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A Févarosi [télétabla a dr. Koczkas Janos lgyvéd altal képviselt felperesnek, a
Szabd és Bencze Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Druckerné dr. Szabd Marta tigyvéd)
altal képviselt 1. rendd, Il. rendd és V. rendd , a Dr. Nyilas Ugyvédi Iroda .) altal
képviselt ) Ill. rendd, valamint a jogtanacsos altal képviselt IV. rendl rendi
alperesek ellen, tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében, a Pest Megyei
Birosag 2011. junius 22. napjan meghozott, 11.P.21.236/2010/34. sorszamu itélete
ellen, az I-Il. alperesek részérél 36., a lll. rendl alperes részérél 37. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia, és a keresetet
elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az |., Il. és V. rendu alperesnek
930.000 (kilencszazharmincezer) forint + AFA mertekd, a Ill. rend( alperesnek
930.000 (kilencszazharmincezer) forint + AFA valamint 840.000

(nyolcszaznegyvenezer) forint mértékii elsé és masodfoku egylttes perkdltséget,
tovabba téritsen meg az allamnak felhivasra 840.000 (nyolcszaznegyvenezer) forint
kereseti illetéket, valamint 840.000 (nyolcszdznegyvenezer) forint fellebbezési
eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes modositott keresetében a tulajdonjoga bejegyzését kérte az ingatlan-
nyilvantartasba a D-i Korzeti Foldhivatalnal a ...... helyrajzi szamu ingatlan egészére



a lll., IV., V. rendl alpereseket megilletd jogok torlése mellett. Kérelme indokaul
eléadta, hogy az I|. és Il. rendl alperesekkel - tulajdonjoguk fenntartasa mellett -
2008. junius 8. napjan adasvételi szerz6dést kotott a fenti ingatlanra, mely szerint
azt 14.000.000 forint vételar ellenében megvasarolja. A vételarbol 3.000.000 forintot
medfizetett, a tovabbi 11.000.000 forintot a lll. rend(i alperes altal rendelkezésére
tartott hitelbdl kivanta kiegyenliteni. Az ingatlan-nyilvantartas tanusaga szerint a Ill.
és IV. rendl alperesek javara a jelzalogjoguk biztositasara elidegenitési és terhelési
tilalom kerult bejegyzésre, tekintettel arra, hogy az I. és Il. rendl alperesek az
ingatlant korabban a lll. rendl alperestél felvett devizaalapu 73.743 CHF 6sszegl
lakasvasarlasi  kolcson, illetve 2.400.000 forint megeldlegez6 kolcson
felnasznalasaval vasaroltdk meg. Az I-ll. rendli alperesek az adasvételi
szerz6désben vallaltak az ingatlan tehermentesitését, mely kotelezettséguknek nem
tettek eleget, ezért a teljes vételar sem Kkertlt résziikre megfizetésre. Ez okbdl a
felperes tulajdonjoga nem kertlt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. El6adasa
szerint az adasvételi szerz6dés megkotése utan az V. rendl alperes javara az
ingatlan-nyilvantartasba végrehaijtasi jog kertlt bejegyzésre.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az I. és Il. rendl alperesek az adasvételi
szerz6dés érvénytelenségére hivatkoztak utalassal a Ptk. 114. §-ara és a Ptk. 215.
§-ara. Elbéadtak, hogy az adasvételi szerzédéstdl elalltak, ezért 6ket az abban foglalt
kotelezettségek mar nem kotik. A 11, IV. és V. rendl alperesek pedig nem jarultak
hozza a javukra bejegyzett jogok térléséhez.

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével kotelezte az 1., 11, ., IV., V.
rend(i alpereseket annak tlrésére, hogy a ... helyrajzi szamu ingatlan egészére (1/1
hanyadara) a felperes tehermentes tulajdonjogat bejegyezzék. Megkereste a D-i
Kdrzeti Foldhivatalt, hogy az itélet jogerére emelkedését kdvetben a ... helyrajzi
szamu ingatlan tekintetében a felperes tulajdonjogat 1/1 hanyadban adasvétel
jogcimeén jegyezze be, egyidejldleg a 11I/7., 1II/8., 11/9., M/10., 1M/12., 1I/13., 1lI/16.
alatti jelzalogjogokat, elidegenitési és terhelési tilalmakat és végrehajtasi jogot
torolje. Kotelezte a Ill. rendld alperest, hogy fizessen meg az allamnak Kkilén
felhivasra 840.000 forint le nem ratt illetéket, valamint a felperesnek 15 napon belll
620.000 forint perkdltséget. Megallapitotta, hogy egyéb kdltségeiket a felek maguk
viselik.

Az els6foku birdsag elsédlegesen az |. és Il. rendl alpereseknek az adasvételi
szerzOGdés érvénytelenségével kapcsolatos kifogasat vizsgalta. Az itélet szerint a
Ptk. 114. § (1), illetdleg (3) bekezdésében foglalt tilalom kikiiszobdlhetetlensége
esetén a terhelt dolgok forgalomképtelenek lennének. A perbeli adasvételi
szerz6dés értelmében - a Ptk. 370. § (1) és (2) bekezdése alkalmazasaval - az
ingatlan tehermentesitésére kerlil sor, igy a felperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez
a tilalmak jogosultjainak hozzajaruldsara nincs szikség, mivel a vevo altali vételar
kifizetésének iddpontjara az ingatlan tehermentessé valik; tehat ez okbdl az
adasvételi szerz6dés nem tekinthetd érvénytelennek. Az elséfoku birosag az I. és Il.
rendd alpereseknek az adasvételi szerz6déstél térténd elalldsat azért nem talalta
jogszerinek, mert a szerz6désben foglalt kotelezettségiuknek, az ingatlan
tehermentesitésének - a felperes szerzédésszer(i teljesitésével szemben - nem



tettek eleget. Az elséfoku birosag megitélése szerint az ingatlan tehermentesitésére
a lll. rendl alperes mulasztasa miatt nem kertl sor, mivel nem fogadta el a
megelblegez6 koélcsdn tekintetében felajanlott befizetést. A  visszafizetés
kovetkeztében a megelblegezé kolcsdn biztositadsat szolgald elidegenitési és
terhelési tilalom torlésre kertlhetett volna, a deviza alapu lakashitel pedig a felperes
részére a lll. rendl alperes altal folydsitando kdlcsénbdl medfizetésre kerillhetett
volna. A birésag allaspontja szerint felperes a tehermentesités érdekében -
figyelemmel az id6kozi valuta arfolyamvaltozasokra - nem kotelezhetd arra, hogy a
kialkudott vételarnal magasabb 6sszeget fizessen, ezért a felperesnek az ingatlan-
nyilvantartasba tehermentesen bejegyzett tulajdonjogot kell szereznie. A Ill. rend(
alperesnek a felperes hitelét az I. és Il. rendl alperes hitelébe kell térlesztenie, a
fennmarado kulonbozetet a lll. rendld alperesnek kell sajat mulasztasa miatt
viselnie, az |., Il. rend( alperes hitelét pedig végtorlesztéssel le kell zarnia. A IV.
rend(i alperesnek az elidegenités miatt vissza kell kovetelnie az 1. és Il. rend
alperesektdl a lakasvasarlasi kedvezményt, amely kdvetelés egyébként biztositék
nélkil marad. Az I. és Il. rendd alperes a visszafizetés mértéke erejéig
megalapozottan érvényesithetne igényt a lll. rend(i alperessel szemben a sulyos
mulasztasa, jogellenes magatartasa miatt. Az |. és Il. rend(i alperesek az V. rendl
alperes végrehajtasi joga korében rosszhiszemien hivatkoznak arra, hogy ennek
torlésére csak végrehajtasi igényperben kerilhet sor. Valoszindsitette a birdsag,
hogy a végrehajtasi jog bejegyzéseét az |. és Il. rend( alperesek szorgalmaztak,
mégpedig azeért, hogy a felperes tulajdonszerzését megakadalyozzak. Mindezekre
figyelemmel az elséfoku birdsag a Ptk. 370. § (1) bekezdése alapjan teljesithetének
talalta a felperes tulajdonjoganak bejegyzését a lll. - V. rendl alperesek bejegyzett
jogainak torlése mellett.

Az elséfoku birosag itélete ellen az I-lll. rend(i alperesek fellebbezéssel éltek,
melyben elsé sorban annak megvaltoztatdsaval a kereseti kérelem elutasitasat
kérték. Masodlagosan az itélet hatalyon kivill helyezését inditvanyoztak.

Az I-ll. rendd alperesek kérelmuk indokaul el6éadtak, hogy az ingatlan-
nyilvantartasrél szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62. §-aban foglalt térvényi
feltételek nem allnak fenn, mig az V. rendi alperessel szemben elGterjesztett
kereseti kérelem elbiralasara a Pp. 371. § (1) bekezdésében, valamint a Pp. 373. §-
aban és a Pp. 43. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan az eljaré birésagnak nem
volt illetékessége, ezért hatarozata jogszabalyba (tkdzik. Allaspontjuk szerint
elallasi jogukat a Ptk. 320. § (1) bekezdése alapjan szerz6désszerlien gyakoroltak.
Fenntartottak az els6foku eljarasban tett kifogasukat, miszerint a IlI-IV. rend(
alperesek javara bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalomra tekintettel az
adasvételi szerz6dés a Ptk. 114. § (1) és (3) bekezdése értelmében semmis.
Hangsulyoztak, hogy a Ptk. 369. §-a nem nyujt lehetéséget arra, hogy a felperes az
ingatlant maga tehermentesitse. Kiemelték: az itéletben megjeldlt jogszabalyok
alapjan nincs lehetéség az ingatlant terheinek ellentételezés nélkili térlésére.
Sérelmezték, hogy birésag a felperes tulajdonaba adta a tehermentes ingatlant
vétel jogcimén a teljes vételar megfizetése nélkill. Helytelennek és sértének talaltak
az V. rendl alperesre tett itéleti megallapitadsokat, kiilonds tekintettel arra, hogy e



korben bizonyitasi eljarast a birébsag nem folytatott le, az V. rend(i alperest
személyesen nem hallgatta meg.

A lll. rend( alperes fellebbezésében kifejtett allaspontja szerint a jelen Ugyben 6 az
eljards szikségszer(i résztvevéje mint tlrésre kotelezett, ezért marasztaldsara
jogszabalysértés nélkil nem kerllhetett volna sor. Megitélése szerint 6t eljarasaval
Osszefliggésben semmilyen mulasztas vagy karokozé magatartds nem terheli, ezen
korilmények vizsgalata esetlegesen egy masik peres eljaras targyat képezhette
volna. Jogszabalysértének talalta az els6foku birésagnak a felperes javara torténé
hitelfolydsitasra és annak elszamolasara torténd rendelkezését, az arfolyam
klldnbozet viselésére, valamint az I-ll. rendl alperes hitelének végtorlesztéssel
torténd lezarasara vonatkozd megallapitasait. Ezen rendelkezéseket a felek
szerz6dési szabadsagaba vald beavatkozasnak tekintette.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdésag itéletének
helybenhagyasét kérte, annak helyes indokaira tekintettel. El6adta, hogy a lll. rend(
alperes a 11.000.000 forint dsszegul kolcsont a mai napig a rendelkezéseére tartja.

A fellebbezések az alabbiak szerint alaposak:

Az els6foku birésag hibazott, amikor feladatat szem eldl tévesztve, a jogvitanak a
felperes keresete alapjan t6rténé elbiralasa [Pp. 3. § (1) bekezdés] helyett egy jogi
problémara kisérelt meg nyakatekert megoldast keresni, egyes peres felek
érdekazonossaganak, illetve jovobeni szerzé6déses nyilatkozatanak feltételezésével.
Akkor jart volna el helyesen az els6foku birésag, ha a kereset alapjan azt biralja el,
hogy a felperes a fennall6 ténybeli és jogi helyzet mellett megalapozottan tarthat-e
igényt tehermentes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére.

A nem vitas tényallas szerint az I. és Il. rendi alperesek tulajdonjoguk fenntartasa
mellett kotottek adasvételi szerzddést a felperessel, tovabba a vételar maradéktalan
megfizetésére nem kerlt sor. Ezen kivil az ingatlanon a lll. és IV. rend( alperesek
jelzalogjogat biztositd elidegenitési és terhelési tilalom kerilt bejegyzésre. Ezek
fennallta alatt a felperes és az I., Il. rend(i alperesek kozott 1étrejott adasvételi
szerz6dés a Ptk. 114. § (1) bekezdése alapjan - a 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet (
a tovabbiakban Kormanyrendelet) 24.§ (6) bekezdésére figyelemmel - semmis.

A lll. és IV. rendl alperesek javara bejegyzett jelzalogjogot biztositod elidegenitési és
terhelési tilalom torlése elharithatna ugyan a szerzédés érvénytelenségét, de
egyrészt erre - a késébb kifejtenddk szerint - nincs lehetéség, masrészt pedig az
érvénytelenség hianyaban sem  kovetkezett volna be a felperes
tulajdonszerzésének Ugyleti feltétele a vételar teljes kifizetésének elmaradasa miatt.
Ez utdbbi kérilmény miatt a felperes a Ptk. 368. § (1) bekezdésére figyelemmel
kételmi jogcimmel a szerz6dés érvényessége esetén sem rendelkezne az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzésére. Mindez pedig tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését eleve kizarja.

A 2.400.000 Ft erejéig a lll. és IV. rendl alperesek jelzalogjoga é€s az azt biztositd



elidegenitési és terhelési tilalom a Kormanyrendelet 24. § (6) bekezdésének kogens
rendelkezése alapjan, jogszerlien kerllt bejegyzésre. Ezek tbrlésére csupan a
megeldlegez6 kdlcson, illetve lakasvasarlasi kedvezmény visszafizetése vagy - a
Kormanyrendelet 21. § (1) bekezdésére figyelemmel - a két vallalt gyermek
megszlletése esetén a tamogatas igénybevételétél szamitott 10 év elteltével volna
lehetéség. Nem vitasan sem a visszafizetésre nem kerllt sor, sem az az id6tartam
nem telt el, amely alatt - egyebek kozbétt a lakas elidegenitése esetére -
visszatéritési kotelezettseg all fenn.

A devizaalapu lakasvasarlasi kdlcsont biztosito jelzalogjog, valamint elidegenitési és
terhelési tilalom torlésére azért nincs lehetéség, mert ahhoz a lll. rendl alperes nem
jarult hozza, tovabba a tartozas teljes kiegyenlitésének hianyaban a jelzalogjog
megszinése miatt a Ptk. 259. § (3) bekezdése alapjan sem all fenn a jelzalogjog és
az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom tériésének lehetbsége.

Az V. rend(i alperes javara bejegyzett végrehaijtasi jog térlésére ugyancsak azért
nem volt lehetdség, mert azt ellenkérelmében ellenezte. Emellett a végrehajtas
megszuntetését a Vht. 41., illetve 56. §-a vagy a Pp. 366-370/A. §-a alapjan
elrendel6 jogerds hatarozat meglétét a felperesek nem bizonyitottak, arra nem is
hivatkoztak.

Mindezekre figyelemmel a felperes tehermentes tulajdonjoga bejegyzésének
jogszabalyi eléfeltételei nem allnak fenn. Ezért a Févarosi [télétabla az elséfoku
birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatva a keresetet
elutasitotta.

A felperes a Pp. 78. §-a alkalmazasaval - pervesztességére figyelemmel - kbteles
az alperesek els6 és masodfoku eljarasban felmerllt perkéltségének, valamint a
6/1986 (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében a sajat és az |, Il.
rendd alperesek koltségkedvezménye folytan le nem rott kereseti, illetve
fellebbezési illetéknek a megfizetésére az allam javara, kulén felhivasra. Az I-111.
rendl alperesek jogi képvisel6jének munkadijat a 32/2003. (VIII. 22) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés a), b) pontja és (5) bekezdése szerint hatarozta meg.

, 2012. februar 28.

Dr. Németh LaszI6 sk.
a tanacs elndke
. Molnar Agnes sk.. Merétey Aniko sk.
el6éado bird bird
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