésben nem szabalyozott okbdl lenne jogosult nagyobb
ellenszolgaltatast kovetelni, ezért semmis. A felmondas — kozlés hianydban — nem valt
hatalyossa a Ptk. 6:5. § (2) bekezdése alapjan.

[3] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Erdemi védekezése szerint a felperes zalogkotelezettsége nem az adasvételi szerz6désben
foglalt vételar, hanem az egész kovetelés biztositasara, de legfeljebb a zalogtargy értékéig all
fenn. A felperes részteljesitése a kovetelést maradéktalanul nem elégitette ki, ezért a koveteles
nem sziint meg. Annak nincs akadédlya, hogy a felek a zalogtargybol vald kielégitésben
megallapodjanak, de a haromoldali megallapodas a tehermentesitési nyilatkozat novacioja,
mely a tehermentesitést az épitkezés befejezéséhez és az albetétesitéshez kototte. Mivel az
albetétesitésre a mai napig nem kertilt sor, ezért a torlési engedély kiadasat a felperes nem
kovetelheti. Ugyanakkor a hdromoldalt megéllapodast a hitelezé felmondta. A haromoldalt
megallapodas kotelmi jogi egységet képez, nem értelmezhetd akként, hogy a megallapodas
egyes részei, vagy a felmondas csak egyes felekkel szemben érvényesiil. A haromoldalu
megallapodds megszinésével a felperes torlési engedély kiadasa iranti joga megsziint. A
megallapitdsi keresetek eldterjesztésének feltételei nem allnak fenn, a végrehajtastol eltiltas a
végrehajtds meginditasa miatt okafogyott, a torlési engedély albetétesitést kovetd kiadasa
pedig az albetétesités hianyaban id6 eldtti.

[4] Az els6fokt birosag a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg a II. rendi alperesnek 15 napon beliil 1.442.000 forint perkoltséget, valamint az
allamnak 1.230.322 forint meg nem fizetett eljarasi illetéket.

ftéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes és a vallalkozé adasvételi szerzodést
kotott a perbeli ingatlanra. A véllalkozo6 éltal az épitkezés céljara felvett kdlcson biztositasara
keretbiztositéki jelzdlogokat jegyeztek be az ingatlanra a hitelezd részére. A vallalkozo a
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modositott adasvételi szerz6dés VI.8. pontja szerint a teljes vételar megfizetése esetére
vallalta a hitelezé keretbiztositéki jelzalogjoga torlésére vonatkozd torlési engedély
beszerzését.

A felperes a jelzalogjog torlését elsédlegesen a 2015. aprilis 1. napjan megkotott haromoldalt
megallapodads alapjan kérte arra hivatkozassal, hogy a vételarfizetési kotelezettségének
maradéktalanul eleget tett. Az elséfoku birosag allaspontja szerint a haromoldalt
megallapodds a Ptk. hatalybalépését kovetden keletkezett, igy annak elbirdlasara annak
rendelkezései iranyadok. Irrelevans ezért, hogy a felek megallapodtak-e abban, hogy a Ptk.
hatalybalépése eldtt kotott szerzodésiiket teljes egészében a Ptk. hatalya ald helyezik, mivel a
vallalkozasi és az adasvételi szerzédésnek a hitelezd nem volt alanya. Tévesen hivatkozott a
felperes arra is, hogy a birdsagnak az anyagi pervezetés korében sziikséges tajékoztatnia a
feleket, hogy az rPtk. vagy a Ptk. az irdnyad6-e a perben. A felperes joga és egyben
kotelezettége is eldonteni, hogy a kereseti kérelmet mely jogszabalyhellyel tAmasztja ala, erre
a birosag iranymutatast nem adhat. A Pp. 237. § (3) bekezdés a) pontja csak abban az esetben
értelmezhetd, ha mindkét fél tévesen, a birdsagtol eltérden értelmezi a hivatkozott
jogszabalyt, de ez sem arra az esetre irdnyado, ha a felperes a keresete alatdmasztasaul nem
megfeleld jogszabalyt jelolt meg.

Az els6foku birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a haromoldali megallapodas a hitelezd
tehermentesitésre vonatkozd nyilatkozatdnak megujitdsa volt, melynek tartalma szerint a
hitelez6 a felperes 11.600.000 forint vételarhatraléka atutalasat és az albetétesitést kovetden
tordlteti az albetétrél a bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjogot. E nyilatkozat tartalma a
tehermentesitési nyilatkozat tartalmaval egyezett, a hitelez0 a fizetési kotelezettségek
teljesitését kovetden vallalta az egyes albetétek tehermentesitéséhez sziikséges nyilatkozat
kiadasat. A vallalkozé a haromoldalt megallapodasban arra vallalt kotelezettséget, hogy az
épitkezést legkés6bb 2015. junius 30-ig befejezi, melynek nem vitatottan nem tett eleget, ami
szerzOdésszegeést jelentett. A szerzOdésszegésre, tovabba az épitkezés befejezésére biztositott
pothataridé eredménytelen elteltére is figyelemmel a hitelezd szerz6dés teljesitéséhez fliz6do
érdeke megszlnt, ezért a Ptk. 6:140. § (1) és (2) bekezdése alapjan jogszerlien mondta fel a
haromoldali megallapodast 2016. majus 19. napjan. A felmondéas hatalyosult, mivel a
kézhezvételekor a meghallgatott ligyvéd tanu a felperes képviseletében jart el. A felperes a
felmondasig a vételarhatralékot nem fizette meg, csak a vallalkoz6 felszamoldsa soran,
amellett, hogy annak teljesitését a hasznalatbavételi engedély kiaddsa ¢és az albetétesitést
kovetden vallalta, melyre nem keriilt sor. A haromoldali megallapodast megkotd tovabbi
vevok jogviszonya a perben irrelevans, ezért mint sziikségtelent melldzte a felperesnek egy
masik vevé meghallgatasara iranyuld bizonyitdsi inditvanya teljesitését. Hangsulyozta, a
felperes allaspontja azt a jogi helyzetet eredményezné, hogy a haromoldali megallapodast
megkotd vevok barmelyikének szerzddésszerli teljesitése esetén a szerzddés felmondésara
nem lenne lehetdség. A szerzddo felek a felmondas joganak korlatozasaban nem allapodtak
meg, ennek jogszabdlyi alapja sincs, és alaptalan azon hivatkozés is, hogy a felperessel
szemben semmis felmondasra részbeni szerzodésszegés alapjan keriilt sor. A felmondassal a
haromoldalt megallapodds megsziint, igy a torlési engedély kiadasara a hitelezd, illetve
annak jogutodja, a II. rendi alperes sem koteles.

Az els6fokll birdésdg a masodlagosan hivatkozott tehermentesitési nyilatkozat alapjan sem
latott lehet6séget a tehermentesitéshez sziikséges nyilatkozat kiaddsara, mivel az egyes
albetétek létrehozésara nem keriilt sor. Emellett a nyilatkozat a hitelezd egyoldalu
nyilatkozata, nem a felek szerzddése, a vallalt kotelezettség teljesitésének elmulasztasa peres
uton kikényszerithetd kovetkezményekkel nem jar. Mindezek okén a jelzalogjogok torlésére,
a I1. rendii alperesnek a torlés tiirésére iranyuld kotelezésének nincs jogszabalyi alapja.
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A felmondas semmissége, a felperes szerzOdésszerli teljesitése, és a haromoldalt
megallapodas 8. pontjanak részbeni semmissége megallapitdsara iranyuld kereseteket is
alaptalannak talalta. A Pp. 172. § (3) bekezdésének idézésével ramutatott, a felperes altal kért
megallapitasok lényegében a jelzdlogjog torlése iranti kérelem indokai, 6nallé megallapitési
keresetként nem terjeszthetdk eld, és a felperes nem jeldlte meg azt sem, hogy milyen jogénak
megovasa érdekében sziikséges a megallapitds. A végrehajtas kezdeményezésétol torténd
eltiltds irdnti keresetet okafogyottnak tartotta az ingatlanra elrendelt végrehajtds okan. A
torlési engedély albetétesitést kovetd kiadasa iranti kérelem pedig id6 eldtti, mivel még ha a
tarsashazalapitds folyamatban is van, a kérelem teljesitésének jovében bekovetkezd,
bizonytalan eseményhez kotése végrehajthatatlan rendelkezést eredményezne. Mindezek okan
a felperes keresetét elutasitotta.

[5] A felperes fellebbezésében az elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasat és a
keresetei teljesitését, valamint az alperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.

Fellebbezése indokoldsa szerint az elséfoku birésag a rendelkezésre allo tényekbdl,
bizonyitékokbdl téves jogi kovetkeztetést vont le, igy itélete jogszabalysértd. Az elséfoku
birdsag tévesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a haromoldali megallapodasra az 10j Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni. Az alap zalogjogi jogviszony az rPtk. hatdlya alatt keletkezett,
6 mint dologi kdotelezett tulajdonjoga bejegyzésével egyidejlileg a jogszabaly erejénél fogva
kertilt zalogkotelezetti pozicioba. A zalogkotelezett személyében bekovetkezett valtozas nem
eredményez 0 jogviszonyt, a zalogjogosult az eredeti hitelszerzodés és zalogszerzodés
alapjan jogosult és koteles eljarni. A Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény
hatalybalépésével Osszefliggd atmeneti és felhatalmaz6 rendelkezésekrdl szold 2013. évi
CLXXVIL torvény (Ptké.) 49. § (1) bekezdése alapjan a perbeli jogviszonyra az rPtk.
rendelkezésit kell alkalmazni, mivel a zalogjogokat a Ptk. hatalybalépését megeldzden kotott
zalogszerzOdéssel alapitottak. A zélogjogosult nyilatkozatira a Ptké. 50. (1) bekezdése
alapjan is az rPtk. rendelkezései iranyadoak. Ezért a perben alkalmazand6 anyagi jog az rPtk.,
¢s az adasvételi szerzddésre is az rPtk. alkalmazando.

A haromoldali megallapodasban a felek a kordbbi szerzddésekbdl eredd jogok és
kotelezettségek miatt kapcsolddtak Ossze, abban semmilyen 1) szerzddést nem kotottek. Az
adasvételi és a hitel jogviszonynak a haromoldalt megallapoddsban valé megjelenését a
vallalkoz6 szerzddésszegd magatartasa eredményezte, abban ¢ mint vevo Onalldan, sajat
jogén vett részt, kotelezettséget a sajat vételara megfizetésére vallalt. A haromoldalu
megallapodas a hitelezd és a felperes kozott azzal a tartalommal jott 1étre, hogy a vételar
hianytalan megfizetése esetén a zalogjogosult a rész-jelzalogjog torlési engedélyt kiadja.
Minden mas, a haromoldalu megéllapodasban régzitett, a beruhdzéas befejezésére vonatkozo
kotelezettségvallalas nem a felperes kotelezettségvallalasa, hanem a vallalkozoé. Azzal is
érvelt, hogy a =zalogjogosultnak tobb kiilonb6z6 iddben keletkezett nyilatkozata 4ll
rendelkezésre arrol, hogy a vételar kifizetése esetén a rész-torlési engedélyt kiadja. Egyik
nyilatkozat sem tartalmaz tobbletfeltételt a vételar megfizetésén tul, és a haromoldala
megallapodasbdl sem lehet azt a kovetkeztetést levonni, hogy a rész-torlési nyilatkozatot a
hitelezé a beruhdzés befejezésétdl tette fliggdveé, vagy azt a ra haritotta. Ezért a haromoldala
megallapodast a beruhazas befejezése tekintetében megszegni sem tudta, igy vele szemben az
alperesi jogeldd felmondasa jogellenes volt.

Téves az elséfoku birdsag azon megallapitasa is, miszerint a haromoldalti megallapodas olyan
novaci6, amely hatalyon kiviil helyezte a hitelezd korabbi vagy késébbi tehermentesitésre
vonatkoz6 nyilatkozatait. Az rPtk. 251. § (3) és 259. § (3) bekezdésének idézésével kifejtette,
hogy a teljesitésével a hitelez6 zalogjoggal biztositott kdvetelése az altal teljesitett részben
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megszlnt. A torlési nyilatkozat egyoldalu nyilatkozat, ahhoz a kdtelezett hozzajarulasa nem
szlikséges, annak megtételére az alperesi jogeldd tobb alkalommal is kotelezettséget vallalt,
ugyanakkor azt a mai napig nem teljesitette, holott a jelzalogjoggal biztositott kdvetelés az 6
tekintetében megszint. Ezéltal az els6foku birdsag itélete sérti az rPtk. 259. §-at és a Ptk.
alkalmazasa esetén annak 6:148. §-at.

[6] A felperes a Pp. 373. § (2) és (3) bekezdésére hivatkozassal 0 okirati bizonyitékként
csatolta a hitelez6 2011. marcius 30. napjan kelt egyoldalu nyilatkozatat, melynek tartalma
szerint a hitelez0 a jelzalogjog részleges torléséhez, vagyis az érintett lakasnak megfeleld
tulajdoni hanyad tehermentesitésé¢hez késedelem nélkiil kiadja a torlési engedélyt abban az
esetben, ha az érintett lakas vevoje altal a vallalkozénak megfizetett vételar a hitelezd zarolt
szamldjara atutalasra, befizetésre keriil. A zalogjogosult tehat mar a felperessel tortént
adasvételi szerzodést megeldézéen arra vallalt kotelezettséget, hogy ahol a vételar teljes
egészében megfizetésre keriil, a rész-torlési engedélyt haladéktalanul kiadja. Allitotta, a
csatolt okirat csak a fellebbezés eloterjesztésekor keriilt a birtokdba a hozza hasonlo
helyzetben 1¢év6 tulajdonostarstol. E nyilatkozatbol is egyértelmli az arra iranyulo
zélogjogosulti akarat, hogy ha a lakas vételarat maradéktalanul megfizették, ugy a torlési
nyilatkozatot kiadja. Minden késdbbi nyilatkozatban a zalogjogosult ugyanezt erdsitette meg,
igy a tehermentesitési nyilatkozatban, a haromoldalti megallapodasban és a 2015. jalius 24.
napjan kelt egyoldalu nyilatkozatban. A csatolt nyilatkozatban a zalogjogosult egyértelmiien
az érintett lakdsnak megfeleld tulajdoni hanyad tekintetében vallalta a tehermentesitést, ezért
nincs jelentdsége, hogy a késdbbi nyilatkozatokban az albetét szohaszndlat szerepel. A
haromoldalt megallapodasban a zalogjog rész-torlés¢hez nem volt sziikség az albetétesitésre
¢s annak 8. pontjaban maga a zalogjogosult is korabbi nyilatkozatdra utal vissza. A zalogjog
rész-torléséhez Oonmagaban a fellebbezéshez csatolt és a tehermentesitési nyilatkozat is
elegendd. A zalogjogosult egyetlen feltétele a rész-torlési engedélyek kiadasiahoz az adott
lakas vételaranak megtfizetése volt, melynek igazoltan és maradéktalanul eleget tett, a
haromoldalti megéllapodas semmivel nem tartalmaz tobbet. A zalogjogosult nyilatkozataiban
pedig egyszer sem szerepelt, hogy barmely korabbi nyilatkozatat hatalyon kiviil helyezné. A
haromoldali  megallapoddsban az  épitkezés  befejezése a  vallalkozd  6nalld
kotelezettségvallalasa volt, ennek elmulasztisat a felek nem tették a torlési engedély
kiadasanak feltételévé. Ugyanakkor a hasznalatbavételi engedély idokdzben jogerdsen
rendelkezésre all. Az albetétesités nem akadalyozhatta volna meg a torlési nyilatkozat
kiadéasat, ugyanis az résztulajdoni hanyadra is kiadhat6. A FoOvarosi Torvényszék eldtt
folyamatban van a tarsashaz alakitasara iranyul6 peres eljaras, melyet az alperes hiusit meg,
ezaltal maga kivan olyan feltétel bekovetkeztének hidnydra hivatkozni, melyet sajat maga
akadalyoz, ezért az els6fokt birdsag iddeldttiségre hivatkozdsa az rPtk. 229. § (1)-(3)
bekezdésébe titkozik.

[7] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének
helybenhagydasat és a felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.

Fellebbezési ellenkérelme indokoldsa szerint az elséfoku itélet mindenben megfelel a
jogszabalyoknak. A haromoldali megallapodés jogi mindsitése korében allaspontja szerint az
elsofoku birosag itéletének tényallasa kiegészitendd azzal, hogy a haromoldalu megallapodas
nem tartalmaz semmilyen olyan nyilatkozatot, miszerint a keretbiztositéki jelzalogjogok
tartalma modosulna, marpedig a felperesi tulajdoni hanyadot harom jelzalogjog is terhelte. Ha
a feleknek valoban arra iranyult volna a szerz6dési szandéka, hogy modosuljanak a



Févarosi [télétabla 8
4.P£.20.010/2026/12/11

keretbiztositéki jelzdlogjogok, akkor azok Osszegszerli meghatarozasat is modositani kellett
volna. Ilyen modositas nélkiil ugyanis nem lehet megallapitani, hogy a harom keretbiztositéki
jelzalogjogbol melyik milyen ardnyban sziint volna meg. Nem tartalmaz tovabba a
jelzalogjogok modositasanak ingatlan-nyilvantartasba bejegyezésére vonatkozo nyilatkozatot
sem. Amennyiben a torlési engedély kiadasa és annak feltételeit rogzitd megallapodas
részbeni jelzalogjogot megsziintetd megallapodasnak mindsiilne, ugy az a keretbiztositéki
jelzalogjog modositasanak lenne tekinthetd, és a modositashoz az ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzése lett volna sziikséges az rPtk. 262. § (1) bekezdése alapjan. Ezért egyértelmdi,
hogy a haromoldald megallapodds nem tekinthetd Ugy, mintha az a feleknek részbeni
jelzalogjogot megsziinteté megallapodasa lett volna.

A héaromoldalu megallapodas tartalma korében azzal érvelt, hogy a tobbalanyt szerzddés, igy
a perbeli haromoldali megéllapodas is kotelmi jogi egységet képez, és nem tekinthetd a
felperes allitdsaval egyezden akként, hogy a szerzddd felek egymas kozotti kiilon
szerzOdéseinek gylijtd vagy halmazati okirata. A haromoldali megallapodéas II/1. pontja
egyértelmiivé teszi, hogy azt valamennyi szerzédé fél kdlcsondsen elismert egyiittes érdekét
szolgdlo célbdl irtdk ala. Ezért iratellenes a felperes azon értelmezése, mely az egységes
kotelmet a felek kiilon, privat kotelmeire kivanja szétbontani és annak korében kivanja az
egyes felek teljesitését vizsgdlni. A haromoldalt megallapodas alapjan nyilvanvalé az is,
hogy a vevOk nem a hitelezd, hanem valdjaban a vallalkozé felé teljesitettek a megallapodas
I1.4. pontja értelmében. Ebbdl kdvetkezéen megalapozatlanul hivatkozik a felperes arra, hogy
a torlési engedélyt azért kellett volna kiadni, mert a felperes megfizette a ra jutd hiteldsszeget,
ezaltal a tulajdondaba kertilt lakas tehermentes. A tényallas éppen ennek ellenkezdjét igazolja,
¢s ezt a felperes sem vitatta: a vevok és a kivitelezd kozos kérésére a befizetéseket nem a hitel
torlesztésére, hanem az épitkezés befejezésére téritették el. Ezért a hitelez6 megalapozottan
sziintette meg a haromoldalu megéllapodast, amikor a tobbi szerz6dd altal vallalt eredmény
hataridére nem valdsult meg.

Az albetétesités mint feltétel tekintetében arra hivatkozott, hogy a hitelezd a torlési engedély
kiadasanak feltételeként az albetétesités megtorténtét irta eld, amit az okiratok is
alatamasztottak. Az albetétesitésre pedig nem keriilt sor. A haromoldali megallapodas
feltételrendszere egyértelmli, az épitkezés befejezése és az albetétesités feltételeinek
teljesiilése nélkiil a hitelezd nem volt koteles kiadni a torlési engedélyt, ezaltal a felperes a
torlési engedély kiadasat nem kovetelheti.

A hitelezé egyoldalii nyilatkozatai tekintetében mindenekel6tt arra hivatkozott, hogy a
fellebbezéshez csatolt, 2011. marcius 30-i egyoldalu jognyilatkozat tartalma mint 01j tény nem
tekinthetd olyannak, amely az elséfoku targyalds berekesztését kovetden keletkezett vagy
jutott a felperes tudomasara, hiszen maga a felperes allitja, hogy tulajdonostarsatol kapta. A
felperest semmi sem gatolta, hogy az elséfoku eljarasban a tulajdonostarsakkal egyeztessen és
toliik iratot kapjon, igy a nyilatkozat csatolasara és az uj tény allitdsara a Pp. 373. § (2)
bekezdését sérté modon keriilt sor. Egyebekben a nyilatkozat is egyértelmil a tekintetben,
hogy azt a hitelez6 a vallalkozonak adta ki, tehat annak cimzettje nem a felperes, ezért arra
jogot nem alapithat. Tévesen hivatkozik a felperes arra is, hogy dnmagaban a kdvetkezd,
2014. majus 28-i tehermentesitési nyilatkozat is elegenddé a torléshez. A haromoldala
megallapodds ugyanis az azt megel6zd egyoldalu jognyilatkozatok novacidja, ami a régi
kotelezettséget megsziintette, annak helyébe a felek 11j megallapodésa 1ép.

Alaptalanul allitotta a felperes azt is, hogy teljesitésével a teljesitett részben a zdlogjog
megszint. A felperes tulajdonat képezd tulajdoni hanyad nem csak a tulajdoni hanyadnak
megfeleld lakas értékének erejéig terhelt jelzdlogjogokkal, hanem a teljes hiteltartozas erejéig.
Amennyiben — egyébirdnt tévesen — a felperesi lakast mégis 6nallo zalogtargynak tekintjiik,
abban az esetben is a felperes részteljesitése kizardlag a zalogkotelezettek egymas kozti
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viszonyaban birna relevancidval az rPtk. 253. §-a alapjdn, mivel ha a zilogjog tobb
zalogtargyat terhel, kétség esetén minden zalogtargy az egész kovetelés biztositasara szolgal.
A felperes részteljesitése a kovetelést maradéktalanul nem elégitette ki, ezért a kdvetelés nem
sziint meg. Kétségtelen, hogy nincs torvényi akadalya, hogy a felek a zalogtargybdl torténd
kielégités korében megallapodjanak, és a hitelezd valoban meghatarozta azokat a feltételeket,
melyek teljesiilése esetén hajland6 a jelzalogjogat a felperes tekintetében megsziintetni és a
torlési engedélyt kiadni. A felek megallapoddsit azonban nem a hitelezd egyoldalt
nyilatkozatai, hanem a haromoldalti megallapodas tartalmazta, melyek feltételei a mai napig
sem teljesiiltek maradéktalanul, és a haromoldalti megallapodas egyébként is megszlint. A
haromoldalti megallapodasban a felek a vevoi tulajdonszerzés tehermentesitését az épitkezés
befejezéséhez ¢és az albetétesitéshez kototték. A hasznalatbavételi engedély kiadasara 2015.
junius 30-ig, az albetétesitésre pedig a mai napig nem keriilt sor. Hangsulyozta, a felperes
torlési engedély kiadasa irdnti joga megszlint azzal, hogy a hitelezd a haromoldala
megallapodast felmondta. A haromoldali megallapodds nem értelmehetd 0gy, hogy a
véllalkozo6 szerzddésszegése ellenére a vevok tovabbra is kovetelhetik a vallalt kotelezettség
teljesitését a hitelezotol. Az épitkezés befejezése és az albetétesités feltételeinek teljesiilése
nélkiil a hitelezd nem koteles kiadni a torlési engedélyt.

[8] A fellebbezés nem alapos.

[9] A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatdsat és a keresetei
teljesitését kérte, ezért az elséfoku birdsag itéletének nem volt a Pp. 358. § (5) bekezdése
értelmében jogerdre emelkedett rendelkezése, igy azt a masodfokt birdsag teljes egészében
biralta feliil.

[10] Az itélétabla mindenekeldtt hangsulyozza, a masodfoku birdsagot a fellebbezési
eljarasban a fellebbezési kérelem korlatai kotik. Ilyen fellebbezési korlatnak mindsiilnek a Pp.
370. § (1) bekezdés és 371. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a fellebbezési kérelem és annak
indokai. A masodfoku birosag feliilbirdlati jogkorét csak a fellebbezés e korlatai kozott
gyakorolhatja, ezért a feliilbiralat targyat kizarolag a fellebbezési kérelem és annak indokai
képezhették.

[11] Az elséfoka birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itéldtabla az elséfokn
birosag érdemi dontésével is egyetértett, annak jogi indokait is tilnyomorészt osztotta a
kovetkezOk szerint.

[12] A felperes jelzalogjog torlése iranti keresetét a hdromoldald megallapodésra, a
hitelezd egyoldalll nyilatkozataira és az rPtk. 259. § (3) bekezdésére alapitotta. A fellebbezés
érdemét tekintve az itélétablanak mindenekeldtt abban a kérdésben kellett hatdroznia, hogy a
felek jogviszonyara a régi vagy az 0j Ptk. rendelkezései iranyaddak-e. A Ptké. 49. § (1)
bekezdése értelmében a Ptk. zdlogjogra vonatkozo rendelkezéseit arra a zédlogjogra kell
alkalmazni, amelyet a Ptk. hatalybalépését kovetden kotott zalogszerzOdéssel alapitottak.
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Mivel a perbeli jelzalogjogokat a Ptk. hatalyba 1épését megel6zden kotott szerzodésekkel
alapitottak, ezért a perben az rPtk. szabalyai alkalmazanddak a zélogjogi jogviszonyra,
mégpedig fliggetleniil attol, hogy a haromoldalt megallapodast a felek a Ptk. hatalyba Iépését
kovetden kototték.

[13] Az rPtk. 259. § (3) bekezdése értelmében a zalogjog akkor szlinik meg, ha a kovetelés
megszinik. Az rPtk. 251. § (3) bekezdése szerint a zalogtarggyal vald feleldsség terjedelme
ahhoz a koveteléshez igazodik, amelynek biztositasara a zalogtargy szolgdl. A zalogjog
terjedelme tehat annak jarulékos jellegébdl adodoan az alapul fekvd, az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett koveteléshez igazodik. A még nem tordlt perbeli jelzalogjogok
ekként nem a felperes adasvételi szerz0désbol eredo fizetési kotelezettségét, hanem az alperes
kolesonszerzodésekbol eredd, dsszesen 122.200.000 forint kdvetelését biztositjak, és csak e
kovetelések megsziinése esetén sziinnek meg az rPtk. 259. § (3) bekezdése alapjan. Mivel
nem vitasan a felperes az alperes kolcsonszerzédésekbdl eredd fennallo kdvetelését nem
fizette meg, igy a zélogjoggal biztositott kdvetelés, és ennek okan a zalogjog nem sziint meg,
ezért a felperes az rPtk. 259. § (3) bekezdése alapjan a zalogjog torlését nem kérheti.

[14]  Arra ugyanakkor helyesen hivatkozott a felperes fellebbezésében, hogy nincs térvényi
akadalya annak, hogy a felek a zalogjog megsziintetése korében a torlési nyilatkozat
kiadasanak feltételeiben megallapodjanak. A héaromoldali megallapodasbol azonban nem
vezethetd le a felek olyan megallapodasa, miszerint pusztdn a lakds vételaranak
megfizetésével az alperesi jogeldd hitelezd a torlési engedély kiadasara koteles, és ez alapjan
a zéalogjog torlésének elrendelésére a felperes alappal tarthatna igényt. E korben elséként
rogzitendd, a felek haromoldalu megéllapodasa nem a vevdk ¢és a hitelezd, valamint a hitelezd
¢s a vallalkozo egy okiratba foglalt két kiilon megallapodasa. A megallapodasbol — kiilondsen
annak IL.1. és I1.2, 11.4., I1.7., I1.8., valamint I1.9. pontjabol — egyértelmiien megallapithato, a
felek szerzddéses akarata nem két kiilon megallapodds megkotésére iranyult,
kotelezettségeiket egymas szolgéltatasaira figyelemmel vallaltdk. Mindez azt jelenti, hogy a
haromoldali megallapodds nem bonthatd szét két kiilon szerzddéses kotelemre. Ettdl
fiiggetleniil is minden kétséget kizdréan megallapithaté volt, az alperesi jogeldd a torlési
engedély kiadasat a megallapodasban nem kizarolag az adasvételi szerzodésekben rogzitett
vételar megfizetéséhez kototte. A felek megallapodasat e korben nem csak a szerzédés
felperes altal tamadott I1.8. pontjanak elsd bekezdése tartalmazza. A szerzddés 4. oldalan
ugyanis a hitelezd kifejezetten a felperes személye tekintetében arra vallalt kotelezettséget,
hogy az ott irt 11.800.000 forint atutaldsat és ,,az albetétesitést kdvetden, az albetétrdl” a
bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjogot torolteti. Ezért az elsdfoku birdsdg helytalloan
rogzitette, hogy a megallapodas szerint a torlési nyilatkozat feltételét képezte az albetétesités.
Mivel az albetétesitésre, azaz a tarsashazban 1évé lakasok ©nalléo ingatlanként torténd
nyilvantartdsara a mai napig nem kertilt sor, ezért a felperes a haromoldala megallapodas
alapjan nem kérheti a jelzadlogjogok torlését, fliggetleniil attdl, hogy a lakas vételarat nem
vitatottan megfizette. Ezért a szerzddés felmondisa a perben relevanciaval nem birt.
Hangstlyozza az itél6tabla, albetétesités hianydban sem a torlés elrendelésére, sem pedig a
torlési engedély kiaddsira a felperes nem kotelezhetd, mégpedig az rPtk. 229. § (2)
bekezdésére figyelemmel sem, mivel egyrészt a felek nem a szerz6dés hatalydnak bealltat
tették fliggdveé az albetétesitéstdl, masrészt az nem is hiusult meg, hiszen a tarsashaz alapitasa
tekintetében a per a felperes eldaddsa szerint is folyamatban van.
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[15] Az elséfoktl birdsag itéletében helyesen allapitotta meg, hogy a felperes a
tehermentesitési nyilatkozat alapjan sem tarthat alappal igényt a jelzalogjog torlésére. Az
rPtk. 199. §-a értelmében egyoldalu nyilatkozatbol csak a jogszabalyban megallapitott
esetekben keletkezik jogosultsdg a szolgéltatas kovetelésére. Ebbdl kovetkezden egyoldalu
jognyilatkozat kdtelmi jogviszonyt csak jogszabalyban meghatarozott esetben keletkeztet.
Jelen perbeli esetben jogszabaly az alperesi jogeldd egyik egyoldalu nyilatkozatahoz — igy a
masodfokl eljaradsban csatolt nyilatkozathoz sem — fiiz kotelemkeletkeztetd hatast, ezért a
felperes annak teljesitését az rPtk. 198. § (1) bekezdése és 300. § (1) bekezdése alapjan nem
kovetelheti, igy az alperesi jogeldd egyoldali nyilatkozatai sem vezethettek a jelzalogjogok
torlése €s az alperes annak tlirésére kotelezés iranti keresetei teljesitéséhez.

[16]  Végezetiil az alperes fellebbezésében tdmadta az elséfoku birdsag itéletének a tovabbi
kereseteit elutasitd rendelkezését is. Fellebbezése azonban e tekintetben indokolast nem
tartalmazott. Mivel a masodfoku birosag feliilbiralati jogkorét csak a fellebbezés korlatai, igy
a fellebbezési kérelem és annak indokai mentén gyakorolhatja, igy az elsdfoku birdsag
itéletének a tovabbi kereseteket elutasité rendelkezését az itélétabla fellebbezési indokok
hianyaban nem vizsgalhatta.

[17] Mindezekre figyelemmel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[18] A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 364. §-a folytan
alkalmazand6 Pp. 83. § (1) bekezdése szerint koteles megfizetni az alperes ligyvédi
munkadijbol allo masodfoka perkoltségét, melynek 0sszegét az itélotabla a 17/2024. (XII. 9.)
IM rendelet 3. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a felszamitott dijjal egyezd mértékben
hatarozta meg.

Budapest, 2026. majus 7.

Dr. Molnar Agnes s.k.
a tanacs elnoke
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eléado biro bir6



