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A Févarosi [télétabla a dr. Udvaros Judit Zsuzsanna (cime) (igyvéd altal képviselt
felperes neve (cime) felperesnek - a Dr. Kovéacs Siller Judit Ugyvédi Iroda (cime)
altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen kartérités irant inditott
perében, amely perbe az alperes pernyertessége érdekében a Alperesi beavatkozo
(cime) beavatkozott, a Fd&varosi Birdosag 2011. oktober 10. napjan Kkelt
26.P.20.935/2010/15. szamu itélete ellen a felperes altal 16. sorszam alatt
elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 250.000
(kétszazotvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kulon felhivasra 8.000
(nyolcezer) forint le nem rétt csatlakoz6 fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag kotelezze az alperest 11.625.000
forint és ezen 6sszeg utan 2009. februar 7. napjatdl a térvényes mértékl késedelmi
kamat megfizetésére szerz6désszegésbodl eredd kartérités cimén.

El6adta, hogy az alperesnek megbizast adott adasvételi szerz6dés elkészitésére,
ellenjegyzésére és a foldhivatali, illetékhivatali eljarasban t6rténd képviseletre.
Ennek alapjan az alperes elkészitette a G. Kft-vel 2008. julius 2-an megkotott
adasvételi szerzédést. A felek szerz6déskotési akarata a helységnéyv, ... helyrajzi
szam alatt nyilvantartott ingatlanon épul6 két tarsashazi lakasbol az egyik
eladasara, illetbleg megvételére iranyult azzal, hogy ha a tarsashaz nem kerl
bejegyzésre, vevbként az ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadat szerezze meg. Az alperes
az adasvételi szerzédést a foldhivatalnak benyujtotta kérve a tarsashaz



bejegyzéséig a beadvany elintézésének fliggbben tartasat. Az okirat
alkalmatlansaga miatt a tulajdonjog bejegyzését a fdldhivatal elutasitotta. A
11.625.000 forint vételarat teljesitette, azonban azt nem kapta vissza, az eladd G.
Kft. pedig id6kozben felszamolas ala kertilt.

Az alperes a kereset elutasitasat keérte.

Els6dlegesen arra hivatkozott, hogy nem tanusitott jogellenes magatartast.
Lehet6ség lett volna a foldhivatali hatarozat ellen jogorvoslattal élni, a megjeldlt
hianyossagot pétolni. A felperes azonban a jogorvoslati eljarasra nem adott
megbizast és ezzel 6nmagat zarta el a jogsérelem kikliszobolésének lehetbsegétol.
Az adott helyzetben altalaban elvarhaté magatartast tanusitotta, amikor a féldhivatal
hatarozatat kovetéen megprobalta felvenni a kapcsolatot az eladoval és annak
korabbi képviseldjével, valamint megkereste a felperes ujabb jogi képvisel§jét is.
Masodlagosan arra hivatkozott, hogy a per idéelétti, az eladé ellen folyo
felszamolasi eljarasban kellett volna ugyanis az igényt érvényesitenie a felperesnek.
Harmadlagosan el6adta, hogy a kar bekovetkezése, illetbleg az okozati
Osszefliggés sem bizonyitott, mert a felperes nem igazolta, hogy a letétbe helyezett
vételar felhasznaldsa miként tértént. A tulajdonszerzés feltétele volt tovabba a
tarsashaz bejegyzése, amelynek elintézését az eladé mulasztotta el, ez pedig nem
eshet a terhére.

Az elséfoku birésag a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon
belil fizessen meg az alperesnek 580.000 forint perkoltséget, az alperesi
beavatkozonak pedig 29.000 forint perkdltséget.

Tényként allapitotta meg, hogy a felperes és a G. Kift. 2008. aprilis 10-én adasvételi
elészerz6dést kotott, amely alapjan a felperes vételarel6legként 12.500.000 forintot
ugyvédi letétbe helyezett. 2008. julius 2-an kototték meg a végleges adasvételi
szerz6dést. A felek akarata arra iranyult, hogy az ingatlanon a tarsashaz
bejegyzését kdvetben a felperes szerezze meg a tarsashazban kialakitandd
lakasingatlan, a tarsashaz bejegyzésének elmaradasa esetén pedig legaldbb az
egész ingatlan 1/2 részének a tulajdonjogat. A szerz6dés elkészitésével és
ellenjegyzésével az alperest biztak meg. A megallapodas olyan helyrajzi szam
vonatkozasaban tartalmazott a tulajdonjog atruhazasara és a bejegyzési engedélyre
vonatkozd jognyilatkozatot, amely a szerz6dés megkotésének idépontjaban nem
létezett, igy a szerz6dé felek akaratanak megfelel6 joghatas kivaltasara alkalmatlan
volt. Nem volt jogszabalyi lehetGség a kérelem fliggbben tartadsara sem, ezért azt a
foldhivatal elutasitotta megallapitva, hogy az okirat hianypoétlasra sem alkalmas. A
hatarozat ellen a felek fellebbezést nem terjesztettek eld.

Jogi indokolasaban az els6foku birdésag elsédlegesen kifejtette, hogy a felperes az
alperessel létrejott megbizasi jogviszonybdl eredd kartérités irant érvényesitett
igényt, ez fliggetlen az eladdval létrejétt jogviszonytdl, igy a kdvetelés nem
tekinthetd id6eldttinek. A felek kozott a Ptk. 474. §-anak (1) bekezdése szerint
megbizasi szerz6dés jott Iétre és mindenekelbtt ennek tartalmat kellett tisztazni.
Ebben a kérben egyértelmien megallapithatd volt, hogy az adasvételi szerzédést
koté felek szandéka a lakdépiletben létrejovd A" jell lakas tulajdonjoganak a



megszerzésére iranyult. Abban az esetben, ha a tarsashaz bejegyzése elmarad, a
felperes az ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadat kivanta megszerezni. A megbizasi
szerz6dés célja tehat az volt, hogy az alperes olyan tartalmu okiratot szerkesszen,
amely alapjan a felperes legalabb az ingatlan 1/2 aranyu tulajdonjogat megszerzi.
Az alperes kartéritési felelésségét a Ptk. 318. §-anak (1) bekezdése és 339. §-anak
(1) bekezdése szerint kellett vizsgalni, ennek értelmében a felperesnek kellett
bizonyitania az alperes jogellenes magatartasat és az azzal okozati
Osszefliggésben bekdvetkezett karat. Az alperes a szerzédésben az adasvétel
targyaként az .../A/1 helyrajzi szamot rogzitette, a bejegyzési engedélyt erre adta
meg az eladd. Ez az ingatlan azonban ténylegesen nem létezett, igy a felperes
javara bejegyzés nem torténhetett, széljegy nem kerllhetett feltiintetésre, és az
Inytv. 47/A. § (1) bekezdésének a)-d) pontja alapjan figgbében tartani sem lehetett
az eljarast. Azaltal, hogy az adasvételi szerz6dés nem volt alkalmas a megbizasnak
megfelel6 joghatas kivaltasara, az alperes jogellenesen jart el. A fdldhivatali
hatarozat elleni fellebbezés elmaradasa nem értékelhetd a felperes terhére, hiszen
ahhoz, hogy1/2 aranyu tulajdonjogot szerezzen, az adasvételi szerz6dés nem felelt
meg. Emellett az alperes maga adta el6, hogy az eladdval a kapcsolatot nem tudta
felvenni, igy kizart, hogy a szerz6dés szikséges tartalmi modositasara sor
kerulhetett volna.

Az elséfoku birdésag allaspontja szerint ugyanakkor a kar bekévetkezését a felperes
nem tudta bizonyitani. A csatolt iratok nem tartalmaznak egyetlen adatot sem a letét
tényleges sorsara vonatkozéan. Nem allapithatd meg, hogy annak kifizetése
megtortént-e a megallapodasban foglalt személy javara, erre nézve a felperes
bizonyitast nem ajanlott fel. A letétbdl tortént visszafizetés kapcsan nem fogadhato
el bnmagaban bizonyitékként a csatolt atvételi elismervény, mert az nem mindsiil
teljes bizonyitd ereji maganokiratnak, az abban szereplé tényeket az alperes
vitatasa folytan a felperesnek kellett volna aldtamasztania. Mivel kioktatas ellenére
nem bizonyitotta a vagyonaban bekdvetkezett értékcsokkenést, nem volt szikség
az okozati 6sszefliggés, tovabba annak vizsgalatara, hogy az alperes az adott
helyzetben altalaban elvarhaté modon jart-e el.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben kérte annak
megvaltoztatasat és az alperes kereset szerint torténé marasztalasat.

Kifejtette, hogy a kar tényét és 0sszegszerliségét megfeleléen bizonyitotta. A karat
nem a letétbdl vissza nem téritett 6sszegben hatarozta meg, hanem a bejegyzésre
nem Kerult tulajdonjog értékeként. Az adasvételi szerz6dés egyértelmien rogziti,
hogy a vételarat maradéktalanul megfizette, az pedig, hogy a letéti szerz6désben
meghatarozott személy ténylegesen megkapta-e a letétbe helyezett 6sszeget, nem
az 6 érdekkorébe es6 kortlmény. A Pp. 164. §-anak (1) bekezdése alapjan az
alperesnek kellett volna bizonyitania, hogy a vételarat visszakapta, illetleg ebben a
korben érdemben kellett volna vitatnia a vételar megfizetésének a tényét, szemben
a teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglalt adasvételi szerz6déssel. Megjegyezte
tovabba a felperes, hogy iratellenes az els6foku birésag azon megallapitasa, hogy a
felszamolasi eljarasban a regisztracios dijat nem fizette meg, ezzel szemben
igazolta, hogy a hitelezbi igénye a felszamolo altal nyilvantartasba vételre kerult.



Az alperes csatlakozé fellebbezést terjesztett eld. Az elséfoku itélet rendelkez6
részét maradéktalanul elfogadta annak helyes indokai, tovabba az elséfoku
eljarasban el6adott érvelése alapjan, de kérte az indokolasanak megvaltoztatasat
akként, hogy a magatartasa nem volt jogellenes.

El6adta, hogy az 4ltala szerkesztett és ellenjegyzett adasvételi szerzddés érvényes,
a ceélzott joghatas kivaltasara alkalmas volt a tarsashaz bejegyzését kdvetbéen. A
felperes szandéka az ezzel kapcsolatos tajékoztatas utan is elsGdlegesen a
tarsashazi ingatlan megszerzésére iranyult. Hangsulyozta, hogy a felperes nem
jogban jaratlan laikus, hanem jogvégzett személy, aki tisztaban volt a
jogkovetkezményekkel és vallalta a kockazatot. Az adasvételi szerzddeés 2.2 pontja
rogzitette, hogy a tarsashaz bejegyzésének elmaradasa esetén a vevd az 1/2
eszmei hanyadrésznek megfeleld tulajdonjogot szerzi meg, a kérelmet pedig a
foldhivatal széljegyezte. A szerz6dés megfelelt az akkori gyakorlatnak figyelembe
véve az Inytv. és a Tarsashazi térvény rendelkezéseit. A tarsashaz-alapitas ténye a
késébbi jogszerzdkre csak abban az esetben tud kihatni, ha az eljarast fliggdben
tartjak, igy a féldhivatal elutasité hatarozata nem volt helyes. A felperes fellebbezés
hianyaban elzarta annak a lehetéségét, hogy a kérelem eredeti rangsoraban, az
APEH végrehajtasi jog bejegyzése iranti kérelmét megelézbéen kerilhessen sor a
hianyok pétlasara. Azért sem tett eleget Kkarelharitasi és karenyhitési
kotelezettségének, mert nem inditott megfelelé idében igénypert, illetbleg nem
érvényesitette jogszavatossag alapjan a kovetelését az eladoval szemben. Kotelmi
jogosultsaga ugyanis lehetéséget biztositott a jogai érvényesitésére, ehelyett
azonban mas, alkalmatlan eszkdzoket valasztott, amelyek nem voltak megfelel6ek
a kar megelbézésehez. A tulajdonjog bejegyzésének elmaradasa miatt kar csak
akkor keletkezhetett, ha a letétbe fizetett vételarrészt a felperes nem kapja vissza.
Ezt viszont kétséget kizarban nem bizonyitotta és bizonyitasi inditvanyt sem
terjesztett el6 az ezzel kapcsolatos tajékoztatas ellenére. Nem vitas, hogy a
vételarat tigyvédi letétbe atadta, de az adasvételi el6szerz6dés és a letéti szerzédeés
ellentmondasban van egymassal. Az elészerz6dés ugyanis azt tartalmazza, hogy H.
L. B. vevdvel az elado elszamolt, igy kétséges, hogy a letétbdl a felperes mekkora
0sszeget kapott vissza.

Az elséfoku itéletnek jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az
itélétabla a Pp. 228. §-anak (4) bekezdése alapjan teljes terjedelmében vizsgalta
felll.

A fellebbezés és a csatlakozo fellebbezés alaptalan.

Az itélétabla az els6foku birosag altal megallapitott tényallast a csatolt okiratok
alapjan kiegésziti az alabbiakkal.

A letéti szerz6dés 1.1. és Il. pontja értelmében a letevd felperes felhatalmazta a
letéteményest, hogy a H. L. B-val kotott adasvételi elGszerzédés felbontasat
kdvetben a megjeldlt 6sszeget H. L. B-nak fizesse ki. Az elad6 a vételar ilyen modon
valo teljesitését elfogadta, a feltételeket a letéti szerz6dés alairasaval nyugtazta.



Az adasvételi szerz6dés 3.2. pontjaban a felek régzitették, hogy a vevd a teljes
vételarat megfizette az elado részére.

Az adasvételi elészerzddés 4.1.3. pontja szerint az eladd kotelezettsége volt a
tarsashaz megalapitasa, a jogerds hasznalatbavételi engedély beszerzése. Ennek
elmulasztasa esetére hataroztak meg a felek a vételarat 11.625.000 forintban. Az
adasvételi szerz6dés 6.1. pontja alapjan a felperes elallhatott a szerzédéstdl a
muszaki atadas 60 napot meghaladd késedelme esetén.

A felperes a G. Kft. felszamolasi eljarasa alatt a 2009. junius 15-én kelt levelével az
adasvételi szerz6dés 6.1. pontjaban biztositott elallasi jogaval élt. Egyidejlleg
bejelentette a hitelezbi igényét egyebek mellett a 11.625.000 forintos vételarra.

Az itél6tabla modositja az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast annyiban,
hogy a hitelezdi igényt - amely tartalmazta a megfizetett regisztracios dijat is - 2010.
junius 14-én a felszamol6 nyilvantartasba vette.

Az igy kiegészitett, illetve pontositott tényallas alapjan az itél6tabla az elséfoku
birosdg érdemi dontésével egyetért, azonban nagyobb részben eltéré indokok
alapjan.

Az els6foku birdsag helyesen indult ki abbdl, hogy a peres felek kdzott a Ptk. 474. §-
anak (1) bekezdése alapjan megbizasi szerz6dés jott létre, és a bizonyitékok
okszerl mérlegelésével hatarozta meg annak tartalmat. Az tigyvédekrél szolo 1998.
évi XI. térvény (Utv.) 10. §-anak (1) bekezdése értelmében az (ligyvéd a
tevékenysége kdrében okozott kar megtéritéséért a Polgari Térvénykonyv szerint
felel. Erre tekintettel az elséfoku birésag helyesen mutatott ra arra is, hogy a Ptk.
318. §-anak (1) és 339. §-anak (1) bekezdése szerint a perben a felperesnek kellett
bizonyitania az alperes jogellenes magatartasat (szerzédésszegését), illetbleg az
azzal okozati 6sszefliggésben 6t ért kart. Megalapozottan allapitotta meg tovabb3,
hogy az alperes szerz6désszegést kovetett el, mert a létrejétt gondossagi
kdtelemben nem a Ptk. 474. §-anak (2) bekezdésében foglaltak szerint, vagyis nem
a megbizo utasitasainak és érdekének megfelel6en jart el. Eljarasa sértette tovabba
az Utv. 1. §-anak (1) bekezdését, amely alapjan az (igyvéd a hivatasanak
gyakorlasaval - térvényes eszkdzOkkel és modon - eldsegiti megbizdja jogainak
érvényesitését és kotelezettségeinek teljesitését.

Nem osztja ugyanakkor az itél6tabla az els6foku birésag azon allaspontjat, hogy az
adasvétel targya nem a megbizasi szerzédésben foglaltak szerint kerllt
meghatarozasra és a szerzddés alapjan széljegy sem kerlilhetett feltlintetésre az
ingatlan-nyilvantartasban. Az ingatlan-atruhazasi szerz6dés érvényességéroél szold
XXV. szamu Polgari Elvi Dontés értelmében az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasara iranyuld szerz6dés érvényes létrejottéhez az sziikséges, hogy az
okiratbél megallapithatd legyen a felek személye, az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasat célzé akaratnyilvanitas, tovabba maga az ingatlan és az
ellenszolgaltatas. Az ingatlan megjel6lése megfelelé akkor is, ha az adasvétel
targya magabol az okiratb6l nem allapithatd meg minden kétséget kizard



bizonyossaggal, de nyilvanvalo, hogy a felek elétt a szerz6dés targya nem volt
kétséges.

Adott esetben mar magabdl az okiratbdl egyértelmien meghatarozhaté volt a vétel
targya. A felek a szerz6édés 1.1. pontjaban részletesen korulirtak a
tervdokumentaciora utalassal az érintett tarsashazi lakast. Ezt meghaladdan
ugyanezen pontban rogzitették, hogy a szerzédés szdhasznalataban ,Ingatlan” alatt
a helyiségnév ... helyrajzi szamu telekingatlant értik. Ebbdl kdvetkez6en, amikor a
2.2. pontban az ,Ingatlan" 1/2 eszmei hanyadrészének tulajdonjogardl rendelkeztek,
kétséget kizaréan meghataroztak a vétel targyaként a tarsashaz bejegyzésének
elmaradasa esetére a telekre vonatkozdé 1/2 tulajdoni hanyadot.

Az adasvételi szerz0dés mindezek alapjan érvényes volt, és nem vitas, hogy annak
alapjan a bejegyzési kérelmet a féldhivatal ténylegesen széljegyezte. Kétségtelen
tény ugyanakkor, hogy a megallapodas a bejegyzésre mar nem volt alkalmas.
Ehhez az Inytv. 32. § (1) bekezdésének c) és f) pontja alapjan sziikséges, hogy az
okirat tartalmazza az érintett ingatlan pontos megjeldlését, a bejegyzéssel érintett
tulajdoni hanyadot, valamint a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd nyilatkozatat.
Adott esetben a bejegyzési engedély olyan ingatlanra vonatkozott, amely az
ingatlan-nyilvantartdasban nem szerepel, az ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadara
vonatkozdan pedig hidnyzott. Az Inytv. 39. § (3) bekezdés f) pontja értelmében az
okirat hianypdtlasra sem volt alkalmas, mert a feleknek a bejegyzési engedélyt
kellett volna poétolniuk, ilyen esetben a bejegyzési kérelmet az Inytv. 39. § (4)
bekezdése értelmében hianypétlasi felhivas és érdemi vizsgalat nélkal kell
elutasitani.

Az alperes megalapozatlanul hivatkozott az akkori ingatlan-nyilvantartasi
gyakorlatra, illetbleg a fluggében tartds lehetéségére. Az Inytv. 47/A. § (1)
bekezdésének a) pontja alapjan ugyanis a beadvany elintézését akkor kell
fliggében tartani, ha a rangsorban el6bb all6 beadvanyt kell elintézni. Jelen esetben
a tarsashaz-alapitas a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIIl. térvény (Ttv.) 7. §-
anak (1) bekezdése alapjan tényként kertlt feljegyzésre az ingatlan tulajdoni
lapjara. Fuggbben tartasra csak akkor keriulhetett volna sor, ha a Ttv. 3. §-anak
megfeleléen a feljegyzett elézetes alapitast kdvetben a jogerés és végrehajthato
hasznalatbavételi engedély alapjan el6terjesztették volna a kérelmet a tarsashaz
bejegyzése érdekében, ez azonban az adasvételi szerzédés foéldhivatalhoz valo
benyujtasaig nem tortént meg. Az alperes tehat akkor jart volna el helyesen, ha a
telekingatlan 1/2 részére vonatkozd bejegyzési engedélyt foglalja az okiratba az
Inytv. végrehajtasardl szolé 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet 6. §-anak (1)-(2)
bekezdése szerint. Azaltal, hogy ezt elmulasztotta, a megbizasi szerz6dést nem a
felek érdekének megfeleléen teljesitette, ezért a szerz6désszegés, a jogellenes
magatartas megallapithatd volt a részérdl. Ebben a kérben tehat az elséfoku birdsag
érdemi allasfoglalasa helyes, a csatlakozo fellebbezés pedig megalapozatlan.

Nem osztja ugyanakkor az itélétabla az els6foku birosag altal a kar
bekdvetkezésével kapcsolatosan kifejtetteket.



A felperes valoban tett olyan nyilatkozatot, hogy kara a letét vissza nem téritett
O0sszege, ezzel azonban nincs ellentétben az a keresetlevélben tett el6adasa,
miszerint kara abbol szarmazik, hogy az ingatlan tulajdonjogat nem tudta
megszerezni. Ezen tulajdonjog ellenértéke ugyanis a letétbe helyezett vételar. A
tovabbiakban tehat azt kellett vizsgalni, hogy a felperes a vételarat kifizette-e, mert
csak ennek megtorténte esetén merulhet fel karként az ellentételezés hianya.

A felek mar az elészerzddeés 4.1. pontjaban rendelkeztek arrdl, hogy a vételarat a
vevh letétbe helyezi. Ezzel dsszhangban a letéti szerz6désben a felperes
rendelkezett a kifizetés feltételeirdl és megnevezte azt a személyt, akinek a
letéteményes az dsszeget atadni koételes. Mindezt az elado a letéti szerz6dés
alairasaval tudomasul vette. llyen moédon lehetévé valt, hogy a vételarat a letéti
szerzddés utjan a felperes H. L. B. részére fizesse meg, a teljesités e mddjat a G.
Kft. elfogadta. Kés6bb az adasvételi szerzédésben a teljesités tényét a felek
egyértelmien rogzitették. A teljes bizonyitd ereji maganokirat az elado erre
vonatkozé elismerd nyilatkozatat tartalmazza. Helyesen hivatkozott a felperes ebbdl
kovetkez6en arra, hogy az okirat esetleges tartalmi val6tlansagat az alperesnek
kellett volna bizonyitania, ezt azonban meg sem kisérelte. Az a tény ugyanakkor,
hogy a felszamolo6 - aki a felszdmolasi eljarasban az elado6 térvényes képviseldje -
elismerte a felperes hitelezéi igényét, szintén azt tdmasztja ala, hogy a vételar
teljesitését nem vitatja. A letétbe helyezett 6sszeg sorsanak a bizonyitatlansaga
miatt ezért a keresetet elutasitani nem lehetett, a letett vételar tovabbi sorsanak a
jelen per szempontjabol nincs jelentésége, a felperest ért kar - a vételar
megfizetésére és az ellentételezés (tulajdonszerzés) elmaradasara figyelemmel -
bizonyitott.

Az itélétabla a fentiekre tekintettel azt vizsgalta, hogy a felperes altal megjeldlt kar -
a tulajdonjoga bejegyzésének elmaradasa - és az alperes jogellenes magatartasa
kozott fennall-e az okozati 6sszefiiggés. Ebben a kdérben annak volt jelentdsége,
hogy az - el6zGekben kifejtettek szerint - érvényes adasvételi szerzodés a Ptk. 365.
§-anak (1) bekezdése szerint célzott joghatas kivaltasara alkalmas volt: az eladé
ennek alapjan koteles volt a dolog tulajdonat a vevére atruhazni, a vevd pedig a
dolgot atvenni. Az adasvételi szerz6dés tehat csupan azt a joghatast nem valtotta
ki, amelyet az Inytv. 3. § (2) bekezdése szerint maga a konstitutiv hatalyu bejegyzés
idézhet el6: azaz 6nmagaban tulajdonjogot nem keletkeztethetett. Mivel azonban a
szerz6dés jogcim a tulajdonszerzésre, a felperesnek koételmi igénye keletkezett,
hogy a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzéséhez a Ptk. 117. § (3)
bekezdése értelmében szikséges nyilatkozat kiadasat kérje. Amennyiben ezt a
jognyilatkozatot az elad6é nem adja meg, a Ptk. 295. §-a alapjan az igény peres uton
érvényesithetd, a szerz6déses kotelezettség teljesitését ilyenkor a birdsag itélete
potolja. A foldhivatal elutasito hatarozata ellenére tehat a felperes a szerz6dés
alapjan az ingatlan tulajdonjogat megszerezhette volna, ha megfelel6 eszkozt
valaszt a célzott joghatas elérésére: fel kellett volna hivnia az eladot a nyilatkozat
kiadasara, ennek megtagadasa esetén pedig a Ptk. 295. §-a alapjan birésaghoz
fordulhatott volna.



Ennek nem képezte akadalyat 6nmagaban az sem, hogy id6kdzben az addhatdsag
végrehajtasi jog bejegyzését kezdeményezte az ingatlanra. A Ptk. 370. § (1)
bekezdése szabalyozza ugyanis azt az esetet, amikor harmadik személynek a
dolgon olyan joga all fenn, amely a vevé tulajdonjogat korlatozza. Ekkor a vevd
megfeleld hatarid6 kitlizésével tehermentesitést kdvetelhet, a (2) bekezdés alapjan
pedig a hatarid0 eredménytelen eltelte utan az eladd koltségére a dolgot
tehermentesitheti. Az adasvételi szerz6dés 5. pontjaban az eladd per-, teher- és
igénymentes tulajdonszerzést szavatolt, igy amennyiben a felperes a fentieknek
megfeleléen jar el, a korabbi foldhivatali eljaras sikertelensége miatt a kara
legfeljebb csak a tehermentesitésre forditott 0sszeg lett volna. Ezzel szemben a
szerz6déstol vald elallassal olyan eszkdzt valasztott, amellyel sajat maga zarta ki a
tulajdonszerzés lehetGségét. Az elallasi jogat a szerz6dés 6.1. pontja alapjan
gyakorolta, ilyen moédon a Ptk. 320. § (1) bekezdése szerint a szerzddeést
felbontotta, az a Ptk. 319. § (3) bekezdése alapjan a megko6tésének iddpontjara
visszamen6 hatallyal megsz(int, igy annak teljesitése mar nem kérhetd. A felperes
ezaltal esett el végsd sorban attol a lehetéségtdl, hogy az ingatlanon tulajdonjogot
szerezzen.

A tulajdonjog bejegyzése, vagyis a felperesi tulajdonszerzés tehat nem az alperes
jogellenes magatartasa miatt maradt el, az okozati dsszefliggés hianya pedig az
alperes kartéritési felel6sségét kizarja.

Mindezekre tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag érdemben helyes déntését a
Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban az alperes tekinthetd tulnyomé részben pernyertesnek
figyelemmel arra, hogy a csatlakozo6 fellebbezése csak az itélet indokolasa ellen
iranyult. Erre tekintettel a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan koételezte az
itel6tabla a felperest az alperes részére a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. §-anak
(2) és (5) bekezdése alapjan megallapitott Ggyvédi munkadijbdl allé masodfoku
perkoltség medfizetésére. Az alperes az Itv. 48. §-a szerint meghatarozott
csatlakoz6 fellebbezési illeték megfizetésére koteles figyelemmel arra, hogy azt
elézetesen nem rotta le.

Budapest, 2012. aprilis 25.

. Szabo Klara s.k.
a tanacs elnoke
. Sandor Otto s.k.. Csordas Csilla s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



