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A Févarosi tél6tabla a Z. Toth Ugyvédi Iroda (I. r. felperesi képviselé cime; tigyintéz6: dr.
Szalay-To6th Katalin iigyvéd) altal képviselt 1. r. felperes (1. r. felperes cime) 1. rendii és a Z.
Toth Ugyvédi Iroda (I. r. felperesi képviseld cime; {igyintézd: dr. Szalay-Toth Katalin
iigyvéd), tovabba a dr. Kelemen Tamas ligyvéd (II. r. felperesi képviseld cime) altal képviselt
IL. r. felperes (IL. r. felperes cime) II. rendii felpereseknek — a Gyiilvészi Ugyvédi Iroda (IL. r.
alperesi képviselO cime; ligyintézo: dr. P4l Andras Ferenc tigyvéd) altal képviselt II. r. alperes
(IL. 1. alperes cime) II. rendli, a személyesen eljar6 III. r. alperes (III. r. alperes cime) III.
rendii, a dr. Garabits Marton tigyvéd (IV. r. alperesi képviseldé cime) altal képviselt IV. r.
alperes (IV. r. alperes cime) IV. rend, és a Zsigmond és Nagy Ugyvédi Iroda (V. r. alperesi
képviseld cime; ligyintézd: dr. Zsigmond Gyorgy ligyvéd) altal képviselt V. r. alperes (V. r.
alperes cime) V. rendii alperesek ellen tulajdonjog bejegyzése irant inditott perében a Fovarosi
Torvényszék 2022. aprilis 28-an kelt 22.P.24.142/2018/116. szamu itélete ellen az 1. és a II.
rendl felperesek 117. és 118. sorszamon benytjtott fellebbezése folytan indult masodfoka
eljarasban meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belill egyetemlegesen fizessenek meg a II. rend
alperesnek 317.500 (haromszaztizenhétezer-6tszaz) forint, a IV. rendii alperesnek 500.000
(6tszazezer) forint, az V. rendl alperesnek 127.000 (szdzhuszonhétezer) forint masodfoku
perkdltséget.

A masodfoku eljaras soran le nem rott 2.500.000 (kettdmillio-6tszazezer) forint fellebbezési
eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas
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[1] A felperesek keresetiikben kérték, hogy a birdsag annak tiirésére kotelezze a
I'V. rendt alperest, hogy a foldhivatal a telepiilés helyrajzi szdm?2 hrsz.-u, természetben a cim1
sz. alatti lakésingatlanon ( a tovabbiakban: lakas) fennéllo 1/1 aranyu tulajdonjogat tordlje és
az 1. és a II. rendl felperesek tulajdonjogat '5-'4 aranyban adasvétel jogcimén bejegyezze az
ingatlan-nyilvantartasba — a II. rendli felperes tulajdoni illetékességén az I. rendii felperes
holtig tartd6 haszonélvezeti jogaval terhelten — tekintettel arra, hogy a lakésingatlan
tulajdonjogat a felperesek az 1997. oktober 20-an kelt adasvételi szerzédéssel, valamint az azt
modositd és kiegészité 2001. marcius 9-én és 2002. majus 31-én létrejott szerzddésekkel
adasvétel jogcimén megszerezték. Kérték az V. rendli alperes kitelezését annak tiirésére, hogy
a lakéson 50.000.000 forint kolcson és jarulékai erejéig fennallo jelzalogjogat toroljék.

[2] Kérték a II. rendi alperes kotelezését a telepiilés helyrajzi szam6, valamint
helyrajzi szam3 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a cim2 ¢€s pinceszint alatti tdrolokon (a
tovabbiakban: tarolok) fennallo tulajdonjoga torlésének és az 1., és a II. rendii felperesek Y5-Y4
aranyu tulajdonjogénak adasvétel jogcimén torténd bejegyzésének tirésére — az I. rendi
felperes holtig tartd haszonélvezeti jogaval terhelten a II. rendl felperes tulajdoni illetéségén
—, tekintettel arra, hogy a perbeli adasvételi szerzddéssel, annak modositasaval ¢és
kiegészitésével a tarolok tulajdonjogat megszerezték.

[3] A 1II. rendii alperest annak tiirésére kérték kotelezni, hogy a telepiilés helyrajzi
szam7 szam alatti, természetben a cim3 szdm pinceszint alatt talalhatd gardzsingatlanon (a
tovabbiakban: gardzs) fennall6 tulajdonjogat a foldhivatal tordlje, és a felperesek '2-Y2 aranyt
tulajdonjogat adasvétel jogcimén bejegyezze — az 1. rendii felperes holtig tartdé haszonélvezeti
jogéval terhelten a II. rendii felperes tulajdoni illetdségén —, tekintettel arra, hogy felperesek a
garazs tulajdonjogat a perbeli adasvételi szerzodéssel, annak mddositasaval és kiegészitésével
megszerezték.

[4] Eléadtdk, hogy az 1997. oktdber 20-an kelt adasvételi szerzddéssel, majd
annak modositasaival megvasaroltak a lakast, a tarolokat és garazst is a cég2-tdl (a
tovabbiakban cég2), az ingatlanokat birtokba vették. Hangstlyoztdk, hogy a cég2”fa.”
felszamolojanak rosszhiszemii magatartasabol eredéen maradt el a tulajdonjoguk
ingatlannyilvantartasba valo bejegyzése. A 1II. és a III. rendii alperes 2008-ban és 2010-ben —
a felperesek adasvételi szerzédéshez képest évekkel késébb — adasvételi szerzodéssel
vasarolta meg a tarolokat, illetve a gardzst a cégl-t6l. A cégl azonban még 1995-ben
értékesitette azokat a cég2 részére. Hivatkoztak arra is, hogy a cégl és a cég2 kozott 2000.
szeptember 14-én a tarolokra és a gardzsra is kiterjedé adasvételi szerzédés jott 1étre, amely
alapjan a cég2 megszerezte az ingatlanok tulajdonjogat. A felperesi allaspont szerint
onmagaban az a koriilmény, hogy a cégl nem volt kellden koriiltekintd az ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzés kapcsan, még nem teszi meg nem torténtté a kétszeres eladas
tényét. Allitottak, hogy a II. és a IIL. rendii alperes a tarolok és a garizs megvasérlasa soran
rosszhiszemiien jart el, és az altaluk kotott adasvételi szerzodések a Polgari torvénykonyvrol
sz6l6 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: rPtk.) 203. § (1) bekezdése alapjan
fedezetelvonoak.
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[5] A cég2 és a IV. rendll alperes kozott 2016-ban 1étrejott adasvételi szerzédés
kapcsan a rPtk. 117. § (4) bekezdésére hivatkoztak arra is figyelemmel, hogy bar a IV. rend
alperes altal kotott adasvételi szerz6dés a Polgari torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) hatalya alatt sziiletett, az altaluk kotott adasvételi szerz6dés 1997-ben
kelt, ezért a felperesek és IV. rendli alperes viszonylatdban a rPtk. rendelkezései az
alkalmazandok. Allitottdk, hogy a birtoklasukra figyelemmel az 1997-ben kotott szerzédés
alapjan a tulajdonjogukat be kell jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba, hangsulyoztak tovabba,
hogy a IV. rendii alperes az adasvétel soran rosszhiszemtien jart el. A IV. rendl alperes altal
kotott szerzodéssel Osszefliggésben is arra hivatkoztak, hogy az a tulajdoni igényiik kielégitési
alapjat elvonta, ezért veliikk szemben a szerz6dés hatalytalan elsddlegesen a rPtk. 203. § (1)
bekezdése, masodlagosan a Ptk. 6:120.§ (1) bekezdése alapjan.

[6] A IV. és V. rendli alperesek kozott 1étrejott jelzalogszerzodés tekintetében a
keresetilket a Ptk. 6:95. §-ara, a 6:108. § (1)-(2) bekezdésére, és a 6:112. § (1)-(2)
bekezdésére alapitottak, tovabba hivatkoztak a Ptk. 5:183. §-ara. E korben is allitottak a I'V.
rendl és az V. rendii alperesek rosszhiszemiiségét.

[7] A 1II. rendi alperes kérte a kereset elutasitasat. Arra hivatkozott, hogy a tarolok
eredeti tulajdonosa a cégl volt, aki azokat 2008 szeptemberében értékesitette a II. rendi
alperesnek. Eddig az id6pontig nem szerepelt a tulajdoni lapon sem a cég2, sem a felperesek
tulajdoni igénye. A felperesek elsé alkalommal 2014. novemberében kivantak bejegyeztetni
az ingatlan-nyilvantartdsba tulajdoni igényiliket a tarolokra, amit a hatosag -elutasitott.
Hangsulyozta, hogy a cég2, mint vevo és a cégl, mint elado kozott 2000. szeptember 14-én
létrejott adasvételi szerzOdés nem tartalmazott rendelkezést a taroldkra, annak targya a
helyrajzi szam2. hrsz. alatti lakas volt. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében bizva,
johiszemiien, ellenérték fejében vasarolta meg a perbeli tarolokat, ekorben a 2/2005. (VI.15.)
PK. véleményre hivatkozott.

[8] A TII. rendti alperes kérte a kereset elutasitasat. Védekezésében eldadta, hogy a
perbeli garazst 2010. augusztus 17-én adasvételi szerzodéssel vasarolta meg a cégl-tdl, amely
alapjan a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték és azota a garazst hasznalja és
birtokolja, tovabba a k6zos koltséget fizeti. Hangsulyozta, hogy a cégl és a cég2 kozott 2000.
szeptember 14-én kelt adasvételi szerz6désben nincs nyoma a garazs adasvételének.

[9] A TV. rendi alperes ellenkérelme szintén a kereset elutasitdsdra iranyult.
Ellenkérelmében allitotta, hogy a felperes és a cég2 kozotti 1997. oktdber 20-1 adasvételi
szerzOdés nem jott létre, mert a cég2 eladd nevében aldird személyek nem voltak jogosultak
az eladot képviselni, ezért 0k a rPtk. 221. § (1) bekezdése értelmében rosszhiszemi
alképviselok. Kifejtette azt is, hogy a cég2 a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzését kovetden csak egy adasvételi szerzodést kotott a I'V. rendi alperessel, ennélfogva
a rész¢Erdl tobb eladas nem tortént, azaz a felpereseknek a rPtk. 117. § (4) bekezdésére torténd
hivatkozadsa nem alapos. Hangsulyozta, hogy a 2016. majus 12-ei adasvételi szerzddés
alairasakor johiszemi jogszerzd volt, a lakast a cég2 felszamolasi eljarasa keretében, arverés
utjan jogszerlien vasarolta meg. Amennyiben a felperes €s a cég2 kozott az 1997. oktober 20-
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an kelt adasvételi szerz6dés mégis 1étrejott, ebben az esetben a Ptk. 5:175. § (1) bekezdésére
hivatkozassal allitotta, hogy vele, mint johiszemi jogszerzovel szemben a felperesek szerzett
jogukat nem érvényesithetik. Ramutatott a Ptk. 5:187. §-dban foglaltakra és hangsulyozta,
hogy a felpereseknek a jogvesztd hataridon beliil kellett volna a torlési keresetet elinditani. Az
V. rendii alperessel kotott szerz6dés tekintetében sem volt rosszhiszemil és nem az volt a cél,
hogy a felperesi kovetelés alapjat ellehetetlenitsék.

[10] Az V. rendl alperes maga is kérte a kereset elutasitdsat. Vitatta, hogy a
jelzalogjog alapitasakor rosszhiszemiien jart el, és azt is, hogy a szerzddés célja a felperesi
kovetelés alapjanak ellehetetlenitése és elvondsa volt. Hangsulyozta, hogy a IV. rendi alperest
a jelzalog alapitasakor megillette az ingatlan feletti rendelkezés joga, ezért jogosult volt az
ingatlant jelzaloggal megterhelni. Vitatta a felperesek jelzalogszerz6dés érvénytelenségére
vonatkoz6 allitasat, mivel nem tettek konkrét eldéadast arra vonatkozdan, hogy az miért
iitkozik a Ptk. 6:95. §-dba, ugyanakkor a Ptk. 6:88. § (3) bekezdésére utalassal allitotta, hogy
e korben a felperesek kereshetdségi joga is hianyzik.

[11] Az els6fok birosag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felpereseket,
hogy 15 napon beliil fizessenek meg egymas kozott egyenld aranyban a II. rendl alperesnek
500.000 forint, a IV. rendii alperesnek 1.000.000 forint, az V. rendi alperesnek 1.016.000
forint perkoltséget. Megallapitotta tovabba, hogy az 1.500.000 forint kereseti illetéket az
allam viseli.

[12] Hatéarozatanak tényallasdban megallapitotta, hogy a cégl mint eladd a cég2
vevdvel — jelen per kordbbi I. r. alperesével — 1994. szeptember 26-an adasvételi
eloszerzodést kotott, amely szerint az eladd kizardlagos tulajdondban allt a telepiilési,
helyrajzi szaml hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a telepiilés utca nevel — utca neve2
altal hatarolt 13704 m?2 teriiletli ingatlan, amely terliletre 42 lakasos lakokert épitési
engedélyével rendelkezett. Az adasvételi el@szerzOdéssel a cég2 megvasarolta az ingatlan
253/10000 eszmei osztatlan tulajdoni illetdségét, amely megfelelt az ingatlanra vonatkozd
alapito okirat tervezete szerint az A2 jelii épiilet f6ldszinti 1. szamu lakasanak, természetben a
telepiilés utca nevel 14. szdm alatti 1. szama 160 m2 alapteriiletii tarsashazi 6roklakasnak.

[13] A cégl elado a cég2 vevovel 2000. szeptember 14-én (végleges) adasvételi
szerzOdést kotott. Eszerint a cégl kizarolagos tulajdonaban allt a helyrajzi szam1 hrsz. alatt
nyilvantartott, természetben a utca nevel — utca neve2 altal hatarolt 13704 m?2 alapteriileti
ingatlan. A szerz0do felek ennek a 268/10000 tulajdoni hédnyadéara 1994. szeptemberében
adasvételi eldszerzodést kotottek. A tarsashazi alapitd okirat szerint az 1. pontban irt lakas
helyrajzi szdma helyrajzi szam?2., az ehhez tartoz6 eszmei tarsashazi kozos tulajdoni hanyad
206/10000. Az adasvételi szerzddéssel az eladd eladta, a vevd pedig megvasarolta az
ingatlant, mely megfelelt a tarsashazi alapitd okirat szerint A1l jelll épiilet foldszint 2. szamu
lakasanak, természetben a telepiilés, utca nevel 10. szam alatti 2. szamu tarsashazi lakasnak,
amelynek alapteriilete 139 m2. A felek a lakds vételarat brutté 16.800.000 forintban
allapitottak meg. A cégl elado hozzajarult a vevd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba
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torténd bejegyzéséhez. A helyrajzi szam?2. helyrajzi szdmua lakdsingatlanra a cég2
tulajdonjogat 2000. szeptember 19-én 1/1 aranyban bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba.

[14] Az 1. és a II. rendl felperes vevoként 1997. oktober 20-an ingatlan adasvételi
szerzOdést kotott a cég2 eladdval. A szerzddés szerint a felperesek megvasaroltak a cég2
elado ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonat képezd helyrajzi szaml helyrajzi szamu,
természetben a telepiilés utca nevel-utca neve2 altal hatarolt 13704 m2 teriileti ingatlanbo6l a
utca nevel 10. szam alatti A1 jelti épiilet 2. szdmu tarsashazi 6roklakas ingatlanat, amelyhez
tartozo lakas céljara szolgalo helyiségek alapteriilete 141 m2 volt. Az adasvételi szerzodés
szerint a lakashoz az épiilet garazsszintjén egy koriilbeliil 33 m2-es tarold tartozott, tovabba a
foldszinti részen egy 10 m2-es tarold. Az adasvételi szerzddés targya volt tovabba az
oroklakasadhoz tartozo 268/10000 tarsashazi osztatlan k6zds tulajdoni hanyad. A szerzédés
szerint az cég? eladta, a felperesek pedig megvasaroltak az A jelii épiilet 2. szamu tarsashazi
oroklakashoz tartozd gépkocsitaroldt is, amelyhez a tarsashdzi osztatlan kozds tulajdonbol
42/10000 tulajdoni hényad tartozott. A felek a szerzddéssel a II. rendii felperes 2 tulajdoni
hanyadara az I. rendii felperes javara holtig tart6 haszonélvezeti jogot alapitottak. A
szerzOdésben rogzitették, hogy az ingatlan foldteriilete eszmei osztatlan tulajdonk6zosségben
van, mivel a tarsashdz alapitd okiratdnak bejegyzése a szerzddés alairasaig nem tortént meg.
A szerzOdés szerint a cég2 feltétlen hozzajarulésat adta, hogy a felperesek tulajdonjogat,
illetve haszonélvezeti jogat a foldnyilvantartasba adasvétel jogcimén bejegyeztessék. A felek
az oroklakas vételarat 18.000.000 forintban hataroztak meg, mig a garazs vételarat 1.600.000
forint + Afaban, dsszesen 2.000.000 forintban.

[15] Az 1. rendi felperes, mint vevd és haszonélvezeti vevd, valamint a II. rend
felperes, mint vevd és a cég2 elado 2001. marcius 9-én az ingatlan adasvételi szerzodest
modositottak, amely szerint a szerzddés 1. pontja aszerint modosul, hogy az eladd eladja, a
vevok pedig megvasaroljak az elado kizéarolagos tulajdonaban allo, telepiilés beltertilet
helyrajzi szdm?2. hrsz. nyilvantartott, természetben II. r. alperes cime I. emelet 2. szam alatt
talalhato tarsashazi oroklakas ingatlant, amelyhez tartozé lakas céljara szolgald helyiségek
alapteriilete 139 m2. A szerz6désmodositas szerint a lakashoz az épiilet garazsszintjén egy 33
m2-es tarolo, tovabba a foldszinti részén egy 10 m2-es tarold tartozik. Az adasvételi
szerzOdés targya tovabba az Ordklakashoz tartozd 206/10000 tarsashazi osztatlan kozos
tulajdoni hanyad. Az elad6 eladja, tovabba a vevék megvasaroljadk a fent megjelolt
oroklakashoz tartozo 29,34 m2 alapteriiletli gépkocsitarolot, amelyhez a tarsashazi osztatlan
kozos tulajdonbol 42/10000 tulajdoni hanyad tartozik (garazs). Az adasvételi szerzodés 3.
pontjat akként modositottdk, hogy a felek tudomasul vették, hogy az ingatlan tulajdoni
lapjanak tantsaga szerint 2000. augusztus 1-t0l tarsashazként miikodd kozdsseég része, a
tarsashazi kozos tulajdonban marad6 épiiletrészek ¢és telek leirasat a tarsashaz alapitod okirata
tartalmazza. A szerzddésben az elado feltétlen €s visszavonhatatlan hozzajarulasat adta, hogy
a vevOok tulajdonjoga, illetve haszonélvezeti joga az ingatlan-nyilvantartdsba adasvétel
jogcimén bejegyzésre kertiljon.

[16] A felek 2002. majus 31-én ingatlan adasvételi szerz6dés modositas kiegészitést
irtak ala, amely rogzitette, hogy a kozottiik 1997. oktdber 20-an 1étrejott ingatlan adasvételi
szerzOdés 2001. marcius 9-i modositasat a Fovarosi Keriiletek Foldhivatalanak hianypotld
felhivasanak eleget téve pontositjak. Eszerint a telepiilés belteriilet helyrajzi szam2. helyrajzi
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szamu ingatlanhoz tartozik az épiilet pinceszintjén helyrajzi szdm3 helyrajzi szamon
nyilvantartott 33 m2 alapteriiletli 5. szdmu tarold a hozzatartozé 48/10000 tarsashazi kozos
tulajdoni hanyaddal, az épiilet foldszintjén a helyrajzi szdm6 hrsz. nyilvantartott 5
m?2 alapteriiletli 2. szamu tarol6 a hozzatartozé 8/10000 tarsashazi kozos tulajdoni hdnyaddal,
az épiilet foldszintjén a helyrajzi szdm8 hrsz. nyilvantartott 5 m2 alapteriiletli 3. szamu tarolo
a hozzatartozé 8/10000 tarsashdzi kozos tulajdoni hényaddal, az épiilet pinceszintjén a
helyrajzi szam7 hrsz. nyilvantartott 29 m?2 alapteriileti gardzs a hozzatartozo 43/10000
tarsashazi kozos tulajdoni hanyaddal.

[17] A felperesek birtokba léptek és 1996-t6l viselték az ingatlan k6zos koltségét.
Kérték az adasvételi szerzddes alapjan tulajdonjoguk bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.
A Foévarosi Keriiletek Foldhivatala 2005. december 7-én kelt 223012/2/2005. szamu
hatarozataval a felperesek tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét — a széljegy egyidejii torlése
mellett — elutasitotta arra hivatkozva, hogy az adésvételi szerzddést, valamint annak
modositasat és kiegészitését a cég2 részEérdl arra nem jogosultak irtdk ald, igy a bejegyzési
kérelem alapjaul szolgald okiratok érvénytelenek. Az elséfoku hatarozat indokolasa kitért arra
is, hogy a kérelemben csak a helyrajzi szam?2. helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozoan kérték
a tulajdonjoguk bejegyzését. A Fovarosi Foldhivatal az els6foku hatirozatot helybenhagyta.
Az indokolas rogzitette, hogy az 1. rendli alperes altal benyujtott cégmasolat szerint az
adasvételi szerzddés, annak modositasa, illetve kiegészitése keltekor a szerzodést alairok nem
voltak jogosultak a cég2 cégjegyzésére, ezért helyesen jart el az elséfoku foldhivatal, amikor
a tulajdonjog bejegyzési kérelmet elutasitotta. A felperesek a foldhivatali hatarozatok birdsagi
feliilvizsgalatat kérték, mely perben a birdsag 1.K.35633/2006/8. szamu hatarozataval a
keresetiiket elutasitotta.

[18] A felperesek ¢s a cég2 kozotti adasvételi szerzodés, modositds és kiegészités
alapjan a lakasingatlanra, a tarolokra és a garazsra a felperesek tulajdonjogat, illetve a
haszonélvezeti jogat a mai napig nem jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba.

[19] A cég2 2004. majus 28-aval felszamolds ala kertilt. A felszamold a 2016.
marcius 17-1 arverési hirdetménynek megfelelden nyilvanos atverés utjan értékesitette a
helyrajzi szam?2. hrsz. alatti 139 m2 alapteriileti lakasingatlant a ko6zos tulajdonbdl hozza
tartozd 206/10000 tulajdoni hanyaddal. Az ingatlan becsértékét 27.200.000 forintban
tiintették fel. Az arverési hirdetmény rogzitette, hogy az ingatlan lakott, a bentlakok
tulajdonjogi igénye megallapitdsa irant per van folyamatban. A felszdmold az ingatlan
kitliritése irant pert inditott, melyet a birésag a tulajdonjog megéllapitdsa iranti per
befejezéséig felfiiggesztett. A perre figyelemmel az eladé az ingatlant nem tudja birtokba
adni, a vev0 per- és igénymentes tulajdont nem szerezhet. A palyéazati tajékoztato rogzitette,
hogy a bentlakok tobb alkalommal megkisérelték tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzését az 1997. oktober 20. napjan kelt adasvételi szerzddés, a 2001. marcius 9-
én kelt ingatlan adasvételi szerz0dés modositas és a 2002. majus 31-én kelt kiegészitése
alapjan, az eljaro foldhivatal mind els6-, mind masodfokon a kérelmeket elutasitotta arra
tekintettel, hogy a benyujtott okiratok bejegyzésre alkalmatlanok.
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[20] Az arverés alapjan a cég2 ,fa.” mint elado 2016. majus 12-én ingatlan
adasvételi szerzodést kotott a lakasra a IV. rendl alperes arverési vevével. A szerzddés 1.
pontja szerint az adasvétel targya a telepiilés belteriilet helyrajzi szam?2. hrsz. alatt felvett, 139
m2 alapteriiletti lakds 206/10000 eszmei hanyaddal. A tulajdoni lap tartalmazta a 91643/2006.
aprilis 26. széljegyet, mely 1. r. felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme. A cég2 ,fa.”
kijelentette, hogy 1. r. felperes részére jognyilatkozatot nem adott ki, amely alapjan
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét eldterjesztheti, tovabba kijelentette, hogy a széljegyen
szerepld kérelmezo tulajdonjog bejegyzési kérelmének tartalma eldtte ismeretlen. A felek az
ingatlan vételarat 10.100.000 forintban allapitottdk meg. A szerzddés 3. pontja rogzitette,
hogy az ingatlan jogcim nélkiili hasznalé birtokaban van, az eladd tajékoztatta tovabba a
vevot, hogy az ingatlan kiliritése irdnt per van folyamatban. A szerzddés alapjan a lakésra a
IV. rendl alperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén 1/1 aranyban bejegyezték az ingatlan-
nyilvantartasba 2016. méjus 17-én.

[21] A lakasra 2019. jalius 10-én 50 millié forint kdlcson és jarulékai erejéig
jelzélogjogot jegyeztek be az V. rendi alperes javara.

[22] A cég2 és IV. r. alperes, jelen per IV. rendli alperese 2016-ban lakaskitirités
iranti pert kezdeményeztek a jelen per felperesei ellen, amelynek folytan a Fdvarosi
Torvényszek, mint masodfoku birdsag 52.Pf.631/200/2017/62. szamu részitéletével 2018.
szeptember 27-¢én az elsdfoku birdsagi itéletét helybenhagyta €s a jelen per felpereseit a lakas
kitiritésére kotelezte. A masodfoku itélet 2018. szeptember 27-én jogerére emelkedett. A
felperesek feliilvizsgalati kérelme folytdn a Kuria, mint feliilvizsgalati birdsag
Pfv.V.20.305/2020/12. szamu részitéletével a jogerds részitéletet hatalyon kiviil helyezte, az
elséfoku birdsag részitéletét megvaltoztatta és az ingatlan birtokbaadasa iranti keresetet
elutasitotta. Megallapitotta, hogy a keresetlevél benyujtdsanak idOpontjdban az ingatlan-
nyilvantartds szerint az ingatlan 1/1 ardnyu tulajdonosa a cég2 ,.f.a.” volt, ezért 6t kellett a
perbeli ingatlan tulajdonosanak tekinteni, a cég2 ,,f.a.” tulajdonjogat kellett 6sszemérni a
birtokban 1évo felperesek birtoklasanak a jogcimével, akik birtoklasuk jogciméiil az 1997.
oktober 20-an kelt adasvételi szerzodést nevezték meg, tehat kdtelmi jogeimre alapitottdk. Az
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjoguk vizsgalata nem képezhette a lakaskilirités iranti
per targyat, érvényes kotelmi jogcimiik alapjdn pedig megillette Oket az ingatlan
birtoklasanak a joga.

[23] A cégl a helyrajzi szam6 hrsz. alatt felvett, természetben a III. r. alperes cime
fsz.-en talalhaté 5 m2 alapteriiletii tarolot, valamint a helyrajzi szam3 hrsz. alatt felvett, III. r.
alperes cime pinceszinten talalhato, 33 m2 alapteriiletli tarol6t 2008. szeptember 4-én
nyilvanos arverés alapjan kotott adasvételi szerz6déssel eladta a II. rendll alperes részére 3
millié forint + AFA vételarért. A szerzédés rogzitette, hogy a tarolokat ismeretlen személy
tartja jogosulatlanul birtokdban. A felperesek tulajdonjog bejegyzési kérelmét a foldhivatal
2014-ben elutasitotta.

[24] A cégl a helyrajzi szam7 hrsz. alatt felvett, természetben a III. r. alperes cime
pinceszinten talalhat6, 29 m?2 alapteriiletii garazst 2010. augusztus 17-én kelt adasvételi
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szerzOdéssel eladta a III. rendii alperes részére, akinek tulajdonjogét bejegyezték az ingatlan-
nyilvantartasba, a garazst birtokba vette. A felperesek tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a
foldhivatal 2014. november 4-én elutasitotta.

[25] Az elséfoku birdsag hatarozatanak jogi indokolasaban bizonyitatlannak talalta
azon felperesi allitast, hogy a cégl épittetd s a cég2 kozott adasvételi eldszerzddés jott volna
1étre 1994-ben a perbeli ingatlanokra. Ramutatott arra, hogy a felperesek altal F/8 csatolt
adasvételi eldszerz0dés targya nem a perbeli ingatlanok voltak. Megallapitotta, hogy a cégl
¢és a cég2 kozott 2000. szeptember 14-én kelt végleges adasvételi szerz6dés csupan a helyrajzi
szam?2 hrsz. alatti 139 m2 alapteriileti tarsashdzi lakésra vonatkozott. Az adasvételi szerz6dés
¢s a tulajdoni lapok alapjan megallapitotta azt is, hogy helyrajzi szamé6, /7. és a /10 hrsz. alatti
tarolok és garazs bejegyzett tulajdonosa 1993. aprilis 30-t6l a cégl volt, a tarolok tekintetében
2008. szeptember 16-ig, majd ezt kdvetden a II. rendii alperes. Az A/7 hrsz. alatti garazs
tulajdonosa 2010. szeptember 20-ig volt a cégl, ezt kovetden pedig a III. rendii alperes.
Jelentéséget tulajdonitott annak, hogy a tarolok vonatkozasdban a felperesek tulajdonjog
bejegyzési kérelmét 2014-ben elutasitottak, €s ezt megelézéen a felperesek nem kérték
tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését a tarolokra €s a garazsra. Minderre
figyelemmel bizonyitatlannak talalta a felperesek azon allitasat, hogy a tarolok és a gardzs
vonatkozasdban a cégl és a cég2 kozott adasvételi eldszerzodés vagy végleges adasvételi
szerzOdés jott volna létre. Irrelevansnak tartotta a felperesek azon hivatkozésat, hogy kinek a
hibajabol nem tiintették fel a cégl ¢és a cég2 kozotti 2000-ben létrejott adasvételi
szerzOdésben a két tarolot €s a garazst. A rPtk. 117. § (3) bekezdésére utalva hangsulyozta,
hogy a tarolok és a gardzs vonatkozasaban nincs olyan irasba foglalt szerzodés, amely a cég2
tulajdonjogat bizonyitana, amelynek korében tantil tanu vallomdsat irrelevansnak tekintette.
Hangsulyozta, hogy a felperesek a garazs és a tarolok tekintetében nem a tulajdonossal
kotottek adasvételi szerzodést, ezért az 1997. oktdber 20-an kotott szerzodés a rPtk. 117. § (1)
bekezdésére figyelemmel joghatas kivaltasara alkalmatlan. Ezzel szemben a II. és III. renda
alperesek okiratokkal bizonyitottak, hogy adasvételi szerzddéssel a cégl tulajdonostol
szerezték meg a perbeli ingatlanok tulajdonjogat, amelyet az ingatlan-nyilvantartasba is
bejegyeztek.

[26] Ekorben a felperesek torlési keresetét megalapozatlannak tartotta figyelemmel
az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 2014.
marcius 14. napjaig hatdlyos 63. § (2) bekezdésére, hiszen a torlési keresetet a bejegyzéstdl
szamitott harom ¢&v alatt lehetett meginditani azzal szemben, aki az el6z6 bejegyzés
érvényességében bizva johiszemiien szerzett jogot. Megéllapitotta, hogy a felperesek a Il. és a
III. rendii alperesek tulajdonjoganak bejegyzését, azaz 2008. és 2010. évet kdvetden harom
éven beliil nem terjesztettek eld torlési keresetet. Kifejtette, hogy a felpereseknek a II. rendii
alperes rosszhiszemiiségére vald hivatkozdsa alaptalan, a III. rendli alperes
rosszhiszemiiségére tényeldadast nem tettek, ennélfogva azt nem is bizonyitottak.

[27] A fentiekre figyelemmel megallapitotta, hogy a felperesek megalapozatlanul
hivatkoztak a II. és III. rendii alperessel szemben a tarolok és a garazs tobbszori eladasara a
rPtk. 117. § (4) bekezdésére alapitottan.
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[28] Megalapozatlannak tartotta a felpereseknek a II. és a III. rendi alperesek
tekintetében a régi Ptk. 203. § (1) bekezdésére valo hivatkozasat is. Ramutatott arra, hogy a
perben nem meriilt fel adat arra vonatkozoan, hogy az eladd cégl-vel szemben a
felpereseknek 2008-ban és 2010-ben az adéasvételi szerzddések megkdtésekor barmilyen
igénye, kovetelése allt volna fenn, amelyeknek fedezetéiil szolgaltak volna a perbeli tarolok
¢s a garazs. A fentiekben pedig kifejtésre keriilt, hogy a II. és a IIl. rendii alperesek
rosszhiszemuisége sem allapithatd meg a szerzddéskotés soran. Ramutatott arra is, hogy a
rPtk. 203 § (1) bekezdése a szerz6dés hatalytalansagat eredményezi, amelynek
jogkdvetkezménye az, hogy az adott vagyontargy, jelen esetben a tarolok €s a garazs fedezeti
jellege fennmarad, azaz a jogosult kdvetelésének kielégitéséiil szolgalhat, azaz tulajdonjogot a
rPtk. 203. § (1) bekezdésére valo hivatkozas nem eredményez, a felperesek erre tulajdonjog
bejegyzési és torlési keresetet nem alapithatnak.

[29] A IV. rendli alperessel szemben el6terjesztett kereset vonatkozasaban
megallapitotta a rendelkezésre 4ll6 iratok alapjan, hogy nem vitdsan a cégl a helyrajzi szam?2
hrsz. alatti lakast csak 2000. szeptember 14-én értékesitette a cég2 részére. A cég2 ezt
kovetden kototte meg a felperesekkel az adasvételi szerzodés modositasat, és a kiegészitését.
Nem volt vitas ugyanakkor, hogy a felperesek mar 1994-ben a lakés birtokaba léptek és azota
is folyamatosan hasznaljak az ingatlant, tovabba a kozos koltséget és egyéb koziizemi
koltségeket fizetik. Megallapitotta, hogy a cég2 2016-ban nyilvanos palyazat alapjan arverés
utjan ismételten értékesitette a perbeli lakast a IV. rendii alperes részére, akinek a
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, igy tobbszords értékesités tortént.
Rogzitette, hogy a felperes altal kotott adasvételi szerzodés a rPtk., mig a I'V. rendii alperes
altal kotott adasvételi szerz6dés a Ptk. hatélya alatt jott 1étre, ezért elsddlegesen abban kellett
allast foglalnia, hogy a felek jogviszonyara melyik Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni.
Megallapitotta, hogy mivel a IV. rendli alperes altal kotott szerz6dést a Ptk. alapjan kell
elbiralni, ezért a felpereseknek a rPtk. 117. § (4) bekezdésére alapitott hivatkozasa
megalapozatlan. Rogzitette, hogy a rPtk. hatalya alatt a lak4s vonatkozéasaban tobbszori eladas
nem tortént, ezért a r.Ptk. 117. § (4) bekezdése nem alkalmazhato, ugyanakkor a Ptk. a
tobbszori eladasra vonatkoz6 szabalyokat nem tartalmaz.

[30] A Ptk. 5:174. § (1) bekezdése és az 5:175. § (1) bekezdésére utalva kifejtette,
hogy a felperesek keresete megalapozatlan. Ugyanakkor a fentiekre figyelemmel nem is
vizsgalandé a IV. rendl alperesnek a felperesek altal 1997-ben kotott adasvételi szerzodés
létre nem jottére vonatkozo allaspontja, mivel az sziikségtelen. Kifejtette azt is, hogy a IV.
rendii alperes rosszhiszemuliségét dnmagaban nem alapozza meg azon tény, hogy a IV. renda
alperes altal kotott adasvételi szerzddés megkdtésének idépontjaban a felperesek voltak
birtokban. A palyazati feltételek alapjan a I'V. rendi alperes tudomassal birt a perbeli ingatlan
felperesi birtoklasarol, a felperesek tulajdoni igényérdl, és annak tobbszori, jogerds
foldhivatali elutasitasar6l is. Rosszhiszemlségét az sem tamasztja ald, hogy a lakast a
becsértéknél 1ényegesen alacsonyabb aron vésarolta meg, kiillonds tekintettel az ingatlanra
vonatkoz6 felperesi igényre tovabba arra, hogy az ingatlan allapotar6l nem tudott
meggy6zodni.
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[31] Megalapozatlannak tartotta a felpereseknek a IV. rendli alperes altal kotott
adasvételi szerz6dés hatalytalansdgara vonatkozd hivatkozasat is. Rogzitette, hogy nem
meriilt fel adat arra nézve, hogy 2016-ban a IV. rendli alperes szerzddéskotésekor a
felpereseknek kovetelése allt volna fenn a cég2-vel szemben. Ugyanakkor fenntartotta azon
indokait, hogy a felperesek a szerzddés hatdlytalansdga, fedezetelvono jellegének
bizonyitottsdga esetén sem érvényesithetnek erre alapitottan tulajdonjogi igényt a I'V. rend
alperessel szemben.

[32] Az V. rendl alperessel szemben elOterjesztett keresetet is megalapozatlannak
talalta, mert a felperesek a jelzalogszerzddés érvénytelenségének megallapitasa korében nem
rendelkeznek perbeli legitimacioval.

[33] A felperesek fellebbezésiikben elsddlegesen az els6fokt birdsag itéletének a
kereseti kérelemnek megfeleld megvaltoztatasat kérték, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil
helyezését, tovabba az alperesek egyetemleges kotelezését a madasodfoktt perkoltség
megfizetésére.

[34] Megitélésiik szerint az els6fokl birosag altal megallapitott tényallas hianyos,
ezért annak kiegészitése sziikséges a tovabbiakkal: Az els6foku itélet nem rogziti, hogy a
felperesek mar az 1997. oktober 20-4n kotott adasvételi szerz6dést megeldzden, 1996-ban
birtokba 1éptek. Réamutattak arra, hogy a Kuria mint feliilvizsgalati birosdg mar a
Pfv.V.20.305/2020/12. szamu részitéletében megallapitotta, hogy a felperesek mint vevok és a
cég? mint eladd - ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos - kozott érvényes adasvételi
szerz6dés jott 1étre 1997. oktober 20-an a perbeli ingatlanokra. Az els6foku itélet [24] és [25]
pontjaiban foglalt tényallas kiegészitésre szorul azzal is, hogy a felperesek és a cég2 kozott
1997. oktober 20-an létrejott szerzOdés aldirasara és a cég2 képviseletére személy3 és
személy4 igazgatdsagi tagok ténylegesen jogosultak voltak, igy annak modositasara is 2001.
marcius 9-én. Az 1997. oktdber 20-ai szerz8dés ezért alkalmas a felperesek tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartason torténd atvezetésére, amelyet a cég2 felszdmoldja torvénysértoen,
szandékosan megakadalyozott. A tényallas [35] pontja is figyelmen kiviil hagyta a Kuria fent
megjelolt itéletében rogzitetteket. A tényallas hidnyos a korben is, hogy a felperesek és a cég2
kozott 1997. oktober 20. napjan 1étrejott perbeli ingatlanokra vonatkozé érvényes, hatalyos
adasvételi szerzodéssel a cég2 hozzajarult a felperesek tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez és atruhazta az ingatlanok birtoklasanak jogat is. Ezt kovetden a
cég? még egyszer eladta 2016. majus 12. napjan a lakasingatlant a IV. rendi alperesnek, a
cégl pedig ismételten, méasodjara eladta a 33 m2 teriiletii tarolot a II. rendli alperes részére és
a 29 m2 alapteriiletli garazst a IIl. rendl alperes részére. Kiegészitendé az itéleti tényallas
azzal is, hogy a IL., IIL. és IV. rendll alperesek kifejezetten tudtdk, hogy az eladok nincsenek
az ingatlanok birtokaban és az ingatlanokat a felperesek birtokoljak és hasznaljak, amely
alapjan peres eljaras is indult, ezért a II., III. és IV. rendii alperesek nem tekinthetd johiszemii
vevOknek; tovabba azzal is, hogy a cég2, valamint a cégl kozott 1994. szeptember 26-an kelt
adasvételi eldszerz0dés tévesen tartalmazza annak targyat.
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[35] Jelentdsége van annak is, hogy a cégl és a cég2 kozott 2000. szeptember 14.
napjan létrejott végleges adasvételi szerzddés az eldszerz6déstdl eltéréen a helyrajzi szaml
hrsz.-0 ingatlan 268/10000 tulajdoni hanyadara és nem az eldszerzddésben irt 253/10000
tulajdoni hanyadra vonatkozik. A végleges szerzddésben a tarsashazi kozos tulajdoni
hanyadbol 206/10000 tulajdoni hanyad jutott, azaz 62/10000 tulajdoni hanyad a lakastulajdon
atruhdzasaval nem kertilt atruhdzasra. Ez a 62/10000 tulajdoni hanyad ugyanakkor megfelel a
33 m2 alapteriiletli tarolonak, amelyet a II. rendii alperes vasarolt meg, valamint az A/7 hrsz.
alatti 29 m?2 alapteriiletii gardzsingatlannak, amelyet a III. rendii alperes vasarolt meg.
Ervelésiik szerint a 2000. szeptember 14-én kelt végleges adasvételi szerzédés egyértelmiien
268/10000 tulajdoni hanyadra vonatkozott, amely alapjan csak az A/2 hrsz.-1 lakasingatlanra
jegyezték be a cég2 tulajdonjogat. Az is megallapithatd, hogy az A/7 és az A/10 hrsz.-u
ingatlanokra nézve ugyan nem keriilt be a cég2 tulajdonjoga, de a két ingatlant a cégl
kétszeresen adta el a cég2-nek, illetdleg a II. és a III. rendli alpereseknek. A tényallas
szempontjabol jelentdésége van annak is, hogy senki nem tdmadta meg a felperesek és a cég2
kozott 1997. oktober 20-an létrejott perbeli ingatlanokra vonatkozé adasvételi szerzodést.

[36] Megitélésiik szerint az els6foka birésag az altala megallapitott hidnyos
tényallasbol helytelen jogi kovetkeztetésre jutott. Megerdsitették, hogy a IV. és az V. rendii
alperesek kozott 1étrejott szerzodésen kiviil a tobbi alperes szerzodésének érvénytelenségére
nem hivatkoztak, e kdrben a pontositott kereseti kérelem csak hatdlytalansagra vonatkozott.
Folyamatosan azzal érveltek, hogy a cég2 szandékos magatartasaval akadalyozta meg a
felperesek tulajdonjogdnak ¢és a haszonélvezeti joganak bejegyzését. Az itélétabla
torvényességi feliigyeleti eljarasban hozott ¢és F/23 alatt csatolt hatidrozata alapjan
megallapithaté, hogy a cég2 nem tett eleget a képviseleti jogosultsag helyreallitdsara
vonatkozd kotelezettségének, ¢€s ezen jogszeriitlen allapotot fenntartva a felszamold
rosszhiszemi magatartdsdval utat nyitott a perbeli ingatlan Gjboli eladdsédnak, amely
adasvételi szerzddés sziikségképpen hatalytalan a felperesekkel szemben.

[37] Hivatkoztak a BDT2000. 273. szdm alatt kozzétett eseti dontésben foglaltakra,
amelynek értelmében a torvény ereje tulajdonosi jogokkal ruhdzta fel a felpereseket a
szerz6dés megkotésének napjatol, ezért minden olyan késObbi, az ingatlanokra vonatkozo
jognyilatkozat, amelyhez a szerz6dd felek nem jarultak hozza, hatdlytalan és semmis.
Hangsulyoztak, hogy helyteleniil nem tulajdonitott jelentdséget az elséfoku birdsadg annak a
kortiilménynek, hogy a cégl és cég2 kozott 2000. szeptember 14. napjan 1étrejott okiratban,
annak 1. pontjadban konkrétan visszautaltak a felek az 1994 szeptemberében kelt adasvételi
elészerzédésre. Az els6foku birdsag figyelmen kivill hagyta azt a tényt is, hogy a perbeli
ingatlanok kizardlagos héaboritatlan birtokdban legkésdbb 1997. oktdber 20-t6l a felperesek
vannak.

[38] Tévesen jutott az els6fokl birésag arra a kovetkeztetésre, hogy bizonyitatlan
maradt a perbeli tarolokra és a gardzsra vonatkozo, a cégl és a cég2 kozotti adasvételi
eldszerzddes, illetve végleges adasvételi szerzodés 1étre jotte. Ezzel szemben megéllapithato,
hogy az ugynevezett végleges szerzodéssel atruhazott 268/10000 tulajdoni hanyad megfelel
az egyébként 6nalldo helyrajzi szamra iktatott lakdsingatlannak, tarolénak és gardzsnak, a
végleges szerzddés e tekintetben pontatlan.
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[39] Mivel valamennyi helyiség tekintetében a felperesek birtokba 1épése megtortént,
tobbes eladas esetén csak a johiszemiien szerzd jogosult kérni a tulajdonjoga bejegyzését. A
II. és a III. rendli alperesek tudomassal birtak a felperesi birtoklasrol, tovabba a IV. rendil
alperes is ismeretében volt annak a ténynek, hogy az ingatlannal kapcsolatos tulajdonjog
megallapitdsara irdnyuld per van folyamatban, ezért az alperesek nem tekinthetdk johiszemii
szerzOnek.

[40] Rémutattak arra is, hogy a kozos képviseld a cégl altal készitett alapitd okirat
adatai alapjan allapitotta meg a kozos koltséget és ennek megfelelden fizették a 305/10000
rész utan jar6 kozos koltséget, amely az alabbi ingatlanrészekbdl tevddott dssze: az A/2 hrsz.-
u lakas, ami 206/10000 tulajdoni hanyad, az A/4 hrsz.- 5 m2-es tarold 8/10000 tulajdoni
hanyaddal, az A/7 helyrajzi szdmu 29 m2-es garazs 43/10000 tulajdoni hanyaddal, és az A/10
hrsz.-u 33 m2 téarold 48/10000 tulajdoni hanyaddal.

[41] Fenntartottak azon allaspontjukat, hogy az alperesek nem vitattak a felperes és a
cég?2 kozott 1997. oktober 20-an létrejott adasvételi szerzodés érvényességét, amely alapjan a
felperesek igényelhetik a tulajdonjoguk bejegyzését és amelyhez a jogeldd engedélyére nincs
sziikség. E korben a Kuria Pfv.VI.21.678/2011/9. szamu hatarozatdban foglaltakra
hivatkoztak.

[42] Megalapozatlannak tartottdk a IV. rendi alperessel szemben elbterjesztett
kereseti kérelem elutasitasat. Tévesen érvelt az els6foka birosag akorben, hogy a IV. renda
alperessel kotott adasvételi szerzodésre a Ptk. szabdlyait kell alkalmazni és a rPtk. 117. § (4)
bekezdése nem alkalmazhat6. Hivatkoztak a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény hatdlybalépésével Osszefiiggd atmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrol szolo 2013.
évi CLXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Ptké.) 50. § (1) bekezdésében foglaltakra, amelybdl
egyértelmiien megallapithatd, hogy a jelen perbeli tobbszori eladasra a rPtk. rendelkezéseit és
annak a 117. § (4) bekezdését kell alkalmazni. Megitélésiik szerint helyteleniil jutott arra a
kovetkeztetésre is az els6foku birdsag, hogy a IV. rendii alperes johiszemiien jart el, és a Ptk.
5:174. § (1) bekezdése iranyado. Vitattdk a IV. rendt alperes johiszemiiségét arra is
figyelemmel, hogy a perbeli ingatlan a telepiilésének legszebb hegyoldali részén teljes
panoramas helyen fekszik, és 2016 majusaban is legalabb 1.000.000 forint volt az ingatlan
négyzetméterenkénti ara, azaz a legkevesebb forgalmi értéke 139.000.000 forint volt a
10.100.000 forint vételarhoz képest.

[43] Tévesnek tartottdk azon elséfoku birdsagi allaspontot is, hogy a IV. és az V.
rendli alperesek kozott 1étrejott szerzOdés nem fedezetelvond szerzddés, hiszen teljesen
egyértelmiien arra irdnyul, hogy pernyertesség esetén a felperesekkel szemben olyan
kovetelést tdmasszon, amely az adott esetben meghaladhatja a perbeli ingatlan forgalmi
értekét. Tévedett az elséfoku birdsdg akkor is, amikor megallapitotta, hogy nincs
kereshetdségi joguk a IV. és az V. rendii alperes kozott 1étrejott szerzodés érvénytelenségének
megallapitdsa tekintetében. A felperesek tehermentesen szerezték meg az ingatlan
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tulajdonjogat, igy a harmadik személyek kozott 1étrejott jogligylet kozvetleniil kihat az 6
jogszerzésiikre, ezért igazolt az a jogi érdek, amely alapjan a kereshetdségi joguk fennall. Jogi
érdekeltségiiket az alapozza meg, hogy a tulajdonukat képezd ingatlant rosszhiszemiien
csekély ellenérték fejében megszerzd IV. rendl alperes olyan jelzaloggal terhelte, amelyért a
felpereseknek kellene helytallniuk.

[44] Hangstlyoztdk, hogy a III. rendl alperes jogi képviseld nélkiil jart el, igy
valamennyi nyilatkozata hatalytalan, ami egyben azt is jelenti, hogy a IIl. rendii alperes a
kereset teljesitését nem ellenezte. A birosag kioktatdsat kovetden sem poétolta a III. renda
alperes a mulasztasat, nem gondoskodott jogi képviseletérdl, ennélfogva az ellenkérelmében
foglaltak és perbeli cselekményei a rPp. 73/B. § (1) bekezdése értelmében hatalytalanok, ezért
tévedett az els6foku birdsag, amikor a felpereseknek a III. rendii alperessel szembeni
keresetét elutasitotta.

[45] A 1I. rendli felperes a Pesti Kozponti Keriileti Birdsag elétt 33.P.85.012/2021.
szamon folyt eljarasra, ¢és a FOvarosi Torvényszék mint masodfoka birdsag
52.P£.631/200/2017/62. szamu itéletére utalva kifejtette, hogy ténybelileg egyértelmiien
hivatkoztak arra a koriilményre, hogy a cégl és a cég2 kozott 2000. szeptember 14-én 1étrejott
végleges adasvételi szerzddés hatalytalan szerzddés, illetdleg azt a cég2 részérdl képviseletre
nem jogosult személyek irtak ala, ezért ez 1étre nem jott szerzOdés.

[46] A IV. rendli alperes rosszhiszemiisége korében hangsulyozta, hogy a IV. rendii
alperes tisztdban volt azzal, hogy a felperesek korabban a cég2-vel adasvételi szerzodést
kotottek, és 1997. 6ta — a Kuria mint feliilvizsgéalati birosag Pfv.V.20.305/2020/12. szamu
részitéletének megfeleléen jogcimmel — birtokoljak az ingatlant. Megkérddjelezi a IV. rend
alperes johiszemiiségét az a tény, hogy 10.100.000 forint vételarért vette meg az ingatlant a
139.000.000 forintos forgalmi értékéhez képest. Ennélfogva a megfeleld ellenérték fejében
torténd szerzést sem lehet megallapitani. Téves tehat az els6fokt birdsdgnak azon érvelése,
hogy a Ptk. 5:174. § (1) bekezdése alapjan a IV. rendl alperes torvényi védelemben
részesiilne, és téves a Ptk. 5:175. § (1) bekezdésére vald hivatkozas is.

[47] Kifejtette, hogy a Kuria fenti részitéletében foglaltak — kiilondsen a perbeli
ingatlanokat érinté szerzédések érvényességére vonatkoz6 megallapitasok — a rPp. 229. §-a
szerint itélt dolognak mindsiilnek, amelyet az els6éfoku birdsag figyelmen kiviil hagyott.
Megitélése szerint az els6foku birdsag itélete a Kuria itéletével szembe helyezkedve allapitja
meg, hogy az 1. és a II. rendl felperesek €s a cég2 kozott 1étrejott perbeli ingatlanokra
vonatkozo adasvételi szerzddés nem hatdlyos, nem érvényes, nem terjed ki és nem vonatkozik
valamennyi ingatlanra. Kifejtette azt is, hogy a cég2-nek a felperessel kotott adasvételi
szerzOdést kovetden megsziintek az ingatlannal kapcsolatos tulajdonosi jogosultsagai, igy az
ingatlanok nem képezték a felszamolasi vagyon részét, igy a cég2 és az alperesek kozott
1étrejott szerzOdések nem 1étezd szerzédések.
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[48] Sérelmezte, hogy az elséfoku birésdg nem hallgatta meg tanu2 tanit és a
bizonyitasi inditvany elutasitdsat nem is indokolta meg. Fenntartotta a tani meghallgatisara
vonatkozo inditvanyat, melyre tekintettel kéri az elséfoku birosag itéletének hatalyon kiviil
helyezését.

[49] A 1I. rendu alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat és a felperesek masodfoku perkdltségben vald marasztalasat kérte.

[50] Megitélése szerint helytalloan allapitotta meg az els6fokt birosag, hogy a cégl
¢s a cég2 kozott 1994-ben létrejott eldszerz6dés nem terjed ki a taroldkra, tovabba a
felperesek tobbszori felhivas ellenére nem bizonyitottak, hogy a tarolok vonatkozasaban
adasvételi eldszerzddés vagy végleges adasvételi szerzddés jott volna létre a cégl és a cég?
kozott. Minderre figyelemmel megallapithatd, hogy a cég2 nem szerzett tulajdonjogot a
tarolokon. A cégl és a cég2 kozotti adasvétellel Osszefliggd fellebbezési érvelés kapcsan
hangsulyozta, hogy nem lehet egy kiilon helyrajzi szamon 1évd ingatlan részének tekinteni
egy olyan ingatlant, amely az ingatlan-nyilvantartdsba 6nallé ingatlanként bejegyzésre kertilt.
Eppen ezért az els6foku birosag helyesen mutatott ra, hogy a cég2 és a felperesek kozotti
adasvételi szerz6dés 2002-es modositasa a rPtk. 117. § (1) bekezdése alapjan joghatas
kivaltasara alkalmatlan volt, ezért a felperesek alaptalanul hivatkoznak a rPtk. 117. § (4)
bekezdése alapjan a tarolok tobbszori eladasdra. Rémutatott a Kuriai részitéletében
kifejtettekre, tovabba a BDT2021. 4300. szdmu jogesetben foglaltakra €s hangstlyozta, hogy
mivel a per targya a felperesek tulajdonjogédnak megallapitdsa, a birtoklast megalapozo
kotelmi jogcim érvényességének fennallta teljesen irrelevans, amely kotelmi jogcim
egyébként a tarolok esetében hidnyzik.

[51] Megitélése szerint helyesen rogzitette az elséfoku birdsdg azt is, hogy az
érvényesen létrejott adasvételi szerzodés alapjan a II. rendl alperes tulajdonjoga érvényesen
bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba. A johiszemiiségével dsszefliggésben a 2/2005.
(VL. 15.) PK véleményben foglaltakra hivatkozott. Tovabbra is hangsulyozta, hogy 2008-ban
semmilyen torolt bejegyzés vagy széljegyen 1évd bejegyzés nem volt, amely barmi alapot
adott volna arra, hogy a vevd kételkedjen az ingatlan-nyilvantartasban. A felperesek a II.
rendli alperes jogszerzését megeldzden sem tettek semmilyen intézkedést annak érdekében,
hogy a tarolok vonatkozasaban vélelmezett tulajdonjogukat bejegyezzék. Kiilon kiemelte,
hogy a tarolok megvasarlasara ellenérték fejében keriilt sor. Tévesnek tartotta azon felperesi
allaspontot, hogy a rPtk. 117. §-a alapjan az adasvételhez a tarolok birtokbaadasa is sziikséges
lenne, ugyanis a tulajdonjog megszerzéséhez a szerzédésen kivil a szerz6dd fél
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzése is sziikséges, ezért a
tulajdonszerzd az érvényes jogcimen alapuld bejegyzéssel a tulajdonjogot megszerzi akkor is,
ha az ingatlant még nem vette birtokba.

[52] Allaspontja szerint helytalloan utalt az els6fokt birdsag arra is, hogy a II. rend{
alperes tulajdonjoganak torlése iranti keresetet a felperesek nem az eldirt jogvesztd
hataridében terjesztették eld. Ugyanakkor a kereset nem is felel meg a 2/2005. PK
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véleményben foglaltaknak, hiszen a II. rendli alperes tulajdonjoga bejegyzésének
érvénytelenségére irdnyuld petitum az elséfoku eljaras soran nem volt eldterjesztve.

[53] Helytalloan mutatott rd az els6fokt birdsag arra is, hogy a felperesek nem
tamasztottak ala a fedezetelvono szerz6dés konjunktiv feltételeinek fennallasat. igy kiilonosen
azt, hogy mely, az adasvételi szerz6dés megkdtésekor fennallott, a cég2-vel szembeni igényiik
kielégiilése hitsult meg, amelynek fedezetéiil szolgaltak volna a tarolok. A felperesek
ekorben kizarolag a I1. rendli alperes rosszhiszemiiségére hivatkoztak, azonban hangsulyozta,
hogy 6nmagaban az, hogy az elad6 nincs az adasvételi szerz6dés megkotésének idopontjaban
az adasvétel targyanak birtokdban nem jelenti azt, hogy a II. rendl alperes mint vevo,
rosszhiszemi lenne.

[54] Ramutatott arra, hogy a II. rendi felperes fellebbezése kovetkezetlen, mivel nem
rogziti egyértelmiien, hogy a cégl - cég2 adasvételi szerz6dés nemlétezésére, érvénytelensége
vagy hatédlytalansagara hivatkozik. Hangsulyozta, hogy a felperesek kereseti kérelmiikben
sem a nemlétezés, sem az érvénytelenség, sem a hatalytalansag megallapitasat nem kérték az
elséfoku birosagtol.

[55] A TV. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku birdsag
itéletének helybenhagydsat és a felperesek masodfoki perkoltségben vald marasztalasat.
Megitélése szerint az elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg a tényallast és helyes jogi
kovetkeztetés alapjan hozta meg az itéletét.

[56] Kérte az elsdfokt birdsag itéletének [79] bekezdésében foglaltak kijavitasat,
tekintettel arra, hogy a perbeli ingatlant 2019. szeptember 22-t6l a IV. rendi alperes
birtokolja, mivel az végrehajtd neve 6nallo birdsagi végrehajto elott 540.V.970/2019. szamon
folyamatban volt végrehajtasi eljaras keretében a végrehajté a perbeli ingatlant a IV. rendi
alperes birtokaba adta. Ezt a tényt a felperesek soha nem vitattak.

[57] Fenntartotta a cég2 és a felperesek kozott 1997. oktober 20-an kelt szerzédés
létre nem jottére vonatkozd jogi alldspontjat és részletes jogi érvelését, amennyiben az
itélotabla a felperesnek a rPtk. 117. § (4) bekezdésére alapitott keresetét megalapozottnak
tartja. Helytallonak tartotta az elséfoku birdsag altal a IV. rendl alperes rosszhiszemiisége
korében, tovabba a IV. rendli alperes altal kotott adéasvételi szerzdédés fedezetelvond
jellegének hidnya korében kifejtetteket.

[58] A felperesek altal eldterjesztett fellebbezések kozotti ellentmondésok
tekintetében kiemelte, hogy megalapozatlanul hivatkozik a II. rendi felperes fellebbezésében
a PKKB ¢és a Fovarosi Torvényszek eldtt folyamatban volt eljardsokra, és minden jogalapot
nélkiiloz az az éllitasa, miszerint a felperesek a cégl €s a cég2 kozott 2000. szeptember 14-én
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kelt adasvételi szerz6dés hatalytalansdgara hivatkoztak az elséfoku eljarasban, mert ilyen
tartalmu kereseti kérelmet soha terjesztettek eld.

[59] Hangsulyozta, hogy a Foévarosi Torvényszék mint masodfokl birdsadg a
47.P£.633.330/2021/12. szamu hatarozatdban jogerdsen megallapitotta, hogy a cég2 ¢és a IV.
rendi alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzddés érvényes. Ennek kovetkeztében a felperes
altal a perben ¢€s a fellebbezésben ekorben tett nyilatkozatok nem birnak relevanciaval.

[60] Megitélése szerint a 2016. majus 12-én kelt adasvételi szerzodésre a Ptké 1. §-a
értelmében a jelenleg is hatalyos Ptk.-t kell alkalmazni, mivel a szerzédés a Ptk. hatalyba
1épését kovetden jott 1étre. Ez az adasvételi szerz6dés nem a rPtk. hatalybalépésekor fennallo
kotelemmel kapcsolatos, nem a kordbbi adasvételi szerzddésre, mint kdtelemre épiil, uj
kotelmek mindsiil, amely semmilyen kordbbi kotelemmel nincs 0Osszefliggésben. Ezt az
allaspontot tamasztja ald a Foévarosi Torvényszék mint masodfoki  birdsag
47.P£.633.330/2021/12. szamu itélete, mivel abban is a 2016. majus 12-én megkdtott
szerzOdésre a Ptk. rendelkezéseit alkalmaztak.

[61] Megalapozatlannak tartotta a felpereseknek a rPtk. 117. § (4) bekezdésére
hivatkozasat, mivel a perbeli ingatlanra vonatkozo6 tulajdoni lapbdl megallapithatd, hogy a
cég2 a tulajdonjoga bejegyzését kovetden a perbeli ingatlan vonatkozdsdban csak egy
szerz6dést kotott, méghozza a IV. rendii alperessel. A cég2 részér6l a tulajdonjoga
bejegyzését kovetden, azaz 2000. szeptember 19. utdn tobb eladas nem tortént, ezért a rPtk.
117. § (4) bekezdésében foglalt tobbszori eladds nem valosult meg. Hivatkozott tovabba a
BH2021. 15. szdmu eseti dontésben foglaltakra is ekdrben és ramutatott arra, hogy a birtokkal
megerdsitett jogcimvédelem jogintézményét a Ptk. az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége és
a bejegyzés konstitutiv hatdlya megerdsitésének érdekében megsziintette, figyelemmel a Ptk.
5:38. § (2) bekezdésében foglaltakra is.

[62] Megitélése szerint a felperesek altal hivatkozott Kuria Pfv.20.305/2020/12.
szamu részitélete jelen per targya, a felperes tulajdonjoganak megallapitasara vonatkozoan
érdemi rendelkezést nem tartalmaz, és a felperesi kereseti kérelem vonatkozasaban
relevanciaval nem bir. Hangsulyozta, hogy a Ktiria nem azt mondta ki altaldnossagban, hogy
az 1997. oktober 20-ai adasvételi szerzodés kotderdvel bir, hanem azt mondta ki, hogy amig
annak semmisségére nem hivatkozik valaki, addig érvényesnek kell tekinteni. A perben
azonban kifejezetten az adasvételi szerzO0dés nemlétezésére hivatkozott érdemi
ellenkérelmében a IV. rendi alperes.

[63] Hangsulyozta, hogy a IV. rendl alperes altal kotott adasvételi szerzddést a
Fovarosi Torvényszeék itélete alapjan érvényesnek kell tekinteni. Az itélet részletesen rogziti a
IV. rendli alperes tulajdonszerzésének koriilményeit is. Hatdrozott allaspontja, hogy
onmagaban azon tény, miszerint a I'V. rendl alperes felszamolasi eljaras keretében vésarolta
meg az ingatlant, kizdrja az adasvételi szerzddés fedezetelvond jellegét, mivel annak
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megkotésére a felszamolasi eljaras soran lefolytatott arverésen mindenki szdmara nyilvanos
keretek kozott keriilt sor. Ezen tilmenden - ahogyan az els6foku birdésag is megallapitotta - a
fedezetelvond szerz6dés valamennyi tényallasi eleme hidnyzik. Utalt az 1/2011. PK vélemény
3. pontjaban foglaltakra és megallapitotta, hogy a felperesnek a cég2-vel szemben az
adasvételi szerzédés megkdtésének pillanatdban nem 4llt fenn kovetelése. Ugyanakkor a
Fovarosi Torvényszék jogerds itéletében tényként rogzitésre keriilt, hogy a I'V. rendi alperes
teljes mértékben johiszemien jart el az adasvételi szerz6dés megkotésekor.

[64] Az V. rendli alperessel szemben eldterjesztett fellebbezés vonatkozasaban az
elsofoku birosag itéletében foglaltakat helytallénak tekintette. Hangsulyozta, hogy
amennyiben a IV. és az V. rendi alperes kozott 1étrejott szerzodés érvénytelen lenne, abban az
esetben sem keriilne az érvénytelenség jogkdvetkezményeként a felperesek tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre. Kifejtette a Ptk. 6:95. §-aval kapcsolatos jogi
allaspontjat és hatarozottan allitotta, hogy az V. rendli alperessel megkdtott zalogszerzodés
nem ltkozik a Ptk. kogens rendelkezéseibe. Ugyanakkor ramutatott arra, hogy a felperesek
keresetiikben nem tettek tényeldadast arra vonatkozoan, hogy a jelzalogszerzddést miért
tekintik tilos szerzddésnek. Megitélése szerint ekdrben azonban a felpereseknek hianyzik a
Ptk. 6:88. § (3) bekezdésében megkovetelt kereshetdségi joga is.

[65] Az V. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfokt birosag
itéletének helybenhagyasat és a felperesek masodfoku perkoltségben valdo marasztalésat.

[66] Kiemelte, hogy a FoOvarosi Torvényszék mint masodfoku birdsag
47.P£.633.330/2021/12. szamu itélete értelmében a cég2 és a IV. rendii alperes kdzott 1étrejott
adasvétel érvényes. A IV. rendli alperes és kozte Iétrejott jelzdlogszerzddés kapcsan
hangsulyozta, hogy a felperesek nem tettek tényeldadast a szerzddés létrejottének vitatott
koriilményeire, €s nem bizonyitottak, hogy e korben az alperesek rosszhiszemiien jartak el, és
azt sem, hogy a szerzddés megkotésével az alperesek célja a felperesi kovetelés alapjanak
elvonasa volt. A felperesek nem fejtették ki allaspontjukat arra vonatkozéan sem, hogy a
jelzélogszerzddést miért tekintik tilos szerzédésnek, és az mely jogszabaly kogens
rendelkezésébe litkozik. Nyomatékosan hangsulyozta, hogy amennyiben a IV. és az V. rend
alperesek kozotti szerzodés érvénytelen lenne, abban az esetben sem lehetne a felperesek
tulajdonjogat az érvénytelenség jogkovetkezményeként az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyezni. A felpereseknek hianyzik a Ptk. 6:88. § (3) bekezdésében megkdvetelt
kereshetdségi joga is.

[67] A Févarosi [télétabla az elséfoka birosag altal megallapitott tényéllast a cégl és
a cég2 kozott 2000. szeptember 14-én 1étrejott adasvételi szerzddés korében kiegésziti annak
3. pontja 2. bekezdésével, amelyben: A szerz6dé felek kijelentik, hogy az 1. pontban
(268/10.000) és a 2. pontban (206/10.000) meghatarozott tulajdoni hanyadok kozotti
kiilonbség ténylegesen nem jelent egyik fél szdmara sem vagyonvesztést vagy
vagyonszaporulatot, az eltérés kizardlag a tarsashaz alapité okiratanak elkészitésére, a
tulajdoni hanyadok egészhez és egymdashoz viszonyitott aranyositasara vezethetd vissza.
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[68] A felperesek fellebbezése nem megalapozott.

[69] A Févarosi [tél6tabla megallapitotta, hogy a fenti kiegészitést meghaladéan az
els6fokll birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, dontésével az itéldtabla egyetért a
nagyobb részt helytalld jogi kovetkeztetések alabbiakban kifejtett pontositasaval.

[70] Indokolatlan a felpereseknek a fenti [67] pontot meghaladé tényallas kiegészités
iranti kérelme, mivel az elséfoku itélet [23] pontja megfeleléen tartalmazza a felperesi
birtokba 1épésre vonatkozé tényeket, tovabba a fellebbezésben megjelolt tovabbi tények — igy
az 1997. oktober 20-i adasvételi szerzodés alairasara jogosultak kore, a felszamolo
magatartdsa, a cégbirdsagi jogerds hatarozatban, és a Kuria Pfv.V.20.305/2020/12. szdmu
részitéletében tett megallapitasok — a jogvita elbiralasanak szempontjabol nem birnak
relevancidval az alabbiakban kifejtettekre is figyelemmel.

[71] A felperesek fellebbezési érvelésével szemben a cégl és a cég2 kozott 1994.
szeptember 26-an kelt adasvételi el0szerzédés és a 2000. szeptember 14-én kelt adasvételi
szerzOdés tartalmédnak Osszevetése alapjan helytalldan jutott arra a megallapitasra az elséfoka
birdsag, hogy bizonyitatlan maradt a felperesek azon allitdsa, miszerint a cégl és a cég2
kozotti adasvétel a helyrajzi szam?2. hrsz. alatti tarsashdzi lakéson tul a taroldkra és a gardzsra
is kiterjedt. Megalapozatlanul hivatkoznak a felperesek arra, hogy az adasvételi szerzddés 1.
pontjaban és az eldszerzddés 2. pontjaban rogzitett, a jogligylet targyaként megjeldlt, eltérd
épiiletben 1év0 osztatlan k6zos tulajdoni hanyad mértéke egymasnak megfeleltethetd lenne.
Téves a felperesek azon okfejtése, hogy az adasvételi szerz0dés igazolja azt a tényt, hogy a
szerzOdésben rogzitett 268/10000 tulajdoni hanyad a lakas 206/10000 tulajdoni hanyadén tal
— a 62/10000 tekintetében — magéaba foglalja a tarolokat és a gardzst is. A tényallas
kiegészitése korében rogzitett adasvételi szerzddés 3. pontjabdl egyértelmiien, és kétséget
kizaréban megallapithatd, hogy az eldszerzddésben rogzitett 268/10000 tulajdoni hanyad
ellenére a végleges adasvételi szerzodéssel a szerzddeést kotd felek akarata kizardlag a
lakdsnak megfeleld6 206/10000 tulajdoni hanyad adésvételére iranyult. Ugyanakkor
matematikailag sem azonosithato a felperesek altal hivatkozott 62/10000 tulajdoni hadnyad a
tarolokkal és a gardzzsal, figyelemmel a 2000. aprilis 10-én kelt tarsashazi alapitd okiratban
rogzitett méretekre, megjeldlésekre €s az azokhoz tartozo tulajdoni hanyadokra, amelyeket
egyébként mar a felperesek és a cég2 kozotti adasvételi szerz6désmodositdsok is
tartalmaznak.

[72] Helytalloan tulajdonitott jelentoséget a II. rendii alperes fellebbezési
ellenkérelmében annak is ekdrben, hogy a cégl és a cég2 kozotti adasvétel megkotésének
idépontjaban — 2000. szeptember 14-én — mar megtdrtént az ingatlan albetétesitése, azaz
ismert volt a tarolok és a garazs helyrajzi szdma, mérete, a hozzatartozo tulajdoni hanyad,
azok 0nall6 ingatlannak mindsiiltek, ezért a felperesek nem hivatkozhatnak alappal arra, hogy
a tarolokat és a garazst a lakas részeként értékesitette a cégl a cég2 Rt-nek, azaz az adasvétel
— azok hrsz.-mal valé megjelolése nélkiil — kiterjedne a tarolokra €s a garazsra.
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[73] A felperes altal hivatkozott 1995. mdjus 25-én kelt tarsashazi alapitd
okirattervezet, és az annak megfeleld kozos koltség megfizetésének bizonyitasa sem alkalmas
azon felperesi érvelés alatamasztasara, hogy a cég2 nem csak a lakést, hanem a taroldkat és a
garazst is megvasdrolta a cégl-t6l. Ezzel Osszefiiggésben - a felperesi fellebbezésben
foglaltakkal ellentétben - az els6fokt birosag helytalloan mutatott ra arra az itéletének [96]
pontjaban, hogy a tantivallomas nem alkalmas a felperesi igény bizonyitdsara, és a szerzddés
tartalmanak meghatarozasara, ezért helytadllban mellézte a tant2 tani meghallgatasara
iranyuld bizonyitasi inditvanyt annak sziikségtelensége okan, arra is figyelemmel, hogy tanul
tantivallomésa sem igazolta ekorben a felperesek allitasat.

[74] A fentiekbdl kovetkezoen az els6foku birosag helyesen jutott arra az allaspontra,
hogy a helyrajzi szam6 hrsz. és ahelyrajzi szam3 hrsz. alatti tarolok, valamint a helyrajzi
szam7 hrsz. alatti gardzs a cégl tulajdonaban maradt a II. rendd, és a III. rendt alperesek
részére torténd értékesitésig. Az értékesités azonban a felperesek jogat nem érintette, hiszen a
cégl ezen ingatlanokat a cég2 részére nem adta el, az ingatlanok ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tulajdonjogat a cég2 soha nem szerezte meg, ezért azokat a felpereseknek nem
adhatta el, a felperesekkel a tarolokra és a gardzsra kotott adasvételi szerzodése joghatas
kivaltasara alkalmatlan. Minderre figyelemmel pedig fel sem meriil a tarolok és a garazs
tobbszords értékesitésének ténye, tovabba a rPtk. 117. § (4) bekezdésének az alkalmazasa.

[75] A fentiekbdl egyben az is kdvetkezik, hogy nincs jelentdsége a II. rendi és a I1I.
rendil alperesek jo- vagy rosszhiszemiiségének, tovabba az els6fokt birdsag altal hivatkozott,
az Inytv. 63. § (2) bekezdése szerinti torlési kereset eldterjesztésére nyitvaalldo hatarido
betartasanak sem, ezért az itéldtabla az els6foku birdsag itéletének indokolasabol melldzi az
erre vonatkoz6 [101] — [104] pontokat.

[76] Rémutat az itélétabla arra, hogy a felperesek a Fovarosi Torvényszék eldtt 2022.
februar 1-én tartott targyalason, a 22.P.24.142/2018/103. szamu jegyzokonyvben rogzitetten
pontositottak kereseti kérelmiiket éppen az érvénytelenség és a hatdlytalansag korében, és
egyértelmiien nyilatkoztak arra, hogy kizarolag a IV. rendii és az V. rend alperes altal kotott
zalogszerz0dés  érvénytelenségét  allitjdk, tovabba valamennyi alperes esetében
hatdlytalansagra hivatkoztak. A cégl és a cég2 kozotti szerzOdésnek - a cég2 részérdl a
jogosulatlan aldirdk eljarasara alapitott - , hatalytalansagéara” (helyesen: 1étre nem jottére) az
elséfoku eljaras sordn nem terjedt ki a felperesek tényallitasa €s jogi érvelése sem, ezért ezt az
itélotabla a per kordbbi adataira is figyelemmel a rPp. 64. § (3) bekezdése és a 235. § (1)
bekezdése alapjan figyelmen kiviil hagyta.

[77] Megalapozatlan a felperesek fellebbezése a III. rendd alperes elséfoku
eljarasban tett nyilatkozatanak hatalytalansaga korében. A rPp. 73/A. § (1) bekezdés b) pontja
értelmében az eljarasban a jogi képviselet kotelezd. A jogi képviseld nélkiil eljaro felet a rPp.
7. § (2) bekezdése szerint a perbeli kotelezettségeirdl, a 73/B. § (1) bekezdés c) pontja szerint
pedig a jogi képviselet nélkiili eljaras jogkdvetkezményérdl, az eljarasi cselekmények
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hatalytalansagardl tajékoztatni kell. Nem vitdsan azonban az elséfok eljarasban az alperesek
tajékoztatasa csak az alperesek érdemi nyilatkozatainak eldadasat kovetden, a
22.P.24.142/2018/91. szamu jegyzOkonyv szerint a 2021. szeptember 23-i targyaldson tortént
meg. A birdi tajékoztatds hidnya nem értékelhetd az alperesek terhére, ezért a fellebbezés
érvelésével szemben a III. rendli alperesnek a birdi tajékoztatdst megeldézden eldterjesztett
érdemi nyilatkozatai nem tekinthet6k hatalytalannak.

[78] A TV. rendi alperessel szemben el6terjesztett kereset tekintetében elsddlegesen
abban kellett allast foglalni, hogy a perbeli jogvitat a rPtk. vagy a jelenleg is hatalyos Ptk.
rendelkezései alapjan kell elbirdlni. Helytalléan alkalmazta az els6fokt birosag a perbeli
jogvitara a Ptk. rendelkezéseit, annak ellenére, hogy a felpereseknek a cég2-vel kotott
adasvételi szerzddésére a rPtk. szabalyai az irdnyaddok. Helyesen hivatkozott a IV. rendii
alperes fellebbezési ellenkérelmében arra, hogy a jogvitdban nem a Ptké. 50. § (1)
bekezdésének, hanem a Ptké. 1. §-anak van jelentdsége, amely szerint a 2014. marcius 15-ét
kovetden keletkezett tényekre és jogviszonyokra a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni.
Ugyanis a IV. rendli alperes a cég2-vel a lakasra vonatkozd adasvételi szerzodését 2016
majusaban kototte meg - amire nyilvanvaloan a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni -, amely
szerz6dés nincs Osszefiiggésben a felperesek korabbi adasvételi szerzédésével, nem a Ptk.
hatalyba Iépésekor fennalld kotelemmel kapcsolatos, hanem attol fiiggetlen, ) kotelemnek
mindsiil. Ramutat arra is az itélétabla, hogy a felpereseknek az 1997-ben I1étrejott
szerz0désbol eredden csak az eladdval szemben keletkezett tulajdonjog bejegyzése iranti
kotelmi igénye. A IV. rendii alperessel szemben a felpereseknek a tobbszori eladasra alapitott
igénye csak a 2016 majusaban kotott adasvétellel, azaz a Ptk. hatalyba 1épése utan tortént 0j
ténnyel keletkezhetett. Ugyanakkor mindez egyben annak a megéllapitasat is eredményezi,
hogy a rPtk. hatalya alatt nem tortént tObbszoros értékesités, ezért a rPtk. szabalyait nem lehet
alkalmazni, a jogvitara a Ptk. rendelkezései az iranyadoak. Hasonld allaspontot foglalt el a
Pécsi {télétabla is a PTD2021. 15. szamu hatarozatéban.

[79] A fentieket tamasztja ald a Karia BH2021. 15. szdmon kozzétett dontése is —
ahogyan arra a IV. rendli alperes is hivatkozott fellebbezési ellenkérelmében —, amelyben a
Kuria arra az allaspontra helyezkedett egy 2010-ben ¢és 2017-ben tortént tobbszords
ingatlanértékesités kapcsan, hogy a rPtk. 117. § (4) bekezdése nem alkalmazhatd, ez alapjan
nem kérhette a tulajdonjogénak a bejegyzését az a f¢€l, aki kordbban birtokba 1épett, mivel a
birtokkal megerdsitett jogcimvédelem jogintézményét a Ptk. az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelessége ¢és a bejegyzés konstitutiv hatdlya megerdsitésének az érdekében megsziintette.
Ebbdl kovetkezik, hogy ha a tulajdonos az ingatlan atruhdzasara tobb jogosult felé is
kotelezettséget vallal, azt, hogy a tobb szerzddd fél jogosult koziil melyik szerzi meg a
tulajdonjogot az donti el, hogy kinek a tulajdonjogét jegyzik be az ingatlan-nyilvantartasba a
Ptk. 5:38. § (2) bekezdésére is figyelemmel. Mindebbdl kovetkezéen a felperesek
megalapozatlanul alapitottak a IV. rendii alperessel szemben fennall6 igényiiket a rPtk. 117. §
(4) bekezdésére.

[80] Emiatt nincs jelentésége annak, hogy a felperesek mely idéponttol birtokoltak
az ingatlanokat és nem alkalmas jogi allaspontjuk aldtdmasztasara — eltérd tényallas miatt sem
—a Kuria Pfv.V1.21.678/2011/9. szam hatarozataban kifejtett érvelés.
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[81] A fentiekbdl annak a megallapitasa is kovetkezik, hogy a IV. rendii alperes jo-
vagy rosszhiszemiiségének sincs relevancidja — ahogyan azt a Kuria is rogzitette a BH2021.
15. szamu eseti dontésben —, ezért az itélotabla mellézi az elséfoktl birdsag itélete
indokolasanak [124] — [125] pontjait.

[82] Tévesen hivatkoznak a felperesek a cég2 és a IV. rendii alperes kozott 1étrejott
szerz6dés, és a IV. rendi és az V. rendli alperes kozott létrejott jelzalogszerzodés
fedezetelvond jellegére. Helyesen mutatott rd a IV. rendli alperes fellebbezési
ellenkérelmében a fedezetelvond szerzddés egyes jogalkalmazasi kérdéseirdl szolo 1/2011.
(VI. 15.) PK véleményben foglaltakra. A PK vélemény 3. pontja szerint a szerz8dés
fedezetelvond jellegének és ebbdl kovetkezéen a relativ hatdlytalansdg megallapitasanak
feltétele, hogy a szerzddés megkdtésének idOpontjaban a jogosultnak a kotelezettel szemben
kovetelése alljon fenn, amelynek a fedezetét a kotelezett el akarja vonni. A 6. pont szerint a
perben érvényesitett igény értékét pénzben kell meghatarozni. A jogosult igénye nem
iranyulhat a kotelezett és a szerzo fél kozotti szerzédésben kikotott szolgaltatas visszaaddsara,
hanem csak a kovetelése kielégitésére, annak fedezete megteremtésére. A perben a
felpereseknek nem volt olyan tényallitasa, hogy akar a cég2-vel szemben, akar a IV. rendl
alperessel szemben olyan pénzben kifejezhetd igényiik, kovetelésiik allna fenn, amelynek
fedezetét az alperesek altal kotott szerzodés targya képezi. Ramutat a Févarosi [tél6tébla arra,
hogy a felpereseknek a perben elOterjesztett igénye nem értékelhetd a szerzddések
fedezetelvond jellegének megitélése korében, tovabba jelentdsége van annak is, hogy a
szerzddések felperesekkel szemben vald hatdlytalansdgénak esetleges megallapitisa nem
eredményezheti a felperesek tulajdonjoganak bejegyzését sem — ahogyan azt az els6foku
birdsadg is rogzitette itéletében, és ahogyan arra az alperesek is hivatkoztak fellebbezési
ellenkérelmiikben. Mindebbdl kovetkezéen a megjelolt szerzédéseknek a felperesek téves
értelmezésén alapuld fedezetelvono jellege nem allapithaté meg.

[83] Ahogyan a fentiekben kifejtette az itélotabla, a felpereseknek a IV. rendl
alperessel szemben fennalldé igénye nem alapos. EbbOl egyben annak a megallapitisa is
kovetkezik, hogy a felpereseknek (mint 3. személyeknek) nincs olyan védendd jogi érdeke,
amely megalapoznd a IV. rendii és az V. rendli alperesek kozotti jelzalogszerzodés
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereset tekintetében a kereshetdségi jogukat a
Ptk. 6:88. § (3) bekezdésének megfelelden. Az ezzel ellentétes fellebbezési érvelés nem
helytallo.

[84] A fentiekbdl kovetkezik, hogy sziikségtelen allast foglalni a felperesek és a cég2
kozott 1997-ben kelt szerzddés, €s azok modositasai 1étre nem jottének kérdésében — ahogyan
azt az els6foku birdsag is rogzitette itéletének [123] pontjaban. Rdmutat arra is az itéldtabla,
hogy a felperesek tévesen hivatkoznak a Kuria Pfv.V.20.305/2020/12. szamu részitéletben
foglalt rendelkezések jelen perbeli relevanciajara is. Az adott esetben ugyanis a Kuria a rPtk.
193. § (1) bekezdésén alapuld dologi jogi perben, Un. ,,rendes birtokperben” dontott, ezért az
abban a perben érvényesitett jog nem egyezik meg a jelen perben érvényesitett joggal. A
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felperesek 4ltal megjeloltek szerint igy a rPp. 229. §-dra alapitott itélt dolog nem
értelmezhetd.

[85] Minderre figyelemmel a Févarosi [télotabla az elséfokil birdsag itéletét a rPp.
253. § (2) bekezdése alapjan — a fenti pontositassal — helybenhagyta.

[86] A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a rPp. 78. § (1)
bekezdés alapjan viselik az alperesek masodfokll eljards soran felmeriilt perkdltségét
figyelemmel a rPp. 86. § (3) bekezdésére is. Az itélotabla az alpereseknek jard iigyvédi
munkadijat az IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan allapitotta meg a II. rendii alperes
javara 250.000 forint + Afiban, azaz Gsszesen 317.500 forintban, a IV. rend{i alperes javéra
500.000 forintban. Az V. rendli alperesnek az IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan
megallapitott masodfokt perkoltséget az itéldtabla a végzett munka aranyaban az IM rendelet
3. § (6) bekezdés alapjan mérsékelte, és azt 100.000 forint + 4fadban, azaz dsszesen 127.000
forintban allapitotta meg. A felperesek koltségmentessége folytan le nem rott, az illetékekrol
sz616 1990. évi XCIIL. torvény 46. § (1) bekezdésének megfeleld 2.500.000 forint fellebbezési
eljarasi illetéket az allam viseli a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a
értelmében.

Budapest, 2022. szeptember 28.
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