A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.I.20.217/2014/6.szam

A Kuria a Dr. Réna Andrds Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Rdéna Andrds
ligyvéd) dltal képviselt felperesnek az Antalné dr. Bibdé Irén ligyvéd
altal képviselt I. vrendd, II. rendd alperesek ellen ingatlan-
nyilvantartdsba feljegyzett tény tdérlése 1irdnt a Pesti Kdbzponti
KReriileti Birésagndal 28.P.89.538/2012. szdmon folytatott és
masodfokon a Fdévdrosi Térvényszék 43.Pf.641.040/2012/5. szdmu
itéletével befejezett perében, az emlitett szdami jogerds 1itélet
ellen az alperesek altal ellterjesztett feliilvizsgdalati kérelem
folytdn - tdrgyaldson - meghozta az alabbi

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kotelezi az I-11. rendii alpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
20.000 (Huszezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

Az alperesek a 2004. december 22-én megkotott  addsvételi
szerzddéssel megvasdroltak a perben nem &l1l16 P. Cs.Kft. ,f.a" (a
tovabbiakban: Kft.) eladotél a perbeli tdrsashdazi lakast, a
41.825/0/A/191 hrsz.-u tarolot, valamint a tdrsashdz
teremgardzsdnak 1/61 illetdségét. Az alperesek a szerzddés
megkdétésekor 2.647.500 forint foglaldt adtak &t a Kft.-nek, 2005.
dprilis 14-én elalltak a szerzddéstdl, de a tulajdonjog
fenntartdssal toértént eladds ténye az 1ingatlan-nyilvantartdsban
feljegyezve maradt.

A felperes a 2005. mdjus 18-dn aldirt addsvételli szerzddéssel
vdsdrolta meg a Kft.-t8l a perbeliingatlanokat. A Kft. tdajékoztatta
a felperest, hogy a 2004. december 22-én megkdtétt addsvételi
szerz&dés eldalldas folytan megszint, és kotelezettséget vallalt
arra, hogy eljdrast kezdeményez a tulajdonjog-fenntartdssal tdértént
eladds tényének térlésére, azonban az alperesek attdol tették
fliggdvé a tulajdonjog-fenntartdssal tortént eladds tényének
térléséhez sziikséges hozzdajdruld nyilatkozatuk megaddsdt, hogy a



foglalot visszakapjdk.

A Kft. jognyilatkozat podtlasa irdnt pert kezdeményezett az
alperesek ellen, amely perbe a felperes a Kft. pernyertességének
elémozditdsa érdekében beavatkozott. A Budai Koézponti Keriileti
Birésdg 17.P.21.732/2006/30. szamu itéletével elutasitotta a Kft.
keresetét, ugyvanakkor helyt adva a viszontkeresetnek a foglald
cimén dtadott 2.647.500 forintnak, valamint  jdrulékainak a
megfizetésére kételezte a Kft.-t az alperesek javdra és az elsd
fokon jogerdre emelkedett itélet megkiildésével megkereste a
féldhivatalt, hogy a tulajdonjog-fenntartdssal toérténd eladds
tényét a foglald visszafizetésének igazoldsdt kovetden tdordlje.

A felperes a Pesti Kézponti Keriileti Birdsdgnal 4.P.53.598/2011.
szdamon folytatott perben a Magyar Kbztdrsasag Polgdri
Térvénykonyvérdl szdolo 1959. évi IV. térvény (a tovdbbiakban: régi
Ptk.) 5.8 (3)  bekezdésére alapitott keresetében az alperesek
jognyilatkozatdnak potldasat kérte a tulajdonjog-fenntartdssal
tértént eladds tényének torléséhez. Az elséfoku birdsdg azzal
indokolta a keresetet elutasitd déntését, hogy a kordbbi perben
hozott jogerds itéletnek megfelelden addig, amig a Kft. vissza nem
fizeti a foglaldt az emlitett tény az ingatlan-nyilvdntartdsbol nem
térélhetd. A felperes fellebbezését elbirdald masodfoku birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletét helyes indokaira utaldssal helybenhagyta.

A felperes a jelen perben az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997.
évi CXLI. térvény (a tovdabbiakban: Inytv.) 62.§8 (1) bekezdés c)
pontjdra alapitott keresetében kérte a tulajdonjog-fenntartdssal
tértént eladds tényének torlését. Arra hivatkozott, hogy az
ingatlanokat az alperesek eldlldsat kévetden megvdasdrolta, a
tulajdonjog-fenntartdssal tértént eladas tényének  feljegyzése
akaddlyozza tulajdonjogdnak bejegyzését, amely ténynek - a Kft. és
az alperesek kézdtti addsvételi szerzd8dés megsziinése miatt - nincs
jogi alapja.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Azzal érveltek, hogy a felperes az d4dltala megkdétdtt addsvételil
szerz48dés kapcsdn nem fizetett vételdrat (igy jogi érdeke nem 4&ll
fenn), a hozzdjdruldasuk nélkiil megkdétdtt addsvételi szerzddés
semmis, egyébként pedig a korabbi perben meghozott jogerds itélet
rendelkezett arrol, hogy a feljegyzett tényt a foglald
visszafizetését koévetden lehet tdrdlni.

Az elséfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta és
kifejtette: az alperesek az dltaluk megkdtdtt szerzddéstdl
elalltak, s mivel ehhez a Kft. hozzajarult, az eldllds a szerzddést
felbontotta. A szerzddés a megkdtésének iddépontjdra visszahato
hatdllyal megszint, igy megszint a tulajdonjog-fenntartdsdra
vonatkozdé rendelkezés 1is. Az alperesek d4dltal emlitett korabbi
jogerds itélet a megszint tény térlésérdl rendelkezett, azonban a
térlést a foglald visszafizetéséhez kototte. Abbdl kdévetkezden,
hogy a tulajdonjog-fenntartdssal tértént eladas tényének



feljegyzését kovetden szerzddésen alapuld tovabbi jogokat csak a
tulajdonjogot fenntartd jogosult hozzdjdrulasaval lehet bejegyezni,
a felperes és a Kft. kobzott létrejdébtt addsvételli szerzddés nem
sérti az Inytv. végrehajtdsdrdél rendelkezd 109/1999. (XII.29.) FVM
rendelet (a tovabbiakban: FVM r.) 32.§8 (2) bekezdésében és 28.§ (3)
bekezdésében foglaltakat, emiatt a szerzddés nem semmis. Annak
ellenére, hogy a felperesnek fenndll a jogi érdeke a feljegyzett
tény térlését illetden, nem lehet eltekinteni a Budai Kozponti
Kertileti  Birdsag 17.P.21.732/2006/30. szamu  jogerds  itéleti
déntésében foglaltaktol, attol, hogy a feljegyzett tény csak a
foglald visszafizetése utdn térélhetd, hiszen a birdsdg hatdrozata
mindenkire kételezd.

A peres felek fellebbezését elbirdld masodfoku birdsdg kijavitott
itéletével az elsdfoku birdsag itéletét megvaltoztatta, helyt adott
a keresetnek és elrendelte a tulajdonjog-fenntartdssal tdértént
eladds tényének torlését, hatdrozatdnak végrehajtdsa érdekében
megkereste a féldhivatalt. Déntését azzal indokolta, hogy a Kft. és
az alperesek koézétti szerzddés megszinése miatt a tulajdonjog-
fenntartdsa hatalyat vesztette, hiszen a tulajdonjog-fenntartdsa
csak 1étezd addsvételi szerzddésre vonatkozhat, legfeljebb a
vételdr kiegyenlitéséiqg szolhat. A peres felek személyének,
valamint a keresettel érvényesitett jogoknak az eltérése miatt nem
volt akaddlya annak, hogy a Budai Ko&zponti Keriileti Birdsag
17.P.21.732/2006/30. szamu jogerds Iitéletében foglaltak ellenére
térlésre keriiljén a tulajdonjog-fenntartdssal tortént eladas ténye.

A jogerds itélet ellen- hatdlyon kiviil helyezése és - tartalma
szerint - az elsdéfoku birdsag itéletének helybenhagydsa végett - az
alperesek terjesztettek eld feliilvizsgdlati kérelmet.

Ervelésiik szerint a kereset ténylegesen nem a tulajdonjog-
fenntartdssal tértént eladas ténye feljegyzésének térlésére
iranyult, hanem jogerds itéleten alapulo, mar megindult
ingatlaniigyi hatdsdgi eljdrdst kivdant meghiusitani.

A perben elmaradt annak vizsgdlata, hogy fenndll-e a torlési per
meginditdsdnak eldfeltétele: a felperes igénye teljesithetd-e az
ingatlaniigyi hatdsdgi eljdardsban.

Eldadtdk: a jogerds dbéntés nem csak jogszabalysértd, hanem a Kuria
Pfv.I.21.136/2012/6. szdamu itéletébe is litkézik, amelynek
indokoldsa kitér arra, hogy a feljegyzett tény tdorlését kordbbi
jogerds itélet feltételtdl tette fiiggévé. Alldspontjuk szerint a
jogerds itélet eljdrdasi szabdlyt 1is sért, hiszen a fellebbezési
tdrgyalds jegyzdkdnyve nem tartalmazza a szobeli kiegészitésiiket, a
felperes a tdrgyaldst kézvetlenil megeldzden benytujtott
beadvanyaiboél nem kaptak, ezért az abban foglaltakra nem tudtak
nyilatkozni, tovdbba nem volt megdllapithatd, hogy kik a birdsdg
eljard tandcsanak tagjai.

Sérelmezték, hogy a masodfoku birdsdg jelentds 6sszeqgt
perkdltségben marasztalta J&ket, és bejelentették: a foéldhivatal



iddékézben toérélte a tulajdonjog-fenntartdssal tértént eladas
tényét, és bejegyezte a felperes tulajdonjogat.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsara irdnyult. Kiemelte: a tulajdonjoga ingatlan-
nylilvdntartdsi bejegyzését akadalyozd olyan tény volt feljegyezve
az alperesek javara, amelynek alapjaul szolgdald szerzddés megszint,
ezzel a feljegyzett tény 1s megszint. Az Ingatlan-nyilvantartds
kbzhitelességének alapelvével szoros O6sszefliggésben nyomods kdzérdek
fliz8dik ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvdntartds a fenndlld jogokat és
tényeket tiintesse fel, a Kairia Pfv.I.21.136/2012/6. szamu itélete
pedig nem akaddlya annak, hogy az alperesek javdra feljegyzett tény
térlését a korabbiaktol eltérd ténybeli és jogi indokok alapjan
kérje.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp.270.8 (2) bekezdésében és a 275.§ (3) bekezdésében foglaltak
egylittes értelmezésébdl kovetkezden az eredményes feliilvizsgalatot
anyagi jogi vagy eljdrdsjogi jogszabdlysértés egyarant
megalapozhatja,; utdbbi azonban csak akkor, ha annak az iligy érdemi
elbirdldsdara lényeges kihatdsa volt.

Az adott esetben a jogerds itéleti doéntés nem jogszabdlysértd, a
Kuria egyetért annak helytdlldé indokaival 1is, azokat nem kivdnja
megismételni, csupdan a feltilvizsgalati kérelemben foglalt
tébbirdnyu érvelés kapcsdn mutat rd az aldbbiakra:

Mivel a felperes az Inytv.62.$ (1) bekezdés c) pontja alapjan kérte
a tulajdonjog-fenntartdssal toértént eladds tényének térlését, a
Kuria elsdésorban azt vizsgalta, hogy helye volt-e a torlési kereset
meginditdasdnak, figyelemmel az Inytv.62.8 (2) bekezdésére (amely
szerint a keresetinditdsnak az (1) bekezdés c) és d) pontja alapjan
akkor van helye, ha az ingatlaniigyl hatdsdgil eljardsban a bejegyzés
nem térélhetd, 1illetve a sérelem nem orvosolhatd, tovabba, ha
azokat eredményteleniil kisérelték meqg). Az Inytv.62.S (2) bekezdése
szerinti eldzetes féldhivatali eljdrds hidnya azonban nem
tekinthetd a keresetinditas feltétlen akadalyanak, amely alapot
adna a Pp.130.§ (1) bekezdésének alkalmazdsdra (a keresetlevél
idézés kibocsdtdsa nélkiil térténd elutasitdsdra). Az Inytv.62.5 (2)
bekezdésébe foglalt, feltételes mdédban megfogalmazott rendelkezés
akként értelmezhetd, hogy a térlési pert tdrgyaldé birdsdg
mérlegelési jogkdrébe tartozik annak vizsgdlata és eldbntése: az
adott kérilmények kbzott a felperes igénye az ingatlaniigyl hatdsdgil
eljdrdsban rendezheté-e, s ezzel a térlési per elkeriilhetd-e. Ha a
per adatai szerint a bejegyzés vagy feljegyzés nem toérélhetd a
foldhivatal eldtti eljdrdasban, 1lletve ennek megkisérlése eleve
eredménytelen lenne, a térlési per megindithato, eleve
eredménytelen fdldhivatali eljardsnak nem kell megeldznie a



keresetlevél benyujtdasat.

A jelen esetben - tekintettel a peres eldzményekre, Kkiiléndsen a
Budai Kézponti Keriileti Birdésdg 17.P.21.732/2006/30. szamu
itéletére - az Inytv.62.§ (1) bekezdés c) pontjdra alapitott jelen
per eldzetes 1ingatlaniligyi hatdsdgi eljdrds nélkiil is megindithato
volt.

Ugyancsak a perinditas feltételei kérében - a felililvizsgalati
kérelemben kifejtettek kapcsan - vizsgdlta a Kuria, hogy a felperes
a toérlési per meginditdsa szempontjabdl ,érdekelt'-nek tekinthetd-
e.

A felperes a 2005. majus 18-an aldirt addsvételi szerzddés egyik
alanya, mégpedig a perbeli ingatlanok vevdje. Az elséfoku birdsdg
eljdrdsa sordn vizsgdlta az emlitett addsvételi szerzddés
érvényességét és megdllapitotta, hogy nem semmis. Ezzel
O0sszefliggésben kiemeli a Kuria, hogy az Inytv. végrehajtdsarol
rendelkezd8 FVM r. 32.8 (2) bekezdése alapjdn érvényesiilé FVM r.28.§
(3) bekezdésébe foglalt elidegenitési és terhelési tilalom az eladd
Kft. jogait védte, a tilalom jogosultja a Kft. volt, nem pedig a
vevdk, azaz az alperesek, s mivel a felperes és a Kft. kdézott
létrejétt addsvételi szerzddéshez az alpereseknek nem kellett
hozzajdrulniuk, ez o0kbdél a szerz8dés nem tekinthetd semmisnek. A
bizonyitds anyagabdl ugyanakkor az sem allapithatdé meg, hogy a
felperes és a Kft. szinlelt szerzddést kdtdttek volna: annak nem
volt akaddlya, hogy a vételdr kifizetését beszdmitdssal oldjak meg,
ettdl az adasvételli szerzddés még visszterhes maradt. Megjegyzi a
Kuiria: ha mégsem tdortént volna beszamitds, és az ligylet ingyenes
volt, a felperes jelen perre vonatkozé érdekeltsége fennmarad,
hiszen ingyenes ligylet (ajdndékozdas) 1s a tulajdonjog dtszalldsat
eredményezi.

A perbeli jogvita eldéntése szempontjdbol déntd jelentdsége volt
annak 1is, hogy ko&étik-e jelen perben a birdsdgot a Budai Kézponti
Keriileti Birdsdg 17.P.21.732/2006/30. szamu itéletében foglalt

megdllapitasok.

Ezen eljdrdsi jogkérdés tekintetében a masodfoku birdsag
dllaspontja a helytallo: az emlitett szdamu itélet a Kft. és az
alperesek kézti szerzddés eldllassal tértént megszinésének
jogkévetkezményeit rendezte, ennek kérében rendelkezett a foglald
visszafizetésérdl és a féldhivatal feltételtdl fliggd

megkeresésérdl. A jelen perben a térlés alapja éppen az az elalldsi
nyilatkozat, amit az alperesek tettek meg, és amely a Kft. d4dltal
sem vitatott modon joghatdalyos volt. A térlés szempontjabol annak
van lgydéntd jelentdsége, hogy az elallds a szerzddést felbontotta
(a Kft. és az alperesek kézotti adasvételi szerzddés a megkdtésének
idejére visszahatd hatdllyal megsziint), ezdltal a feljegyzett tény
,kiliresedett", térlésének szempontjdbol nincsen jelentdsége annak,
hogy az eldllds jogkdvetkezményeit az érintettek a kordbbi perben
miként rendezték egymds kézdtt.



Helytalldan utalt arra 1is a mdsodfoku birdsdg, hogy 1ingatlan-
nyilvantartds alapelveibdl kdévetkezd kévetelmény, hogy az ingatlan-
nyilvantartds ne Jlegyen ,helytelen": kdvesse a kordbban helyesen
feljegyzett tények (bejegyzett jogok) utobb bekbvetkezett
vdltozdsait, helyesen, a valdsdagnak megfelelden tartalmazza a
tényeket (és a jogokat).

A felililvizsgdlati kérelem érvel kapcsdn utal arra 1s a Kuria: a
Pfv.I.21.136/2012/6. szdmu  hatdrozatdt  jognyilatkozat  pdtldsa
irdanti perben hozta, indokoldsdnak megdllapitdsal a meghozatalakor
fenndllt ténybeli és jogil helyzetre vonatkoztak, és azt a hatdrozat
nem mondta ki, hogy a felperes térlési pert nem indithat.

Végiil arra mutat rd a Kuria, hogy a felililvizsgdlati kérelemben
allitott (elébbiekben emlitett) eljdrdsi szabdlysértések a
rendelkezésre 4116 iratanyagbdl nem 4dllapithatdk meg, azonban
fennallasuk esetén sem hatndnak ki a jelen per érdemi elbirdldsara.
A fellebbezési eljdrdsban a Pf.5. sorszamu jegyzdkényvbdl és a
jogerds itéletbdl kitilinik, hogy kik voltak az eljard tandcs tagjai,
a Pf.5. sorszamu jegyzdkényv pedig tartalmazza, hogy a masodfoku
birdsag eldtti eljdrdasban ismertetésre keriiltek a felek
,potlolagos" beadvdnyai, igy az alperesek megismerhették a felperes
2013. mdrcius 19-én eldterjesztett beadvanydnak tartalmdat. Abban az
esetben, ha az alperesek alldspontja szerint a jegyzdkdnyv hianyos,
annak kiegészitését kérhetik.

Tekintettel arra 1is, hogy a mdsodfoku birdsdg dltal megallapitott
egylittes elsdé- és mdsodfoku perkdltség nem tekinthetd eltulzottnak,
a jogerds itélet nem sérti a felililvizsgdlati kérelemben megjeldlt
eljardsjogi szabalyokat és mindenben megfelel az irdnyadd anyagi
jogi normdknak is. Erre figyelemmel a Kuria a jogerds itéletet a
Pp.275.§ (3) bekezdése alapjan hatdlyaban fenntartotta.

A Pp.270.§% (1) bekezdése alapjdn alkalmazott Pp.78.§ (1)
bekezdésében foglaltak szerint az eredménytelen feliilvizsgalatil
kérelmet eldterjesztd alperesek viselik a sajat kdltségiiket,
tovdabba kotelesek a felperes kéltségének a megfizetésére, amely a
felperes jogi képviseldjét megilletd ligyvédi munkadij d&sszegének
felel meg. A Kuria a munkadij Osszegét a birdsdgi eljdrdasban
megdllapithatd iligyvédi kéltségekrdl szolo 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3.$ (1) és (6) bekezdésében, valamint a 4/A.S (1)
bekezdésében  foglaltak szerint 4dllapitotta meg, aranyban a
ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel.

Budapest, 2014. november 5.
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