Févarosi [tél6tabla

7.P£.20.614/2022/10/11.

A Févarosi [télotabla dr. Varga Erzsébet iigyvéd (iigyvéd cimel) altal képviselt felperesl
(felperes és 1. r. alperes cime) felperesnek — dr. Csizmas Artar Istvan ligyvéd (L.r.alperesi
tigyvéd cime) altal képviselt Lr.alperes neve (felperes és I. r. alperes cime) . rendd, dr.
Mészaros Ferenc iigyvéd (IL.r. alperesi tigyvéd cime.) altal képviselt ILr. alperes neve (1. .
alperes cime) II. rendli alperesek ellen tulajdonjog bejegyzése irant inditott perében a
Budapest Kornyéki Torvényszék 2022. majus 5. napjan kelt 27.P.20.150/2021/27. szamu
itélete ellen a felperes részérdl 30. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezo

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az elséfokli birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és annak tiirésére
kotelezi az I-II. rendi alpereseket, hogy a telepiilési szam helyrajzi szamu ingatlan 1. renda
alperes tulajdonaként nyilvantartott 1/2 hanyadara adasvétel jogcimén bejegyezzék a felperes
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.

A hivatal mint ingatlaniigyi hatdésdg megkeresését kiegésziti azzal, hogy a telepiilési szam
helyrajzi szamu ingatlan L.r.alperes neve (sziiletési neve: név3, sziiletett: sziiletési hely/idd,
anyja neve: név név) l. rendll alperes tulajdonaként nyilvantartott 1/2 hanyaddra adasvétel
jogcimén jegyezze be felperesl (sziiletési neve: név név, sziiletett: telepiilés, sziiletési i1do.,
anyja neve: név4) felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét azzal hagyja helyben, hogy a felperes az itélet
jogerére emelkedésétol szamitott 60 napon beliil kételes 1.500.000 (Egymillio-6tszazezer)
forint kereseti illetéket megfizetni az allam javara az allami ado- és vamhatdsag 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendi alperesnek 200.000
(Kétszazezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.
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Megallapitja, hogy a le nem rétt 2.000.000 (Kétmillio) forint fellebbezési illeték az allam
terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes és 1. 1. alperes cime szadm alatt 1évd szam helyrajzi szdmu ingatlanra
(perbeli ingatlan) az 1. rendd alperes és hazastarsa, 1. r. alperes hézastarsa tulajdonjoga
egymas kozott 1/2 — 1/2 aranyban 1996. szeptember 20-i hatallyal adasvétel jogcimén keriilt
bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

[2] A felperes 2006. aprilis 5-én kelt adasvételi szerzodéssel eladta a tulajdonat
képezd telepiilési szam1 helyrajzi szdmu ingatlant 25.600.000 forint vételar ellenében.

[3] Az 1. rendii alperes 2006. aprilis 5-én kelt okiratban elismerte, hogy a perbeli
ingatlan foglaldjaként 5.500.000 forintot atvett.

[4] A felperes vevoként, az 1. rendii alperes és hazastarsa, 1. r. alperes hazastarsa
eladoként a 2006. junius 14-én kelt ,,adasvételi elészerzddés™ elnevezésii okiratban a perbeli
ingatlan terheit megjeldlve rogzitették: a vevo annak aldirasakor kifizet 25.000.000 forintot az
ingatlanra; az ingatlan lakottan keriilt megvételre; a laké lLr.alperes neve vallalja a tetd
atalakitasat, a haz tatarozasat, a csatornazas koltségeit. Az aznap kelt elismervény szerint az I.
rendli alperes a perbeli ingatlan vételaraként — kiilonb6z6 korabbi idOpontokban —
mindosszesen 19.270.000 forintot atvett. A felperes a perbeli ingatlan birtokaba Iépett, az
eldszerzédés megkotése oOta megszakitas nélkiil ott lakik. Végleges adasvételi szerzdés
megkotésére, €s a felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére nem keriilt sor.

[5] I. r. alperes hazastarsanak a perbeli ingatlan 1/2 hényadan fennallo
tulajdonjogat 2019. augusztus 10-i hatallyal tordlték, egyidejiileg erre a tulajdoni hanyadra
arverési vétel jogcimén bejegyezték a II. rendi alperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba.

[6] A 2021. februar 10-én kelt szerzddéssel az 1. rendii alperes a perbeli ingatlanon
fennallo 1/2 tulajdoni illetéségére holtig tartd haszonélvezeti jogot alapitott a felperes javara.

[7] A 1II. rendt alperes részérdl kdzos tulajdon megsziintetése irant inditott perben
a teleptilési Jarasbirdsag 2021. majus 31-én meghozott 6.P.20.952/2020/24. szamu itéletével a
perbeli ingatlanon az I-II. rendi alperesek kozott fennalld kézos tulajdont megsziintette, €s az
I. rendli alperes 1/2 tulajdoni hanyadat 17.000.000 forint megvaltasi ar ellenében a II. rendii
alperes tulajdonaba adta, akit a megvaltasi ar 30 napon beliili megfizetésére kotelezett.



Févarosi [télétabla 3
7.P£.20.614/2022/10/11

[8] A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli ingatlan
kizarolagos tulajdonjogat elsddlegesen adasvétel, masodlagosan jogcimes elbirtoklas cimén
megszerezte; kérte tulajdonjoga bejegyzésének tlrésére kotelezni az I-11. rendii alpereseket.
Harmadlagosan a II. rend{i alperessel szemben érvényesitett keresetével a Ptk. 5:68. §-a
alapjan annak megallapitasat kérte, hogy jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén megszerezte
annak 1/2 tulajdoni hanyadat.

[9] Kovetelései jogcimeként a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény
(Ptk.) 5:35. §-éra, 5:37. §-4ra és 5:45. §-ara hivatkozott.

[10] Eldaddsa szerint 2006. junius 14-én adasvételi szerzddést kotott a perbeli
ingatlanra, annak vételarat 25.000.000 forintban hataroztdk meg, amelyet hianytalanul
megfizetett: 5.500.000 forintot foglaloként, 19.270.000 forintot vételarként adott at az
eladoknak, a fennmarado 230.000 forintot pedig értékes antik butor tulajdonukba adasaval
egyenlitette ki. Az adasvételi szerzodés megkotésével egyidejiileg a perbeli ingatlan birtokaba
1épett, szakadatlanul hasznalja, a terheit viseli, valamint 2006-2015 évek kozott 1.675.208
forint értékben beruhazasokat végzett. A tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére
azért nem keriilt sor, mert a perbeli ingatlan tehermentesitése — jabb és ijabb terhelések
folytan — elmaradt.

[11] Az 1. rendli alperes a vele szemben érvényesitett elsddleges és masodlagos
kereset teljesitését nem ellenezte, felperes koveteléseit elismerte.

[12] A II. rendi alperes érdemi ellenkérelmében az elsddleges és masodlagos kereset
elutasitasat, a harmadlagos kereset visszautasitasat kérte.

[13] Ervelése szerint az adasvételi elszerz6dés és az atvételi elismervények valotlan
tartalmu okiratok, ezt alatamasztja, hogy sem az arverés, sem a kozds tulajdon megsziintetése
iranti perben nem mertilt fel a felperes tulajdonszerzése. A vételar kifizetésének ellentmond,
hogy a szerzddéskotést kovetden nem tortént meg a perbeli ingatlan tehermentesitése és
életszeriitlen, hogy a felperes 15 évet vart a tulajdonjogi igénye érvényesitésével. Allaspontja
szerint a valotlan, rosszhiszemu jogiigylettel, valamint a haszonélvezeti jog alapitdsaval a
felperes csalddjanak a célja az idohuzas, a fedezetelvonas, a tulajdonosi jogai megsértése.

[14] A keresettel elsddlegesen érvényesitett jog elbirdlasa a Polgari Térvénykonyvrol
sz616 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) hatdlya ald tartozik. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616
1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 29. §-a és a régi Ptk. 117. §-a alapjan a 2006. jinius 14-i
szerz0dés nem mindsiil adasvételnek, mert nem tartalmazza a régi Ptk. 205. §-dban eldirt
kolcsonds és egybehangzd, a tulajdonjog atruhdzasara vonatkozd jognyilatkozatot, tovabba
nélkiilozi a kotelezd alaki kellékeket, amelyeket a vételar teljesitése nem poétolhat. A
szerzOdés a régi Ptk. 208. §-a alapjan eldszerzédésnek sem mindsiil, mert nem tartalmazza
annak a szdndéknak a kinyilvanitasat, hogy a felek a késObbiekben végleges adasvételi
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szerzOdést kotnek. Az eldszerzddés egyébként csak kotelmi igényt keletkeztet, amelyre az
iranyado otéves eléviilési idO eltelt, ezért a kovetelés birdsagi uton nem érvényesithetd. A
felperes tulajdonjoganak bejegyzése a perbeli ingatlanon folyamatosan fennéllé terhek miatt
lehetetlen, amely szerz6dést megszilintetd ok; legfeljebb az eladdkkal szemben Iehet
megtéritési igénye.

[15] Allaspontja szerint a jogcimes elbirtoklas feltételei sem &llnak fenn, az
el0szerz0dés nem felel meg a Ptk. 5:45. §-aban foglaltaknak, tovabba az elbirtoklast
megszakitotta a kozos tulajdon megsziintetése iranti per meginditasa, valamint az, hogy 2006-
2020 évek kozott az I. rendli alperes és I. r. alperes hazastarsa a perbeli ingatlant —
rendelkezési jogukkal élve — tobbszor megterhelték.

[16] A harmadlagos kereset visszautasitasat arra hivatkozassal kérte, hogy a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 185. § (1) és (2) bekezdéseiben foglalt
torvényi feltételek nem teljestiltek.

[17] Az els6foku birésag 26. sorszamu végzésével — a harmadlagos kereset
eldterjesztésére tekintettel — a felperes keresetvaltoztatast tartalmazd nyilatkozatat
visszautasitotta, azzal az indokoléassal, hogy nem felel meg a Pp. 185. § (2) bekezdésében
foglaltaknak.

[18] Az elséfoku birdsag itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte a felperest,
hogy fizessen meg a II. rendl alperesnek 300.000 forint perkoltséget, tovabba — felhivasra —
1.500.000 forint kereseti illetéket az allam javara.

[19] Allaspontja szerint az elsédleges kereseti kérelem elbirdlasara a régi Ptk.
szabalyait kellett alkalmazni, figyelemmel a 2013. évi CLXXVIIL. torvény (Ptké). 50. § (1)
bekezdésében foglaltakra, a felperes azonban — tajékoztatdsa ellenére — érvényesitett jogat a
Ptk. rendelkezéseire alapitotta. A 2006. junius 14-én kelt okiratban foglaltakat az ingatlan-
atruhdzasi szerz6dés érvényességérdl szolo XXV. szamu Polgari Elvi Dontés (PED)
alkalmazasaval értelmezve arra jutott, hogy a szerz6dd felek kozott nem jott 1étre
elészerz6dés, mert nem tartalmazta az arra vonatkozd megallapodasukat, hogy mely
id6pontig kerlil sor az adasvételi szerz8dés megkotésére. Az okirat kozokirati, illetve teljes
bizonyitd erejii maganokirati forma hianydban nem felel meg az Inytv. 29. §-dban
foglaltaknak, a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére eldirt alakszerti
kovetelményeknek. Tartalmi hidnyossaga, hogy nem tartalmazza a perbeli ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasat célzo akaratnyilvanitast, 6nmagéaban a szerzddo felek pozicidinak
a feltlintetésébol, abbol, hogy a vevd az ingatlanért 25.000.000 forint kifizetését vallalta, nem
kovetkezik az arra vonatkozo megallapodas, hogy az eladok ennek fejében vallaljak az
ingatlan tulajdonjoganak az atruhdzasat, és hozzajarulnak a vevd tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez [régi Ptk. 117. § (3) bekezdés]. Mindezért a felperes nem
rendelkezik olyan szerzddéses jogcimmel, amely alapjan tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzését kérhetné.
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[20] Utalt arra is, hogy a szerz6désben nem rogzitették az ingatlant terheld tartozasok
rendezésének modjat és hataridejét, tovabba a vételar kifizetésének ideje, modja is
ellentmonddsos, nem nyert kétségmentes bizonyitdst az ellenszolgaltatas teljesitése.
Kifejtette: a Ptk. 5:168. § (4) bekezdésére figyelemmel a felperes a II. rendii alperessel
szemben nem érvényesitheti a kovetelését. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras lefolytatasara
alkalmatlan okirat alapjan és bejegyzési engedély hianyaban a felperes csupan kotelmi igényt
terjeszthetett volna eld, ennek igényérvényesitési hatarideje azonban az eléviilésre tekintettel
lejart.

[21] A masodlagos kereseti kérelem elbiralasa korében kifejtette: mivel nem jott 1étre
az eloszerzOdés, a felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését sem kérheti. A
felperes mindvégig tudatdban volt a perbeli ingatlant terheld jelzalogjogoknak, annak, hogy
nem tulajdonos; a tartozasok kiegyenlitése céljabol valamennyi pénzt adott ugyan a lanyanak
¢és a vejének, de az okirat keletkezése ota nem gondoskodott a végleges adasvételi szerzodés
megkotésérdl, és tulajdonjoga bejegyzésérdl. Mivel tisztdban volt azzal, hogy a bejegyzett
terhekre figyelemmel a tulajdonjogot nem szerezheti meg, a sajatjakénti birtoklds sem
valésult meg, tovabba nem bizonyitott az ellenszolgaltatas teljes kiegyenlitése. Tekintve, hogy
a Ptk. 5:45. §-aban foglalt torvényi feltételek nem allnak fenn, ezért a masodlagos kereset
elutasitdsanak volt helye.

[22] Az elséfoka birosdg itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést,
elsddlegesen annak hatalyon kiviil helyezését, masodlagosan a keresetének helyt addé dontés
meghozatalat kérte.

[23] A hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmében a harmadlagos kereseti kérelem
elbirdlasanak a mell6zését sérelmezve arra hivatkozott, hogy az elséfokii birdsadg 26.
sorszamu végzése a Pp. 185. § (3) bekezdésébe, a Pp. 218. § (1) és (2) bekezdéseibe és a Pp.
351. § (5) bekezdésébe litkozott. Az elséfokl birdsag a végzést a 2022. 4prilis 5-1 targyaldson
hozta meg, ¢s indokolas nélkiil hirdette ki, ezt kdvetden a targyaladst berekesztette. Az itélet
kihirdetését 2002. majus 5. napjara tlizte ki, és csak ezen a napon keriilt sor a sérelmezett
végzést tartalmazo6 targyalasi jegyzOkonyv megkiildésére, amely indokolast nem tartalmazott.

[24] Ervelése szerint az elsédleges kereseti kérelem elutasitasa téves, az elséfoku
birdésag a Pp. 110. § (3) bekezdésébe és az XXV. szamu PED eldirdsaiba iitkdzden jart el,
amikor az elészerzdédésnek nevezett okiratot a tartalma, a szerz6do felek tantibizonyitassal
igazolt akarata alapjan nem adéasvételi szerzddésnek mindsitette. Téves annak megallapitasa
is, hogy nem igazolta az ellenszolgéltatasa teljesitését, a becsatolt okiratok, a tanubizonyitas
eredménye ¢s az 1. rendi alperes elismerése a vételar hidnytalan megfizetését bizonyitotta. A
jogiigylet a vételar megtfizetésével teljesedésbe ment, a szerzodéskotéssel egyidejiileg a
perbeli ingatlan birtokaba lépett, azota azt szakadatlanul hasznalja. Tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésének elmaradasa a szerzddés érvényességét, hatdlyossagat nem
befolyasolja, az ingatlan-nyilvantartasi eljaras ugyanis csupan kozigazgatasi aktus.

[25] Véleménye szerint a masodlagos kereset elutasitasa is téves, az elséfoku birdsag
indokolésa ellentmondéasos, mert megallapitotta a szerzddés alaki kovetelményeknek meg
nem felelését, amely nem érvényességi ok, illetdleg a jogviszony l1étre nem jottét €s szerzodés
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hidnyadban azt, hogy tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése nem kérhetd.
Fenntartotta, hogy a perbeli ingatlant sajatjaként birtokolta, mindvégig tudatdban volt a
tulajdonjog megszerzésének, amit a beruhazasai is igazolnak.

[26] Sérelmezte, hogy az elséfokii birdsag elzarta a bizonyitastol azzal, hogy
indokolatlanul mellzte név5 tanukénti meghallgatasat, annak ellenére, hogy az elsédleges és
masodlagos kereseti kérelem elbirdlasa korében is jelentdséggel bir a vételar teljesitése.
Nevezett tani a vételar kifizetésének részleteire, a jogiigylet teljesedésbe menetelére tudott
volna nyilatkozni.

[27] Az 1. rendii alperes — a felperes elsddleges és masodlagos keresetét tovabbra
sem vitatva — nem ellenezte a fellebbezésben foglaltaknak megfelelé masodfoku hatarozat
meghozatalat.

[28] A II. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat, a felperes masodfoku perkoltségében marasztalasat kérte.

[29] Allaspontja szerint a fellebbezési érvelés alaptalan, a befejezetlen okirat tartalmi
¢s alaki hianyossagai miatt nem alkalmas tulajdonjog atruhdzasara, az elnevezése is
el0szerzodés, amelybol nem dologi jogi, legfeljebb kotelmi igény keletkezik. A jogiigylet
tovabbi ismert akadalya volt, hogy a perbeli ingatlant tobb eljaras ala vonték, a tulajdonjog
nem volt forgalomképes. 1. r. alperes hazastarsa a tanuvallomasaban eldadta, hogy a perbeli
ingatlan tehermentesitését kovetden keriilt volna sor a tulajdonjog atruhdzaséra, ezzel egyezd
nyilatkozatot tett a felperes is. Ezek alapjan az elséfoku birésag nem allapithatta meg az
adasvételi szerz6dés teljesedésbe menetelét, azt sem, hogy a felek kozott egyaltalan adasvételi
szerzOdés jott 1étre. Ellentétes az Inytv. rendelkezéseivel és a Ptk. 5:178. § (6) bekezdésével
az a fellebbezési érvelés, miszerint az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés csupan kozigazgatasi
aktus. Az elséfoku birdsag helytalloan vont le kdvetkeztetést a vételar kiegyenlitésének a
bizonyitatlansagara is.

[30] Véleménye szerint a 26. sorszamu végzEes nem jogszabalysértd, a felperes 2021
szeptemberében nyujtotta be a keresetlevelet, a harmadlagos kereseti kérelmét tartalmazo
keresetvaltoztatast viszont nyolc honappal késdbb, okirati bizonyitékok csatolasa nélkiil
szOban terjesztette eld, ezért az elséfoku birdsadg helytalloan kovetkeztetett arra, hogy a
keresetvaltoztatas nem felelt meg a Pp. 185. § (2) bekezdésében foglaltaknak. A harmadlagos
kereset visszautasitdsa nem eredményezett itélt dolgot, a felperes nincs elzarva attol, hogy
birdsagi uton érvényesitse az igényét.

[31] Az els6foku birosag itéletének fellebbezéssel nem tamadott, jogerére emelkedett
rendelkezése nem volt, ezért azt a FOvarosi [téldtabla teljes terjedelmében feliilbiralta [Pp.
358. § (5) bekezdés].
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[32] A Pp. 376.§ (1) bekezdés a) pontja értelmében a Févarosi [tél6tabla targyalason
biralta el a fellebbezést, amely részben megalapozott.

[33] A felperes az elséfoku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére iranyuld
elsddleges fellebbezési kérelmében a latszolagos targyi keresethalmazatban érvényesitett
kereseti kérelmek koziil a harmadlagos kereseti kérelem vonatkozasdban meghozott 26.
sorszamu — a keresetvaltoztatasat tartalmazo nyilatkozatot visszautasitd — végzést tdmadta,
ezért a hatdlyon kiviil helyezés iranti kérelem az elsddleges ¢és masodlagos kereseti
kérelmeket elutasito itéleti dontés — sorrendiség elvének is megfeleld — érdemi feliilbiralatat
nem akadalyozta.

[34] Az elséfoku birdsadg a tényallast a jogvita elbiralasahoz sziikséges mértékben
feltarta, arra alapitott érdemi dontésével azonban a FOvarosi [télétabla nem minden
tekintetben értett egyet, ezért azt — a kovetkezOkben kifejtésre keriild indokok alapjan —
részben megvaltoztatta.

[35] Az elsédleges kereset korében a Févarosi [tél6tabla ramutat a kovetkezokre.

[36] A régi Ptk. 117. § (3) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjoganak az
atruhazasahoz az erre irdnyul6 szerzédésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak
az ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzése sziikséges. A tulajdonjog atruhazasahoz tehat
nem elegendd a szerzddés megkotése, hanem ahhoz be is kell jegyezni a vevd tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartasba; a bejegyzés az eladé engedélye alapjan torténhet.

[37] A felperes elsddleges kereseti kérelme a perbeli ingatlan tulajdonjoganak
adasvétel jogcimén, a 2006. jinius 14-i szerzédéssel vald megszerzésére alapitott, tulajdonjog
bejegyzése iranti kotelmi igény; az eladoi szolgaltatas teljesitésének a kovetelése ténylegesen
a bejegyzési engedély potlasa irdnti kérelem, amelynek sziikségképpeni tényalapja az
adasvételi szerzddés 1étrejotte. Ebbol kovetkezden az elsddleges kereseti kérelem elbiralasa
korében elséként azt kellett vizsgalni, hogy a 2006. junius 14-én kelt, adasvételi
eldszerzddésként nevesitett okirat alakilag ¢és tartalmilag megfelel-e az adasvételi
szerzOdéssel szemben tdmasztott torvényi kovetelményeknek.

[38] A régi Ptk. 365. § (3) bekezdése ingatlan addsvételének érvényességét a
szerzOdés irasba foglalasdhoz koti, ugyanakkor nem rendelkezik arr6l, hogy azt milyen
tartalommal kell irasba foglalni; okirati kényszer esetén a régi Ptk. 218. § (1) bekezdése a
szerz6dés lényeges tartalmanak az irasba foglalasat teszi kotelezové, a régi Ptk. 365. § (1)
bekezdése értelmében az adasvételi szerzddés lényeges tartalma dolog tulajdonjoganak
vételar fejében vald atruhazasa.
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[39] A felperes érvelése szerint létrejott ligylet jogi mindsitése kdrében irdnyado, az
ingatlan-atruhdzasi szerzodés érvényességérol szoldo XXV. szamu PED 1. pontja
elengedhetetlen és egyben elégséges érvényességi kellékként irja eld, hogy az irasbeli
szerz6dés tartalmazza a feleknek, a vétel targyanak, a vételarnak a megjelolését, valamint az
ingatlan 4truhdzasat célz6 akaratnyilvanitast. Az irdsba foglalasan tal az adasvételi
szerz6désnek nem érvényességi kelléke, hogy a tulajdon-atruhdzést tartalmazo okirat
alkalmas legyen a tulajdonvaltozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére, a XXV. szdmu PED
II. pontja szerint a szerzddés érvényességének nem feltétele, hogy a felek a megallapodasukat
kozokiratba, vagy teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglaljak.

[40] A Févarosi tél6tabla — elséfoku birdsagtol eltéré — allaspontja szerint a 2006.
junius 14-én irasba foglalt és a szerz6dd felek altal aldirt okirat alakilag megfeleld ¢és a
lényeges, minimalis tartalmi elemek tekintetében sem hianyos, megfelel a XXV. szamu PED
eldirasainak: abban megjelolték a felek szerzodéses jogallasat — a felperes a vevo, az I. rendii
alperes ¢és I. r. alperes hdzastarsa az eladok — a perbeli ingatlan helyrajzi szamanak és
cimének feltiintetésével beazonosithaté mdodon a vétel targyat, a vételar 6sszegét — 25.000.000
forint —, tovabba a ,,... lakottan keriilt megvételre” megfogalmazassal azt, hogy kozottiik
adasvétel tortént. Ezzel — és a szerz6dés megnevezésével — a felek kifejezésre juttattdk a
tulajdonjog atruhazasat célz6 szandékukat.

[41] A Fovarosi [téltabla stlyozottan értékelte, hogy az adasvételi szerzédés a
mindennapi ¢letben rendkiviil gyakran eléforduld szerzOdéstipus, az abban hasznalt, jogi
jelentéséghez jutd kifejezések tartalma kozismert. Ennélfogva a szerzddési akarat
legegyszeriibb megfogalmazasa elfogadott, az okirat egészének tartalmabdl kiindulva kell
megitélni, hogy abban a felek kifejezésre juttattak-e a tulajdonjog-atruhazasi szandékukat.

[42] Tekintve, hogy a régi Ptk. 205.§ (1) bekezdése szerint a szerzddés a felek
akaratdnak kolcsonos és egybehangz6 kifejezésével jon 1étre, a jogi mindsitése szempontjabol
nem az elnevezésének, hanem a tartalmanak van jelentdsége. A 2006. junius 14-i okirat nem
tartalmaz utaldst a szerz8dés késobbi idOpontban valdé megkdtésére, az elészerzédés
létrehozasara iranyuld szandéknak ellentmond a ,lakottan keriilt megvételre” mult ideji
megfogalmazas, valamint a vételar okirat alairdsaval egyideji megfizetésének a rogzitése.
Mindezért arra helyesen jutott az els6foku birdsag, hogy a szerzédé felek kozott nem
eldszerzodeés jott 1étre, viszont elmaradt a szerzddés tényleges tartalmanak megfeleld
jogkovetkezmények levonasa.

[43] Az adasvételi eldszerzodés — a kifejtettek szerint — adasvételi szerzOdést takar,
annak létrejotte folytan a tovabbiakban azt kellett vizsgalni, hogy a bejegyzési engedély
poétlasa iranti kdvetelés jogszerlien érvényesitheto-e az I. és II. rend alperesekkel szemben.

[44] Az 1. rendli alperes az els6foku eljaras sordn az elsddleges keresettel
érvényesitett kovetelést — a vételdr teljes Osszegének a kifizetésére kiterjeddéen — elismerte;
érdemi védekezés hidnyaban vele szemben nem volt helye a kereset elutasitasanak [Pp. 342. §
(1) bekezdés]. Mindez az elsddleges keresetnek vald részbeni helyt adast vonta maga utan; a
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Févarosi [télétabla e tekintetben az elséfoku itéletet részben megvaltoztatta és megkereste az
ingatlanligyi hatosagot a felperes 1/2 tulajdoni hanyadara kiterjedd tulajdonjogoknak a
bejegyzése irant. Az I. rendii alperessel szemben érvényesitett elsddleges kereset teljesitése
szlikségtelenné tette a vele szemben érvényesitett masodlagos kereset elbiralasat.

[45] A felperessel szerz6dd masik elado, 1. r. alperes hdzastarsa, nem azonos a II.
rendii alperessel, aki a perbeli ingatlannak a korabban I. r. alperes héazastarsa tulajdonaként
nyilvantartott 1/2 részét az adasvételi szerzodés megkotését kovetden, 2019-ben, a Ptk. 6tédik
konyv X. fejezetében szabalyozott hatosagi arverés utjan szerezte meg. A Ptk. 5:41. § (1), (3)
¢s a (4) bekezdései értelmében a tulajdonjog megszerzésének ez a forméja eredeti jogszerzes,
ebbdl kovetkezOen II. rendli alperes nem jogutédja 1. r. alperes hazastarsanak, a
kotelezettségei nem terhelik; értelemszertien a II. rendti alperest 2006. junius 14-i
szerzOdésben foglaltak sem kotik, a vevd tulajdonjoga bejegyzésének engedélyezése, mint
eladdi szolgaltatas teljesitése tdle nem varhato el.

[46] Tekintettel arra, hogy nem all fenn olyan anyagi jogi viszony, amely alapjan a
felperes a II. rendli alperestdl a bejegyzési engedély kiaddsat kovetelhetné, az elsddleges
keresetet a II. rendii alperes passziv perbeli legitimacioja hianyaban el kellett utasitani.

[47] A keresetet megalapoz6 jogviszony hidnyaban a II. rendii alperessel szemben
nem all fenn olyan kovetelés, amelynek az eléviilése vizsgalhato lenne, ezért a Fovarosi
itél6tabla az elséfoki birdsag itéletének az indokolasabol melldzi a I1. rendii alperes eléviilési
kifogasanak a megalapozottsagara vonatkozo6 okfejtést.

[48] Az elsédleges kereset II. rendii alperessel szembeni elutasitasa folytan at kellett
térni az eshetélegesen érvényesitett masodlagos kereseti kérelem vizsgalatara; e kovetelés
alaptalansaga korében elfoglalt itéleti allaspontot a FOvérosi [télétabla ugyancsak eltérd
indokkal osztotta.

[49] Az adasvételi szerz6dés — az eldzéekben kifejtettek szerint — érvényesen
1étrejott, azonban az Inytv. 29.§-a értelmében nem volt alkalmas az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre; ez a koriilmény, valamint a perbeli ingatlan szakadatlan, a Ptk. hatalybalépésekor
is fenndlld birtoklasa alapot szolgaltatott a felperesnek arra, hogy a Ptk. 5:45. §-aban
szabalyozott jogcimes elbirtoklasra hivatkozva, a Ptk. 5:37. §-a alapjan ingatlan-nyilvantartasi
igényt érvényesitsen.

[50] A kereset teljesitését azonban meggatolja a Ptk. 5:175. § (1) bekezdésében
szabalyozott torvényi tilalom, amely szerint az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzo
személy szerzett jogat nem érvényesitheti az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett vagy az 6t
bejegyzési igénnyel rangsorban megeldz0, johiszemi szerzével szemben.

[51] A II. rendl alperes a perbeli ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadat hatosagi arverés
utjan, visszterhesen szerezte meg, tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt,
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a johiszemill szerzését kétségessé tevd peradat nem meriilt fel, ezért vele szemben a Ptk.
5:175.§ (1) bekezdése indokolta a masodlagos kereset elutasitasat.

[52] Attérve a harmadlagos keresetre a FOvarosi [télétabla ramutat: az elséfoka
birdsag nem sértette meg az eljarasi szabalyokat, amikor azt érdemben nem vizsgalta, hanem
26. sorszamu végzésével visszautasitotta felperes keresetvaltoztatasat tartalmazd
nyilatkozatat.

[53] Fellebbezésében a felperes a Pp. 381. § alkalmazasat a Pp. 185. § (3) bekezdése,
a Pp. 218. § (1), (2) bekezdései, valamint a Pp. 351. § (5) bekezdése megsértésére
hivatkozéssal kérte, nem adott el6 érvelést a keresetvaltoztatdsa megfeleldségére.

[54] Az elsofoku birdsag a 26. sorszamu végzés meghozatala soran a Pp. 185. § (3)
bekezdésében eldirt indokolasi kotelezettségének a visszautasitasra alapot add jogszabalyhely,
a Pp. 185. § (2) bekezdésének a megjelolésével eleget tett, a keresetvaltoztatas
visszautasitasanak indokaként rogzitette, hogy a nyilatkozat nem a keresetlevélre vonatkozo
szabalyoknak megfelelen keriilt eléterjesztésre.

[55] A Pp. 218. § (1), (2) bekezdései a Pp. XIII. fejezetében szabalyozott érdemi
targyalasi szakban torténd keresetvaltoztatds vizsgalatanak a rendjét rogzitik, a 26. sorszdmu
végzés viszont a Pp. XII. fejezetében szabalyozott perfelvételi szakban meghozott hatarozat,
amelyre a Pp. 185. § (1)-(4) bekezdéseiben foglaltak az iranyadok.

[56] Az eljaras irataibol kitlinden az els6fokul birdsag a 26. sorszamu végzését a
2022. aprilis 5. napjan megtartott perfelvételi targyaldson hozta meg, és a targyaldson jelen
1évo jogi képviselokkel — koztik a felperes jogi képviseldjével — a Pp. 351. § (1)
bekezdésében foglaltaknak megfelelden kihirdetéssel kozolte. A 26. sorszdmu végzés nem
tartozik a Pp. 351. § (2) bekezdésében szabalyozott azon esetkorbe, amikor a birdsdgnak
kézbesités Utjan kell kozolnie hatarozatat a felekkel, ezért a Pp. 351.§ (5) bekezdését — amely
az indokolas kézbesitését irja eld — az els6fokt birdsdg nem sértette meg.

[57] A felperes részben eredményes fellebbezése az els6foku eljarasban kialakult
pernyertességét kizardlag az 1. rendli alperessel szemben moddositotta, aki azonban a perre
okot nem szolgaltatott, a felperes a jogelismerd nyilatkozatot tevo 1. rendii alperessel szemben
nem is tdmasztott perkdltségigényt.

[58] Mindezekre figyelemmel a Fvarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp.
383. § (2) bekezdése alapjan — a rendelkezd részben foglaltak szerint — részben
megvaltoztatta, mig egyebekben helybenhagyta azt, azzal a pontositassal, hogy a felperes altal
le nem rott 1.500.000 forint kereseti illeték az illetékekrdl szold 1990. évi XCIIIL. torvény
(Itv.) 78. § (4) bekezdésének megfelelden a hatarozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon
valik esedékessé.
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[59] A polgari és kozigazgatasi birésagi eljaras sordn meg nem fizetett illeték és
allam altal el6legezett koltség megfizetésérdl szold 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés e) pontja alapjan a Févarosi [télétabla tajékoztatja a felperest arrdl, hogy az
1.500.000 forint kereseti illeték megfizetésérol sz6lo kozleményben fel kell tlintetnie az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezeését, a birdsagi ligyszamot, valamint a sajat adéazonositd szamat.

[60] A felperes fellebbezése az 1. rendii alperessel szemben vezetett eredményre, de
tole nem igényelte fellebbezési koltségeinek a megtéritését.

[61] A részben sikertelen fellebbezése kovetkezményeként a felperes a Pp. 383. § (5)
bekezdése, valamint a masodfoku eljarasban is iranyad6 Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
koteles megfizetni a II. rendi alperes méasodfoku perkoltségét, amely a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet (Ukr.) 3. § (5) és (6) bekezdései alkalmazisival megéllapitott, a ténylegesen
kifejtett igyvédi tevékenységhez igazodd mérsékelt 6sszegii ligyvédi munkadijbol all.

[62] A felperes az elsofoku itélet meghozatalat kovetden teljes személyes
koltségmentességben részesiilt, ezért a Févarosi [tél6tabla az Itv. 39. § (1) bekezdése és 46. §
(1) bekezdése alapjan szamitott fellebbezési eljarasi illetek viselésérdl a Pp. 102. § (6)
bekezdése alkalmazaséaval hatarozott.

Budapest, 2023. marcius 1.

Dr. Csordas Csilla s.k. Levek Istvanné dr. s.k. Dr. Karaszi Margarita s.k.
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