A KURIA
mint felilvizsgalati birdésag

Pfv.I.20.723/2012/4.szdm

A Kiria a Dr. Mészdros Attila és Tdrsa Ugyvédi Iroda (lgyintézd:
Dr. Borbély Antal ligyvéd) 4dltal képviselt felperesnek a II. rendd,

IIT. rendd alperesek ellen a Kecskeméti Vdrosi  Birdsdgnal
11.P.20.874/2010. szamon meginditott és masodfokon a Kecskeméti
Térvényszék 1.Pf.21.933/2011/5. szamu itéletével befejezett
végrehajtdsi igényperében - amely perbe a felperes

pernyertességének eldmozditdsa végett beavatkozo beavatkozott -, az
emlitett szdmui jogerds itélet ellen a felperes altal benyujtott
feliilvizsgdalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a III. rendd
alperesnek 50.000 (Otvenezer) forint felililvizsgalati eljarasi
kbéltséget.

A le nem rott 750.000 (Hétszdzotvenezer) forint felililvizsgalati
eljdrdsi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokoléds

A feliilvizsgalati kérelem elbirdalasa szempontjabol irdnyadod
ténydllds szerint a felperes és a beavatkozo 2001. november 30-an
,adasvételi eldszerzddést" kétottek, amelynek megfelelden a
felperes 5,9 millio forint vételdar ellenében, a 2002. janudr 31-ig
megkbtésre keriilé addsvételi szerzddéssel meg kivanta vdsdrolni a
beavatkozé tulajdondt képezd perbeli ingatlant. A felperes a
vételdrbol 2002. februdr 20-an 2 millié forintot Adtutalt, 900.000
forintot pedig 2002. februdr 28-an fizetett ki, az 1ingatlant
birtokba vette, az italbolt mikdédtetéséhez 2002. februdr 13-4n, az
élelmiszerbolt lizemeltetéséhez pedig 2002. marcius 4-én kapott
engedélyt. A szerzddd felek 2002. augusztus 28-an kOtétték meg az
addasvételi szerzddést, a felperes az 5,9 millié forint vételdrbdl
fennmaradé 3 millié forintot a szerzddéskétés napjdn fizette meg a
beavatkozodnak.

A felperes 2002. szeptember 2-an benyujtotta a tulajdonjoganak



bejegyzése iranti kérelmet az illetékes féldhivatalhoz, a
féldhivatal azonban 2002. oktdber 3-dn elutasitotta azt. A felperes
a hatdrozat ellen nem élt jogorvoslattal.

A tovdbbra is a beavatkozd tulajdonaként nyilvdntartott ingatlanra
2003. junius 2-an a perbdl iddbkézben elbocsdtott a kordbbi I. rendd
alperesnek a javara végrehajtdsi jogot jegyeztek be, amelyrdl a

felperes - eldaddsa szerint -  2005-ben értesiilt, azonban
tulajdonjoganak bejegyzése érdekében ekkor sem tett I1épéseket. A
beavatkozé  addotartozdsai  miatt a IT. rendd alperes altal

kezdeményezett végrehajtdsban 2009. szeptember 22-én, a III. rendd
alperes dltal 1inditott végrehajtdsban pedig 2009. december 8-an
végrehajtdsi jogot jegyeztek be a perbeli ingatlanra.

A felperes keresetében az ingatlan foglalds aldl torténd feloldasdt
kérte arra hivatkozdssal, hogy azt megvdsdrolta, birtokba vette, a
vételdrat kiegyenlitette.

A II. és a III. rendd alperes érdemi ellenkérelme a kereset
elutasitdsdara irdnyult. A III. rendd alperes - tovdbbiak mellett -
kihangsulyozta, hogy a tulajdonjog ingatlan-nyilvdntartdsi
bejegyzése irdnti igény kételmi  igény, amely az adasvételi
szerz8dés megkdtésének 1iddpontjatol szamitott o6t év leteltével,
azaz 2007. augusztus 27. napjan elévilt.

Az elsdéfoku birdsag itéletével helyt adott a felperes végrehajtdsi
igénykeresetének és a perbelli ingatlant  feloldotta mindkét
végrehajtdsi jog aldl. Indokoldsa szerint a felperes a vételdrat
megfizette, tulajdonszerzésre irdanyuld igényének elismerését
jelenti az, hogy a beavatkozé 2002. janudrjaban lehetdvé tette a
felperes birtokba 1épését. Kifejtette az elsdfoku birdsdg: az
ingatlan folyamatos birtokldsa a felperes egyébként valdban kételmi
igénye eléviilésének megszakaddsdt eredményezte. Igy ,a felperes
bizonyitotta, hogy olyan el nem éviilt, birtokkal is megerdsitett
kételmi igénye van, amely kordbban keletkezett, mint az alperesek
végrehajtasi joga, ezért azokndl erdsebb'.

Az itélet ellen a III. rendd alperes fellebbezett.

A mdsodfoku birdsdag nem érintette az elsdfoku birdsdg itéletének
fellebbezéssel nem érintett (a keresetnek a II. rendd alperessel
szemben helyt add) részét, fellebbezett rendelkezését azonban
megvaltoztatta és a keresetet a III. rendd alperessel szemben
elutasitotta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a felperes az igénykeresetét
nem tulajdonjogdra, hanem az alperesek javara bejegyzett
végrehajtdsi jogot megeldzden megkbtétt addsvételi szerzddésen
alapuld, birtokkal is megerdsitett kdotelmi igényére alapitotta: a
felperesnek az addsvételi szerzddés megkétésével kételmi igénye
keletkezett tulajdonjoga ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésére,



amely azonban eléviilé6 1igény. A masodfoku birdsdg 4alldspontja
szerint az eléviilés megszakadasa nem kévetkezett be, mert a
felperes nem az addsvételi szerzddés megkdtésével keriilt birtokba,
az 1ingatlant korabban bérlidként hasznalta. Utalt arra, hogy a
felperes nem viselte az 1ingatlan kézterheit, és leszbgezte: a
felperest semmi sem akaddlyozta kételmi igényének érvényesitésében,
s mivel nem d4&llt fenn olyan kériilmény sem, amely az eléviilést
megszakitotta volna, az addsvételi szerzddésen alapuld tulajdonjog
bejegyzése irdnti kdételmi igénye eléviilt, nem tarthat igényt arra,
hogy tulajdonjogat az adasvételli szerzddés alapjan az 1ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezzék és ilyen modon az ingatlan
tulajdonosdava vdljon. A felperesnek mindezek miatt nincsen olyan
joga, amely alapjan a lefoglalt vagyontdrgy foglalds aldli
felolddsat kévetelhetné.

Megjegyezte a masodfoku birdsag: Osszevetve a felperes kdételmi
igényét és a III. rendd alperes javdra bejegyzett végrehajtdsi
jogot, eléviilés hidanydban 1is az 4allapithaté meg, hogy a
végrehajtasi jog ,erdsebb", ,tekintettel a felperesi birtokldsi
jogcimekre, az ingatlannal kapcsolatos kézterhek viselésének
hidnyara", valamint arra, hogy a felperes 2002. augusztus végétdl a
per 2010. marcius 19-1 meginditdsdaig ,semmiféle lépest nem tett" a
tulajdonjog bejegyzése érdekében.

A jogerds itélet ellen - hatdlyon kiviil helyezése az elsdfoku
birésdg itéletének helybenhagydsa végett - a felperes terjesztett
eld feliilvizsgdlati kérelmet.

Ervelése szerint a mdsodfoku birdsdg figyelmen kiviil hagyta azt a
tényt, hogy a perrel érintett 1ingatlanra vonatkozd érvényes
adasvételi szerzddést kétott és az ingatlan vevdjeként megillette,
és jelenleg is megilleti az ingatlan birtokldsdanak joga, igy téves
a jogerds itélet megdllapitdsa, amely szerint nem kovetkezett be az
eléviilést megszakitd kérilmény. A végrehajtds sordan lefoglalt
vagyontdrgyra nem pusztdn tulajdonjoga alapjdan tart igényt, hanem
kételmi jogcim alapjan 1is: birtokldssal megerdsitett érvényes
kételmi  jogcime all fenn. A perbeli ingatlant folyamatosan
birtokolja, haszndlja, viseli a terheit, az eladd az ingatlant nem
kbvetelte vissza.

A IITI. rendd alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdra és kbltségeinek  megtéritésére
irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Vht.136.8 (1) bekezdésének megfelelden végrehajtdas alda vonni az
ados tulajdondban 4116 ingatlant lehet (feltéve, hogy az nem
tartozik a Vht.136.8 (2) bekezdésének koérébe, azaz nem mentes a
végrehajtds aldl).

A Pp. - az elsb8foku birdosdg itéltének indokolasdban mdr idézett -



371.8 (1) bekezdésének megfelelden igénypert elsdsorban a lefoglalt
dolog egészének vagy részének a tulajdonosa indithat. Az adds
tulajdonaként nyilvdntartott ingatlannal szemben tulajdonjogdra
csak az hivatkozhat eredményesen, aki a jogszabdalyokban
szabdlyozott esetekben ingatlan-nyilvdntartdson kiviil
megszerezhette az ingatlan egészének vagy részének a tulajdonjogat
(ilyen eset a Ptk-ban példaul az elbirtoklds és a raépités),; az
ingatlan tulajdonjoganak dtruhdzdasa azonban nem tartozik e koOrbe,
hiszen a Ptk.117.8 (3) bekezdésének megfelelden a tulajdonjog
megszerzéséhez annak ingatlan-nyilvdntartdsba tdrténd bejegyzése 1is
sziikséges.

A Pp. rendelkezésének megfelelden az ingatlan foglalds alol térténd
felolddsat azonban nem csupdn az 1ingatlan-nyilvdntartdson kivili
tulajdonos kérheti, hanem az 1s, aki az ingatlanra ,mds olyan joga
alapjan tart igényt, amely a végrehajtds sordn torténd értékesités
akadalya'.

Ingatlan tulajdonjogdnak dtruhdzdsa esetén mindaddig, amig az
elébbiekben emlitett ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés meg nem
térténik, a vevdnek kételmi alapon, mégpedig a megkdétdtt, de még be
nem jegyzett szerzddés alapjdn arra van igénye, hogy
tulajdonjoganak bejegyzését koévetelje, azaz kdStelmi igénye &ll fenn
az 1ngatlan eladdjaval szemben a tulajdonjog megszerzéséhez
sziikséges bejegyzési engedély kiaddsara.

A kialakult birdi gyakorlat szerint az érvényes, teljesitett és
birtokldssal 1is megerdsitett addsvételi szerzddés olyan kdtelmi
jogosultsdgot keletkeztet a tulajdonjog 1ingatlan-nyilvdntartdsba
térténd bejegyzéséhez, amely d4dltalaban ,erdsebb" a végrehajtasi
jognal, ugyanakkor a vevd (az igényper  felperese) jogdnak
alkalmasnak kell 1lennie arra, hogy ez alapjan tulajdonszerzése
bekébvetkezhessen, hiszen ezdltal gdtolhatja meg az ingatlan
végrehajtdsi eljdrdsban térténd értékesitését.

Az 1ngatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett végrehajtdasi jogndl nem
,erdsebb" a vevd joga abban az esetben, ha az addsvétellel elérni
kivdnt joghatds: az ingatlan tulajdonjogdnak 4dtszalldsa valamely ok
miatt nem kévetkezhet be. Ilyen eset példdul a vevéd kételmi
igényének eléviilése.

Az elébbiekben mdr emlitettek szerint a vevdnek az adasvételi
szerz48dés alapjdn kételmi igénye keletkezik tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartdsba térténd bejegyzésére, a kételmi 1igény azonban a
Ptk.324.§ (1) bekezdése szerint eléviil, s ha az eléviilés
bekévetkezik, a tulajdonszerzés nem kévetkezhet be. Ezzel
kapcsolatban a Kuria utal a BH2000. 396. szamu eseti doéntésben
kifejtettekre, amelyek szerint a vevd az érvényes addsvételi
szerz8dés alapjdn nem szerez - el nem éviiléd - tulajdoni igényt,
amely tulajdoni 1gény megszerzésével 1ddébeli korldatozds nélkiil



kérhetné tulajdonjogdanak bejegyzését: a tulajdondtruhdzasra
irdnyulé szerzddés OJSnmagdban csak - eléviild - kételmi jogcimet
teremt a tulajdonjog bejegyzésére.

Mindezekre figyelemmel a perbeli jogvita elbirdldsa szempontjdbol
valdéban annak van ligydénté jelentdsége: Jjogszeri-e az elsdfoku
birdsdgnak az az alldspontja, miszerint a felperes tulajdonszerzése
a Ptk. 117.5 (3) bekezdésében foglalt feltétel hidnydban ugyan nem
kbvetkezett be, mégis kelld alappal kérheti a lefoglalt tulajdoni
illetdség foglalas aloli felolddsdat, mert rendelkezik olyan - a
végrehajtdas sordn térténd értékesitést akaddlyozdo - a tulajdoni
illetdség dAatruhdzdsdra iranyuld ,kételmi jogosultsdggal', amely
kordbban keletkezett, mint a III. rendd alperes végrehajtdasi joga,
tovdbba a tulajdonjoga ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésére
vonatkozdé kételmi igénye nem évilt el.

Azon tény alapjdn, mely szerint a jelen esetben a felperes kételmi
igényének érvényesitésében akaddlyozva nem volt, az eléviilés
nyugvasa, 1lletve megszakaddsa nem kdévetkezett be, a masodfoku
birdsdg jutott helytdlld kévetkeztetésre, amikor ugy itélte meqg,
hogy a felperesnek nincs olyan ,erdésebb" joga, amely alapjdan a
lefoglalt vagyontdrgy foglalas aloli feloldasat kévetelhetné.

A felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése 1irdnti
kérelmét a féldhivatal 2002. oktdber 3-an elutasitotta, a felperes
errél a hatdrozat kézbesitésével ¢értesiil, azonban nem élt a
hatdrozattal szemben a rendelkezésére al1l6 jogorvoslati jogaval, a
bejegyzés érdekében nem tett 1épéseket. A per adatai szerint a
felperes a tulajdonjog bejegyzése 1irdnti 1igénye érvényesitésében
akaddlyozva nem volt, igy az eléviilés nyugvdsa nem kévetkezett be,
tovdbba olyan kOriilmények sem 4dllapithatdak meg, amelyek a
Ptk.327.8 (1) bekezdésének kérébe tartoznanak (irdsbeli
felszolitds, a kévetelés biroi uton valé érvényesitése, az igény
elismerése), s amelyek az eléviilés megszakaddsdra vezettek volna. A
felperes folyamatos birtokldasa és ennek a beavatkozo részérdl valo
elfogaddasa valdban kihatott a szerzddd felek kézti jogviszonyra,
azonban a kételmen kiviili harmadik személyekre nem. A 2002. oktober
3-tol szamitott 6t év leteltével a felperes kételmi igénye eléviilt,
az eléviilt koévetelést birdsdgi uUton érvényesiteni nem lehet (Ptk.
325.8 (1) bekezdés).

Tekintettel arra, hogy a felperes tulajdonjog bejegyzése irdnti
kételmi  igénye elévilt, a 2002. augusztus 28-4n megkdtott
adasvételi  szerzddés alapjan a felperes mdr nem szerezhet
tulajdonjogot a perbeli ingatlanon, azaz nincs olyan joga, amelyet
,0sszemérve" a végrehajtdsi Jjoggal, ,erdsebbnek" bizonyulna és
alkalmas lenne a végrehajtdas megakadalyozdsdra.

Mindezek miatt a jogerds itélet nem jogszabdlysértd, ezért azt a
Kiria a Pp. 275.§8 (3) bekezdésében foglaltak alapjdan hatdlydban



fenntartotta.

A Pp.270.§ (1) bekezdése értelmében alkalmazdsra keriilé Pp.78.8 (1)
bekezdése szerint a feliilvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt kéltség az
eredménytelen feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd felperest
terheli: a felperes viseli a sajdat kdéltségét és kdbteles a III.
rendd alperes kéltségének a megtéritésére. A III. rendd alperes
feliilvizsgalati koéltsége a képviseletét elldtd jogi képviseld
munkadijdnak 6sszege, melynek  meghatdrozdsa soran a Kuria
figyelemmel volt Pp.67.§5 (2) bekezdésében, valamint a birdsagi
eljdrdsban megdllapithatd ilgyvédi kéltségekrdl szolsd 32/2003.
(VIIT.22.) IM rendelet 3.5 (1) és (5) bekezdésében foglaltakra.

A felperes személyes koOltségmentessége folytan le nem rott
feliilvizsgalati eljardsi illetéket a  birdsagi eljardsban a
kéltségmentesség alkalmazdsdrdél szdold 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13.8 (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a 14.S8-ban foglaltak
alapjan az dllam viseli.

Budapest, 2013. februar 13.
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