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II1. rendii alperes neve

(ITI. rendti alperes cime)
Az alperes képviseldje:

Dr. Sebd Gyula Laszl6 tigyvéd az 1. rendii alperes képviseletében

(alperes képviseldjének cime)
A per targya: jognyilatkozat érvénytelenségének megallapitasa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:

felperes
A masodfoki birosag és a jogerds hatarozat szama:

Fovarosi Torvényszék

48.P£.633.418/2019/6.
Az els6foku birosag és hatarozatanak szama:

Budai Kozponti Keriileti Birdsag

13.P.23.838/2017/30. szam itéletével kiegészitett

13.P.23.838/2017/27.

Rendelkezo rész

A Kuria a Févarosi Torvényszek 48. P£.633.418/2019/6. szamu jogerds itéletét hatalyon kiviil
helyezi és a masodfoku birdsagot uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara utasitja;

a felperes feliilvizsgalati eljarassal felmeriilt koltségét 3.350.000 (harommillio-
haromszazotvenezer) forintban, mig a IV. rendi alperes feliilvizsgalati koltségét 350.000
(hdromszéazotvenezer) forintban allapitja meg.
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A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperes vevd 2016. majus 26-an adéasvételi szerzodést kotott a II. rendi és a
per korabbi III. rendii alperese eladokkal a perbeli ingatlan 148/400 tulajdoni hdnyadéara. Az
I. rendi alperes tulajdonostarsként eldvasarlasi jog jogosultja, aki a vele kozolt vételi ajanlatra
2016. junius 5-én kelt levelében kozolte, hogy az adasvételi szerz6dés hidnyossagai és a
vételar Osszege miatt az ajanlatra nem tud érdemben nyilatkozni, hidnytalan és pontos ajanlat
esetében pothataridd biztositasa mellett viszont elévasarlasi jogaval élni kivan.

[2] Az adasvételi szerzédést szerkesztd tigyvédl a 2016. junius 30-1 valaszaban
tajékoztatta az I.rendll alperest, hogy a vételi ajanlatot teljes terjedelmében kozolte, a
szerz6dés kiegészitésére nincs sziikség, ezért az 1. rendii alperest 15 napon beliili hataridével
hatarozott nyilatkozat tételére hivta fel és tdjékoztatta a vételar letétbe helyezésérdl.

[3] ligyvéd2 ugyancsak a felperes képviseletében a 2016. junius 30-i levelében az
I. rendii alperest a Ptk. elévasarlasi jogra vonatkozd szabalyairdl és arrdl tajékoztatta, hogy
nyilatkozata alkalmatlan a joghatas kivaltasara.

[4] Az 1. rendi alperes a 2016. julius 14-1 valaszéban a korabbi nyilatkozatat tartotta
fenn, kifejtette, hogy a vételi ajanlatot ki kell egésziteni és kozolte, hogy a vételarat a lanya
altal felvett banki hitelbdl tudja majd teljesiteni. Sziikségesnek tartotta, hogy a vevo igazolja a
teljesitOképességét, a vételi ajanlat rogzitse a vételar kifizetésének hataridejét és teljesitésének
modjat, mindezek ismeretében kedvezObb ajanlat tételét igérte.

[5] tigyvéd2 2016. augusztus 5-én az I. rendli alperest teljesitoképessége 8 napon
beliil torténd igazolasara hivta fel, tajékoztatva, hogy ennek hianyaban elOvasarlasi jogat
érvényteleniil gyakorolja. Az I. rendli alperes az augusztus 15-1 valaszaban nem fogadta el a
megadott hataridot amig a felperes a sajat teljesitOképességét nem igazolja.

[6] Az tligyvéd a II-IIL. rendt alperes eladok és a felperes vevok kozott 2016.
szeptember 12-én ugyanezen tulajdoni hanyadra ujabb adéasvételi szerzddést készitett,
amelyben oly moddon utaltak a mdajus 26-an kelt szerzddéses eldzményre, hogy a vevo
teljesitésére vonatkozo szandékuk megvaltozasa, illetve az eldjogosult ellentmondasos
nyilatkozatai miatt azt a szerzddést hatalytalanitjdk. Az 10j szerzédésben meghatarozott
28.500.000 forint vételarat a felperes a szerzddést szerkesztd ligyvédnél letétbe helyezte. A
szerzOdést az tligyvéd szeptember 13-an megkiildte az I.rendi alperesnek mint un.
eléjogosultnak azzal a felhivassal, hogy 15 napon beliil nyilatkozzon az ajanlat elfogadasarol
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és ez esetben 3 napon beliil teljesitOképességét ligyvédi letétbe helyezés utjan igazolja,

amennyiben pedig nem nyilatkozik, azt ugy kell tekinteni, hogy eldvasarlasi jogat nem
gyakorolja.

[7] Az 1. rendl alperes a 2016. szeptember 21-én kelt valaszlevelében rogzitette,
hogy a majus 26-1 adasvételi szerzodés a II-III. rendii alperes eladok €s kozotte mint vevo
kozott jott 1étre, azt a szerz6do felek nem hatédlytalanithatjak. Kiemelte, hogy a II-III. rend
alperesek 700.000 forint kozos koltség tartozast halmoztak fel, amit a vételarba beszamitani
kivant.

[8] Az tgyvéd 2016. oktober 5-én a felperes tulajdonjog bejegyzési kérelmét
benyujtotta a foldhivatalhoz, mellékelte az I. rendl alperesnek kiildott 2016. szeptemberi
felhivast és a tértivevény madsolatat. A foldhivatal a felperes tulajdonjogat bejegyezte, az
I. rendli alperes fellebbezése folytan eljart méasodfokt ingatlaniigyi hatdsadg viszont — az
eldvasarlasi jogrol torténd kifejezett lemondéas €s az eredeti tértivevény hianya miatt — a
felperes bejegyzési kérelmét elutasitotta.

[9] A bejegyzési kérelme elutasitasa miatti, felperesi elallasi szandék ismeretében
az I. rendli alperes jelezte ligyvéd2nek, hogy amennyiben a felperes a szerzddéstdl elall, lanya
28.500.000 forintért az ingatlanhanyadot megvasarolja.

[10] Az tligyvéd mindezek alapjan 2016. december 22-én eldszerzédést készitett,
rogzitve, hogy az hatadlyat veszti, amennyiben a felperes a bejegyzési kérelmét elutasito
hatarozat birtokdban az adasvételi szerzodéstdl nem 4all el és pert indit a szerzddés
érvényességének megallapitasa irdnt.

[11] A felperes a szerzodést6l nem allt el és pert inditott az I. rendi alperes
elévasarlasi jognyilatkozatai érvénytelenségének megallapitasa irdnt. A 2016. szeptember 12-
1 adasvételi szerzddést 2017 szeptemberében a felek akként modositottdk, hogy a vételarbol
5.700.000 forintot foglalonak mindsitettek, amit ligyvéd2 ki is utalt a letétbdl a II-111. rendii
alpereseknek.

[12] A bejegyzéssel kapcsolatos kozigazgatasi perben a birésag a 2018. aprilis 4-én
meghozott ... szdmu itéletben ramutatott, hogy a felperes altal a bejegyzési kérelem korében
benyujtott, hidnyos okiratok technikailag akadalyozzak a bejegyzést, az eldvasarlasra jogosult
nyilatkozatainak jogi és tartalmi értékelése viszont csak polgari perben vizsgalhato.

A felperes keresete, az alperesek védekezése

[13] A felperes végleges keresetében a perbeli ingatlan 148/400 aranyu tulajdoni
hanyadéra tulajdonjoga bejegyzésének tlrésére kérte kotelezni az alpereseket a Polgéri
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:81. §-ara, 6:88. § (1)
bekezdésére, 6:95. §-ara, 6:221-222. §-aira ¢és a 2/2009. (VIL. 24.) PK allasfoglalas 7. pontjara
figyelemmel. Hivatkozott még az EBH 854.2003. és a BH 107.2002. szamon megjelent eseti
dontésekre, eldéadva, hogy az I.rendli alperes nyilatkozatai nem feleltek meg a
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jogszabalyoknak, ekként azok érvénytelenek, az I.rendli alperes tulajdonjoganak
bejegyzésére nem vezethetnek.

[14] Az I rendii alperes a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a 2016. méjus
26-1 adasvételi szerzddésre érvényes eldvasarlasi nyilatkozatot tett és teljesitoképességét is
igazolta a lanya nevére sz616 20.000.000 forintos banki hitel igérvénnyel.

[15] A TI-11I. rendi alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.

Az elso- és masodfoku itélet

[16] Az elsofoku birosag a keresetnek helyt ado itélete indokoldsdban azt
hangsulyozta, hogy az I.rendli alperes elOvasarlasi jogosultként tett nyilatkozatai nem
felelnek meg a Ptk. 6:64. §-dnak ¢és 6:222. §-a4nak, a célzott joghatas kivaltdsira nem
alkalmasak, ezért jogszabalyba iitkozéen érvénytelenek, igy a felperes tulajdonjoganak
bejegyzését nem akadalyozzak.

[17] Az 1. rendii alperes fellebbezése folytan eljart masodfoka birdsag megvaltoztatd
itéletével a keresetet elutasitotta. Ramutatott, hogy a felperes keresetében nem jelolte meg,
milyen jogcimen, adasvétel esetén pedig melyik szerz6dés alapjan kéri tulajdonjoga
bejegyzését. Kifejtette, hogy az I rendli alperes jognyilatkozatainak esetleges
érvénytelensége, alkalmatlansdga nem ad jogalapot a felperes tulajdonjogénak bejegyzésére, a
kereset nem felel meg az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 34. § (1) bekezdésének és 32. § (1) bekezdésének, a torvény ugyanis a
bejegyzendd jog alapjaul szolgald jogcim pontos megjeldlését irja eld. Az elséfokll birosag
itelete — amelynek rendelkezd része jogcimet nem tartalmaz, és a keresettel egyezo
tartalommal fogalmazza meg a bejegyzésrdl sz016 rendelkezést — alkalmatlan a végrehajtésra.
Utalt arra, hogy mivel a felperes a megallapitasi keresetét utobb mar nem tartotta fenn, az
I. rendii alperes eldvasarlasi nyilatkozatait érdemben nem kellett vizsgélni.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[18] A jogerds itélet ellen feliilvizsgalattal €16 felperes annak hatalyon kiviil
helyezését és a keresetének helyt addo dontés hozatalat: a perbeli tulajdoni hanyadra a 2016.
szeptember 12-i adasvételi szerzddéssel szerzett tulajdonjoga adasvétel jogcimén torténd
bejegyzését kérte. Masodlagos kérelme pedig a mdasodfokt birdésag 0j eljarasra torténd
utasitasat célozta. Allaspontja szerint a jogerds itélet sérti a polgari perrendtartasrol sz616
1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 121. § (1) bekezdés e) pontjat, e tekintetben
ellentmondasos megallapitasokat tartalmaz. Az érvényesiteni kivant jog (tulajdonjog) mellett
— amit a kereset tartalmazott is — az annak alapjaul szolgalo jogcim megjeldlésének hidnyat is
felrgja a felperesnek, ezzel pedig a jogszabalyi rendelkezésekkel ellentétes kovetelményeket
tamaszt. Az eljarasi torvény magyarazatara utalva emelte ki, hogy a jogcim megjeldlése
ugyan elvarhato, de a régi Pp. alapjan nem kotelezd eleme a keresetlevélnek vagy a kereseti
kérelemnek, keresetlevelében és egyéb beadvanyaiban, a per targyaldsain pedig szoban,
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tobbszor is a 2016. szeptember 12-i1 adasvételi szerzOdésre hivatkozott, egyértelmiien
megjeldlve ezzel az érvényesiteni kivant tulajdoni igény adasvételi jogcimét és az adasvételi
szerzddést.

[19] Hangsulyozta: a kovetelés jogcimének hidnya, helytelen megjeldlése a birosagot
nem koti, keresete akkor is hidnytalan lett volna, ha az érvényesiteni kivant jog jogcimét
egyaltalan nem jeloli meg. A 2016. méjus 26-an kotott adasvételi szerzodést a felek utdobb
hatalytalanitottdk, igy — a keresetlevélben foglaltaknak megfeleléen — a kereset a 2016.
szeptember 12-i adasvételi szerzodésen alapult.

[20] Utalt arra is, hogy az elso6foka itélet tartalmazza a bejegyzendd jogot
(tulajdonjog) és a jogcimet is, utdbbit az itélet indokoldsdban. Nem vitatta, kiegészitésre
szorulhat az els6foku itélet annyiban, hogy a jogcimet az Inytv. 34. § (1) bekezdése alapjan az
itélet rendelkezd részébe kellett volna belefoglalni. A masodfoku birésag megallapitasa
ugyanakkor, amely szerint a bejegyzendd jog jogcimét sem a kereseti kérelem, sem az
els6foku itélet nem tartalmazza, iratellenes, a kereset elutasitasat nem indokolja és a régi Pp.
253. § (2) bekezdését sérti. Konkrét tigyekben hozott jogerds itéleteket csatolt, amelyek az
els6fokt itélet hasonld hidnyossagat az elséfoku itélet pontositdsaval, kiegészitésével
orvosoltak, ramutatva, hogy az ehhez sziikséges adatok a perbeli esetben is a masodfoku
birdsag rendelkezésére alltak.

[21] Nézete szerint ellentmondasos a masodfoku birosagnak az a megallapitasa is,
hogy az I. rendii alperes eldvasarlasi jognyilatkozatainak alkalmassagéat nem kellett vizsgalni,
figyelemmel arra, hogy a méasodfoku birdsag helytallonak fogadta el az elséfoku birosag altal
rogzitett tényallast, amelyben az elséfoku birdsag megallapitotta az 1. rendli alperes
jognyilatkozatai joghatas kivaltasara valé alkalmatlansagat. Utalt arra is, hogy a keresetlevél
hidnyainak esetén elutasitdsnak lett volna helye, az els6fokii birdésdg azonban érdemi
elbiralasra alkalmasnak talalta a keresetet, a masodfoki birosdg megvaltoztatdé dontése
viszont — a régi Pp. 121.§ (1) bekezdés e) pontjanak, valamint a 253.§ (1) és (2)
bekezdéseinek sérelmével — azt eredményezi, hogy az igényét polgari perben tobbé nem
érvényesitheti.

[22] Az I. rendii alperes jogutodja, a IV. rendi alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében
a jogerds itélet hatdlyban tartasat kérte. Hangsulyozta, hogy a felperes nem adott eld olyan
kereseti kérelmet, amely a tulajdonjoga bejegyzését eredményezhette volna, a masodfoka
birosdg erre mutatott rda indokoldsaban, azzal, hogy a néhai I rendli alperes
jognyilatkozatanak esetleges ,,érvénytelensége” sem ad alapot a felperes tulajdonjogénak
bejegyzésére.

[23] Utalt arra, hogy a felperes bejegyzési kérelme az ingatlan-nyilvantartési
eljarasban csupan technikai okok miatt nem volt teljesithetd: a felperes nem csatolta a vételi
ajanlat I. rendii alperes részére torténd kézbesitését igazolo eredeti tértivevényt.

[24] Ramutatott, hogy a felperes feliilvizsgalati érvelésével szemben a masodfoki
birdsdg nem a Pp., hanem az Inytv. eldirasa szerinti jogcim megjeldlésének hianyat rotta fel a
felperesnek, a jognyilatkozat érvénytelensége ugyanis nem tulajdonszerzési jogcim.
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Mindezek alapjan allaspontja szerint helyes a masodfoka birésag megallapitasa: a
keresetlevél nem felelt meg a régi Pp. 121. § (1) bekezdés c) pontjanak.

[25] A jogerds itélet meghozatala utdn bekdvetkezett alperesi jogutodlasokra
figyelemmel a feliilvizsgalati eljaras a II. rendii alperessel — 1. rendii alperesi jogutod — és az
I. rend alperesi jogutdd IV. rend alperessel szemben volt folyamatban.

A Kiria dontése és jogi indokai

[26] A feliilvizsgalati kérelem alapos.

[27] A jelen perben még irdnyadd régi Pp. 270. § (2) bekezdésében és a 275. § (3)
bekezdésében foglaltak egyiittes értelmezése alapjan feliilvizsgalat alapja anyagi jogi
valamint az érdemi dontést Iényegesen befolyasold eljarasi szabalysértés lehet. A
feliilvizsgalattal €16 felperes az eljarasi szabalyok téves alkalmazasat allitotta, nézete szerint
ugyanis a masodfoku birosag altal terhére rott hidnyossagok — a tulajdonszerzési jogeim és az
adasvételi szerzodés megjelolésének hianya — potolhatok voltak és nem indokoltak a kereset
elutasitasat.

[28] A felperes feliilvizsgalati érvelését illetden a Kuria hangsulyozza, hogy adott
esetben a masodfoku birdsag — a IV. rendi alperes helyes érvelése szerint — nem a régi Pp.
121. § (1) bekezdés c) illetve e) pontja, hanem az Inytv. 34. § (1) bekezdése szerinti jogcim
megjelolésének hianyat értékelte a felperes terhére. Azzal viszont a felperes érvelt
helytalloan, hogy ezek a hidnyossagok a per adatai alapjan potolhatdk voltak, a régi Pp. 121. §
(1) bekezdése szerinti kellékeket pedig a keresetlevél tartalmazta. A per az I. rendl alperes
eldvasarlasi nyilatkozatainak megitélése ¢és a felperes tulajdonjoganak bejegyzése targyaban
folyt, igy nem kérdés, hogy tulajdonszerzésének jogcime adasvétel, az alapul szolgald
adasvétel pedig — a 2016. majus 26-1 szerzddés hatdlytalanitasara figyelemmel — a 2016.
szeptember 12-1 szerzdés.

[29] Eltér6 jogi allaspontja miatt azonban a masodfoku birdésag érdemben nem foglalt
allast az I.rendli alperes fellebbezésének érdemérdl, az eldvasarlasi nyilatkozatok
alkalmassagar6l vagy alkalmatlansagar6l, holott a felperes e nyilatkozatok
alkalmatlansagabol vezette le a tulajdonjog bejegyzésének tlirésére iranyulo kereseti kérelmét.
Ramutat a Kuria, hogy a kereset — a régi Pp. 3. § (2) bekezdésében foglaltaknak megfeleld,
tartalmi figyelembevétele szerint — valojaban az elévasarlasi jogosult altal az elado és a vevd
ellen indithatd hatdlytalansagi per inverze: az I. rendli alperes el6vasarlasi nyilatkozatai
»alkalmatlansaga” miatt a felperes vevd marasztalasi — a tulajdonjoga bejegyzésének tlirésére
iranyuld — keresetét az adasvételi szerzddés 1. rendi alperessel — illetve jogutdédaval —
szembeni hatdlyossagara alapitotta, és annak alapjan kérte a tulajdonjoga bejegyzését.
Megjegyzi a Kuria azt is, hogy a keresetnek helyt ado itéleti dontés nem mentesiti a felperest
az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzési eljaras feltételeinek teljesitése alol, a jelen perben
viszont kizarolag a Ptk. 5:38. § (2) bekezdésén alapuld bejegyzési igény polgari jog szerinti
anyagi jogi feltételei vizsgalhatok.
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[30] Az 1. rendli alperes eldvasarlasi nyilatkozatai érdemi vizsgalata — a régi Pp. 275.
§ (1) bekezdésébe foglalt eljarasi korlatok miatt — a feliillvizsgalati eljarasban nem potolhato,
ezért a Kuria az el6zdek értelmében a régi Pp. 121. § (1) bekezdés c) és e) pontjat, valamint a
3. § (2) bekezdését sértd jogerds itéletet a régi Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezte és a masodfoku birdsagot uj eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitotta.

[31] A megismételt masodfoka eljarasban az ismertetett indokokra tekintettel vizsgalni
kell az I. rendli alperes eldvasarlasi nyilatkozatait a felperes tulajdonjoga bejegyzésének
megakadalyozasara valo alkalmassaga szempontjabol — valojaban tehat az adasvételi
szerzOdésnek az I. rendi alperesi jogutod I'V. rendl alperessel szembeni hatalyossagat —, és a
vizsgalat eredményére tekintettel kell 4llast foglalni a fellebbezés érdemérdl.

7.Ar0 rész

[32] A Kuria a régi Pp. 275. § (5) bekezdése értelmében a birdsagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint, a felperes esetében a 4/A. § alapjan az altalanos forgalmi
adoval novelten, mig a IV. rendli alperes tekintetében — kérelmének megfelelden — afatol
mentesen, mérlegeléssel meghatarozott tigyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati eljarasi
koltséget a felperes altal az illetékekrdl szold 1990. évi XCIIIL. torvény 39. § (1) bekezdése
szerinti dsszegben megfizetett feliilvizsgalati eljarasi illeték Osszegére is kiterjedden csupan
megallapitotta, azzal, hogy annak viselésérdl az 0j hatarozatot hoz6é masodfokl birosag dont.

[33] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a régi Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan targyaldson
kiviil biralta el.

Budapest, 2024. majus 15.
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biro, dr. Suba Ildiko s.k. bird, dr. Tanczos Rita s.k. biro



