Févarosi itéldtabla
1.Pf.22.235/2011/5.

A Févarosi [télétabla a dr. Szanthd Pal igyvéd és a Dr. Czomboly Ugyvédi Iroda
(Ggyintézd: dr. Czomboly Tamas ugyved) altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek, a dr. Szala Timea ugyvéd altal képviselt l.rendi alperes neve
(l.rendli alperes cime) |. rendl, a Harkanyi, Czovek és Deme Ugyvédi Iroda
(Ggyintéz6: dr. Czovek Janos ugyvéd) altal képviselt Il.rend(i alperes neve (ll.rendd
alperes cime) Il. rendd, valamint a lll.rend(i alperes neve (lll.rend(i alperes cime) lIl.
rend(i alperesek ellen, végrendelet érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott
perében, a Foévarosi Birdsag 2011. szeptember 19. napjan meghozott
31.P.21.613/2009/37. szamu itélete ellen, a Il. rendl alperes részérdl 38., a felperes
részérdl 39. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatja.

Az |. rendl alperest a felperes tulajdonjoga bejegyzésének tlrésére kotelezi. Az
illetékes foldhivatalnak szb6lé megkeresést akként mddositja, hogy a felperes
(személyi adatok) tulajdonjogat az I. és Il. rendi alperesek tulajdonjoga torlésével
jegyezze be.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek
400.000 (Négyszazezer) forintot, valamint annak 2007. november 20. napjatdl a
teljesitésig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyezd mértékli kamatat, tovabba 691.625
(Hatszazkilencvenegyezer-hatszazhuszondt) forint els6foku perkoltséget. Az .
rendd alperes illetékfizetési kotelezettségét 450.000 (Négyszazodtvenezer) forintra
felemeli.

A Il. rendli alperes altal fizetend6 perkdltséget 1.275.825 (Egymillio-
kétszazhetvendtezer-nyolcszazhuszonét) forintra, a kereseti illetéket 450.000
(Négyszazotvenezer) forintra felemeli, a felperes illetékfizetésre kdtelezését mellbzi.

Egyebekben az elséfoku itélet fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az itélétabla az I. rend( alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a
felperesnek 12.700 (Tizenkétezer-hétszaz) forint masodfoku perkdltséget, valamint



téritsen meg az allamnak - a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal kilon felhivasara - 24.000
(Huszonnégyezer) forint fellebbezési illetéket.

Kotelezi a Il. rendld alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek
381.000 (Haromszaznyolcvanegyezer) forint masodfoku perkdltséget, tovabba
téritsen meg az allamnak - a Nemzeti Adé- és Vamhivatal kulon felhivasara -
900.000 (Kilencszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal kalon felhivasara - 27.600 (Huszonhétezer-hatszaz) forint fellebbezési
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A b.-i Cs. ut 267. szam alatti ingatlan (tovabbiakban: perbeli ingatlan) egymas kozt,
egyenlé aranyban a felperes és apja, B.J. (tovabbiakban: érokhagyd) tulajdonat
képezte, a felperes 2 tulajdoni illetéségét az 6rokhagyd 6zvegyi haszonélvezeti
joga terhelte. Az ingatlanban az 6rokhagyd lakott, akitél az |. rendld alperes
hazastarsa az ingatlan egy részét bérelte, amelyben viraguzletet Gzemeltetett.

Az ordokhagyd 2006. november 11. napjan elhunyt, torvényes orokdse egyetlen
gyermeke, a felperes.

A hagyatéki eljarasban az |. rend( alperes csatolta az érokhagyo 2002. februar 24.
napjan és 2006. szeptember 1-jén kelt irasbeli maganvégrendeletét, amelyekben
ugy rendelkezett, hogy a perbeli ingatlan tulajdonat képezd 2 részét ,a jelenleg
viragboltként Gzemelé 40 m?-es épliletet, a hozzatartozo pincével és az (zlet el6tt
eltertld, keritéssel elvalasztott terlletet” az I. rendu alperes 6rokolje. Ennek alapjan
a perbeli ingatlan ' illetdségét részére kérte atadni. A kézjegyzd a 2007. junius 26.
napjan meghozott végzésével az 6rokhagyd hagyatékabol a perbeli ingatlan 2
illetéségét végrendeleti 6rdklés jogcimén az |. rendl alperesnek, a tovabbi ingo- és
ingatlanhagyatékot a torvényes 6roklés rendje szerint a felperesnek adta at. Mivel a
felperes és az |. rendl alperes a végzés elleni fellebbezési jogukrdl lemondtak, az
meghozatala napjan jogerdre emelkedett. Ezt kOvet6en a végzés ellen a felperes
terjesztett el fellebbezést, amelyet a kdzjegyz6 hivatalbdl elutasitott, miutan a
felperes fellebbezési jogardl lemondott. A felperes fellebbezése folytan a Févarosi
Birosag a 2008. majus 6. napjan meghozott végzésével a kdzjegyzé végzéseét
helybenhagyta.

A felperes 2007. szeptember 7-én a rendbérségen feljelentést tett az . rendl alperes
ellen maganlaksértés és hamisitas miatt. Ezt azzal indokolta, hogy megitélése
szerint a végrendeleteket nem apja irta ala, tovabba az I. rendl alperes kdzélte
vele, hogy az ingatlanon a zarakat lecserélte és kijelentette, hogy ha az ingatlannal
kapcsolatban nem tudnak megegyezni, majd 6 fog intézkedni. E feljelentés alapjan



indult nyomozas soran igazsaglgyi irasszakértd kerllt kirendelésre, aki
megallapitotta, hogy a két végrendeleten lévé névalairdsok nem az 6rékhagyoétol
szarmaznak, azokat valdszinileg valodi aldirasairdl ,kopirozas" modszerével
hamisitottak.

A nyomozas eredményeként a B. Ugyészség a F. Birdsag el6tt 2009. majus 21.
napjan vadiratot terjesztett el6 az |. rendd alperes, valamint a két irasbeli
maganvégrendeletet tanuként alair6 Sz.Z., F.G., F.M. és K.L. ellen, jelentd6s kart
okozé csalas blntette, hamis tanuzas vétsége vadjaval. A tényallas szerint az |I.
rendd alperes az 0Orbkhagyoé ingatlanhagyatékanak csalard modon valo
megszerzése érdekében két irasbeli maganvégrendeletet hamisitott, amit a tovabbi
vadlott személyek, tudva arrdl, hogy az azon lévé alairas nem az 6rdokhagyotol
szarmazik, illetve tartalma valodtlan, tanuként irtak ala.

Az I. és Il. rend(i alperesek 2008. februar 14. napjan adasvételi szerz6dést kotottek,
mely szerint az I. rend(i alperes a perbeli ingatlan tulajdonaként bejegyzett - részét
eladta a Il. rendd alperesnek 25.000.000 forint vételarért. A szerz6dés szerint a
vevd annak alairasaval egyidejldleg 300.000 forint foglalot fizet meg az eladénak, a
fennmarado vételarat 2008. marcius 31. napjaig koteles kifizetni. A 4. pontban
rogzitésre kerilt, hogy az ingatlan tarstulajdonosa a felperes, akit elévasarlasi jog
illet meg, ezért a felek, az okiratot szerkeszt6 Ggyvéd kdzremikoddésével, postai
uton keresik meg 6t jogai gyakorlasaval kapcsolatban. Az |. rendld alperes
hozzajarult ahhoz, hogy a fdldhivatal az ingatlanra a tulajdonjog fenntartassal
torténd elidegenités tényét jegyezze fel és az elado a teljes vételar kifizetését
kdvetben jarul hozza a vevé tulajdonjoganak bejegyzéséhez.

Az 1. rendld alperes a 2008. aprilis 15. napjan kelt bejegyzési engedélyben
hozzajarult az adasvételi szerz6dés alapjan a Il. rendl alperes tulajdonjoganak
bejegyzéséhez, tekintettel arra, hogy a még hatralékos vételarat a vevd ezen a
napon hianytalanul kifizette. Az illetékes foldhivatal a Il. rend( alperes tulajdonjogat
a 2008. julius 18. napjan meghozott hatarozataval jegyezte be.

A felperes modositott keresetében az 6érokhagyo irdsbeli maganvégrendeletei,
valamint az |. és Il. rendl alperesek kozott létrejott adasvételi szerzédeés
semmisségének megallapitasat kérte. Ennek jogkdvetkezményeként kérte a
végrendeletekkel, illetve az adasvételi szerzodéssel érintett ingatlanilletéségre a
foldhivatal megkeresését a Il. rend(i alperes tulajdonjoganak térlésére és arra a
felperes tulajdonjoganak bejegyzésére, kdtelezze a birdsag a Il. rendl alperest az
ingatlan kiuritésére, valamint 2008. februar 14. napjatol kezdédéen hasznalati dij
megfizetésére.

Keresete ténybeli alapjaként hivatkozott az I. rend(i alperes és tarsai ellen inditott
blntetbeljaras soran felmerilt bizonyitékokra, kéztik a beszerzett irasszakértoi
véleményre. A szakértd véleményében megallapitotta, hogy a végrendeleteken l1évd
alairasok hamisitottak és nem az 6rokhagyotol szarmaznak, ezért a hagyatékatadas
alapjaul szolgald végrendelet nem létezd, ezaltal semmis. Ebbdl kdvetkezben az |I.



rendd alperes végrendeleti 6roklés jogcimén nem szerezte meg az 6rokhagyo
ingatlanhagyatékat, nem valt az ingatlan tulajdonosava. Az alperesek kdzo6tt Iétrejott
adasvételi szerz6dés semmis, az ingatlanra a Il. rendl alperes tulajdonjogot nem
szerzett és érvényes jogcim nélkll van az ingatlan birtokaban.

Az |. rend( alperes a végrendelet érvénytelenségét elismerte.

A Il. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte. A felperes azért tekinti
ervénytelennek az I. rendl alperessel kotott adasvételi szerzddést, mivel
végrendelet hianyaban ingatlan-nyilvantartason kivil & szerezte meg az
ingatlanilletdség tulajdonjogat, az |. rendld alperes nem volt tulajdonos, igy
tulajdonjogot a Il. rendl alperesre nem ruhazhatott at. Ez az érvelés nem helyt allo,
mert a Legfels6bb Birosag Polgari Kollégiumanak 2005. évi Il. véleménye kimondia,
hogy: ,Az ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonos nem igényelheti tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi feltiintetését, ha tulajdonszerzését kovetben az ingatlan-
nyilvantartasba mas johiszem( személy tulajdonjogat bejegyezték". A felperes az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében, egyértelm(ien jbhiszeml mddon
szerzett az ingatlanra tulajdonjogot. Onmagéban az, miszerint a felperes az
elévasarlasi jog gyakorlasara torténd felhivaskor k6zolte, hogy véleménye szerint az
I. rendli alperes nem tulajdonos, nem szintette meg a Il. rendld alperes
johiszemiségét. A felperes tulajdoni igényének komolysagat csak akkor
valdszinlsithette volna, ha a hagyatékatadd végzés meghozatala és az adasvételi
szerz6dés megkotése kdzotti idében, de legkésdbb az elévasarlasi jog gyakorlasara
torténd felhivast kovetbéen tulajdoni pert indit. A felperes jogai érvényesitésével
indokolatlanul késlekedett, ami részérdl 6nhibanak mindsul. Keresetét csak 2009-
ben nyujtotta be, amikor a féldhivatal jogerésen a Il. rend( alperes tulajdonjogat mar
bejegyezte, ezaltal a felperes tulajdonjoga elenyészett.

Az elsé6foku birosag kiegészitett részitéletével megallapitotta, hogy az Ggyszam
szamu hagyatéki eljarasban a hagyatékatadas alapjaul szolgal6, 2006. szeptember
2-i és a 2002. februar 24-i keltezés(i végrendeletek, tovabba az alperesek kozott
2008. februar 14. napjan létrejott adasvételi szerz6dés érvénytelen. Indokolasa
szerint a végrendeletek érvénytelenségét az alperesek nem vitattak, tovabba a
blntetbeljaras beszerzett iratai is aggalytalanul alatamasztottak, hogy azok nem az
O0rokhagyotol szarmaznak. Részletesen kifejtett indokai szerint az alperesek kozott
|étrejott adasvételi szerz6dés semmis, a Il. rendd alperes johiszemi szerzésre valo
hivatkozasa alaptalan, ezért a végrendeletek és az adasvételi szerzédés
érvénytelenségét megallapitotta.

Az els6foku birosag részitélete ellen a Il. rendd alperes terjesztett el6 fellebbezést,
amelyben annak megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat kérte.

Az itélétabla 2011. marcius 31-én meghozott lgyszam szamu végzésével az
els6foku részitélet nem fellebbezett részét nem érintette, fellebbezett rendelkezéseit
hatalyon kivil helyezte és az els6foku birésagot e kdrben a per ujabb targyalasara
és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta. A felperes és a Il. rendl alperes
masodfoku koltségét személyenként 18.750 forintban, a le nem rétt fellebbezési



illetéket 36.000 forintban allapitotta meg. Rendelkezését azzal indokolta, hogy a
részitélet fellebbezett részében érdemben nem biralhatdé felil, mert az elséfoku
birosdg az adasvételi szerz6dés semmisségének megallapitasara és
jogkdvetkezményének levonasara iranyuld kérelem elbirdlasa soran lényeges
eljarasi szabalyt sértett, €s emiatt a targyalas megismétlése sziikséges. A felperes
egyes kérelmeit nem tartalmanak megfeleléen biralta el, tovabba az adasvételi
szerzb6dés érvénytelenségével kapcsolatos kérelem targyaban eljarasi szabalyt
sértve hozott részitéletet. Az Ujabb eljarasban az elséfoku birésagnak itélettel kell
hataroznia a még elbiralatlan kereset targyaban.

Az ujabb eljarasban a felperes modositott keresetében kérte, hogy a birésag az I-11.
rendd alperesek kozott létrejott adasveételi szerz6dés érvénytelenségét allapitsa
meg, az alpereseket a perbeli ingatlanra tulajdonjoga 06roklés jogcimén valo
bejegyzésének tlrésére kotelezze és keresse meg az illetékes foldhivatalt a
bejegyzés teljesitésére, valamint kotelezze a IlI. rendl alperest az ingatlan
Kilritésére. Kotelezze tovabba az |. rend( alperest 2007. julius 1-t61 2008. aprilis 15-
ig terjed6 id6szakra havi 40.000 forint hasznalati dij €s annak 2007. november 20.
napjatol jaré6 késedelmi kamata, a Il. rend(i alperest 2008. aprilis 15-t6l a birtokba
adasig havi 40.000 forint hasznalati dij és annak lejart része utan kbzéparanyos
id6ponttol szamitott késedelmi kamata megfizetésére. Koveteléseit a mar korabban
el6terjesztett tényekre és jogi indokokra alapitotta.

Az |. rendii alperes a kereset elutasitasat kérte. Ervelése szerint a kdzjegyzdi
hagyatékatadé végzés Orokdsi mindségét megallapitotta, ezért tulajdonosként
jogszerien kotott adasvételi szerzédést a Il. rendi alperessel. Johiszemdien volt az
ingatlan birtokaban, ezért hasznalati dijfizetési kdtelezettség nem terheli.

A ll. rendl alperes szintén a kereset elutasitasat kérte, az alapeljaras soran kifejtett
érvei alapjan, melynek lényege, hogy az ingatlant johiszemien, az ingatlan-
nyilvantartas adataiban bizva vasarolta meg, melyre figyelemmel tulajdonjoganak
torlése kizart.

A lll. rendl alperes a keresetre nem nyilatkozott.

Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a perbeli ingatlanra az alperesek
altal 2008. februar 14-én kotott adasveteli szerz6dés érvénytelen. A Il. és lll. rend(
alpereseket annak tlrésére kotelezte, hogy a perbeli ingatlan . részére a
foldhivatal a felperes tulajdonjogat 6roklés jogcimén jegyezze be a Il. rend(i alperes
tulajdonjoga egyideju torlése mellett, megkereste az illetékes féldhivatalt a felperesi
tulajdonjog bejegyzésére és a Il. rendi alperes tulajdonjoga toérlésére. Kotelezte a ll.
rendd alperest, hogy a perbeli ingatlan altala birtokolt részét 30 napon belll
ingdsagaitol kilritve bocsassa a felperes birtokaba, tovabba fizessen meg a
felperesnek 15 napon belll 1.200.000 forint lejart hasznalati dijat, annak 2010. julius
1. napjatol a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolséd
napon érvényes jegybanki alapkamatat, valamint 2011. szeptember 30. utan a
birtokba adasig havi 40.000 forint hasznalati dijat, minden hénap utolsé napjaval



esedékesen. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. A felperes altal le nem roétt
900.000 forint kereseti illetékbél a felperest 57.600 forint, az I. rendi alperest 27.000
forint, a Il. rendl alperest 813.400 forint megdfizetésére kotelezte. Kotelezte a |l.
rendd alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 713.250 forint, a felperest az I.
rend(i alperes javara 40.000 forint perkdltség megfizetésére, azzal, hogy ezt
meghalado koltségeiket a felek maguk viselik.

Az itélet indokolasa szerint a kereset részben alapos és az els6foku birdsag
részletesen megjeldlte, valamint idézte a kereset elbiraldsanal figyelembe vett és
alkalmazott jogszabalyokat, a Ptk. és az Inytv. hivatkozott rendelkezéseit. Utalt arra,
hogy a masodfoku birdsag végzésének iranymutatasa értelmében az alérdkossel
kotott adasveételi szerzédés a Ptk. 117. §-ara tekintettel semmis, az azonban, hogy
az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallithato-e, attol
fligg, hogy a Il. rend( alperes tulajdonjoga térdlhetd-e, vagy ennek akadalya esetén
a szerz6dés hatalyossa nyilvanitasanak lehet csak helye az itélet meghozatalaig a
Ptk. 237. §-a alapjan. Mindezekre tekintettel a birdsag az adasvételi szerz6dés
érvénytelenségét megallapitotta, ami mindharom alperest érinti és a
jogkdvetkezmények vizsgalatanak eléfeltétele, hogy az I. rendl alperessel szemben
marasztalas nem kérhetd, mivel nincs bejegyzett joga (Pp. 123. §). Ezt kbvetben a
birosdg azt vizsgalta, hogy a Ptk. 237. §-a értelmében az eredeti allapot
helyreallithato-e, a Il. rendl alperes tulajdonjoga tordlhet6-e.

Osztotta az els6foku birédsag a felperesnek a torlési keresettel kapcsolatos
allaspontjat, mely szerint az Alkotmanybirésag hatarozata jelen esetre is
alkalmazhato, ezért a telekkdnyvi elbirtoklasra és a Il. rend(i alperes johiszem
szerzésére vald alperesi hivatkozas nem alapos. A felperes tulajdonjoga
megallapitasara és a Il. rend(i alperes tulajdonjoganak térlésére iranyulo keresete -
tartalma alapjan - torlési per, ami az érvénytelen okiraton alapulé bejegyzeés
torlésére iranyul. A torlési per inditasanak akadalya az Inytv. 63. § (2) bekezdése
alapjan a harom éves jogveszt6 hatarid6, ezen hataridon belll inditott torlési per
esetén az Inytv. 5. §-a alapjan a johiszem( tulajdonszerz6 sem hivatkozhat
johiszemuségére. A perbeli esetben a felperes keresetét a Il. rend( alperes
tulajdonjoga bejegyzésétél szamitott harom éven belll benyujtotta, ezért a Il. rendd
alperes tulajdonjoga torlésének nem volt akadalya, fuggetlenul attol, hogy ingatlan-
nyilvantartasi értelemben johiszem(inek kell-e tekinteni. A Il. rend( alperes abban
az esetben hivatkozhatott volna eredményesen a 2/2005. (VI. 15.) szamu PK
vélemény adott részére, ha a felperes térvényes 6rokosként elmulasztotta volna
feltintetni az ingatlan-nyilvantartasba ezt az allapotot. A felperes azonban
végrendeletet tamadott eredménnyel, amellyel abba a helyzetbe kerilt, hogy az
alorokossel kotott adasvételi szerz6dés érvénytelensége folytan tulajdonjoga
bejegyzését kérje.

Az elséfoku birdsag allaspontja szerint, ha az ingatlan-nyilvantartason kivil szerzo
0rokdés nem csak az alérokds érvénytelen végrendeleten alapuld tulajdonjoga
bejegyzésének, hanem a tOle szerezni kivané vevd tulajdonjoganak
érvénytelenségére is hivatkozik, akkor ra is alkalmazando, hogy tartalma alapjan



keresete nem csak a Ptk. 116. §-an elbterjesztett tulajdoni igény, hanem az Inytv.
63. § szerinti torlési kereset is, mely elbterjesztésének a bejegyzéstdl szamitott
harom éven belll van helye. Erre figyelemmel a szerzéstdl szamitott harom éven
belll az érvénytelen végrendelet folytan szerz6t6l a harmadik személy jogszerzése
is érvénytelen, akit az Inytv. 5. § szerinti johiszem(iség elve, valamint az Inytv. 7. §
szerinti rangsor elve sem véd. Ezért a Il. rendl alperes védekezése nem helytallo,
ugyanis tulajdonszerzése érvénytelen okiraton alapult.

Mindezek mellett az elséfoku birdsag megitélése szerint a Il. rend(i alperes ingatlan-
nyilvantartasi értelemben sem tekinthetd johiszeml szerzének, johiszemiségét
ugyanis a lefolytatott eljaras eredménye cafolta. A perfeljegyzés informativ, melynek
jogkovetkezménye, hogy a rangsorban utana érkez6 kérelmek bejegyzése a pertdl
fuggd hatdlya. Ha a Il. rendl alperes tudta, hogy a hagyatékatadé végzést
megfellebbezték, a végrendelettel kapcsolatban blintetéeljaras indult, a felperes
ugyvédje a szerz6dés megkdtése esetén kilritési perrel fenyegette, johiszemuiségét
pusztan arra valo6 hivatkozasa, hogy az ingatlan-nyilvantartasban perfeljegyzés nem
volt, nem alapozhatja meg. A Il. rendli alperes képvisel6je, U.O. elismerte, miszerint
latta az Ugyvédek elbvasarlasi joggal kapcsolatos levelezését. Kétséges az a
hivatkozasa, hogy a Dbulntetéeljaras soran tett tanuvallomasaban a
szerzbdéskotéssel kapcsolatban emlitett Uzleti kockazat mérlegelése nem a
bintetbeljaras kimenetelére vonatkozott, mivel az tgyvedek kozotti levelek tartalma
alapjan csak a vasarlassal érintett terlilet nagysaga volt kétséges. A Il. rendi
alperes képviseletében eljaro dr. H.Zs. vallomasabadl kitlinéen a Il. rendl alperes az
I. rendl alperestél és képviseldjétdl probalta megtudni, hogy a folyamatban Iévo
eljarasok érintik-e a végrendelet érvényességét. Az (gyvédi levelezések, a
foldhivatali iratok tartalma alapjan az els6foku birésag megitélése szerint a Il. rendd
alperesnek 2008 aprilisaban, a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme
elbterjesztésekor mar tudnia kellett arrél, hogy buntet6eljaras folyik a végrendelet
érvényességével kapcsolatban és a felperes a teljes 6rokséget meg akarja szerezni.
Ezért alaptalanul hivatkozott arra, hogy a felperes nem inditott pert a végrendelet
érvénytelenségére és nem kért perfeljegyzést, mert ennek a Il. rendl alperes
johiszemisége megitélése szempontjabdl nincs jelentbsége.

A kifejtettek alapjan az els6foku birésag a Il. rendi alperes tulajdonjoga torlésére
iranyuld kérelemnek helyt adott, melynek tlrésére kotelezte a Il. és Ill. rend(
alpereseket, tovabba rendelkezett a foldhivatal megkeresésérél. Mivel az I. rendi
alperes tulajdonjoga mar torlésre Kkerilt, vele szemben a tlrésre iranyuld
kovetelésnek nem volt alapja, ezért e vonatkozasban a birésag vele szemben a
keresetet elutasitotta. A tulajdonjog torlése folytan a felperes a Ptk. 193. §-a,
valamint a Ptk. 237. §-a értelmében eredeti allapot helyreallitasaként igényelhette a
birtokba adast, amit a birésag a Il. rendi alperes altal birtokban tartott részek
tekintetében rendelt el, ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

A Ptk. 195. §-a alapjan a johiszemli birtokossal szemben a visszakoveteléstél lehet
a hasznokat kovetelni, aminek a hasznalati dij felel meg. Az I|. rendl alperessel
szemben ugyan blntetdeljaras folyik, blindsségét a birosdg nem allapitotta meg és



tagadta, miszerint tudott volna a végrendeletek hamissagaroél. Ezért a felperes az |.
rendd alperes rosszhiszem(iségét nem bizonyitotta. Nem bizonyitotta tovabba a
felperes, hogy az I. rend(i alperest felszdlitotta az ingatlanrész birtokba adasara,
ezért vele szemben a hasznalati dij iranti kdvetelés alaptalan, azt a birdsag
elutasitotta.

A ll. rendl alperes ugyancsak nem tekinthet6 rosszhiszem(i birtokosnak. Tudott
ugyan a buntetéeljaras meginditasardl, a végrendeletek meghamisitasardl azonban
tudomasa nem lehetett. Tényként fogadta el a birdsag, hogy a felperes a Il. rendu
alperes ingatlan hasznalatdhoz hozzgjarult, ugyanis ennek hianyaban nem kapott
volna mikodési engedélyt, melyre figyelemmel vele szemben a hasznalati dij iranti
igény, csak a keresetlevél benyujtasatol alapos, ennek dsszegét az aggalytalan
szakért6i vélemény alapjan havi 40.000 forintban allapitotta meg. A lejart hasznalati
dij a 2009. marcius 23-t6l 2011. szeptember 14-ig tartd idészakra 1.200.000 forint,
amelynek medgfizetésére a birosag a Il. rend(i alperest a jovére nézve is
meghatarozott dijjal egyutt kotelezte, vele szemben ezt meghaladdéan a keresetet
elutasitotta. A lejart hasznalati dijat a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerint késedelmi
kamat is terheli.

A birésag a perkéliség viselésérél a Pp. 78. § és a 81. § alapjan hatarozott. A
felperes az |. rendl alperessel szemben a megallapitas tekintetében pernyertes, a
hasznalati dij, a bejegyzés tlrése vonatkozasaban pervesztes, a Il. rend(i alperes
tekintetében a hasznalati dij egy része kivételével pernyertes. A lll. rend( alperes a
perre okot nem adott, vele szemben a felperes kdltséget nem igényelt. Mindezek
alapjan kotelezte a birésag a felperest az I. rendl alperes javara és Il. rendl
alperest a felperes részére perkdltség megfizetésére. A feljegyzett illeték viselésérol
a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Az els6foku birdsdg itélete ellen a felperes és a Il. rendi alperes terjesztettek el6
fellebbezést.

A felperes fellebbezésében kérte, hogy az itélétabla az elséfoku itélet keresetét
elutasité rendelkezését megvaltoztatva az I. rend(i alperest 2007. julius 1. napjatol
2008. aprilis 15. napjaig terjed6 idore 40.000 forint/ho, 6sszesen 400.000 forint, a Il.
rendd alperest 2008. aprilis 15-t6l 2009. marcius 23-ig terjedd idészakra 400.000
forint hasznalati dij €s annak kamata megfizetésére kotelezze, kotelezze tovabba az
I. rend(i alperest perkoltség megfizetésére, valamint a Il. rendd alperest terheld
perkoltséget emelje fel, és mentesitse a felperest az illeték fizetése aldl.
Fellebbezési érvelése szerint az elséfoku birosag a bintetbeljaras adatait tévesen
értékelte és mérlegelte. Az a kdriilmény, hogy a birosag még nem allapitotta meg az
I. rend(i alperes blinGsségét, nem zarja ki, hogy tudott a végrendelet hamissagardl,
tovabba ez alapjan johiszem(isége nem allapithatd meg. A végrendeleti tanuk
Onmagukra is terhel6 vallomast tettek, vallomasuk alatamasztja azt, hogy az |I.
rendd alperes nem csak tudott a végrendeletek hamissagarél, hanem azok az 6
kifejezett akaratabdl jottek Iétre, ami 6t a birtoklassal kapcsolatban rosszhiszem(ivé
teszi.



Tévesen utasitotta el az elséfoku birdsag a Il. rend(i alperessel szemben a birtokba
|épésétdl a keresetlevél benyujtasaig terjed6 idére a hasznalati dij iranti kdvetelést.
A jo- illetve a rosszhiszemilség polgari jogi vonatkozasban az adott személy
szubjektiv tudatallapota, viszonyulasa valamely tényhez, kérilményhez, helyzethez.
Johiszeminek az tekinthet, aki a latszat szerint a fennallé helyzettdl eltér6 valdésag
fennallasardél nem tud és megfelelé koriltekintés esetén nem is kell tudnia. A Il.
rendd alperes birtokba lépésekor tudott a valds helyzetrél, hogy a felperes a
végrendelet érvényességét vitatja, ezért rosszhiszem( birtokos volt, ezért az adott
id6északra sem mentesulhet a hasznalati dij medfizetése alol. Hivatkozott a felperes
arra is, hogy a Il. rend(i alperest 2009. marcius 27-én az ingatlan kilritésére
szolitotta fel.

Az els6foku birdsagnak a perkoltség és illeték viselésére vonatkoz6 rendelkezeései
jogszabalysértbk és megalapozatlanok. A felperes a perben tdbb kérelmet
terjesztett eld, a végrendelet érvénytelenségére iranyuld kérelme tekintetében az
els6foku birdsag részitéletet hozott, a tdbbi kérelmek targyaban itéletében
hatarozott. Az I-ll. rend( alperesekkel szemben csak a hasznalati dij tekintetében
pervesztes, ezért az els6foku birésag alaptalanul mell6zte a nagyobbrészt
pervesztes |. rendl alperes kotelezését perkdltség megfizetésére és kotelezte a
felperest az |. rendl alperes részére perkoltség fizetésére. Az I. rendl alperes
vonatkozasaban a pertargy értéke 25.400.000 forint, mely alapjan a 32/2003.
(VI1.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja érteimében a megallapithatd
perkoltség 962.000 forint. A Il. rendl alperes tekintetében a pertargyérték
26.800.000 forint, mely alapjan szamitott Ugyvédi munkadij 1.004.000 forint.
Amennyiben az els6foku itélet a hasznalati dij tekintetében megalapozott, a felperes
pernyertessége az |. rend( alperessel szemben 98,5%, a Il. rend(i alperessel
szemben 98,2%. Erre tekintettel megalapozatlan a felperes illetékfizetésre
kotelezése. Az I-ll. rendl alperesek alaptalanul kifogasoltdk a hasznalati dij
mértékét, ezért az ezzel kapcsolatban felperes altal el6legezett 150.000 forint dij
felperes javara vald megitélése is indokolt, a j6hiszeml pervitel kdrébe tartozé
koltségkent.

A 1l. rend( alperes fellebbezésében kérte, hogy az itélétabla az elséfoku itéletet
megvaltoztatva vele szemben a keresetet utasitsa el és koételezze a felperest
perkoltség fizetésére. Az els6foku itélet szerint az, hogy jo- vagy rosszhiszemda volt-
e a ll. rendi alperes, a perben nem relevans, mellyel szemben a Il. rend( alperes
allaspontja szerint ez a per eldontésének kulcskérdése. Perbeli érvelésének
kézéppontjaban a 2/2005. (VI.15.) PK vélemény allt, ami a harom idézett pontban
foglalta 6ssze rendelkezéseit, amit hosszadalmas indokolds kovet. E vélemény
alperesi értelmezését az elsdéfoku birosadg nem tartotta helytallonak, mert az
Alkotmanybirésag hatarozata a 60 napos torlési hataridére vonatkozé jogszabalyi
rendelkezést megsemmisitette, ezért a perben a haroméves hataridé az iranyado.
Az elséfoku birésag a Il. rendl alperes érvelését félreértette, mert semmilyen
hataridékre nem hivatkozott, mert a hivatkozott vélemény 3. pontja hataridére
hivatkozas nélkil mondja ki, hogy az ingatlan-nyilvantartdson kivili tulajdonos



egyaltalan nem hivatkozhat tulajdonszerzésére, ha tulajdonszerzését kdvetéen az
ingatlan-nyilvantartasba mas johiszemld személy tulajdonjogat bejegyezték.
Nehezen értelmezheté az els6foku birésagnak az a hivatkozasa, miszerint a Il.
rend( alperes akkor hivatkozhatott volna 2/2005. (VI. 15.) PK véleményre, ha a
felperes tdrvényes 0orokds lett volna és elmulasztotta volna bejegyeztetni
tulajdonjogat. A felperes nyilvanvaldan torvényes 6rokos, aki ipso iure megszerezte
a hagyatékot. A valdésagban a jognak valasztania kell, hogy a johiszem( szerzét
védi-e, vagy az ingatlan-nyilvantartason kivuli szerz6t, a hivatkozott PK vélemény 3.
pontja éppen erre a kérdésre ad valaszt, mely szerint a jbhiszemU szerzét részesiti
elényben.

Az els6foku birésag megalapozatlanul, a tények nem valos sulyanak megfelelo
ertékelésével allapitotta meg, hogy a Il. rend(i alperes nem volt johiszem(, mert
ennek megitélésénél dontd fontossagu az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége. A
II. rendl alperes johiszemiségét nem szintethette meg a felperes és jogi
képvisel6jének a blntetéeljarasra és a jov6beni perinditasra vonatkozo
célozgatasai. A célozgatasoknak kell6 komolysagot csak a perinditas és
perfeljegyzés adhat, a felperes azonban toérlési pert nem inditott és nem kért
perfeljegyzeést. llyen tipusu jogvitanal nem varhat6 el, hogy a tulajdonos és a vev6
addig varjon, amig a tarstulajdonos ugy nem gondolja, hogy most mar minden
kockazat nélkul indithat pert. A Il. rendld alperes a tulajdoni lapban, az akkori
képvisel6jétél kapott tajékoztatasban bizva koétdétte meg a  szerzOdést,
johiszem(lisége megszlntetéséhez a jovObeni perinditasra valé célozgatas nem
elegendo.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében a Il. rend(i alperes fellebbezéssel érintett
itéleti rendelkezések helybenhagyasat kérte. Utalt arra, hogy a Il. rend( alperesi
tulajdonjog bejegyzésével kapcsolatos foldhivatali eljaras a jelen perre tekintettel fel
van figgesztve.

A felperes fellebbezése részben alapos, a Il. rend( alperes fellebbezése alaptalan.

Az elséfoku birosag itélete a kereset targyaban nagyrészt helytalld, érdemi dontését
megalapoz06 indokolasa részben téves.

A perben 2010. aprilis 27. napjan meghozott Uigyszam szamu joger6s részitélet
szerint az 6rékhagyd hagyatéka atadasanak alapjaul szolgald 2006. szeptember 2-i
keltezés(i végrendelet érvénytelen, melyre figyelemmel az I. rend( alperes a
végrendelet alapjan - annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése ellenére - a perbeli
ingatlanra tulajdonjogot nem szerzett. A Ptk. 117. § (1) bekezdése értelmében
atruhazassal - ha a térvény kivételt nem tesz - csak a dolog tulajdonosatol lehet a
tulajdonjogot megszerezni, mely anyagi jogi szabalybol kdvetkezden, ha az eladd
nem volt az ingatlan tulajdonosa, az altala kotott, a tulajdonjog atruhazasara
iranyulé adasvételi szerz6dés semmis. Mindezek alapjan az elséfoku birésag
itéletével helyesen allapitotta, hogy az alperesek kdzott a perbeli ingatlanra Iétrejott
adasvételi szerz6dés érvénytelen.



A perben az alperesek védekezése alapjan tovabbi eldontendd kérdés volt, hogy az
Inytv. szabalyai szerint a Il. rend(i alperes javara az érvénytelen adasvételi
szerz6dés alapjan bejegyzett tulajdonjog térélheté-e.

Téves az elsofoku birdsagnak az az allaspontja, hogy tartalma alapjan a felperes
keresete ingatlan-nyilvantartasi térlési per, ami az érvénytelen okiraton alapul6
bejegyzés torlésére iranyul. Az Inytv. a 62. § (1) bekezdés a)-c) pontjaiban
hatarozza meg, hogy ki és milyen feltételek esetén indithat torlési pert. Az a) pont
szerint keresettel kérheti a birdsagtdl a bejegyzés torlését és az eredeti allapot
helyreallitdsat érvénytelenség cimén az, ,akinek nyilvantartott jogat" a bejegyzés
sérti, tovabba az Ugyész. Ebbdl kdvetkezben torlési per inditasara az jogosult,
akinek az ingatlanra bejegyzett joga van, vagy bejegyzett jogat az érvénytelen okirat
alapjan torolték, valamint az is, akinek jogat késébb jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba. A felperes esetében ezek egyike sem all fenn, ugyanis a perbeli
ingatlan perrel érintett, az O6rokhagyé hagyatékat képezb6 V- részilletbéségre
bejegyzett joga nincs és nem is volt, melyre figyelemmel torlési per inditasara nem
jogosult, ezaltal igényérvényesitésére értelemszerlien az Inytv. 63. § (2) bekezdése
szerinti hatarid6k sem vonatkoznak. Erre tekintettel csupan utal az itélétabla arra,
hogy az elséfoku birdsag hataridé szamitasa téves, mert a 2/2005. (VI.15.) PK
vélemény 2. pontja szerint a torvény szovegeébdl és indokolasabdl kdvetkezben az
Inytv. 63. § (2) bekezdésében irt harom éves hataridd a tovabbi jogszerzd
tekintetében nem az 6 tulajdonjoga bejegyzésétdl, hanem az 6t megel6z6 kdzvetlen
jogszerzd tulajdonjoganak bejegyzésétdl szamitandd, amit az érvénytelenségi és
torlési per kapcsolatarél szo6lé 3/2010. (XI1.6.) PK vélemény 5. pontja egyértelmien
megeroésitett. Mindezek mellett az els6foku birdsag az alkalmazando6 jogszabalyok
korében tévesen jelolte meg az Inytv. 5. § (5) bekezdését, mert azt a 80/2006.
(X11.20.) AB hatarozat 2007. junius 30-i hatallyal megsemmisitette.

A 3/2010. (XI1.6.) PK vélemény 1. pontjanak indokolasa szerint a Ptk.-n alapul6
érvénytelenségi kereset és az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti torlési
kereset céljaban, jellegében egymastol alapvetden eltérd, két kiilénb6zd jogvédelmi
eszkdz. Ezek szikségképpen akkor esnek egybe, ha a Ptk. 237. § (1) bekezdése
alapjan a szerz6déskotés elbtt fennallott helyzet visszadllitasat az ingatlan
tulajdonjogat atruhazo, vagy azon mas nyilvantartott jogot engedo fél kéri, ebben az
esetben az eredeti allapot helyreallitdsa iranti kereset magaban foglalja az
érvénytelen ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésére iranyuld kérelmet is. Az
el6z6ekben kifejtettek szerint a felperes tdrlési per inditasara nem jogosult, ezért
keresete kotelmi jogi alapon inditott érvénytelenségi per.

A 3/2010. (XII.6.) PK vélemény 4. és 6. pontjaban kifejtettek szerint, a Ptk. 117. § (1)
bekezdése szerinti szarmazékos jogszerzés alaptételét az ingatlanforgalom
biztonsaganak érdekében az Inytv. attori, e fészabaly aldli kivételt fogalmaz meg,
mely alapjan a tovabbi jogszerzés az el6z6 szerzés érvénytelensége ellenére
bekovetkezik. Ezért a tdrlési per inditasara nem jogosult személy altal inditott



érvénytelenségi perben a kozhitelesség elve alapjan az ingatlan-nyilvantartasban
bizd johiszem( jogszerzd tulajdonjoga akkor sem toérdlhetd, ha az el6z6 bejegyzés
érvénytelensége miatt az atruhazé nem volt tulajdonos. Nem érvényesil a
koézhitelesség elve az ingyenesen szerz6 és a rosszhiszemu szerzék javara, veluk
szemben az ingatlan-nyilvantartds tartalmara tekintet nélkil a valésagos helyzet
érvényesithet6. A rosszhiszemd, illetve ingyenes tovabbi jogszerz6 joganak
torlésére tehat addig indithatd kereset, amig a bejegyzés alapjaul szolgald
szerz6dés érvénytelensége megallapitasanak helye van.

Mindezekre tekintettel az, hogy a perbeli esetben a Il. rend(i alperes tulajdonjoga
torolhet6-e, attdl fligg, hogy ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl johiszema
jogszerzdének mindsul-e. Rosszhiszeml(isége esetén a felperes igényérvényesitését
kizar6 hataridé nincs. A Ptk. 654. §-a alapjan a jogosult a végrendelet
érvénytelenségéenek megallapitasara iranyuld igényét barmikor érvényesitheti,
melyre figyelemmel a felperes, mint térvényes 6rokds az I. rendl alperes 6roklését
megalapoz6 végrendelet érvénytelenségére barmikor hivatkozhat. Tekintettel arra,
hogy az 6rokhagyd hagyatéka atadasa alapjaul szolgalé végrendelet érvénytelen,
az |. rend( alperes az 6rokhagyé tulajdonaban volt ingatlanilletéségre tulajdonjogot
nem szerzett. A Ptk. 117. § (1) bekezdése alapjan atruhazassal ingatlanra csak
annak tulajdonosatdl lehet tulajdonjogot szerezni, melybdl kdvetkez6en a nem
tulajdonostdl szarmazé atruhazas semmis, és a Ptk. 234. § (1) bekezdése szerint a
semmisségre hataridé nélkal lehet hivatkozni.

Az Inytv. 5. § (1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles, a (2)
bekezdésbdl kitlinben azonban a bejegyzett jogok és tények fennallasa, valamint
annak jogosultja az ellenkezd bizonyitasaig vélelmezett, melybdl kdvetkezéen az
ingatlan-nyilvantartas tartalma eltérhet a valosagos helyzettdl. A 2/2005. (VI.15.) PK
vélemény 2. pontjanak indokolasa szerint az ,ingatlan-nyilvantartdsban bizva"
kifejezés magaban foglalja a jbhiszemlségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a fél
az ingatlan-nyilvantartastol eltéré valdsagos jogi allapotrol nem tud, és nem is kell
tudnia, nem johiszemld az a jogszerzd, aki abban bizik, hogy az 6 ellenkez6
tudomasaval szemben erdsebb lesz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés. A kelld
korlltekintés korében az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak megismeréséhez
szlikséges lehet az okirattar megtekintése is. Ezzel kapcsolatban utal az itélétabla
arra, hogy a nyomozati iratok k6zott (187. és 189. oldal) fellelhet6 a felperes 2007.
julius 3-an kelt - a valaszbdl kovetkeztethetéen az illetékes fdldhivatalnak
megkuldott - kérelme, melyben a perbeli ingatlannal kapcsolatos barmilyen
hivatalos intézkedés megsziintetését kérte, azzal az indokkal, hogy az altala 6rékolt
ingatlan per alatt van, ligyvédje szabadsagon van, a masik fél pedig beleegyezése
nélkul arulja az ingatlant. A b.-i Foldhivatal erre adott valaszirataban értesitette a
felperest, hogy hivatalukhoz a birosag részérdl sem itélet, sem perfeljegyzés nem
érkezett, ezért a foldhivatal a joger6s hagyatékatado végzésben foglaltak szerint
intézkedik.

Megalapozatlan a Il. rend(i alperesnek az a fellebbezési érvelése, miszerint
johiszemisége megitélésénél dont6 jelentbsége az ingatlan-nyilvantartas
koézhitelességének van. Tény, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésekor a perrel



érintett ingatlanilletéség 6roklés jogcimén bejegyzett tulajdonosa az I. rendl alperes
volt, az el6zb6ekben kifejtettek szerint azonban johiszem(isége megitélésénél
jelentéséggel bir, hogy jutott-e birtokaba olyan informacié, ami az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés valosagat kétségessé tette, melyre nézve a per adatai
alapjan vonhato le kdvetkeztetés.

Az ugyletkdtés soran a Il. rendld alperes nevében a képviseletére jogosult U.O.
vezetl tisztségviseld jart el, akit az I. rendl alperes és tarsai ellen inditott
blntetbeljaras soran a nyomozo6 Ugyészség tanuként hallgatott ki. Nevezett
vallomasa szerint a perbeli ingatlant hirdették, 2008 januarjaban vagy februarjaban
hivta fel a hirdetésen |évd telefonszamot, melyre egy férfi jelentkezett. A megbeszélt
idépontban az ingatlant megtekintette, melynek soran az |. rendld alperes
megjeldlte, hogy az értékesiteni kivant ingatlanilletéséghez mely részek hasznalata
tartozik, kozolte tovabba, hogy folyamatban van a tarstulajdonossal egy 19 m?-es
nyari konyhaval kapcsolatos per, melynek végén az is az ,0vé" lesz. A peres ugyre
valb rakérdezésére az |. rendli alperes megmutatta neki és atadta fénymasolatban
az orokhagyo végrendeletét valamint a kézjegyzbi végzést, tovabba kbdzolte azt is,
hogy ,a hdélgy, aki 6rokolt", gondnoksag alatt van vagy volt, aki utélag meggondolva
magat ,megtamadta a végrendeletet". Ezutan lgyvédje megnézte a papirokat, azt
mondta, hogy rendben vannak a végrendeletek, megvasarolhatja az ingatlant. Az
eladd altal megszabott vételarat alku nélkul elfogadta, a Il. rendl alperesi kft.-t a
vétel miatt alapitotta és a vételar kifizetéséhez 31 millid forint hitelt vett fel. A Il.
rendd alperes képviseletében eljaré és az adasvételi szerzédést készitd dr. H.Zs.
perbeli vallomasa szerint a felek k6z6tt az ingatlan hasznalataval kapcsolatban vita
merult fel, mely kérdés ,boncolgatasa" utan a felek 2002. februar 14-én kotottek
szerzbdést. Erre figyelemmel a bizonyitékok értékelése szempontjabol lényeges
ellentmondas, hogy a nyomozé hatdésag altal beszerzett cégmasolatbdl kitlinéen a
Il. rend( alperes alapitasara az ugylet |étrejotte elbtt kerillt sor, azonban a 2008.
januar 22-én kelt alapité okiratban a perbeli ingatlan a cég telephelyeként van
megjeldlve.

Az alperesek kozott Iétrejott adasvételi szerzddés a kdzos tulajdont képezd ingatlan
V2 részének atruhazasara iranyult. A Il. rendl alperes képviseletében eljaré tgyvéd
elévasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos nyilatkozattételre valo felhivast
tartalmazd levelére a felperes, képvisel6je utjan elbterjesztett valaszlevelében
jelezte, hogy az osztatlan k6zoOs tulajdonu ingatlan hasznalataval kapcsolatban a
tulajdonostarsak kozétt blintetd és polgari peres eljaras is folyik, melyre figyelemmel
szlikséges rogziteni, hogy az eladd milyen helyiségeket kivan a vevé birtokaba adni.
Tajékoztatta tovabba a Il. rendd alperest, hogy a hagyatékatadd végzéssel
kapcsolatban a F. Birdsag elétt jogorvoslati eljaras folyik, valamint az I. rend
alperes 6roklését megalapozé végrendelet tekintetében a felperes blntetéeljarast is
kezdeményezett, melyekre figyelemmel a képviselének kell eldéntenie, hogy ilyen
el6zmények alapjan a leirtakat a johiszem( vevével kozli-e, illetve vallalja-e az
adasvételi szerzddés elkészitésének felelésségét. Ennek kézhezvétele utan a Il.
rendd alperes képviseldje a felperes képviselGjéhez intézett 2008. februar 25-én kelt
levelében utalt arra, hogy az eladd tajékoztatdsa szerint a felperes kilénb6zo



eljardsokat inditott, amelyek részben megszintek. A hagyatéki targyalasi
jegyz6koényvbdl kitiinéen a felperes a végrendelet érvényességét nem vitatta, igy
,mindenki alappal feltételezhette", hogy az elad6 tulajdonszerzése nem vitatott.
Kérte, hogy segitségként a felperes képviselbje adjon tajékoztatast arrdl, hogy a
felek kozott ténylegesen milyen eljardsok vannak folyamatban, eléadta tovabba,
miszerint felhatalmazasa van a felperes tulajdoni illetéségére vételi ajanlat
megtételére, ezért tajékoztatast kér arrdl, van-e a felperesnek eladasi szandéka. A
felperes képviselGje erre adott 2008. marcius 3-an kelt valaszlevelében kozolte,
miszerint a Il. rend( alperes valtozatlanul nem jelezte, hogy mely helyiségeket
kivanja birtokba venni, nyilvanvaléan tudomasa van arrdl, hogy az elad6é egyes
helyiségeket Onkényesen feltdért, emiatt blntetéeljards van folyamatban. A
hagyatékatadé végzés ellen nemperes eljarasban fellebbezéssel élt, ami meég
elbiraldsra nem kerilt, mihelyt ez az eljaras befejezédik, a felperes a végrendelet
érvénytelenségének megallapitdsa irant eljarast fog inditani. A bintetéeljaras
okirathamisitas ugyében folyik, melynek targya az O&rdklés alapjat képezb
végrendelet. Mivel a felperes mint 6rékds szandéka a hagyaték megszerzése, ezért
nem kivan megallapodast kotni.

Mindezek alapjan megallapithaté, hogy a Il. rendl alperes még az adasvétel
szerz6dés megkotése elbtt az I. rendl alperestdl értesilt arrél, hogy az altala eladni
kivant ingatlanilletéséget az 06rokhagyd végrendelete alapjan 06rokolte, mely
végrendeletet azonban a térvényes 6rokds ,megtamadta”, vitas tovabba a kdzos
tulajdonban allé ingatlan hasznalata is, mellyel kapcsolatban per van folyamatban.
Ezt a szerzOdéskotést kovetd levelezés sordan a felperes képviseldje is
megerdsitette, hivatkozva arra, hogy az |. rendi alperes tulajdonjoga bejegyzése
alapjaul szolgalé hagyatékatado végzés ellen fellebbezést terjesztett eld, melynek
elbirdlasdra még nem Kkerllt sor, tovabba okirathamisitas miatt blntetbeljaras is
folyamatban van, melynek targya az |. rendi alperes javara sz6l6 végrendelet. Ezek
nyilvanvaléan kétségessé tették az |. rendl alperes ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tulajdonjogat, annak Il. rendld alperes altali egyértelml felismerését
igazolja U.O. nyomozas soran tett vallomasa, mely szerint a felperesi valaszlevelek
tukrében, sokat gondolkodtak tigyvédjével a ,kockazatokon". Mindezek ellenére a Il.
rendd alperes az eladd tulajdonjoga fenntartdsaval az adasvételi szerzédést
megkototte, majd a felperes képvisel6jének 2008. marcius 3-an kelt levele
tartalmanak ismeretében - dr. H.Zs. Ugyvéd vallomasa szerint ,oriasi kockazat"
tudataban - a tulajdonjog megszerzéséhez az igen jelentds vételarat a szerzédeés
szerinti teljesitési hatarid6 lejarta utan 2008. aprilis 15-én kifizette.

Johiszemilsége megitéléséhez tévesen hivatkozott a Il. rendl alperes
fellebbezésében arra, hogy a felperes képviseldje csupan ,célozgatott" a
blntetbeljarasra és jovébeni perinditdsra, melynek kelld6 komolysagot csak a
perinditas és a perfeljegyzés adhatott volna, melyre azonban nem Kkerilt sor. A
rendelkezésre all6 és az elb6zéekben hivatkozott levelek tartalmabdl kitiinéen a
felperes képviselbje nem célozgatott, hanem egyértelmien konkrét eljarasokra
hivatkozott. Vallomasabdl kitiinben a Il. rendl alperes képviseletében eljaré dr.
H.Zs. ennek ,kell6 komolysaga" megitéléséhez nem a felperes képviselbjetdl kért



tovabbi konkrét informaciokat, hanem az |. rendld alperestél és képviseldjétél
kérdezte meg, hogy ,ezek" érintik-e a végrendelet érvényessegét, melyre adott
valaszukat kelléen komolynak elfogadva jelentette ki tanukénti meghallgatasa
soran, hogy a végrendelet érvényességét érintd blintetd és polgari eljaras sem volt.
Vallomasa szerint az eladd képviselje eléadta, hogy nincsen semmilyen eljaras
folyamatban, amit elfogadott, tovabba a hasznalat kérdése is tisztadzodni latszott.
Mindezekkel ellentétben all U.O. nyomozdas soran tett vallomasa, melybdl kitiinéen
az |. rendli alperes még a szerz6déskotés el6tt kozolte, hogy az ingatlan
hasznalataval kapcsolatban per van folyamatban, tovabba ,a holgy", az érékhagyo
torvényes 0rokdse meggondolta magat és a végrendeletet ,megtamadta”.

Mindezek alapjan bizonyitott, hogy a szerzOdéskotés eldtt, tovabba azt kdvetden
olyan informaciodk, eljarasok jutottak a Il. rend(i alperes tudomasara, ami kétségessé
tette az I. rend(i alperes bejegyzett tulajdonjoga jogszeriségét. Ennek ellenére az
eljarasokkal kapcsolatban konkrét informaciot nem kért és nem vizsgalta, hogy azok
kimenetele mennyiben lehet kihatassal az |. rendl alperes, ezaltal az 6
jogszerzésére. Az adasvételi szerz6dést megkotodtte, majd a vételarat kifizette, bizva
abban, hogy az |. rendl alperes jogszerzése annak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésével végleges, melyre a jogszerzés alapjat képez6 végrendelet
érvénytelensége sem lehet kihatassal. Erre figyelemmel ingatlan-nyilvantartasi
szempontbol a Il. rend(i alperes nem johiszemU jogszerz6, ezért tulajdonjoga az
érvénytelenség jogkévetkezmeényeként tordlhetd.

Indokolasabdl kitinben az elséfoku birésag a keresetnek az adasvételi szerz6dés
érvénytelenségével kapcsolatos részét az Inytv. 62. §-a szerinti térlési keresetnek
mindsitette, amit |. rendl alperessel szemben azért utasitott el, mert tulajdonjoga az
adasvételi szerz6dés alapjan mar torlésre kerult. Ezt a rendelkezést a felperes
fellebbezéssel nem tamadta, melyre figyelemmel az elséfoku birésagnak az erre
vonatkozé elutasité rendelkezése az elséfoku itélet nem fellebbezett része.

Az els6foku birésag a felperes tulajdonjoganak bejegyzésével kapcsolatos
rendelkezése soran figyelmen kivul hagyta, hogy a felperesnek 6roklés jogcimén az
I. rendl alperessel szemben van igénye, Kkeresetének a végrendelet
érvénytelenségével kapcsolatos része -tartalma alapjan - teljesitésre, az
érvénytelenség jogkdvetkezményeként az 6roklés jogcimén szerzett tulajdonjoga
bejegyzésére is iranyult. Ennek targydban azonban a végrendelet
érvénytelenségének megallapitasaval egyidejlleg donteni nem lehetett, mert a
felperes tulajdonjoganak bejegyezhet6sége attol fiiggott, hogy a Il. rendl alperes
bejegyzett tulajdonjoga torblhet6-e. E kérdés elddntésével csupan megnyilt a
lehetéség a felperes tulajdonjoga bejegyzésére, melynek alapja azonban nem az
adasvételi szerz6dés, hanem a végrendelet érvénytelensége. Az adasvételi
szerz6dés érvénytelensége jogkdvetkezményeként a szerzédéskotés elbtti allapotot
kell visszaallitani, ami ingatlan-nyilvantartdsi szempontbdl a Il. rend( alperes
bejegyzett tulajdonjoga torlésével és az |. rendl alperes torolt tulajdonjoga
visszajegyzéseével teljesilhet. Ebbdl kdvetkezben a végrendelet érvénytelenségével
kapcsolatos kereset alapjan a birésagnak a felperes tulajdonjoga bejegyzésérél



szliikségszerlien az |. rendl alperessel szemben is rendelkeznie kell, amit az
els6foku birosag az adasvételi szerzé6dés érvénytelenségével kapcsolatos kereset
téves értelmezése folytan elmulasztott, e nélkil azonban a felperes tulajdonjoga
nem bejegyezhet6. A Pp. 253. § (3) bekezdése értelmében ennek kérdésében a
masodfoku birdsag is hatarozhat.

Téves az elséfoku birosag dontése az |. rend(i alperessel szemben elbterjesztett
hasznalati dij iranti kdvetelés targyaban. Az alorokos a tényleges 6rokos rovasara
jogalap nélkul jut vagyoni elényhdz, ezért e vagyoni elbnydk megtéritését a
tényleges Orokos a Ptk. 361. § (1) bekezdése értelmében a jogalap nélkili
gazdagodas szabalyai alapjan igényelheti. A Ptk. 363. § (1) bekezdése szerint a
gazdagodassal kapcsolatos vagyoni elonyOk visszatéritésére a jogalap nélkuli
birtoklasra vonatkozé szabalyokat kell alkalmazni. A Ptk. 195. § rendelkezéseibdl
kitindéen, a birtoklasbdl eredé hasznok megtéritési kotelezettsége a birtokos jo-
vagy rosszhiszemulségétol fligg. Johiszeml birtokos az, aki a birtokhoz
ellenszolgaltatasért jutott, a kérilmények folytdn nem tudta, illetve nem is kellett
tudnia arrdl, hogy a birtoklas joga 6t nem illeti meg. A rendelkezésre allo
bizonyitékok alapjan az elséfoku birésag tévesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy
mivel a buntetGeljaras még folyamatban van, a birésag az |. rendl alperes
blindsségét nem allapitotta meg, aki nem ismerte el, hogy a végrendelet
hamissagarol tudott, ezért rosszhiszemiisége nem bizonyitott. Az I. rend( alperes
birtoklasa polgari jogi minésitésének nem feltétele biintetdjogi felelésségre vonasa,
erre nézve a korlilmények alapjan is levonhaté kdvetkeztetés. Ehhez az itéltabla
allaspontja szerint a blntetéeljaras soran olyan bizonyitékok merlltek fel, melyek
alapjan az |. rendl alperes birtokldasa megitélheté. Az |. rendl alperes
blntetbeljaras soran tett vallomasa szerint mindkét végrendeletet el6zetesen az
orékhagyé foglaltatta irasba. A 2006. szeptember 1-jén a végrendelet alairasanal 6
nem volt jelen, a végrendeletet az 6rokhagyd vitte el a viraguzletbe és intézte el
annak alairasat az ott Iévd személyekkel, ezt kdvetden a két végrendeleti tanu, F.M.
és K.L. felkeresték 6t lakdsaban és ott adtdk at neki az alairt végrendeletet. A két
végrendeletet tanuként alair6 személyek - SzM., F.G.,, FM., KL -
tanuvallomasukban az |. rendl alperes allitasat cafolva egybehangzoéan nyilatkoztak
arrél, hogy a végrendeletek alairdsanal az |. rend(i alperes jelen volt, 6 vette el
taskajabdl az iratokat és adta at az 6rokhagyonak, amit ezt kdvetben irtak ala. A
bintetbeljarasban kirendelt Z.Gy. irasszakértdé kétséget kizaréan megallapitotta,
hogy a végrendeleteken 1évé névalairas nem az oOrokhagyotdl szarmazik, azt
valdszin(ileg valddi alairasa felhasznalasaval ,kopirozas" modszerével hamisitottak.
Mindezekbdl okszerlien kdvetkeztethetd, hogy az I. rendl alperesnek eredendden
tudnia kellett arrdl, hogy a végrendeletet nem az 6rokhagyo irta ala, ezért annak
alapjan az 0rdkhagyé ingatlanilletésége o6roklésére, ezaltal birtoklasara sem
szerzett jogosultsagot, melyre figyelemmel birtoklasa rosszhiszem( volt. Ezért az
ingatlan birtoklasaval, hasznalataval a felperes rovasara vagyoni elényh6z jutott,
amit koteles a felperesnek megtériteni. Erre figyelemmel a felperesnek az I. rendi
alperessel szemben a hasznalati dij iranti igénye alapos.



A 1. rendl alperessel szemben elGterjesztett hasznalati dij iranti kdvetelés
tekintetében az els6foku birosag dontése megalapozott. A johiszemUiséget ingatlan-
nyilvantartasi szempontbol és a birtoklas vonatkozasaban kilénb6zd szempontok
alapjan kell megitélni, melybél kdvetkez6en nem szikségszerd, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi értelemben vett rosszhiszem(i szerzd, egyben rosszhiszeml birtokos
is. A ll. rendd alperes ellenérték fejében, az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként
bejegyzett |. rendld alperestdl jutott a perbeli ingatlan birtokaba, az altala ismert
informacidk alapjan az |. rend(i alperes jogszerzése csupan kétséges volt. Erre
figyelemmel a Il. rend(i alperes birtokba Iépésekor nem tudhatta, hogy birtoklasa
jogalap nélkali, mert az |. rendd alperes jogszerzését a birdsag nyilvanithatja
érvénytelennek, tovabba ugyancsak a birésag déntésétdl fiigg, hogy ez kihatassal
van-e az 6 jogszerzésére. Mindezekre tekintettel a Il. rend(i alperes birtokba
lépésétdl a perinditasig johiszemu birtokos volt. A felperes nem bizonyitotta, hogy a
Il. rendi alperest a perinditas elétt irasban felszélitotta az ingatlan kilritésére, ezért
az els6foku birdésag a perinditast megel6z6 idészakra megalapozottan utasitotta el a
hasznalati dij iranti kdvetelését, mivel a Ptk. 195. § (2) bekezdése szerint a
johiszeml birtokos a birtok visszakoveteléséig a hasznokért nem felelds.

Megalapozottan kifogasolta a felperes fellebbezésében az els6foku birdsag
perkoltséggel kapcsolatos rendelkezését az I. rendl alperes vonatkozasaban. A Pp.
81. § (1) bekezdése szerint, részleges pernyertesség esetében a birosagnak a
perkoltség fel6l a pernyertesség aranyanak, valamint az egyes felek altal
el6legezett koltségek 6sszegének figyelembevételével kell hataroznia. Az els6foku
birosag részitélete és itélete alapjan a felperes a végrendelet és az adasvételi
szerz6dés érvénytelenségével kapcsolatos kérelmek alapjan nagyobbrészt
pernyertes €s csupan a hasznalati dij vonatkozasaban pervesztes. Erre figyelemmel
az els6foku birésag jogszabalysértéen kotelezte a felperest az |. rend( alperes
javara perkoltség medfizetésére, melynek 6sszegszerlisége is kirivoan eltulzott,
mert az jelentds mértékben meghaladja az I. rend(i alperes javara pernyertessége
aranyaban megitélheté Ugyvédi munkadijat. Az elséfoku itélet alapjan az I. rendi
alperes a 400.000 forintos hasznalati dij tekintetében pernyertes, mely utan a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja szerint megitélhetd
munkadij annak 5%-a, azaz 20.000 forint, mellyel szemben az elséfoku birdsag altal
megitélt 40.000 forint perkdltség annak 10%-a.

A kifejtettek alapjan az itélétabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

Tekintettel arra, hogy a végrendelet érvénytelensége jogkdvetkezményeként a
birosagnak a felperes 6rdklés jogcimén megszerzett tulajdonjoga bejegyzésérdl az
I. rendi alperessel szemben kell hataroznia - amit az els6foku birésag elmulasztott -
e kérdésben az itél6tabla a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan rendelkezett arrdl,
miszerint a felperes tulajdonjoga bejegyzését az |. rendl alperes tirni koteles,
ennek megfeleléen a foldhivatalnak sz6l6 megkeresést akként modositotta, hogy a
felperes tulajdonjogat az I. és Il. rendl alperesek tulajdonjoga torlésével jegyezze
be. Mivel a felperesnek az |. rend(i alperessel szemben a hasznalati dij



megfizetésére iranyulé kdvetelése is alapos, az |. rendd alperes teljes egészében
pervesztes, ezért az itél6tabla kotelezte az |. rend( alperest 400.000 forint
hasznalati dij, annak Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata, valamint
a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint 691.625 forint els6foku perkoéltség megfizetésére.
A perkoltségbél 500.000 forint Ggyvédi munkadij (afaval ndvelten 635.000 forint),
melyet az itél6tabla a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet (tovabbiakban: IM rendelet) 3.
§ (6) bekezdése alapjan az elvégzett Ugyvédi tevékenység mérlegelésével
mérseékelt 6sszegben hatarozott meg, tekintettel arra, hogy az I. rendl alperes a
végrendelettel kapcsolatos keresetet elismerte, ezért az ezzel kapcsolatos dontés
terjedelmes bizonyitast nem igényelt. A hasznalati dij 0sszegszerlisége
bizonyitasahoz szakért6i bizonyitasra kerllt sor, melynek koltségét a felperes
el6legezte. Tény, hogy a koltségekre 150.000 forintot helyezett letétbe, a szakértd
dijjegyzéke alapjan megallapitott dij azonban csak 94.500 forint volt, ezért felperesi
koltségnek csak az utdbbi 6sszeg minésll, ugyanis a fel nem hasznalt letéti 6sszeg
visszaigényléseére jogosult. Ezért az tugyvédi dijon felll az I. rendi alperes koteles
megtériteni a felmerllt szakértdi dij felét, 47.250 forintot, valamint az itél6tabla
részitéletében felperes javara megallapitott 18.750 forint masodfoku perkdltség
felét, 9.375 forintot.

Az itélétabla megitélése szerint az eljaras tartamara, a targyalasok szamara,
valamint a képvisel6 kifejtett tevékenységére figyelemmel a Il. rendl alperessel
szemben elbterjesztett keresettel 6sszefliggésben indokolatlan az gyvédi munkadij
mérseéklése, ezért a Il. rendld alperes altal fizetendd perkoltséget felemelte. A Il
rendd alperes tekintetében a pertargyérték 25.830.000 forint. Ebbél 25.000.000
forint az %2 ingatlan részilletbségének értéke, az ingatlan Kilritésére iranyulo
kérelem értéke az (annak elbterjesztésekor hatalyos) Itv.3 9. § (3) bekezdés b)
pontja szerint 350.000 forint, a hasznalati dij iranti igény értéke a Pp. 24. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan egy évi értékként 480.000 forint. A felperes 25.350.000
forint értékben pernyertes, 400.000 forint értékben pedig részleges pernyertes,
mivel a keresetlevél benyujtasa el6tti id0szakra hasznalati dij igénye alaptalan.
Mindezek figyelembevételével az itél6tabla a kis részben vald pervesztességére
figyelemmel a felperesnek jaro Ugyvédi munkadijat az IM rendelet 3. § (2) bekezdés
a) és b) pontja alapjan 960.000 forintban hatarozta meg, ami 27%-os afaval
novelten 1.219.200 forint. A Il. rendli alperes koteles tovabba medfizetni a
felperesnek az itélétabla részitéletében megallapitott felperesi masodfoku
perkoltség felét, 9.375 forintot, valamint a szakért6i dij felét 47.250 forintot, ami
O0sszesen 1.275.825 forint.

A felperes a Il. rendld alperessel szemben csak a hasznalati dij tekintetében
részben, annak egy iddszakara pervesztes, ami az egyéb kérelmek magas
pertargyérteke folytan csekély mértékd. A végrendelet és az adasvételi szerz6dés
érvénytelensége ugyanazon ingatlanilletéséget érinti, melynek értéke 25.000.000,
ezért e vonatkozasban az |. és Il. rendl alperesek pervesztessége azonos aranyu.
Mindezek alapjan az itélétabla a felperes illetékfizetési kotelezettségét mellbzte és
az I-ll. rend( alperesek kereseti illetékfizetési kotelezettségét személyenként



450.000 forintra felemelte. Az els6foku itélet egyéb fellebbezett rendelkezéseit
helybenhagyta.

Az |. rendd alperes a masodfoku eljarasban pervesztes, ezért az itélétabla a Pp. 78.
§ (1) bekezdése szerint kételezte 6t a felperes javara masodfoku perkoltségként
afaval névelten 12.700 forint igyvédi munkadij megfizetéseére.

A . rendld alperes sajat fellebbezése tekintetében pervesztes, a felperesi
fellebbezés vonatkozasaban pernyertes. A felperesi fellebbezési érték a Il. rendd
alperest érint6 részében 460.000 forint, ami a 2008. aprilis 15-t61 2009. marcius 13-
ig terjed6 id6szakra kovetelt hasznalati dij értéke. A Il. rendl alperesi fellebbezési
erték 26.080.000 forint (az adasvételi szerzGdéssel érintett ingatlanérték 25.000.000
forint, az ingatlan birtokba bocsatasanak értéke az Itv. 39. § (3) bekezdés c) pontja
szerint 600.000 forint, a megitélt hasznalati dij egy évi értéke 480.000 forint).
Mindezek alapjan a felperes és a Il. rendl alperes viszonyaban a felperes
nagyobbrészt pernyertes, ezért a Pp. 81. § (1) bekezdése szerint a Il. rendl alperes
koteles a felperesnek masodfoku perkdltségként tgyvedi munkadijat fizetni. Ennek
Osszegét az itélétabla az IM rendelet 3. § (6) bekezdése szerint a képvisel kifejtett
tevékenységet figyelembe véve mérsékelt 6sszegben (300.000 forint, afaval
ndvelten 381.000 forint) hatarozta meg, tekintettel arra, hogy a fellebbezésen kivdl
egyéb beadvanyt nem terjesztett el6 és a masodfoku eljarasban a birésag egy
targyalast tartott.

Az itélétdbla a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint a
fellebbezési értékek alapjan pervesztességlk aranyaban koételezte a felperest, az |-
Il. rendl alpereseket a felperes és a Il. rendi alperes altal le nem rétt fellebbezési
illetékek megfizetésére.

Budapest, 2012. oktdber 11.
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