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ITELET
Az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 607 500
(hatszazhétezer-6tszaz) Ft masodfoku perkoltséget, tovabba a Magyar Allamnak az
adohatosag kiilon felhivasara 2 500 000 (kettomillio-6tszazezer) Ft fellebbezési eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas
A tényallas

[1] A felperes mint eladd és az alperes mint vevd kozott 2018. julius 2. napjan
adasvételi szerzddés jott 1étre a felperes altal a Helység2/3/5/6 keriilet 1 belteriilet hrsz 1.
hrsz-u, természetben az irdnyitoszdm 1 Helység2/3/5/6 keriilet 1 Helységb6 ciml.,
iranyitészam 1 Helység2/3/5/6, keriilet 1 Helység6 cim2-1. szam alatt 1évo telken megépitésre
kertil6 tarsashazi lakas tulajdonjoganak atruhdzasara.

[2] A szerzOdés 7. pontja részletesen koriilirta a szerzodés targyat, feltlintetve az
alaprajzon vald megjelolését, varhato helyrajzi szamat és alapteriiletét. Kitért arra is, hogy az
,»az alapitd okirat hatdlyos szovege szerint természetben a irdnyitészam 1 Helység2/3/5/6,
Helységb6 ciml; iranyitészam 1 Helység2/3/5/6, Helységb6 cim2-1. épiilet 1. szdm alatt
talalhat6, az alabbi épitményrészeket magéban foglald ,lakas” megjelolésti tarsashazi
ingatlan”.

[3] A szerzddés 11. pontjdban meghatdroztidk a vételdrat, annak alperes altali
megfizetésének iitemezését — kiilon megjelolve a telekhdnyadra és a felépitésre eso
vételarrészt — azzal, hogy az utolso vételarrészlet 2018. augusztus 31. napjaig esedékes.

[4] A szerz6dés 14. pontja az alabbiakat rogzitette:

[5] »Eladd a tarsashazi ingatlanon fenndllé tulajdonjogit a vételar teljes
kiegyenlitéséig kifejezetten fenntartja. Eladd jelen szerzddés alairasaval feltétlentl és
visszavonhatatlanul hozzajarul ahhoz, hogy Vevo javéara a tarsashazi ingatlan tulajdonjog-
fenntartassal tortént eladasa vétel jogcimén feljegyzésre keriiljon. Felek kozosen kérik a
Foldhivatalt, hogy az ingatlanon alapitott tarsashdz ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzéséig a Vevo javara a tulajdonjog-fenntartissal tortént eladas tényét a Foldhivatal
kertilet 1-1 ingatlan-nyilvantartasaban hrsz 1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a
iranyitészam 1 Helység2/3/5/6, Helység6 ciml.; iranyitoszam 1 Helység2/3/5/6, Helység6
cim2. szam alatt taldlhat6 ingatlan tulajdoni lapjara, az egész ingatlan 438/100000 aranyu
tulajdoni hanyada vonatkozasaban jegyezze fel.”
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[6] A szerz6dés 15. pontja rogzitette, hogy az adasvételi szerzddés alairasaval
egyidejlileg az eladd letétbe helyezte az ellenjegyzd iligyvédnél a bejegyzési engedélyt,
amelyben hozzdjarul a vevd tarsashazi ingatlanon keletkezett 1/1 ardny( tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasba vétel jogcimén valdo bejegyzéséhez. A bejegyzési engedély
benyujtasat a teljes vételar megfizetéséhez kotottek, részletezve a felek ezzel kapcsolatos
kotelezettségeit.

[7] A felperes az ugyancsak 2018. julius 2. napjan kelt ,,Hozzéjarul6 nyilatkozat”
elnevezésii okiratban (a tovabbiakban: bejegyzési engedély) hozzajarult ahhoz, hogy az
ingatlan-nyilvantartasban hrsz 1. hrsz-on nyilvantartott, természetben iranyitoszam 1
Helység2/3/5/6, Helységb ciml.; iranyitoszam 1 Helység2/3/5/6, Helységb cim2-1. szam alatt
varhatéan 31267/A/274. hrsz-on nyilvantartasba vételre keriilo, a tervdokumentacioban
B.VII/78. szammal jelolt, természetben a irdnyitészam 1 Helység2/3/5/6, Helység6 ciml.;
iranyitoszam 1 Helység2/3/5/6, Helységb cim2-1. épiilet 1. szam alatt talalhato ,lakas”
megjelolésii tarsashdzi ingatlan, a tarsashazi k6zos tulajdonbdl a lakashoz tartozo 438/100000
tulajdoni hdnyad, valamint az alapit6 okirat szerint hozzatartozdé mellékhelyiségek alapjan a
foldhivatal a vevd 1/1 aranyu tulajdonjogét az ingatlanra vétel jogcimén bejegyezze.

[8] Rogzitették, arra a nem vart esetre, amennyiben a tarsashdz barmely oknal
fogva 2018. december 31. napjaig nem keriil bejegyzésre, hozzajarulasat adta ahhoz, hogy az
ingatlannak a 438/100000 osztatlan k6zos tulajdoni részilletéségére vonatkozdan keriiljon a
vevo tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba adasvétel cimén bejegyzésre az eladd
tulajdonjoganak egyideji torlése mellett.

[9] Helység2/3/5/6 korményhivatal 1-a 10261/1/2018. szdmu hatarozataval a
tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas tényét az ingatlan tulajdoni lapjara az egész
ingatlanhoz viszonyitott 438/10000 tulajdoni hanyadra a épiilet 2. szamu, varhatdéan hrsz 2.
hrsz-u lakés kapcsan feljegyezte.

[10] A vételar kiegyenlitését kdvetden benyujtott bejegyzési engedély alapjan a fenti
ingatlaniigyi hatosag 2018. november 14. napjan kelt 128701/2/18. szamu hatarozataval az
alperes tulajdonjogat vétel jogcimén bejegyezte 11/123. sorszdm alatt az ingatlan 2628/600000
tulajdoni héanyadara, egyidejiileg a 3/447. sorszam alatti tulajdonjog-fenntartissal tortént
eladas tényét tordlte.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[11] A felperes keresetében kérte az adasvételi szerzddés tulajdonjog-fenntartdssal
torténd eladasr6l és e tény ingatlan-nyilvantartasi feljegyzésrdl szolo 14. pontja
érvénytelenségének megallapitdsat, a Helység2/3/5/6, belteriilet hrsz 1. szamu tulajdoni
lapjarol az alperes 2628/600000 tulajdoni hanyadardl az alperes tulajdonjoga torlését és ezzel
egyidejiileg tulajdonjoga visszajegyzését, az alperes ennek tiirésére kotelezését. Allitasa
szerint a 14. pontban rdgzitett tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas kikotése a Polgari
Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. tv. (Ptk.) 5:167. §-a, 6:216. § (1) — (3) bekezdése, 6:95. §-
a, 6:107. §-a, 6:108. § (1) bekezdése, az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 1997. évi CXLI. tv.
(Inytv.) 32. § (1) bekezdése, 51. § (1) bekezdése és az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997.
évi CXLI. tv. végrehajtasarol sz6lo 109/1999. (XII. 29.) FVM. rendelet (Inytv. Vhr.) 32. § (1)
bekezdése alapjan érvénytelen. Eldadta, a felek szandéka a jovoben létrehozand6 tarsashéazi
lakas 1/1 tulajdonjogéanak atruhazasara iranyult. Az Inytv. Vhr. 32. § (1) bekezdése alapjan a
tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas tényét eladott egész ingatlanra, egész tulajdoni
illetéségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet feljegyezni. Ehhez képest a szerzddés 14. pontja
az ingatlan eszmei hanyadara vonatkozoéan tartalmaz a tulajdonjog-fenntartassal val6 eladasra
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vonatkozo kikotést, ami lehetetlen szolgaltatasra iranyul. A tulajdonjog-fenntartassal torténd
eladas feljegyzése nem vonatkozhat osztatlan k6zos tulajdoni hanyadra, mert az nem targya
az adasvételi szerzédésnek.

[12] A ,,Hozzajarul6 nyilatkozat”-ban szerepld bejegyzési engedély érvelése szerint a
Ptk. 5:167. §-aba, 5:178. § (2) bekezdésébe, 6:95. §-aba, 6:107. § (1) bekezdésébe, 6:108. §
(1) bekezdésébe, az Inytv. 32. § (1) bekezdésébe, 51. § (1) bekezdésébe és Inytv. 29. §-ba
iitkozik, ezért az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontja alapjan az alperes tulajdonjoga
torlésének van helye. Eldadta tovabba, hogy a bejegyzési engedély iddbeli feltételt, 2018.
december 31. napjat rogziti, az alperes azonban e hataridét megelézden bejegyeztette
tulajdonjogat. Ervénytelen tovabba amiatt is, mert eltér a szerz6dés targyatol, mert mig az
adasvételi szerzOdésben lakasingatlan tulajdonjoga keriilt atruhazasra, a bejegyzési engedély
osztatlan k6z0s tulajdoni hanyad kapcsan rendelkezik az eladd hozzajarulasarol.

[13] Az alperes megvaltoztatott ellenkérelmében elsddlegesen a per megsziintetését
kérte a Polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. tv. (Pp.) 176. § (1) bekezdés b)
pontjara alapitottan. Erdemi védekezése a kereset elutasitdsara iranyult. Eladta, az adasvételi
szerzOdés targya az ott megjelolt tarsashazi lakésingatlan, amely azonban a szerzddéskotés
idépontjdban a tarsashdz alapitds hidnydban osztatlan ko6z6s tulajdonként volt
meghatarozhato, vagyis a felperes allaspontjatdl eltérden az adasvétel targya és bejegyzett
tulajdoni hanyada megegyezo.

Az elsofoku itélet

[14] Az elséfokl birosag itéletével a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy
15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 750 000 Ft perkoltséget. Részletesen kifejtett
indokai szerint nem latott lehetdséget a per megsziintetésére, ezért a keresetet érdemben
vizsgalta. Allaspontja szerint téves a felperesnek az az érvelése, hogy az Inytv. Vhr. 32. § (1)
bekezdése alapjan a tulajdonjog-fenntartas tényének ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére csak
0nallé egész lakasingatlan esetében van lehetdség. Annak a felperesi eléadasnak, hogy a
tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas ténye az ingatlan-nyilvantartdsba csak a mar kész
tarsashazi lakasingatlan vonatkozasaban keriiljon bejegyzésre, ellentmond a szerzédés tobb
pontja (11., 16.), amelyekbdl egyértelmiien kitiinik, a felek szdndéka arra iranyult, hogy az
alperes tulajdonjogot szerezzen a tarsashazi bejegyzést megelézden osztatlan kozos tulajdoni
illetéségen. Ramutatott, a 11. pontbol egyértelmi, hogy az utolsé vételarrészlet kifizetését a
felek nem a lakds atadasahoz, hanem ettdl fiiggetleniil egy idéponthoz, 2018. augusztus 31.
napjahoz kototték. A 15. pont pedig a szerzddést ellenjegyzd ligyvéd kotelezettségéve tette a
tulajdonjog bejegyeztetését a vételar egészének kiegyenlitése utan, vagyis a felek szdndéka
arra irdnyult, hogy a tulajdonjogot az alperes attdl fiiggetleniil megszerezze, hogy a felperes
mikor tesz eleget a lakas atadasara vonatkozo kotelezettségének. Ramutatott, a szerzodés 7.
pontja pontosan meghatarozta, hogy melyik tarsashazi lakésingatlan felel meg annak a
tulajdoni illetdségnek, amelyhez a felperes az alperes tulajdonjogdnak bejegyzéséhez
hozzajarulasat adta.

A fellebbezés és fellebbezési ellenkérelem

[15] A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet keresete szerinti megvaltoztatasat
¢s az alperes koltségjegyzékben felszamitott perkoltségében vald marasztalasat kérte.
[16] A masodfoku birosagtol a Pp. 369. § (1) bekezdése és (3) bekezdés a), c), d)

pontjai szerinti feliilbiralati jogkor gyakorlasat kérte.
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[17] Allaspontja szerint az elséfokli birosag altal megallapitott tényallds téves és
iratellenes. Ezzel az elsdfoku birosag megsértette a keresete alapjaul megjelolt anyagi
jogszabalyokat, tovabba a Pp. 265. § (1) bekezdését, Pp. 279. § (1) bekezdését, a Pp. 325. §
(3) bekezdését. Dontése ellentétes a XXV. szdmu PED-ben, a Kuria ingatlan-nyilvantartasi
joggyakorlat elemzd csoportjanak osszefoglald véleményében, valamint a BH2019. 11.316.
szamu eseti dontésében foglaltakkal. Részletezte az elséfokt birdsag altal megallapitott
tényallassal kapcsolatos kifogésait, rogzitette az 4ltala helyesnek tekintett tényallast.
Tévesnek mindsitette az els6foku birdsag elfoglalt jogi allaspontjat. Ismertette az allaspontja
szerint a keresetét alatdmaszto els6foku eljarasban is kifejtett jogi érveit.

[18] A masodfoku eljarasban kérelmet terjesztett eld a jelen per targyaldsanak a
Kuria elétt a jelen per tényallasaval ¢és targyaval egyezd, a FoOvarosi Torvényszek
43.Pf.638.850/2019/13. szamu itélete ellen benyujtott feliilvizsgalati kérelem jogerds
elbiralasaig. Kérte tovabba annak megallapitasat, hogy a pertargy értéke a jelen perben az
illetékekrdl szold 1990. évi XCIIL tv. (Itv.) 39. § (3) bekezdés a) pontja alapjan meg nem
hatarozhatd, korabbi beadvanyaiban a per targyanak értékét tévesen hatidrozta meg.
Hangstlyozta, az adasvételi szerzddés targya a lakdsingatlan tulajdonjoga, nem pedig a kdzos
tulajdoni hanyad, a kozos tulajdoni hanyadnak nincs a szerzédésben meghatarozott
ellenértéke, a szerzOdésben a vételara sem keriilt feltiintetésre. A jelen per tdrgya nem az
alperes tulajdoni igényének elbiralasa. A pert nem az adasvételi szerzddés €rvénytelenségére
vagy megsziinésére alapitotta, csupan azt allitotta, hogy tulajdonjoga egy nyilvanvaldan
érvénytelen bejegyzési engedélyre visszavezethetd6 modon tévesen keriilt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre, vagyis a pertargy értéke nem lehet azonos az alperes altal
megvasarolni kivant lakas értékével. Utalt arra, ezzel azonos allaspontra helyezkedett a Kuria
a P£v.20.709/2016/6. szam1 itéletében.

[19] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat
kérte, részletesen reflektalva a valamennyi fellebbezési érvre. Kérte a felfliggesztés iranti
kérelem elutasitasat. Téves a felperes pertargyértékkel kapcsolatos allaspontja, utalt arra,
hogy az adasvétel targya egységes ingatlan, fiiggetleniil att6l, hogy a tulajdonjog
nyilvantartasanak formdja osztatlan kozos tulajdon, vagy tarsashazi lakés, illetve attdl is
fliggetlen, hogy a felperes hol tart a kifizetéssel.

Az itélotabla dontésének indokai

[20] Az itélétabla mindenekel6tt ramutat arra, hogy alaptalan a felperes eljaras
felfiiggesztése iranti kérelme. A Polgari perrendtartdsrol szolo 2016. évi CXXX. tv. (a
tovabbiakban: Pp.) 123. § (2) bekezdése alapjan a birosag az irasbeli ellenkérelem — vagy
annak hianyaban beszamitds — elOterjesztését kovetden a peres eljarast akkor is
targyaban kozigazgatasi per, mas polgari per, vagy a birosag hataskorébe tartozd mas
kozigazgatasi vagy polgari eljaras mar folyamatban van. E rendelkezés alapjan tehat az
eljaras felfliggesztésének prejudikalis, azaz el6kérdés eldontése érdekében van helye. Az
azonban, hogy a Kuria a perbelivel megegyez6 targyi perben milyen dontést hoz, a jelen per
eldontésének nem eldkérdése. E tény legfeljebb célszerliségi megfontolasbol tenné lehetéveé a
felfiiggesztést, célszertiségi okok azonban nem vezethetnek az eljaras felfliggesztésére
(BDT2016. 3606, BDT2001. 486, BH1991. 35). Az eljaras felfiiggesztésére a Pp. 36.
fejezetének 123-127. §-aban felsorolt esetekben keriilhet sor. A felperes altal a masodfoku
targyaldason hivatkozott indok, nevezetesen, hogy a Kuria feliilvizsgalati eljardsban hozott
hatarozata kotelezd erdvel bir az alsobb szintli birésagokra, ezen jogszabalyi felsorolasban
nem szerepel. Mindezen tal téves is az ezzel kapcsolatos allaspont. Az Alaptorvény 25. cikk
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(3) bekezdése és a birosagok szervezetérdl és igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. tv. (Bszi)
42. § (1) bekezdése alapjan az alsobb szintli birésagok szamara a Kuria jogegységi hatarozata
kotelezd, az egyedi ligyben hozott dontés azonban nem. Nincs jogszabalyi akaddlya annak,
hogy az alsobb szintli birosag adott jogkérdésben a Kuriatdl eltérd allaspontot foglaljon el.
Nem zarja ki ezt a Pp. 2020. aprilis 1. napjatol hatalyos modositott 346. § (5) bekezdése sem.
E rendelkezés csupan azt mondja ki, hogy a birdésagnak hatarozata jogi indokolasaban meg
kell jelolnie azokat az okokat is, amelyek miatt valamely jogkérdésben eltért a Kuarianak a
Birosagi Hatdrozatok Gytijteményében kozzétett hatarozatatdl. Erre tekintettel az itélétabla
érdemben biralta feliil az elséfoku birosag itéletét.

[21] Az elséfoku birdsag a jogvita elbirdldsa szempontjabol relevans tényallast
tulnyomorészt helyesen allapitotta meg, abbdl a jogszabalyoknak megfeleld kovetkeztetést
vont le, ezért az itélétabla érdemi dontésével — indokainak alabbiak szerinti kiegészitésével —
egyetért.

[22] Az itéldtabla elorebocsatja a jelen jogvita elbiralasa szempontjabol kozombos a
felperes perinditast megel6zOen tanusitott magatartdsa, a jo- illetve rosszhiszemiisége,
tovabba nincs jelentdsége annak sem, hogy a perbeli szerzddés fogyasztoi szerzodésnek
mindsiil-e. Nem vizsgalhatja tovabba az itélotabla, hogy az ingatlaniigyi hatdsag az Inytv. €s
az Inytv. Vhr. rendelkezéseinek megfelelden jart-e el a bejegyzési (kozigazgatasi) eljaras
soran. A jelen per targyat — ahogyan azt az els6fokt birdsag is helytalléan megéllapitotta — a
szerzO0dés 14. pontjdban foglalt kikotés ¢és a bejegyzési engedély polgari jogi
érvénytelenségének a vizsgalata, nem pedig az, hogy a bejegyzési (kdzigazgatasi) eljaras
soran az ingatlaniigyi hatdsagok helyes dontést hoztak-e, mert az kdzigazgatési perre tartozik.

[23] A perben nem volt vitatott, hogy a felek szandéka lakasingatlan tulajdonjoganak
atruhazasara iranyult, ezt igazolja a szerz6dés 7. pontja. A Ptk. 5:38. § (2) bekezdése szerint
ingatlan tulajdonjoganak atruhazassal valé megszerzéséhez az atruhazasra iranyul6 szerz8dés
vagy mas jogcim és erre tekintettel a tulajdonjog atruhdzasanak az ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzése sziikséges.

[24] Az é4truhdzassal vald tulajdonszerzéshez két kiilonallo tigylet: kotelmi szerzédés
¢s dologi jogi jogligylet egyarant sziikséges.

[25] A kotelmi (elkdtelezd) szerzddés az, amely a szerz6dd felek kozott jogokat és
kotelezettségeket keletkeztet. A jogvaltozas 1étesitésére irdnyuld kotelezettségvallalas
azonban a tulajdonatruhdzashoz nem elégséges, ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
bekeriilé jog érvényesen 1étrejojjon, sziikséges a dologi (rendelkezd) iigylet, amely a
bejegyzési engedély kiadasa. A perbeli esetben a kotelmi szerzddés az adasvételi szerzddés.
Adasvételi szerz6dés alapjan az elado dolog tulajdonjoganak atruhdzasara, a vevo a vételar
megfizetésére, és a dolog atvételére koteles [Ptk. 6:215. § (1) bekezdés]. Ha az adasvételi
szerz6dés targya ingatlan, az eladd a tulajdonjog atruhdzasan feliil koteles a dolog birtokanak
atruhazasara is. Ha a szerzddés targya ingatlan, az adasvételi szerzodést irasba kell foglalni
[6: 215. § (2) bekezdés].

[26] A felek kozott az adasvételi szerz6dés a felek kolcsonds egybehangzod
akaratnyilvanitasaval 1étrejott, amely tartalmazta az adasvételi szerz6dés valamennyi 1ényeges
tartalmi elemét [Ptk. 6:663. § (1) és (2) bekezdés]. A szerzddés targyat annak 7. pontja
egyértelmiien meghatarozta, koriilirta, hogy a majdan megalakul6 tarsashdz mely lakasara
iranyul a peres felek tulajdonatruhdzasra vonatkozo6 akarata. Megalapozottan hivatkozott tehat
a felperes arra, hogy a tulajdonatruhdzasra vallalt kotelezettség nem eszmei tulajdoni
hanyadra vonatkozott.

[27] Tény, hogy a szerzddéskotés idopontjaban a szerzddés targya még nem létezett
(a lakasépités nem fejezddott be, tarsashdzalapitds nem tortént meg), ez azonban nem érinti a
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felperes szerzddéses kotelezettségvallalasanak érvényességét. Az érvénytelenségi oknak a
szerzOdéskotés idopontjaban kell fennallnia, ezért a szerzédés a Ptk. 6:107. § (1) bekezdése
alapjan, mint lehetetlen szolgéltatasra irdnyuld, akkor semmis, ha a szolgaltatas teljesitése
mar a szerz0dés megkdtésekor fennallé akadaly miatt fogalmilag kizart. Abban az esetben
azonban, ha a szerz6dés megkdtésétdl a teljesitésig terjedd idStartam alatt a kotelezett a
szolgaltatds szerzOdésszeru teljesitésének feltételeit megteremtheti, a szerzodés érvényesen
létrejon, mert nem iranyul lehetetlen szolgéltatasra. Ettdl eltérd kérdés, hogy a megallapodas
nem teljesitése szerzddésszegést valosit meg (BDT2004. 1044).

[28] A Ptk. 6:216. §-aban szabalyozott tulajdonjog-fenntartisa a dolog
tulajdonjoganak adasvétel tjan torténd eladdsdhoz kapcsolddd intézmény. A tulajdonjog-
fenntartds az ingo, vagy ingatlan dologra adasvételi szerzddést kotd eladd jogosultsaga.
Eszerint az eladd a tulajdonjogat a vételar kiegyenlitéséig fenntarthatja [Ptk. 6:216. § (1)
bekezdés]. Célja, ha a vevl nem fizeti ki a vételarat, az eladé tulajdonos maradjon akkor is,
ha egyébként a tulajdonatruhdzasi szabalyok szerinti a tulajdon megszerzéséhez sziikséges
valamennyi feltétel teljesiilt. A Ptk. 6:216. § (3) bekezdése szerint az ingatlanra vonatkozd
tulajdonjog-fenntartast az eladd koteles a tulajdonjog-fenntartds tényének és a vevd
személyének a feltiintetésével az ingatlan-nyilvantartasba feljegyeztetni.

[29] A szerzO0dés 14. pontja a felperes szerint lehetetlen szolgaltatasra iranyult, mert
az az egész ingatlan 438/100000-ed aranyu tulajdoni hanyadara vonatkozott, targya eltért az
adasvételétol, amely konkrétan megjeldlt tarsashazi lakas, ezaltal ez a szerzddési kikotés a
Ptk. 6:107. §-a alapjan semmis. A felperesnek ez az alldspontja téves. A felek tulajdonjog-
fenntartasra vonatkozo, fentiekben irt jogszabalyi rendelkezések szerinti megallapodasat a 14.
pontban foglalt kikotés elsé €s masodik mondata tartalmazza. Az pedig egyértelmiien a
szerzOdés 7. pontjaban meghatarozott ,tarsashazi ingatlanra”, a részletesen korilirt lakéasra
vonatkozik.

[30] A tulajdonjog-fenntartas tehat az eladott ingatlanra — a 7. pont szerinti lakasra —
vonatkozott. Mindezen til megjegyzi az itéldtabla, hogy a Ptk. 6:107. § (1) bekezdése szerinti
érvénytelenségi ok lehetetlen szolgaltatasra vonatkozd kotelezettségvallalas esetén
eredményezi a szerz6dés semmisségét, a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas kikotése
azonban szolgaltatasra vonatkozo kotelezettségvallalast nem tartalmaz.

[31] Nem tartalmaz tovabba érthetetlen, vagy egymasnak ellentmondé kikotést sem,
ezért érvénytelensége a Ptk. 6:107. § (2) bekezdése alapjan sem allapithaté meg.

[32] A felperes arra is hivatkozott, hogy a szerzddési kikotés a Ptk. 6:95. §-a alapjan
is semmis, mert jogszabalyba iitkozik. Ezzel 6sszefliggésben az Inytv. €s a Inytv. Vhr. tobb
rendelkezését is megjelolte, a fellebbezésébdl is kitlinben azonban e jogszabalyi
rendelkezések a tulajdonjog-fenntartds tényének ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére
vonatkoz6 rendelkezéseket tartalmaznak, azok esetleges megsértése a bejegyzési
kozigazgatasi eljarasban orvoslando, ahogyan arra az itélétabla a fentiekben mar utalt, a jelen
eljaras targya pedig a bejegyzés alapjaul szolgald jogiligylet érvénytelensége. Az tehat, hogy a
bejegyzés alapjaul szolgald okirat szenvedett-e olyan tartalmi vagy alaki hianyossagban,
amely miatt az nyilvanvaléan érvénytelennek mindsiilt is, ehhez képest a tulajdonjog-
fenntartas ténye nem volt feljegyezhetd, jelen perben nem volt vizsgalhato.

[33] A Ptk. 6:95. §-a értelmében azonban a jogszabélyba iitk6z6 szerzddés csak
akkor semmis, ha a jogszabaly ezt kiilon kimondja, vagy ha a jogszabaly célja a szerzodéssel
elérni kivant joghatas megtiltdsa. Az Inytv. és a Inytv. Vhr. hivatkozott rendelkezései kapcsan
azonban ez nem allapithaté meg.

[34] A felperes tovabbi keresete az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa) alpont
szerinti torlési kereset, amelyet a ,,Hozzajaruld nyilatkozat” elnevezésii okiratban rogzitett
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bejegyzési engedély érvénytelenségére alapitott. A bejegyzési engedély mint dologi
(rendelkezd) iigylet, jognyilatkozat, azaz joghatas kivaltasara iranyul6 akaratnyilatkozat [Ptk.
6:4. § (1) bekezdés], amelynek érvénytelenségére a Ptk. 6:9. §-a szerint a szerzddés altalanos
szabalyait kell megfeleléen alkalmazni. A bejegyzés a fentiekben kifejtettek szerint nem
iranyult lehetetlen szolgaltatasra, és ezaltal nem érvénytelen a Ptk. 6:107. § (1) bekezdése
alapjan, mert a tulajdonjog a tarsashaz bejegyzésével az albetétek megnyitasaval atvezethetd
az ott konkrétan kortilirt lakésingatlanra.

[35] A (2) bekezdésben megjelolt érvénytelenségi ok sem 4all fenn. Lényeges
ugyanis, hogy e rendelkezés alapjan az ugyanazon jogligyletben szerepld érthetetlen vagy
egymasnak ellentmondo kikotések mindsiilnek semmisnek, ezért csak az 6néallé dologi jogi
igylet, a bejegyzési engedély kikotései vizsgalhatok, azok vonatkozasaban a semmisségi ok
nem all fenn. A bejegyzési engedély masodik bekezdése nem 4ll ellentmondésban az elsd
bekezdéssel, azt rogziti, hogy 2018. december 31. napjan a bejegyzés akkor is megtorténik, ha
ezen idOpontig nem kerilil sor a tarsashaz bejegyzésére. E bekezdés tehat a bejegyzést
jovobeni bizonytalan eseményhez, feltételhez kototte, nincs olyan jogszabalyi rendelkezés,
amely ezt kizdrnd, vagy tiltana.

[36] A felperesnek a bejegyzési engedély jogszabalyba iitkozésre alapitott
érvénytelenségével kapcsolatos érvei megegyezdek a tulajdonjog-fenntartasra vonatkozo
kikotés érvénytelensége kapcsan eldadottakkal. Lényegét tekintve az ingatlaniigyi hatdsag
bejegyzési eljarasat kifogasolta. A fentiekben kifejtettek szerint azonban erre jelen eljarasban
nincs torvényi lehetdség, tovabba a hivatkozott jogszabalyi rendelkezések megsértése a
jogiigylet polgari jogi érvénytelenségét nem eredményezik.

[37] Mindezek alapjan a bejegyzési engedély érvénytelensége hidnydban a
tulajdonjog, az alperes tulajdonjogéanak torlése nem lehetséges.

[38] A felperes fellebbezése eredménytelennek bizonyult, ezért az itéldtabla az
els6foku birosag itéletét a Pp. 389. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[39] Az eredménytelentil fellebbezo felperest az itélotabla a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az alperes jogi képviseletével felmertilt, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.
§ (2) és (5) bekezdése szerint megallapitott, a Pp. 81. § (5) bekezdése szerint felszamitott
masodfokt perkoltségének megfizetésére. A felperes a masodfoku eljarasban fellebbezési
illetékre kiterjedd részleges koltségfeljegyzési jog kedvezményében részesiilt, ezért az
illetékekrol szolo 1990. évi XCIIL. tv. 74. §-a alapjan alkalmazando Pp. 101. § (1) bekezdése
¢s 102. § (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni a feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.
A felperes érvelésével ellentétben a jelen perben a perérték a szerzodésben kikotott vételarral
azonos 0sszeg, 33 834 000 Ft. Annyiban helytall6 a felperes allaspontja, hogy a szerzddés 14.
pontjanak érvénytelenségét érintd kikotés kapcsan a perérték nem meghatarozhato, az e
keresethez kapcsolodoan az illetékalap az Itv. 39. § (3) bekezdés c) pontja alapjan 600 000 Ft.
A torlési perrel a felperes azonban azt kivanta elérni, hogy a perbeli ingatlan kapcsan
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba visszajegyzésre keriiljon, ezért a pertargy értéke a
Pp. 21. § (1) bekezdése alapjan szamitando, amely az adasvételi szerzédésben megjelolt
ellenértéke, azaz 33 834 000 Ft. Ennek alapjan pedig a pertargy értéke és egyben az
illetékszamitas alapja is ez az Gsszeg.

Szeged, 2020. szeptember 30.
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