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itélet
A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birdsag itéletét helybenhagyja.

A peres felek a masodfoku eljarasban felmeriilt koltségeiket maguk viselik; a felperes altal le
nem r6tt 2.500.000 (kettdmillid-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

I

[1] A felperes keresete annak megallapitasara iranyult, hogy az 1989. oktober 30.
napjan kelt adasvételi szerzddés a Budapest belteriilet III. keriilet, "n"1 hrsz. alatt felvett,
természetben cim5 szam alatti ingatlan tekintetében hatalytalan, igy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadédnak a tulajdonosa. Kérte a Budapest Fovaros Kormdanyhivatala Fdldhivatali
Osztalyanak megkeresését, hogy a fenti ingatlanra a tulajdonjogat 1/1 aranyban, eredeti
allapot helyredllitdsa cimén jegyezzék be az ingatlan-nyilvantartdsba az alperes
tulajdonjoganak torlése mellett. Kérte tovabba az alperest a bejegyzés tiirésére, valamint az
ingatlan kitiritett 4allapotban torténd birtokbaadasara kotelezni. Keresetét a Polgari
Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 114. §-ara és 117. §-
ara, a 193. § (1) bekezdésére, valamint 228. § (2) bekezdésére alapitotta.

II.

[2] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara irdnyult. Viszontkeresetében kérte,
hogy a birosag allapitsa meg, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjogat az perben nem all61 Kft.-
nek a felperessel szembeni kozbensd elbirtoklasan keresztiil jogutodlassal megszerezte,
keresse meg az ingatlaniigyi hat6sagot annak érdekében, hogy a tulajdonjogat a kdzbensd
tulajdonszerzésre utalassal, jogutddlas cimén 1/1 aranyban jegyezze be, és kotelezze a
felperest az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tlirésére. Kérte tovabba az ingatlanon fennallod, a
felperes javara bejegyzett beépitési kotelezettség torlését, ennek érdekében az ingatlaniigyi
hatdsag megkeresését, és a felperes tiirésre kotelezését. Ervényesitett jogként a régi Ptk. 112.
§ (1) bekezdésére, 116. § (1) bekezdésére és a 121. § (1) bekezdésére hivatkozott.

I1I.

[3] Az elséfokt birdsag itéletében a keresetet elutasitotta és megallapitotta, hogy a
felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rott 1.500.000 forint eljarasi illetéket az
allam viseli.
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[4] Elrendelte a viszontkeresetben megjelolt ingatlanon fennalld beépitési
kotelezettségre vonatkozd —ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlését. Megkereste az
ingatlaniigyi hatosdgot a jogosult javara bejegyzett beépitési kotelezettség tényének torlése
érdekében. A felperest mindezek tiirésére kotelezte.

[5] Ezt meghaladdan a viszontkeresetet elutasitotta és akként rendelkezett, hogy a
koltségeiket a felek maguk viselik.

1.

[6] A fellebbezés elbiralasa szempontjabdl relevans tényként allapitotta meg, hogy a
felperes jogelddjeként a Budapest Févaros I11. Keriilet Tanacsa V.B. 1989. oktober 30. napjan
adasvételi szerzédést kotott a perben nem 4all62 Ertékesitd Szolgaltatd Kisszovetkezettel. A
szerzOdés 1. pontjdban rogzitésre keriilt, hogy a felperesi jogeldd eladja, a vevd pedig
megveszi az eladd kezelésében 1év6 és a Magyar Allam tulajdonat képezd, természetben
Budapest III. Keriilet cim6, cim7, valamint a cim8 szam alatt talalhatd, sorrendben "n"1 hrsz.
alatt, "n"2 hrsz. alatt, illetve "n"3 alatt nyilvantartott épitési telkeket.

[7] A szerz6dés 3. pontjaban a vevd kotelezettséget vallalt arra, hogy a szerzddés
targyat beépiti (kivéve a cim7 szam alatti telket) és az azokra is vonatkozd “Obuda-Ujlak”
revitalizacids program megvalositasat szolgaldo Részletes Rendezési Tervben eldirt lakasokat,
gépkocsitarolokat, illetve a jogerds ¢épitési engedélyben jovahagyott szamu és méretii
iizlethelyiségeket sajat koltségére és vallalkozasdban megépiti, kivéve a cim6. alatt 1étesitett
orvosi rendeldt, melynek beruhézoja a III. Keriileti Tandcs. A szerzdédésben rogzitésre kertilt,
hogy a cim7 szam alatti épitési telekre vonatkozo konkrét beépitési kotelezettséget az elado a
Részletes Rendezési Terv modositasa utdn hatarozza meg és az épitkezéseket a vevo csak a
joger0s €pitési engedélyek birtokdban kezdheti meg, illet6leg folytathatja. A szerzddés szerint
a vevO az épitkezést sajat vallalkozasaban, de bel- és kiilfoldi vallalkozok bevonasaval épiti
meg, melynek keretében megépit a cim6. szam alatt 227 db lakast, orvosi rendel6t és 196 db
gépkocsitarolot, valamint az ¢épitési engedélyben meghatdrozott szamu és méretl
iizlethelyiséget, a cim8 szam alatt 137 db lakast, valamint a cim7 szam alatt a jelenleg
érvényes Részletes Rendezési Terv alapjan 41 db lakast.

[8] A szerz6dés 4. pontja értelmében a szerzddés 3. pontjaban foglalt beépitési
kotelezettség nemteljesitésével a szerz6dés hatdlyat veszti, ebben az esetben a beépitési
kotelezettség idején fennalld hatalyos jogszabalyok szerint kell elszadmolni. A vevd telkekre
vonatkozo beépitési kotelezettségének hatarideje a szerzddés 1. pontban felsorolt épitési
telkek elado altal a vevd részére jegyzokonyvileg épitésre alkalmas allapotban torténd
birtokbaadasatol szamitott 3 év. A szerzddd felek a telkek birtokbaadasanak idépontjat a
kozottiik 1989. februar 24-én kelt megallapodasban foglaltak szerint jelolték meg.
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[9] Az 5. pont alapjan a telkekre vonatkozoan a szerzddés 4. pontjaban részletezett
beépitési kotelezettség teljesitéséig elidegenitési tilalom all fenn, mely nem vonatkozik a
cim7 szam alatti telekre, amennyiben arra a vevd dnhibéjan kiviil épitési engedélyt nem kap a
beépitési kotelezettsége ideje alatt. Ugyszintén nem vonatkozik az elidegenitési tilalom arra
az esetre, ha a vevd a 3. pontban felsorolt épitkezést magyar vagy vegyes tulajdont gazdasagi
tarsasag tagjaként valositja meg. Ebben az esetben a vevo a fenti cél megvalositasa érdekében
a telkek tulajdonjogat részben vagy egészben atruhdzhatja a tarsasag tagjaira, vagy azokat
egyéb moédon megterhelheti. A vegyes tulajdont tarsasdg kiilfoldi tagja fenti
ingatlanszerzéséhez azonban a Pénziigyminisztérium, illetve a Pénzintézeti Kozpont eldzetes
engedélye sziikséges. A 3. pontban felsorolt beépitési kotelezettség a vevot tarsasagi tagként
is ugyanugy kotelezi, attdl nem térhet el, kivéve, ha a Részletes Rendezés Terv a beépitési
kotelezettséget a szerzédés megkdtése utan modositja.

[10] A Févarosi Keriiletek Foldhivatala 1989. december 13. napjan kelt 10939/1989.
szamu hatarozataval a "n"1 hrsz. alatt felvett ingatlanra a vevo tulajdonjogat, mig az elado
mint jogosult javara a beépitési kotelezettséget, ennek teljesitésig az elidegenitési tilalom
tényét bejegyezte.

[11] Az elado jogutodja 1990. szeptember 30. napjatol a felperes.

[12] A vevd kezdeményezésére a felperes a 1990. november 27. napjan kelt
nyilatkozataban az 1989. oktober 10-én létrejott adasvételi szerz8dés 5. pontjara hivatkozva
hozzajarult, hogy a vevé a Budapest III. cim6 szam alatti és a cim9 utca /jelenleg cim10 szam
alatti épitési telkeket az perben nem 4allo1 Ipari és Kereskedelmi Kft.-be bevigye (a
tovabbiakban alperesi jogeldd). A nyilatkozatban rogzitésre keriilt, hogy az adasvételi
szerz6dés 5. pontjat, az ingatlanon elrendelt és kikotott beépitési kotelezettséget a nyilatkozat
nem befolyasolja. A vevé nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasként a kizarolagos tulajdonat
képez6 ingatlanok tulajdonjogat a tarsasdgra atruhazta, melyért a felek kolesonds megegyezés
alapjan hataroztak meg a nem pénzbeli vagyoni hozzajarulast 403.350.000 forint dsszegben.
A vagyonbevitelt az ingatlan-nyilvantartdsba 44971/2/1990.12.20. szamu hatarozattal
bejegyezték, erre figyelemmel az ingatlan tulajdonjogat az alperesi jogeldd szerezte meg.

[13] Az alperesi jogelddnek 1990. oktober 15. és 1991. januar 24. napja kozott volt tagja
a vevO, majd tagsagi jogviszonya megszint. A vevOot a FOvarosi Birdsag — a felszamolasi
eljaras befejezésével — a 20.Fpk. 01-09-000390/243. szamu 2000. aprilis 10. napjan jogerdre
emelkedett végzésével jogutdd nélkiil megsziintette.

[14] Az alperesi jogeldd birtokba 1épésétdl kezdve viselte az ingatlannal kapcsolatos
terheket és az ingatlant kiilonb6zdé személyek részére bérbe adta parkoldsi szolgéltatas
nyujtasa, hirdet6tablak és konténerek elhelyezése céljabol.
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[15] A felperes a 2001. december 11-én kelt, a Fovarosi Keriiletek Foldhivatalanak
cimzett nyilatkozatdban hozzajarult a javara bejegyzett elidegenitési tilalom ingatlan-
nyilvantartasbol torténd torléséhez a beépitési kotelezettség fenntartasa mellet. A foldhivatal
278093/1/2001 szamu hatarozatdban a "n"l1 hrsz. alatt felvett ingatlan tutajdoni lapjara
bejegyzett elidegenitési tilalmat torolte, egyidejlileg a felperes javara a beépitési
kotelezettséget a torolt bejegyzés rangsoraban bejegyezte.

[16] A felperes, valamint az alperesi jogeldd kozott 1994. oktdber 26. napjan
telekrendezési megallapodas jott 1étre, amelynek alapjan a "n"1 hrsz. alatt felvett ingatlanhoz
hozzajegyzésre keriilt tovabbi 176 m2, igy az ingatlan alapteriilete az eredeti 4863 m2-rdl
5036 m2-re nott.

[17] Az alperesi jogeldd 2018. oktober 31. napjan beolvadassal megsziint, jogutddja az
alperes.

I1.2.

[18] Az elséfoku birosag télete jogi indokoldsaban rdgzitette els6dlegesen, hogy az
alperes eljards megsziintetése iranti kérelmét mely okbdl taldlta megalapozatlannak. Ezt
kovetden kiemelte, hogy a perben azt kellett vizsgalni, az alperes a vevd jogutddja-e, vele
szemben az adasvételi szerzOdés hatalytalansdga bekovetkezett-e, amelybdl addéddan a
felperest ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosnak kell tekinteni.

[19] Réamutatott, hogy a perben a felperes tulajdoni igényt érvényesitett, azonban az az
adasvételi szerzodés rendelkezéseibol fakadt, nem volt fiiggetlen a szerzddéses kotelemtdl. a
kotelmi jog szabdlyait ezért alkalmazni kellett a perbeli jogviszony elbirdlasanal. Utalt ra,
hogy a felperes érvényesitett jogként maga is arra hivatkozott, a szerz6dés bont6 feltételének
bekovetkeztére figyelemmel éledt fel tulajdonjoga.

[20] A perbeli szerzédésben a felek bontd feltételként rogzitették, hogy a beépitési
kotelezettség nemteljesitése esetén az adasvételi szerzddés hatalya megsziinik. Egy szerzddés
hatalyanak megsziinte azonban olyan jogkovetkezmény, amely az adasvételi szerzodést kotd
felek kozott értelmezhetd, mivel a kotelmi jog szabalyai nem abszolut hatdlyuak. A perbeli
esetben az alperesi jogeldd az ingatlant nem szerzOdésatruhdzas, hanem apport, vagyis egy
specialis adasvételi mod utjan szerezte meg, ezért az adasvételi szerzédésben rogzitett egyes
jogok ¢és kotelezettségek nem szalltak at az alperesi jogelddre. A szerzddésatruhazas
intézménye biztosithatta volna, hogy valamennyi szerz0désbol eredd jog és kotelezettség a
jogutddra haramoljon. Kétségteleniil senki sem ruhazhat at tobb jogot, mint amivel maga is
rendelkezik, a beépitési kotelezettség erga omnes hatdlya hidnyaban a vevd sem ruhazott at
tobb jogot, mint amivel rendelkezett: a beépitési kotelezettség kdtelmi hatalyara figyelemmel
e kotelezettség az alperesi jogelddot mar nem terhelte. Bar az apportalas idopontjaban az
ingatlan-nyilvantartas tartalmazta az elidegenitési tilalmat a beépitési kotelezettség
biztositdsara, a bejegyzés tartalma a beépitési kotelezettségre vonatkozo jogot biztositotta
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azaltal, hogy az elidegenitési tilalom korlatozta a vevd jogat az ingatlan elidegenitése
tekintetében.

[21] Az elidegenitési tilalommal Osszefliggésben ramutatott, hogy a rendelkezés jogat
korlatozo tilalom esetén a joghatasok tekintetében a Ptk. hatalybalépését kovetden a Ptk.
rendelkezéseit kellett alkalmazni akkor is, ha a tilalmat a hatalybalépés el6tt kototték ki, vagy
az mar a Ptk. hatalybalépésekor fennallt. A régi Ptk. 114. § (1) bekezdésében és a foldrol
sz016 1987. évi 1. torvény végrehajtasardl szolo 26/1987. (VIL.30.) MT. rendelet 10. § (1)
bekezdésében foglaltakra utaldssal rogzitette, hogy a perbeli ingatlan tekintetében az
elidegenitési tilalom mind jogszabalyban, mind pedig a felperesi jogeldd és az alperes kozott
1étrejott adasvételi szerzodésben rogzitésre keriilt. A tilalmat sértd rendelkezés a felperes altal
hivatkozottakkal ellentétben nem semmisséget, hanem a felperessel szembeni
hatalytalansagot eredményez, azonban a perbeli esetben a felperes hozza is jarult az
apportalashoz, igy az elidegenités hatalytalansdga sem volt megallapithato.

[22] Az elidegenitési és terhelési tilalom ugyan mindenkivel szemben hatalyos, azonban a
jog, amelynek biztositdsara bejegyezték, mar csupan inter partes, az adasvételi szerzédést
koto felek kozott irdnyadd szerzddéses rendelkezés. A beépitési kotelezettség bejegyzésére
csak azért keriilt sor, mert az elidegenitési tilalom bejegyzése esetén annak a jognak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is gyakorlat volt, amelynek érvényesitését a tilalom
biztositotta. A beépitési kotelezettség attol, hogy azt az ingatlan-nyilvantartas tartalmazza,
nem valik dologi hatalyuva. A beépitési kotelezettség konkrét tartalmat a felek egyébként is
mindig a kozottiik 1étrejovo szerzOdésben rendezik, igy alanyvaltozas nélkiil az a késObbi
jogosultakat nem terhelheti. A felperes nem volt elzarva attdl, hogy az apportalashoz torténd
hozzajarulast olyan szerz6dés megkotésétdl tegye fliggdveé, amelyben az alperesi jogeldd
maga is kotelezettséget vallal a beépitési kotelezettség szerzddésben rogzitettek szerinti
biztositasara.

[23] Az apportalas érvénytelensége a rendelkezésre allo adatok alapjan nem volt
megallapithatd, a felperes e korben meg sem jeldlt konkrét, a perbeli szerz8dés jogszabalyba
iitk6zEését rogzitd rendelkezést. Azaltal, hogy a felperes a vagyonbevitelhez hozzajarult, maga
teremtett olyan helyzetet, amely a szerzddésben rogzitett konkrét beépitési kotelezettség
kovetelését lehetetlenné tette.

[24] Az alperesi jogeldd tehat nem véalhatott a beépitési kotelezettség tekintetében a vevd
jogutddjava, a perbeli adasvételi szerzodésben rogzitett kotelezettség az alperesi jogelddot
nem terhelte, vele szemben a szerzddés hatalytalansdga nem kovetkezett be, e jogot a felperes
az alperessel szemben nem érvényesitheti.

[25] Miutan a felperes keresetében a szerzddés hatalytalansadgara tekintettel kérte az
eredeti allapot helyreéllitasat, a szerz6dés hatdlytalansdganak bekovetkezte csak a szerzOdést
koto felek kozott jarhat az eredeti allapot helyredllitdsaval. Ennek okén a perbeli esetben az
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eredeti allapot helyreallitasara nem is keriilhet sor. A szerz6dés hatalytalansadga az alperessel
szemben nem allapithaté meg, az alperes nem tekinthetd jogalap nélkiili birtokosnak, hiszen
az ingatlan birtoklaséra tulajdonosként jogcimmel rendelkezik.

[26] Az alperes eléviilési kifogasaval Osszefliggésben ramutatott az els6fokt birdsag,
hogy a kereset hidba tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését célozza, kotelmi igény,
mivel a tulajdonjog feléledésének kiinduldpontja az a szerzddéses rendelkezés, amely a
beépitési kotelezettség elmulasztidsa esetére a szerzddés hatdlytalansagara vonatkozik. A
kotelmi jogi rendelkezés esetén pedig alkalmazni kell az eléviilés régi Ptk.-ban rogzitett
szabalyait. A felperes szerz6dés hatalytalansagara alapitott igénye az ingatlan
birtokbaadasatol szamitott harom év elteltével valt esedékessé, ezen esedékességet kovetd 5
¢v elteltével eléviilt a régi Ptk. 324. § (1) bekezdése értelmében. Mindezekre tekintettel a
keresetet elutasitotta, megjegyezve egyuttal, hogy a telek teriiletének megvaltozdsa miatt az
eredeti allapot egyébként sem lett volna helyredllithatd az idokdzben megvaltozott
koriilményekre is tekintettel.

[27] Alaptalannak talalta tovabba az elsddleges viszontkeresetet arra figyelemmel, hogy
az alperesi jogelédot az ingatlan tulajdonosanak kell tekinteni, ezért elbirtokldssal nem
szerezhette meg az ingatlan tulajdonat. Megalapozottnak taldlta ugyanakkor a masodlagos
viszontkeresetben foglaltakat arra tekintettel, hogy a beépitési kotelezettség bejegyzését az
Inytv. 17. §-a nem teszi lehetdvé. A szabalyozas taxative sorolja fel a bejegyezhetd tényeket,
amelyek kore nem bdvithetd. EbbOl kovetkezik, hogy az elidegenitési tilalom torlésével
egyidejiileg nem lehetett volna bejegyezni jogilag jelentds tényként a beépitési
kotelezettséget. Ennek okan az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) és c) pontja értelmében
lehetdséget latott a bejegyzés torlésére, miutan a bejegyzésre jogszabalysértdé modon kertlt
SOT.

IV.

[28] Az elséfoku itélet ellen a felperes fellebbezést, az alperes csatlakozé fellebbezést
terjesztett elo.

IV.1.

[29] A felperes fellebbezésében az elsdfoku itélet megvaltoztatasat €s az alperes kereset
szerint torténd marasztalasat, masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku
birosag 0j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara torténd utasitasat kérte.

[30] Eldadta, hogy a perben tulajdoni igényt érvényesitett, amely nem pusztan a kotelmi
jogi jogviszonybol, hanem jogszabalybdl, a 26/1987. (VIL.30.) MT rendelet szabalyaibol
kovetkezett. Ez a jogszabaly mindenkire nézve kdtelezden alkalmazando, ezért nemcsak a
perbeli szerzédésben foglalt bontd feltétel kdvetkezett be, hanem a jogszabalyban rogzitett
feltétel is teljesiilt. Utalt ezzel Osszefiiggésben arra, hogy az alperes annak folytan is
kotelezetté valt, hogy a vevd lizletrésze az azt megvasarlo tagokra szallt, igy a tarsasag
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mindenkori tagjait, az alperesi jogelddot is terhelte a perbeli kotelezettség. A szerzédés
hatalytalansaganak bekovetkezése esetén az apportalt ingatlan tulajdonjoga visszakeril a
jogszabaly erejénél fogva az eredeti eladohoz azzal, hogy az apport érték helyébe az
elszamolasi érték kertil.

[31] Az apportalas soran az perben nem all63 Kft. jogi képviseldje kozokirati formaban
nyilatkozott arr6l, hogy az apportalas nem érinti a perbeli adasvételi szerzodés rendelkezéseit.
Ebbdl kovetkezik, hogy az perben nem all63 Kft. ismerte a perbeli szerzddés tartalmat, az
abban foglalt kotelezettségeket elfogadta, igy a szerzddéses rendelkezések vele szemben is
iranyadok. A kozokirat igazolja, hogy szerzddéses jogutodlas tortént, ezért a szerzOdés
hatalytalansaga kihatott az alperesi jogelddre €s az alperesre is. Az a birdsagi allaspont, hogy
a hatalytalansag csak relativ jelleggel kovetkezett be, akkor lenne helytallo, ha nem tortént
volna meg az alanyvaltozas a kotelemben. Megjegyezte, hogy az sem volt a perben vitas,
hogy az alperes nem tekinthetd johiszemi, ellenérték fejében szerzé harmadik személynek,
hiszen valamennyi informaci6 birtokaban volt az ingatlan megszerzésekor.

[32] A masodlagos jogorvoslati kérelmével Osszefliggésben hivatkozott arra, hogy az
els6fokl birdsag az altala eldadottakkal és a rendelkezésre allo bizonyitékokkal ellentétben
allapitott meg tényeket és vitatas hidnyaban sem fogadta el az apportalds jogellenességét,
valamint a beépitési kotelezettség ¢és a szerzddéses kotelem atszallasara vonatkozo
allaspontjat. Elmulasztotta értékelni azt a viszontkeresetben foglalt nyilatkozatot is, amely
szerint az eredeti adasvételi szerzddés hatalytalansdga nem vitatott, az alperes elismerte, hogy
a felperes ingatlan-nyilvantartadson kiviil szerezte meg a tulajdonjogot, ugyanakkor
elbirtoklasra hivatkozott.

[33] Az elséfoku itélet sérti tovabba a Pp. 346. § (4) és (5) bekezdésében foglaltakat,
ugyanis a tényallast az els6foku birdsdg a rendelkezésre allo okiratokkal ellentétesen
allapitotta meg, tovabba a jogi indokolas anyagi jogi hivatkozast nem tartalmazott, pusztan a
biréi gyakorlatra utalt konkrétumok megjeldlése nélkiil. Figyelmen kiviil hagyta tovabba az
altala megjelolt kuriai dontéseket és az F/42. sorszam alatt csatolt hatarozatot is. Hidnyosan
allapitotta meg a tényallast, ugyanis nem sorolta fel a cégnyilvantartasbdl beszerzett okirati
bizonyitékokat, amelyek egyértelmiien igazoljdk, hogy a perben nem all62 részérdl az
izletrész értékesitése korében mas szdndékra nem lehetett kdvetkeztetni, csak arra, hogy nem
kivanta teljesiteni a beépitési kotelezettséget, szdndékosan szegte meg a szerzddést és vonta
ki a felszamolas alol a perbeli lizletrészt. Nem rogzitette tovabba az elséfoku itélet az F/35.
sorszam alatt csatolt kozokiratot sem, amely igazolja, hogy az alperesi jogeldd ismerte az
adasvételi szerzédés rendelkezéseit.

[34] Soha nem 4allt szdndékdban az alperesi jogelédnek a beépitési kotelezettség
teljesitése, mindezt az F/32. sorszam alatt csatolt apportlista igazolja, amely apartmanhotelre
vonatkozott. Nem értékelte tovabba az elséfoku birdsag a felszamolasi kérelemben megjelolt
fizetésképtelenségi iddpontot, amelybdl arra lehet kovetkeztetni, hogy az iizletrész
értékesitésére azért keriilt sor, hogy az a felszamolasban mar ne legyen feloszthatd. Ebbdl is
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kovetkezik, hogy tévesen éllapitja meg az elséfoku itélet, hogy az apportiigylet azért keriilt
megkotésre, hogy a beépitési kotelezettséget teljesitsék.

[35] Tévesnek tartotta egyebekben az elséfokt birdsag allaspontjat a masodlagos
viszontkeresettel dsszefliggésben €s eldadta, hogy az abban foglaltak sértik az Inytvr. 7. § (1)
bekezdés b) pontjdban és a 7. § (3) bekezdésében foglaltakat. Tényként volt ugyanis
bejegyezhetd a jogszabalyon vagy birosagi itéleten alapuld tulajdonjogi korlatozéas. Arra
tekintettel, hogy a 26/1987 (VII. 30.) MT rendelet nevesiti a beépitési kotelezettséget, az
feljegyezhet6 volt. Utalt arra is, hogy az Inytvr. rendelkezéseihez képest az Inytv. érdemben
nem valtozott, az épitett kdrnyezet alakitasarol szolo 1997. évi LXXVIIL térvény 29. § (1)
bekezdése nevesiti a beépitési kotelezettség eldirasat €s annak bejegyezhetdségét. Mindebbdl
pedig megallapithatd, hogy a beépitési kotelezettség bejegyezhetdsége a foldtdrvényen, annak
végrehajtasi rendeletén, valamint az Inytvr. szabalyain alapult és arra a bejegyzéskor hatalyos
szabalyok vonatkoztak. A bejegyzés idopontjaban a bejegyzés megfelelt a jogszabalyoknak,
ezért tévedett az elsdfokl birdsag, amikor helyt adott a viszontkeresetben foglaltaknak.

Iv.2.

[36] Az alperes csatlakozo fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat
kérte akként, hogy az itélotabla adjon helyt az elsddleges viszontkeresetben foglaltaknak,
valamint valtoztassa meg az elséfoku itélet indokolasat arra figyelemmel, hogy a beépitési
kotelezettség felperes javara torténd bejegyzése arra tekintettel is érvénytelen ¢s
jogszabalysértd, hogy az alperes nem adott a bejegyzéshez kiilon engedélyt, hozzajarulast a
felperes részére.

[37] Elsddleges kérelmében eldadta, hogy a perben okiratokkal igazolta, az elbirtoklés az
alperesi jogeldd vonatkozdsaban megtortént. Utalt arra, hogy az elséfoki birdsdg nem
vizsgalta ¢érdemben az elbirtoklds megallapitasa érdekében elbterjesztett okirati
bizonyitékokat, mert alldspontja szerint a felperes nem volt a perbeli ingatlan tulajdonosa az
elbirtoklasi idészakban. Rogzitette, hogy az alperesi jogeléd az ingatlan tulajdonjogat
elbirtoklas utjan megszerezte, ezt kovetden pedig az alperes jogutddlassal szerzett tulajdont,
melynek alapjat a beolvadas képezte.

[38] A masodlagos jogorvoslati kérelmével Osszefiiggésben utalt arra, hogy
érvénytelenségi okként megjelolték a perben azt is, hogy a beépitési kotelezettség
bejegyzésére az alperesi jogeldd bejegyzési engedélye nélkiil keriilt sor. Az Inytv. 29. §-a,
valamint 49. § (1) bekezdése ¢értelmében ugyanakkor a tulajdonosi hozzajarulas
elengedhetetlen. A perbeli esetben az alperesi jogelddot beépitési kotelezettség nem terhelte
kotelmi jogi értelemben, igy abban az esetben, ha bejegyzésre sor keriilt hozzajaruld
nyilatkozat hidnydban, az érvénytelen.
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[39] A felperes és az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet — fellebbezéssel
¢s csatlakozo fellebbezéssel nem érintett részének — helybenhagyésara iranyult annak helyes
indokai folytan.

[40] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kiemelte, hogy a felperes altal F/35.
sorszam alatt csatolt irat még elvi szinten sem értelmezhetd akként, hogy az abban foglaltak
valamely alanyvaltozast tdmasztananak ald a perbeli szerzodéssel Gsszefiiggésben. Utalt arra
is, hogy a perben kovetkezetesen érvelt azzal, hogy vele szemben a hatalytalansag
jogkdvetkezményei nem vonhatok le és azt is vitatta, hogy a felperes ingatlan-nyilvantartason
kiviili tulajdonosnak mindsiilne. Az elséfok birésag az eljarasjogi szabalyok megsértése
nélkiill hozta meg hatdrozatat ¢és indokolasi kotelezettségének is eleget tett. A felperes
fellebbezésében az 1997. évi LXXVIIL. térvény olyan rendelkezéseire hivatkozik, amelyek a
perbelitol eltérd esetre vonatkoznak, az eléviilés nyugvasa korében pedig uj tényeket allit,
amelyek sértik a Pp. 373. § (2) bekezdésében foglaltakat.

[41] A felperes fellebbezési ellenkérelmében ramutatott, hogy az elidegenitési tilalom
torlésekor a jogosult fenn kivéanta tartani a beépitési kotelezettségre vonatkozd bejegyzett
jogat, tehat az nem volt 1j bejegyzésnek tekinthetd, azonban egyébként is megfelelt az Inytv.
17. § (1) bekezdés m) pontjaban foglaltaknak. Fenntartotta, hogy az F/35. sorszam alatti irat
igazolja az ingatlant érintd terhek tudomasulvételét. Megalapozatlannak tartotta az elbirtoklas
korében eldadott alperesi érvelést, e korben a régi Ptk. 121. § (2) bekezdésében foglaltakra
hivatkozott az ingatlan birtokanak jogellenes megszerzésével Osszefliggésben. Az alperes
valamennyi koriilménnyel tisztdban volt, amely egyébként is kizarta a sajatkénti birtoklas
feltételét.

VL

[42] Az els6foku birdsag itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
az itéldtabla teljes terjedelmében vizsgalta feliil.

VIL

[43] Elsédlegesen a hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmet vizsgalta, mert annak
megalapozottsaga esetén az elsdfoku itélet érdemi feliilbiralatara nem keriilhetett volna sor.

[44] Megalapozatlanul hivatkozott a felperes fellebbezésében arra, hogy az elséfokl
birdsag az eljarasa soran a Pp. 266. § (1) bekezdésében foglaltakat sértette meg azzal, hogy az
okirati bizonyitékokkal ellentétesen allapitott meg tényeket, illetve az alperes vitatdsanak
hianydban nem fogadta el a kereset allitdsait az épitési kotelezettség és a szerzddéses
kotelmek atszallasa tekintetében.
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[45] A késdbbiekben kifejtettek szerint a fellebbezésben hivatkozott cégbirdsagi okirat az
épitési kotelezettség és az adasvételi szerz6désbol eredd kotelem teljes atszalldsat nem
tamasztja ald. Ezt meghaladoan a fellebbezés azon cégnyilvantartasbol beszerzett okirati
bizonyitékok mell6zését kifogasolta, "amelyek egyértelmiien igazoljak, hogy az alperes
jogelddje rosszhiszemi, jogcim nélkiili birtokossa valt". Ennek a — birtokbaadésra iranyulo
kereset tekintetében figyelembe vehetd — jogi érvelésnek és a hozzd kapcsolodo
bizonyitékoknak azonban azért nem volt jelentdsége, mert az alperesi jogeldd
tulajdonjoganak fennallasa megallapithatd volt a perbeli ingatlanok tekintetében.

[46] Annak sem volt jelentdsége a kereset szempontjabol, hogy a vevd az lizletrészét
milyen mogottes szandékkal értékesitette, illetve annak, hogy az alperesi jogeldd az
adasvételi szerzédésben foglaltak szerint kivanta-e beépiteni a perbeli ingatlanokat, igy a
fellebbezésben hivatkozott apportlista értékelésének melldzésével sem kovetett el eljarasi
szabalysértést az els6foku birdsag. A beépitési kotelezettség ugyanis a késObbiekben
kifejtettek szerint az apportalastol fiiggetleniil a vevot terhelte. Az elséfoku birdsag pedig
helyesen utalt arra, hogy a felperes azéltal vesztette el a beépitési kotelezettséggel kapcsolatos
biztositékot, hogy az elidegenitési tilalom torléséhez hozzajarult.

[47] A fellebbezés megalapozatlanul érvelt azzal is, hogy az els6foku birdsag az alperes
vitatasanak hidnyaban nem fogadta el az allitasait, illetve jogi érvelését. Az alperes ugyanis
ellenkérelmében kifejezetten vitatta, hogy vele szemben az adasvételi szerzodés
hatalytalansdga megéllapithato lenne és ebbdl kovetkezden azt is, hogy a felperes ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonosnak mindsiil, a kért jogkovetkezmény alkalmazasanak helye
lenne. Kétségtelen, hogy a viszontkeresetét mar a kereset alapossaga esetén kialakulo jogi
helyzethez igazodva terjesztette eld, azonban a Kuria Pf.V.24.747/2023/2. szam végzésében
kifejtettek szerint erre a Pp. 204. § (1) bekezdés utols6 fordulata alapjan lehetdsége volt.
Ebbdl az is kovetkezik, hogy a birdsag kizarolag az elokeérdésrdl sz610, azaz a kereset szerinti
dontést kovetden, annak kdvetkezményeként értékelhette volna a viszontkereset alapjaként az
alperes altal eléadott tényallast és jogi érvelést.

[48] Az elsofoku birosag tehat a jogvita eldontése szempontjabol jelentéséggel bird
tényeket helyesen allapitotta meg, a rendelkezésre allo adatok alapjan a kereset elbiralhatod
volt.

[49] Indokolasi kotelezettségének is maradéktalanul eleget tett, a fellebbezésben
foglaltakkal ellentétben egyértelmiien megallapithato volt, hogy a dontését mire alapitotta. E
korben sulytalan volt a fellebbezés azon érvelése, hogy a hatalytalansag vonatkozasdban az
elséfoku itélet anyagi jogi rendelkezést nem tartalmaz, hiszen az elséfoku birdsadg éppen a
felperes altal megjeldlt érvényesitett jog és kifejtett jogi érvelés alapjan vizsgalta a keresetet.
Kifejtette az allaspontjat a régi Ptk. 228. § (2) bekezdése és a 26/1987. (VIL.30.) MT. rendelet
10. § (2) bekezdése kapcsan, és a felperessel egyezden foglalt allast arrdl, hogy a szerzddés
hatalyanak megszlnte esetére az érvénytelenség jogkovetkezményét kell alkalmazni a régi
Ptk. 237. § (1) bekezdése szerint a kialakult birdi gyakorlat alapjan. Az elséfoka itélet
fellebbezésben megjelolt [65] bekezdése a fellebbezésben foglaltakkal szemben tartalmaz
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anyagi jogi rendelkezést, a régi Ptk. 200. § (2) bekezdését. Onmagaban az, hogy ennek a
tartalmat az elsdfoku birdsag birdi gyakorlatra utalassal fejtette ki anélkiil, hogy konkrét eseti
dontésre utalt volna nem mindsiil 1ényeges eljarasi szabalysértésnek. A felperes sem jelolt
meg olyan eseti dontést, amely a kifejtett allasponttal ellentétes lenne, illetve olyan, a Kuria
altal hozott precedensértékil hatarozatot, amelytdl az els6fokll birdsag eltért volna. Egyediil az
F/42. sorszam alatt csatolt, a Budapest Kornyéki Torvényszék altal hozott — nem
precedensértekli — itéletre hivatkozott, amely azonban egy mar nem vitdsan megsziint
adasvételi szerzddés jogkovetkezményeirdl hatirozott. A jelen perben viszont az volt vitas
jogkérdés, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasa esetén az 0j tulajdonossal szemben a
beépitési kotelezettség elmulasztasa miatt a szerz0dés megsziinésének jogkdvetkezményei
érvényesithetdk-e.

[50] Mindezekre tekintettel az itélotabla az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére
nem latott lehetdséget.

VIIL.

[51] Az els6foku birdsag itéletét ezért érdemben vizsgalta és megallapitotta, hogy a
fellebbezés ¢€s a csatlakozo fellebbezés nem alapos.

[52] Az els6fokl birosag érdemi dontése helyes és az itéldtabla Iényegében annak jogi
indokoléséaval is egytértett. Azt csak kiegésziti, illetve pontositja a fellebbezésben foglaltakra
is tekintettel az aldbbiak szerint.

VIIL.1.

[53] A felperes a tulajdonjog bejegyzése és a birtokbaadas iranti keresetét arra alapitotta,
hogy az 1989. oktdber 30-an megkotott adasvételi szerzodés hatalya a régi Ptk. 228. § (2)
bekezdése szerint a beépitési kotelezetts€g nem teljesitése, tehat a bonto feltétel bekovetkezte
folytan megsziint, és ennek jogkdvetkezményeként kérheti az eredeti allapot helyreallitasat az
alperessel szemben. A fellebbezési targyalason is megerdsitette, az alperes az adasvételi
szerzddésben a vevd jogutodjava valt, erre figyelemmel érvényesithetok vele szemben a
szerz6dés hatalytalansagabol eredd jogkovetkezmények, az els6fokt birosag pedig téves jogi
allaspontja folytan nem latott lehetdséget a kereset teljesitésére.

[54] Az itélétabla maradéktalanul osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat abban a
vonatkozasban, hogy az alperes az adasvételi szerz6désbdl eredd jogok és kotelezettségek
tekintetében nem jogutddja a felperessel szerzédést kotd vevonek, ezért a felperesnek a
szerzOdésen alapuld kovetelése vele szemben nem lehet alapos. Ebben a korben az itélotabla
utal az elséfoku itélet helyes indokaira.
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[55] A felperes tévesen allitotta fellebbezésében, hogy tulajdonjogi igényt érvényesitett a
perben: ez Onmagiban nem kovetkezik abbdl, hogy a tulajdonjogdnak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzését kérte, €s abbol sem, hogy a 26/1987. (VIL.30.) MT. rendelet
szabalyara hivatkozott. Helyesen mutatott ra az elséfokt birésag, hogy kdvetelésének alapja a
keresettel érvényesitett jog és az el@adott jogi érvelés alapjan éppen az volt, hogy az
adasvételi szerz6désben meghatarozott bontod feltétel bekovetkezett és a szerzddés hatalya
megszlint. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a felperes igénye az adasvételi szerzédéses
kotelmen alapult. Tévesen értelmezi a felperes a Rendelet 10. § (1)-(2) bekezdését akként,
hogy arra tekintettel a bonto feltétel rogzitésével "mindenki kotelezett".

[56] Az itélotabla a fentiekkel kapcsolatban azt emeli ki, hogy a rendelet azzal a
szaballyal, hogy az épitési telket beépitési kotelezettséggel kell eladni, az eladd szdmara
hataroz meg kotelezettséget. Abbol indul ki tehat, hogy a beépitési kotelezettség szerzodésen
alapul, amit alatdmaszt, hogy az elad6 szamara biztositja annak lehetdségét is, hogy indokolt
esetben a teljesitési hataridét meghosszabbitsa vagy akar az elidegenitési tilalom alol
felmentést adjon. A perben is hivatkozott 646/B/1993. AB hatarozat a fentiekkel 6sszhangban
fejti ki indokoldsaban, hogy a beépitési kotelezettséggel eladott épitési telken a beépitési
kotelezettség teljesitéséig fennalld elidegenitési tilalom alapul jogszabélyon és ezért abszolut
hataly a régi Ptk. 114. § (1) bekezdése alapjan. Az AB hatarozat fenti megallapitasabol is
kovetkezik, hogy beépitési kotelezettség az adasvételi szerzddéssel keletkezik, a szerzédést
koté felek vonatkozasaban értelmezhetd jogosultsagként €s kotelezettségként, vagyis nem
abszolut hataly.

[57] A 26/1987. (VIL30.) MT. rendelet fellebbezésben hivatkozott anyagi jogi
rendelkezését, mely szerint az adasvételi szerz6dés a beépitési kotelezettség nem
teljesitésével megsziinik (bontd feltétel), az elséfoku birdsag — a felperes érvelésével szemben
— nem ¢értelmezte tévesen, nem is birdlta feliil. Kifejezetten ramutatott, hogy az adasvételi
szerzOdésben is rogzitett bonto feltétel bekdvetkezte esetén a szerz6dés hatalyanak megsziinte
a régi Ptk. és a rendelet szabalyain alapul6 kovetkezménye (elséfoku itélet [49] bekezdés).

VIIL.2.

[58] A szerzOdéses jogutodlas hidnyaval kapcsolatban az elséfokti birdsag altal
kifejtetteket az itél6tabla annyiban egésziti ki, hogy a jelen ligyben alkalmazando régi Ptk.-
hoz kapcsolodo biroi gyakorlat — ahogy a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvényben szabalyozott szerzddésatruhdzas targyaban sziiletett 7/2021. Polgari jogegységi
hatarozat az indokolasaban kifejtette — "a szerzddési szabadsag elvébdl [régi Ptk. 200. § (1)
bekezdés] kiindulva — tobbnyire az engedményezés és a tartozésatvallalds szabéalyainak
egyiittes megfeleld alkalmazasaval, néhany késobbi hatarozatban pedig a szerzédésatruhazast
a szerzOdéses jogok és kotelezettségek tekintetében jogutddlast biztositd sui generis
haromoldalti megallapodasként kezelve — az emlitett esetkorokon kiviil is elfogadta, hogy a
szerz6désbol kilépd, a szerzOdésbe belépd és a szerzOdésben marado fél haromoldalu
megallapodasaval a szerzddési pozicio atruhdzhatdo (BH2006. 409., BH2015. 163., BH2018.
50., BH2018. 193, Kiuria Pfv.V.21.706/2014/6., Pfv.V.21.554/2015/6.,
Gfv.VI1.30.470/2018/3.). A felperes fellebbezésében nem vitatta az elséfoku birdésag azon
megallapitasat, mely szerint az apport, amivel az alperesi jogeldd az ingatlant megszerezte,
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nem mindsiil szerzédésatruhdzasnak. Arra hivatkozott, hogy az alperest a jogeldd képviseldje
altal kozokirati formaban tett nyilatkozata alapjan terheli beépitési kotelezettség, a nyilatkozat
ugyanis tartalmazza, hogy az adasvételi szerzddésben foglalt kotelezettségeket elfogadja.
Ezaltal igazolt, hogy az alperesi jogeldd ismerte az adasvételi szerzddés rendelkezéseit,
azokat magara nézve is kotelezonek ismerte el.

[59] A felperesnek azonban kifejezetten a szerzodésatruhazast, az ehhez sziikséges
haromoldali megallapodas 1étrejottét kellett volna bizonyitani, hiszen csak ez
eredményezhette volna a szerzddéses jogok ¢és kotelezettségek teljes egészének atszallasat.
Onmagaban a beépitési kotelezettség atvéllalasa az alperesi jogeldd részérdl a régi Ptk.
szabalyai [régi Ptk. 332. § (1)-(2) bekezdés] értelmében csak ezen kotelezettség
vonatkozasiban eredményezett volna alanyvéltozast. Igy a kereset teljesithetdségét sem
alapozhatta volna meg, hiszen annak jogalapja az adasvételi szerzodés hatalyanak
megsziinése volt a bonto feltétel folytan. Ha az alperes nem mindsiil valamennyi szerzédéses
jog ¢és kotelezettség vonatkozasaban jogutddnak, akkor vele szemben a szerzodés egészének
megsziinésére alapitott, a megsziinés jogkdvetkezményeire iranyuld kereset sem lehet alapos.
A felperes sem a haromoldali megallapodas 1étrejottét, sem azt nem tamasztotta ala, hogy a
tartozasatvallalashoz valo jogosulti hozzajarulds folytdn az alperesi jogeldd a beépitési
kotelezettség tekintetében a kotelezett helyébe Iépett. Nem tudta kétséget kizardan
bizonyitani, hogy a vevé és az alperesi jogeldd kdzott a beépitési kotelezettség atvallalasara
vonatkoz6 megallapodas 1étrejott.

[60] Mivel az alperes a szerzddés 1étrejottét tagadta, irasbeli megallapodésra pedig maga
a felperes sem hivatkozott, igy az altala megjeldlt okiratot szobeli vagy rautald magatartassal
l1étrejové megallapodasra vonatkozd bizonyitékként lehetett csak értékelni. Az elséfoku
birdsag a felperes ezen érvelése, az alperesi jogeldd 4ltal tett nyilatkozat tekintetében nem
foglalt allast, de nincs eljarasjogi akadalya annak, hogy a jogi indokolast ebben a korben az
itélétabla potolja.

[61] A felperes altal hivatkozott okirat (cégbirdsagi végzés) azt tartalmazza, hogy a
cégbirdsag elétt megjelent jogi képviseld becsatolja a polgarmester 1990. november 27-én
kelt levelét, melyben hozzajarulasat adja ahhoz, hogy az épitési telket a vevd az perben nem
allol Kft.-be bevigye. Ez a bevitel ,,az adasvételi szerz6dés 5. pontja alapjan az ingatlanokra
elrendelt és kikotott beépitési kotelezettséget nem befolyasolja.” Az itélétabla osztotta az
alperes fellebbezési ellenkérelmében foglaltakat annyiban, hogy a cégbirdsag eldtt eljard jogi
képviseld a felperes altal csatolt okiratban foglaltak szerint nyilatkozatot nem tett, kizarolag a
polgarmester vevonek cimzett levelét csatolta, amely tartalmazta az ingatlanoknak az perben
nem allol Kft.-be torténd "beviteléhez" sziikséges hozzajarulast, ennek szovegét, illetve
lényegét rogziti a cégbirdsagi irat. Az okiratban foglaltak azonban az alperesi jogeldd
nyilatkozataként sem tdmasztandk ald a vevd és az alperesi jogeldd kozott a beépitési
kotelezettségre vonatkozod tartozasatvallalas létrejottét. Azt tartalmazzak ugyanis, hogy az
ingatlanok "bevitele" a szerz6dés 5. pontja alapjan az ingatlanokra elrendelt és kikotott
beépitési kotelezettséget nem befolyasolja, vagyis a szerzddés 5. pontjaban fennalld
kotelezettség valtozatlan fennmaradéasara utal. A hivatkozott szerzddéses rendelkezés azonban
a beépitési kotelezettség tekintetében csak azt tartalmazza, hogy annak teljesitéséig
elidegenitési tilalom 4ll fenn az ingatlanokon, ami nem vonatkozik arra az esetre, ha a vevo az
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épitkezést gazdasagi tarsasag tagjaként valdsitja meg. A beépitési kotelezettség "a vevot
tarsasagi tagként is ugyanugy kotelezi, attdl nem térhet el". A szerzédésnek a nyilatkozatban
hivatkozott 5. pontja tehat a beépitési kotelezettség tekintetében kifejezetten azt foglalja
magaban, hogy az a vevoét terheli, még akkor is, ha az épitkezést egy gazdasagi tarsasag
tagjaként valositja meg. Ezen rendelkezésbdl tehat nem lehet arra kovetkeztetni, hogy a
beépitési kotelezettség az ingatlanok tulajdonjogat megszerzo gazdasagi tarsasagra szallna at
annak kotelezettségvallalasa folytan. Abbol pedig, hogy az alperesi jogeldd az adasvételi
szerz6dés tartalmat ismerte, szintén nem lehet kovetkeztetni a beépitési kotelezettség
atvallalasara.

[62] A fentiek alapjan nem osztotta az itélotabla a fellebbezés azon érvelését sem, amely
szerint a beépitési kotelezettség a vevld lizletrészének eladdsa folytan szallt at az azt
megvasarld tagra. A gazdasagi tarsasagokrol szold és a perbeli iizletrész atruhdzasanak
idépontjaban hatalyos 1988. évi VI. torvény 169. § (1) bekezdése értelmében ugyanis az
iizletrész a tagok jogait €és a tarsasag vagyonabol Oket megilleté hanyadot testesitette meg,
nem foglalta magaban tehat a tagoknak harmadik személyek felé fennalld kotelezettségeit.
Nem jelolte meg tovabba a felperes azon érvelésének jogalapjat, mely szerint ez a
kotelezettség a tarsasag mindenkori tagjat és ebbdl kovetkezden a tarsasagot is kotelezné.

[63] A fentiekre tekintettel az alperessel szemben az adasvételi szerz6dés megsziinésébol
eredd jogkovetkezmény levondsara irdnyuld kereset nem alapos, ezért a kdvetelés eléviilését,
az eredeti allapot helyreallithatosagat nem kellett vizsgalni, az ezzel kapcsolatos indokolast az
itélotabla az elséfoku itéletbol melldzi, a fellebbezés erre vonatkozo érvelését igy érdemben
nem vizsgalta. Hasonloképpen mellézi az apportalas érvénytelenségével kapcsolatos jogi
okfejtést és az azzal kapcsolatos, fellebbezésben kifejtett kifogadsokat. Az apportalas esetleges
érvénytelenségének megallapitdsa sem eredményezné ugyanis, hogy az adasvételi szerz6dés
tekintetében a perben allitott jogutodlas bekdvetkezett és az alperessel szemben a szerzddés
megsziinésébdl eredd igény megalapozott.

[64] A kereset megalapozatlansagabol az elsOdleges viszontkereset alaptalansaga is
kovetkezett, mivel nyilvanvalo, hogy az alperes a sajat tulajdonat elbirtoklds Utjan nem
szerezheti meg.

VIIL3.

[65] Az itélotabla a bejegyzés torlésére irdnyuld viszontkereset megalapozottsaga
tekintetében maradéktalanul osztotta az els6foku itélet indokait. A fellebbezésben foglaltakra
tekintettel mutat ra az alabbiakra.

[66] Az Inytv. 7. § (1) bekezdés els6 mondata értelmében az ingatlan-nyilvantartasban
egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések rangsordt — e torvény eltérd
rendelkezése hianyaban — a bejegyzés, feljegyzés irant benyujtott kérelem iktatasi idopontja
hatarozza meg. Az elséfokt birdsag helyesen indult ki ezért abbdl, hogy a beadvanyokat az
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ingatlaniigyi hatdsdghoz torténd eldterjesztésiik idépontjdban hatdlyos jogszabalyok szerint
kell elintézni. Ezt a szabalyt az Inytv. jelenleg hatalyos 44. § (1) bekezdésének késobb
hatalyba 1épd els6 mondata mar kifejezetten tartalmazza is. A Kiuria joggyakorlat-elemzd
csoportja az ingatlan-nyilvantartasi perek gyakorlatarél kialakitott véleményében
(2015.ELIL.JGY.K.1.) is ramutatott arra, hogy ,,az ingatlaniigyi hatésaghoz beérkezd beadvany
iktatasanak idépontja adja meg azt a napot, amit az ingatlaniigyi hatdésagnak a beadvany
elintézésénél alkalmazandd jog kivalasztasanal figyelembe kell vennie. Nincs tehat annak
jelentosége, hogy az ligyletkotés mikor tortént, és annak sincs jelentdsége, ha a bejegyzendd
jogra, tényre (stb.) vonatkozoan a jogi szabalyozas id6kozben eltért. A jogvaltozas csak akkor
vehetd figyelembe, ha az ingatlaniigyi eljarasrol az uj szabalyozas kifejezetten rendelkezik.”
Az adott esetben a beépitési kotelezettség dnmagéaban vald bejegyzésére a felperes 2001
decemberében iktatott nyilatkozata és kérelme alapjan keriilt sor, ezért az akkor hatalyos
jogszabalyok alapjan kellet vizsgalni annak érvényességét is.

[67] Az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontja szerint keresettel kérheti a
birdsagtol a bejegyzés torlését €s az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén az,
akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti. A Legfelsobb Birosag a Pfv.1.20.969/2013/5.
szamu itéletében kifejtette, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érvénytelensége nem
azonos a régi Ptk. kotelmi jogi szabalyaindl emlitett érvénytelenséggel: a bejegyzés
érvénytelensége akkor allapithatd meg, ha a bejegyzett jog szerzésének alapjaul szolgélo
jogcim olyan hibadban vagy hianyossagban szenved, amely miatt a jog bejegyzése sérelmessé
valik. Ramutatott arra is, hogy ha a bejegyzés alapjaul szolgald tigylet érvénytelen, akkor az
azon alapul6 bejegyzés is az, a bejegyzés €rvénytelenségét ugyanakkor nemcsak az alapjaul
szolgalé iigylet (az azt tartalmazé okirat) érvénytelensége alapozhatja meg. Ervénytelenné
teheti az is, ha arra bejegyzési engedély nélkiil vagy annak hibaja ellenére keriilt sor, amely
esetben a jogsérelem orvosldsa szintén torlési perben torténhet.

[68] Mindezek alapjan az elséfoku birosag altal kifejtettek szerint a bejegyzés torlését
megalapozza, hogy az Inytv. taxativ felsorolasdban a beépitési kotelezettség nem szerepel a
bejegyezhetd tények (és jogok) kozott. Az alperes csatlakozo fellebbezése e korben arra
tekintettel volt megalapozatlan, mert fel sem meriilhet, hogy egy egyébként be nem
jegyezhetd kotelezettség bejegyzése azért érvénytelen, mert arra az alperes nem adott
engedélyt. Helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a bejegyzésre nem lett volna
jogszabalyi lehetdség, ebbdl kovetkezik, hogy annak érvénytelenségét nem a tulajdonos
hozzajarul6 nyilatkozatanak hidnya alapozza meg.

IX.

[69] Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[70] A fellebbezés és a csatlakozo fellebbezés nem vezetett eredményre, a peres felek
pernyertessége kozott a masodfoku eljarast tekintve nem volt jelentds kiilonbség, ezért az
itélétabla a Pp. 364. §-a alapjan alkalmazandé 83. § (2) bekezdése alapjan akként
rendelkezett, hogy mindegyik fél maga viseli a masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltségét.
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A felperes személyes illeté¢kmentessége folytan le nem rott fellebbezési illetékrdl a Pp. 102. §
(6) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2024. janudr 25.
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