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UGYVEDI IRODA

Hogyan torolhet6 az ingatlan-nyilvantartasbol a zalogjog, ha megsemmisiil egy
tarsashazi lakas?

Egy, a bir6sagi hatarozatok gyiijteményében megjelent Kuiriai hatarozat szerint a tarsashazi lakas
megsemmisiilése (elbontiasa) nem eredményezi a zalogjog automatikus megsziinését, az ugyanis
csak bizonyos elofeltételek teljesiilése esetén lesz torolheté az ingatlan-nyilvantartasbol.

Az emlitett perben tarsashazi ingatlanokat bonttattak el azok életveszélyes allapota miatt, majd kérték a
tarsashazi ingatlanra bejegyeztett zalogjog torlését, azt gondolvan, hogy a zalogtargy elpusztulasaval a
zalogjog is megszlint. A kérdés, amelyre a birésagok keresték a valaszt, az, hogy megtarthatja-e a
zalogtargy mivoltat egy targy abban az esetben, ha a zalogjog alapitasat kovetden olyan mértékil
valtozason megy keresztiil, amely allapotdban mar nem alkalmas a zalogtargyhoz kapcsolddo biztositék
jellegi funkciok betoltésére.

Az els6 és masodfokl birésag elutasitotta a zalogjog torlésére iranyuld Keresetet, ahogy azt a
viszontkeresetet is, amely arra irAnyult, hogy a birdsag kotelezze az elbontast kezdeményez6t, azaz a
felperest, a zalogtargy allaganak helyreallitasara. A birésagok és a Kuria is egyetértett abban, hogy ha a
zalogkdtelezett az eredeti allapot helyreallitasaval kapcsolatos kotelességének nem tesz eleget, arra nem
kotelezhetd, és a zalogjogosult sem lesz jogosult az eredeti allapot helyreallitasara, hanem a
zalogjogosult szamara csak a Kielégitési jog gyakorlasa nyilik meg. Kérdés azonban, hogy az
ingatlan megsemmisiilése esetén a valtozas az ingatlan-nyilvantartasban hogyan vezethet6 at és miként
alakul az ingatlan-nyilvantartasban az ingatlant terhel6 jogok sorsa.

A Kiria hatarozata szerint a tarsashazi kiilon tulajdonban allo ingatlan megsemmisiilése esetén
az ahhoz tartozé kozos tulajdoni hinyad a tulajdonostarsat tovabbra is megilleti (Kuria
Pfv.1.20.756/2013/7.). Ennek megfeleléen, amennyiben a cél a perbeli ingatlanoknak az ingatlan-
nyilvantartasbol valo torlése, akkor ezt meg kell eléznie az azokhoz tartozd kozos tulajdon
megsziintetésének, amely soran figyelemmel kell lenni az alperesek jelzalogjogara is. Mas szdval, a
kialakult allapot jogi rendezésére csak egységesen, az onallé jogi statusz megsziintetésével, az
ingatlanhoz tartozo6 kozos tulajdoni hanyad sorsanak rendezésével egyiitt keriilhet sor.

Mivel a tulajdoni kiilonlap II. része tartalmazza a kozos tulajdonban 1év6 részekbdl az oroklakas
tulajdonosat megilleté tulajdoni hanyadot, ezért az csak ugy sziintetheté meg, ha a kozds tulajdoni
hanyad is megsziinik. Ebb6l kovetkezéen nagyon fontos, hogy a keresetnek tartalmaznia kell az ingatlan
tulajdoni kiilon lapja megsziintetésére iranyuld kérelem mellett a k6z6s tulajdon megsziintetése iranti
kérelmet is.

Ha a tarsashazi kozos tulajdonba tartozoé foldrészlet oszthato, akkor elvileg nem kizart a kozds tulajdon
természetben vald megsziintetése, annak hianyaban azonban a kérelem csak arra iranyulhat, hogy a
birdsag a megsziint kiilon tulajdoni ingatlanhoz tartozoé k6zos tulajdoni hanyadot megvaltas ellenében
adja a tobbi tulajdonostars tulajdonaba. Az igy kialakulo viszonyokat a tarsashazi alapit6 okiratban is at
kell vezettetni, amelybdl kovetkezden a keresetben az alapitd okirat olyan tartalmi modositasat is kérni
kell, amelynek eredményeképpen a megszerzett tulajdoni hanyadok az egyes kiilén tulajdoni lapon
nyilvantartott 6nallo ingatlanokhoz rendelhetdk és a megvaltozott tulajdoni és természetbeni viszonyok
az ingatlan-nyilvantartasban atvezethetok.



