Févarosi itéldtabla
7.Pf.20.025/2014/4.

A Févarosi itélétabla dr. Viragh Attila Ggyvéd (fél cime 5) altal képviselt |.rendii
felperes neve ( l.rend( felperes cime) I. rend(i és ll.rendi felperes neve (ll.rendd
felperes cime) Il. rendl felpereseknek - a személyesen eljard l.rendd alperes neve
(l.rend(i alperes cime) I. rend(i, a Dr. Szinessy Ugyvédi Iroda fél cime 4 eljaré
ugyvéd: dr. Szinessy Péter) altal képviselt Il.rend(i alperes neve. (ll.rendl alperes
cime) Il. rendd, dr. Marinics Roland tgyvéd, tgygondnok (fél cime 1) altal képviselt
[ll.rend( alperes neve (lll.rend(i alperes cime) Ill. rendd, dr. Sari Zoltan tgyvéd (fél
cime 3) altal képviselt 1V.rendl alperes neve (IV.rend( alperes cime) IV. rendd, a
személyesen eljaré V.rendl alperes neve (V.rendl alperes cime) V. rend(, valamint
a dr. Németh Jézsef tugyvezetd (fél cime 2) altal képviselt Vl.rendl alperes neve
(VI.rend(i alperes cime) VI. rendl alperes ellen szerz6dés Iétre nem jottének
megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2013. oktdber 17.
napjan kelt 38.P.22.998/2009/70. szamu itélete ellen az I-ll. rend( felperesek
részérdl 72. és 73. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Személyenként kotelesek az I-1l. rendl felperesek megfizetni a Il. rend( alperesnek
50.000 (Otvenezer) forint plusz afa ésszegii, a IV. rendii alperesnek 50.000
(Otvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget, tovabba a Ill. rendii alperes
ugygondnokanak - dr. Marinics Roland tgyvéd (fél cime 1) - 25.000 (Huszondtezer)
forint igygondnoki dijat.

A le nem rott 2.500.000 (Kettémillio-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket
az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

... 1997. marcius 17. napjan vasarolta meg ... és ... ... eladdktol a ... hrsz. alatt
nyilvantartott, természetben a ... szam alatti ingatlant (perbeli ingatlan). A felek az



adasvételi szerz6désben rogzitették, hogy az ingatlanon befejezés elétt allé lakbhaz
taldlhatd, amelynek késziltségi fokat 65%-ban jeldlték meg. A felek a vételarat
4.000.000 forintban hataroztak meg. ... hosszabb ideje ...ban élt és dolgozott, ezért
az épitkezés befejezésével az 1997. oktdber 1. napjan kelt szerz6déssel az V.
rend(i alperest bizta meg. A felek a szerz6désben az éplilet készilltségi fokat 40%-
ban allapitottak meg. Az V. rendl alperes vallalta, hogy a lakééplletet kulcsrakész
allapotban adja at ... részére legkésébb 1998. oktéber 31. napjaig. A munkak
elvégzése érdekében ... 9.000.000 forintot helyezett el folydszamlan azzal, hogy
arrél az V. rendl alperes és a ... altal megbizott személy, ... egylttesen vehet fel
pénzt. A szamlanyitast kovetben ... és az V. rend( alperes kozott az irasbeli
szerz6déstoél eltér6 megallapodas jott Iétre, amely alapjan az V. rendl alperes a
folydszamlan fellelhetdé 6sszeggel onalloan is rendelkezhetett.

A lll. rendl alperes befektetési célbdl megvételre ajanlotta a perbeli ingatlant a IV.
rendd alperes részére, aki az ajanlatot az ingatlan megtekintését kdvetden
elfogadhaténak tartotta azzal, hogy egy 6sszegben nem tudja megvasarolni az
ingatlant. 1999. januar 6. napjan (elsé szerzédés) az V. rendi alperes, a Ill. rend(
alperes és a IV. rendl alperes mint vevék, Ulgyvéd jelenlétében adasvételi
szerz6dést irtak ala a perbeli ingatlan megvasarlasara; a szerz6dést a magat ...nak
kiado ... irta alad. Az adasvételi szerz6dés 2. pontja régzitette, hogy az ingatlan teljes
vételara 6.500.000 forint, amelynek kifizetése mar megtortént. Az 6sszeg hianytalan
felvételét az elad6 a szerzddés aldirasaval elismerte. A szerz6dés rogzitette, hogy
az V. rendl alperes 2/4, a lll. rend( alperes 1/4, mig a IV. rend( alperes 1/4
aranyban szereznek tulajdonjogot az ingatlanon. A szerzdédés alapjan az ejaré
korzeti foldhivatal az 1999. marcius 10. napjan kelt 30266/1999.01.06. szamu
hatdrozataval a vevOk tulajdonszerzését az adasvételi szerz6désben foglaltak
szerint bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba. A hatarozatot kézbesitette a ...
llletékhivatalnak, és dr. ... eljard tgyved utjan a szerz6do feleknek.

A lll. rendl alperes és a IV. rendl alperes 1999. januar 14. napjan adasvételi
szerzbdést kotottek, amellyel a V. rendl alperes 1.625.000 forint vételarért
megvasarolta a lll. rendl alperes perbeli ingatlanban meglévé 1/4 tulajdoni
hanyadat. A felek a szerz6dés 2. pontjaban rogzitették, hogy a vételar kifizetése
mar megtortént, az dsszeg hianytalan felvételét az elad6 a szerz6dés alairasaval
elismerte. A szerzddés alapjan az eljard korzeti féldhivatal az 1999. marcius 10.
napjan kelt 30822/1999.01.15. szamu hatarozataval a vevd tulajdonszerzését az
adasvételi szerz6désben foglaltak szerint bejegyezte. A hatarozatot kézbesitette a
... llletékhivatalnak, és dr. ... eljaro Ggyveéd utjan a szerzddo feleknek.

Az V. rendld alperes és a IV. rend(i alperes kozott 1999. januar 20. napjan
tulajdonkdzésséget megszintetd szerzédést jott létre, amelynek 2. pontja
értelmében a felek a kozottlik fennalld tulajdonkdzdésséget oly mddon sziintették
meg, hogy a IV. rend( alperes megahoz valtotta az V. rendl alperes 2/4 tulajdoni
hanyadat 3.250.000 forint megvaltasi ar ellenében. A szerzdédés 2. pontja rogzitette
tovabba, hogy a megvaltasi ar kifizetése mar megtortént, amely 6sszeg hianytalan
felvételét az V. rendl alperes a szerzddés alairasaval elismerte. A szerz6dés



alapjan az eljaré6 korzeti foldhivatal az 1999. marcius 10. napjan kelt
32207/1999.02.03. szadmu hatarozataval a IV. rend( alperes tulajdonszerzését az
adasvételi szerz6désben foglaltak szerint bejegyezte. A hatarozatot kézbesitette a
... llletékhivatalnak, és dr. ... eljaré Ggyved utjan a szerz6dd feleknek. A IV. rend(
alperes 1999. januar 6. napjan az ingatlan birtokaba kerlt.

A Go6dolléi Varosi Birésag az 5.B.80/2001/9. szamu itéletével az V. rendi alperest
bdndsnek mondta ki egy rendbeli folytatdlagosan, jelentés értékre elkdvetett
sikkasztas blintettében, egy rendbeli jelentés kart okoz6 csalas blntettében mint
tarstettes, és két rendbeli kdzokirat hamisitds blintettében mint tarstettes; a Ill.
rendd alperest egy rendbeli jelentds kart okozo csalas blintettében mint tarstettes és
két rendbeli kbzokirat hamisitas blntettében mint tarstettes. A buntetd birdsag
megallapitotta, hogy az 1999. januar 6. kelt adasvételi szerz6désen szerepld
névalairas nem ...t60l szarmazott, a szerz6dést ... irta ala. Rogzitette tovabba, hogy a
IV. rend( alperes nem tudott a szerz6dés hamis voltardl, illetve arrdl, hogy a sértett
nem akarta eladni az ingatlant.

A GOdolléi Varosi Birdsag a 2004. marcius 27. napjan jogerbére emelkedett
16.Pk.50.172/2004/6. szamu végzéseével ...t holtnak nyilvanitotta, a halal idejeként
1998. november 15. napjat allapitotta meg.

A koézjegyz6 az 1998. november 15. napjan végintézkedés hatrahagyasa nélkiil
elhunyt ... hagyatékat torvényes felmend agi oroklés jogcimén és ingyenes
atengedés folytan egyezség jogcimeén - amely egyezséget a kdzjegyz6 jovahagyott -
az 6rokhagyo édesanyjanak, ...né sziletett ...nak adta at.

A IV. rendl alperes és a VI. rendl alperes kdzott 2006. aprilis 21. napjan |étrejott
adasvételi szerz6dés alapjan a perbeli ingatlan kizardélagos tulajdonjogat a VI. rend
alperes szerezte meg. A felek a szerz6désben a perbeli ingatlan vételarat
50.000.000 forintban allapitottak meg, amelyet a vevé az eladd hitelezéjének, a
...nek volt kdteles megfizetni. Az eljaré foldhivatal a 2007. januar 23. napjan kelt
42654/2/2006.04.21. szamu hatarozataval a perbeli ingatlanra a VI. rend(i alperes
tulajdonjogat vétel jogcimén bejegyezte. A perbeli ingatlan nem kertlt a VI. rendd
alperes birtokaba.

...né sziiletett ... 2007. junius 12. napjan elhunyt. Ordkdsei egyenlé aranyban az .
és a ll. rendl felperesek.

A VI. rend( alperes a 2007. augusztus 22. napjan kelt adasvételi szerzédéssel - a
tulajdonjog fenntartasa mellett - a perbeli ingatlant értékesitette a IV. rendi alperes
lanyanak, az |. rend( alperesnek. A vételar tekintetében a felek rogzitették, hogy a
vevh a vételarbdl 32.000.000 forintot az ...t6l igényelt ingatlanvasarlasi hitelbdl
kivanja medfizetni legkésébb 2007. szeptember 20. napjaig. A vevd a vételar
hatralékot képez6 19.000.000 forint megfizetését a kolcsdn folyositasaval
egyidejlleg 2007. szeptember 20. napjaig vallalta megfizetni. A felek rogzitették,
hogy a birtokba Iépés napja mar egy korabbi idépontban megtértént. 2007.



augusztus 30. napjan az |. rendi alperes részére a |Il. rendd alperes
kotelezettségvallalo nyilatkozatot allitott ki. A VI. rend( alperes 2007. szeptember 3.
napjan az ,atvételi elismervény és tulajdonjog hozzajaruld nyilatkozat" elnevezésii
okiratban elismerte, hogy ezen a napon az |. rendl alperestdl atvette a perbeli
ingatlan vételar hatralékat. A ... Fdldhivatal a 61372/2007.08.24. szamu
hatarozatdval az |. rendl alperes tulajdonszerzését bejegyezte a ingatlan-
nyilvantartasba.

Az I-Il. rendl felperesek elsddleges keresetikben annak megallapitasat kérték,
hogy a perbeli ingatlan adasvétele targyaban 1999. januar 6. napjan keletkezett
szerz6dés nem jott l1étre. Erre figyelemmel érvénytelenek az 1999. januar 14. és 20.
napjan, tovabba a 2006. aprilis 21. napjan és 2007. augusztus 22. napjan kotott
adasvételi szerz6dések és a tulajdonkdzdésséget megszintetd szerzédés. Az
alpereseket annak tlirésére kérte kotelezni, hogy az I-ll. rendl felperesek
tulajdonjoga 1/2-1/2 ardanyban bejegyzésre kertljon az ingatlan-nyilvantartasba, mig
az |. rendd alperes tulajdonjoga, a Il. rendl alperes jelzalogjoga, valamint az annak
biztositasara bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom torlésre keriljon.
Hivatkozasuk szerint a perbeli ingatlan jogelédjik tulajdonabdl blincselekmény utjan
kerdlt ki, igy azon nemcsak az I. rend(i, hanem a tovabbi vevk sem szerezhettek
tulajdonjogot. A V. rendl alperes magatartasa csalard és rosszhiszem(i volt,
tulajdonszerzése ingyenes volt, amelyet alatamaszt a lll. és az V. rendl alperesek
korabbi perben tett nyilatkozata. Allitdsuk szerint a VI. rendd alperesi gazdasagi
tarsasag, €s az |. rendl alperes - a IV. rendl alperes hozzatartozdjanak -
tulajdonszerzése egyértelmiien mutatja, hogy az Ugyleti lanc a ... csalad
tulajdonszerzésének legalizalasat célozta. A szerz6dések a joerkdlcsbe utkdznek,
ezért semmisek. Tovabbi hivatkozadsuk szerint az ingatlant a tulajdonszerzésik
idején hatalyos, a Polgari Torvénykdnyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.)
673. § (2) bekezdése szerint ipso iure megszerezték, az ingatlannak ingatlan-
nyilvantartason Kkivuli tulajdonosai, igy a régi Ptk. alapjan igényt tarthatnak
tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi feltiintetésre. Masodlagos keresetiikben az I-
lll., a IV. és az V. rend(i alpereseket 15.300.000 forint kartérités egyetemleges
megfizetésére kérték kotelezni, mig harmadlagos kereseti kérelmikben ugyanezen
0sszeg medgfizetésére jogalap nélkilli gazdagodas cimén tartottak igényt a IV. rendu
alperestal.

Az |. rendl alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. El6adta,
hogy a perbeli ingatlant megvasarolta, édesapjaval a kapcsolatot nem tartja. Az
ingatlanon nagy értékli beruhazasokat eszkdzolt. A 1l. rendld alperes érdemi
ellenkérelme ugyancsak a kereset elutasitasara iranyult. El6adta, hogy 6 a IV. és az
I. rendl alperes kozott létrejott adasvételi szerz6dés alapjan a 32.000.000 forint
Osszegl vételarrészt finanszirozta. Az |. rendl alperes ellenérték fejében, az
ingatlan-nyilvantartds adataiban bizva szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat, a
szerz6dés ezért nem érvénytelen. A lll. rend(i alperes ugyancsak a kereset
elutasitasat kérte. Alldspontja szerint az eredeti allapot nem allithatd helyre az
ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 5. § (1) és (4)
bekezdései, tovabba a 63. § (2) bekezdése alapjan. A masod-, és harmadlagos



kereseti kérelmek tekintetében eléviilési kifogast terjesztett eld. A IV. rend(i alperes
ugyancsak a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az I-Il. rendii felperesek a
torlési keresetet a tdrvényben megszabott hatariddn tul inditottak meg. Hivatkozasa
szerint a szerzGdések visszterhesek voltak, azokat banki teljesitések tamasztjak al3,
a szerz6dések nem Uitkdznek jéerkdlcsbe. Kiemelte: nem volt tudomasa arrél, hogy
1999. januar 6. napjan az eladd nevében fellép6 személy hamis személyazonositd
iratokat hasznalt volna fel. Nem tartotta életszeriinek, hogy rosszhiszem(i vevoként
a megvasarolt ingatlanon tobb tizmillios beruhazast hajtson végre. Elévilési kifogast
terjesztett el az I-1l. rend( felpereseknek a kartérités é€s jogalap nélkili gazdagodas
cimén elbterjesztett keresete vonatkozasaban. Viszontkeresetet terjesztett el6: a
keresetnek torténd helyt adas esetén annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli
ingatlanon a régi Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan 56/60 aranyu tulajdonjogot
szerzett. Masodlagos viszontkereseti kérelmében az I-1l. rendl felpereseket jogalap
nélkili gazdagodas cimén az altala elvégzett beruhazasok értékének, 56.000.000
forintnak, vagylagosan az altala elkdltott 53.898.156 forintnak a medfizetésére kérte
kotelezni. Az V. rendl alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett el6. A VI. rend(i
alperes érdemi ellenkérelmében ugyancsak a kereset elutasitasat kérte.

Az I-Il. rend(i felperesek a V. rendl alperes viszontkeresetének elutasitasat kérték.

Az els6foku birosag itéletével a keresetet, és a IV. rendi alperes viszontkeresetét
elutasitotta. Kdtelezte az I-Il. rendl felpereseket, hogy személyenkeént fizessenek
meg a Il. rendd alperesnek 190.500 forint perkoltséget. A Ill. rendld alperes
ugygondnokanak dijat 127.000 forintban allapitotta meg, amelynek viselésére
egymas kozott egyenl6 aranyban az I-ll. rendld felpereseket kotelezte.
Rendelkezése szerint a felperes altal le nem rétt 900.000 forint kereseti illetéket az
allam viseli. Kotelezte a IV. rendl alperest, hogy a le nem rétt 900.000 forint
viszontkereseti illetéket fizesse meg - felhivasra - az allam javara. Rendelkezése
szerint ezt meghaladéan a felek a perkoltségeiket maguk viselik. Az elséfoku
birosag ugy foglalt allast, hogy az I-ll. rend(i felperesek torlési igénylket ... jogan
terjesztették el6, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosult Orokdseiként
megilleti 6ket az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti keresetinditasi jog. A
korabban folyamatban volt polgari perben lefolytatott bizonyitas, valamint a
blntetbeljaras adatai alapjan megallapitotta, hogy az 1999. januar 6-an kelt
adasvételi szerz6dés nem jott Iétre. Megjegyezte ugyanakkor, hogy nem volt az I-Il.
rend( felperesek altal allitott egyértelmiséggel megallapithatd, hogy a V. rendl
alperes a hamisitas tényérél tudott volna, a bintetd itélet kifejezetten ennek
ellenkezdjét rogziti, és azt a IV. rend(i alperes is vitatta. Kiemelte: a korabbi perben
ennek nem volt jelentdsége, ugyanis ott felperesként az eredetileg bejegyzett ...
lépett fel a szamara nyitva allé 3 éves hataridén belll. Nem volt egyértelm(ien
megallapithatd az sem, hogy a IV. rendl alperes a perbeli ingatlanért ne fizetett
volna. Allaspontja szerint erre nézve a lll. és az V. rendii alpereseknek a korabbi
perben tett el6adasa bizonyitékként nem értékelhetd, azokhoz képest ellentétes
tanuvallomasok is régzitésre keriltek. Ramutatott: az okiratokkal szemben az abban
foglaltak megdontése az I-1l. rendd felperesekre harulo kotelezettség volt, amelynek
az I-1l. rend( felperesek azonban nem tettek eleget. Utalt arra is, hogy az I-1l. rend



felperesek a IV. és a VI. rendl alperesek kozott Iétrejott adasvételi szerz6dés
tekintetében nem bizonyitottak annak érvénytelenségét. A V. rendl alperestél
flggetlen VI. rendl alperes kapcsan nem volt megallapithaté egyértelmiien az a
célzat, hogy az ugyletben tortént részvétele kifejezetten a IV. rendld alperes
csaladjanak tulajdonszerzését legitimizalja. Sem ezen, sem az utols6 adasvételi
szerz0dés tekintetében nem allapitotta meg az els6foku birésag, hogy az a
jéerkdlcsbe Utkdzne. Az elséfoku birésag igy az elsé szerzdédést kovetd
szerzb6dések onallé, az eredeti szerzéstdl fuggetlen jogcimen torténd
érvénytelenségét nem allapitotta meg. Ehhez képest vizsgalta, hogy a tovabbi
jogszerzOk rosszhiszemilségét, illetbleg az ugylet ingyenességét az I-ll. rendi
felperesek eredménnyel bizonyitottak-e, ugyanis ebben az esetben a torlési perre
iranyadé hataridék nem birtak volna jelentéséggel. Ugy foglalt allast, hogy a VI.
rendd alperes rendelkezett olyan motivacidval, amely johiszemUlségét
alatdmasztotta, ugyanis kifejezetten a IV. rendl alperest terheld és az érdekkdrébe
tartozd hitelek rendezését célozta a perbeli ingatlan altala torténé megszerzése.
Mindezen tul a VI. rendl alperes a kdzhiteles nyilvantartas adataiban is bizhatott. Az
eredeti adasvételi szerzddés alapjaként is bemutatott megbizasi szerzédés
ismeretében nem lehetett arra kévetkeztetni, hogy a IV. rendl alperes a
szerzGdések megkotése soran rosszhiszemi lett volna, ugyanis nem arra, hanem
az altala kotott adasvételi szerzédésekre, és a kdzos tulajdont megszintetd
szerz6désre alapitotta tulajdonszerzését. A szerz6dés megkotése soran az I. rendi
alperes sem volt rosszhiszem(i. A targyi szerz6dések megkdtésekor 6 mindéssze 9
éves volt, azt pedig, hogy kifejezetten tudott vagy tudnia kellett volna arrodl, hogy
édesapja tulajdonjoga kétséges, az els6foku birébsag megitélése szerint a
rendelkezésre all6 bizonyitékok alapjan nem allapithatd meg. Mivel tehat az I-Il.
rendd felperesek sem az egyes szerz6dések eérvénytelenségét, sem a tovabbi
jogszerzOk rosszhiszemilségét, szerzésik ingyenességét nem bizonyitottak, az
els6foku birdsag vizsgalta a torlési kereset elGterjesztésére nyitva alldé hatarid6
megtartasat. Tekintettel arra, hogy az I-1l. rendl felperesek az eredetileg Iétre nem
jott szerzd6dés alapjan tett bejegyzéstél szamitott jogvesztd jellegd haroméves
idétartamon belil, 2002. marcius 10. napjaig nem inditottak meg torlési keresetliket,
az elsédleges keresetet elutasitotta. A masodlagos keresetet tekintetében kifejtette,
hogy az 1999. évi szerz6dések ingatlan-nyilvantartasi bejegyezésekor kdvetkezett
be az I-Il. rend(i felperesek altal allitott kar, ehhez képest az I-ll. rendl felperesek
kovetelése elévilt. Ezen tulmenden kiemelte, hogy az I-ll. rendl felperesek nem
adtak el6 olyan jogellenes karokozé magatartast, amely okozati dsszefliggésben
allna az Allitott karral, amelyre figyelemmel az els6foku birosdg a keresetet
alaposnak tekinthette volna. Utalt arra is, hogy az I. rend(i alperes gazdagodasa
jogalappal tortént. A IV. rend( alperes tekintetében arra volt figyelemmel, hogy az I-
II. rend(i felperesek a kar 0Osszegszerliségét egy blntetd itéletben rogzitett
kardsszegre alapitottak, amely a polgari perben nem iranyado, tekintettel arra is,
hogy a blntetd lgyben a kar részét képezte az elsikkasztott 6sszeg is. Minderre
tekintettel az els6foku birdosag felhivta az |I-ll. rend( felpereseket karuk
Osszegszerlségének igazolasra, az I-ll. rendl felperesek azonban tovabbi
bizonyitast nem ajanlottak fel, ezért a bizonyitas sikertelenségének kdvetkezmeényeit
viselni tartoznak.



Az elséfoku birosag itélete ellen az I-ll. rend( felperesek éltek fellebbezéssel,
elsédlegesen annak megvaltoztatasaval a keresetiknek helyt add dontés
meghozatalat, masodlagosan az els6foku birosag itéletének hatalyon kival
helyezését kérve. Hangsulyoztak, hogy nem toérlés iranti pert inditottak, hanem
tulajdoni pert. Az I-ll. rendl felpereseknek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
joguk nem volt, igy egy Ujabb bejegyzés nem is sérthette 6ket. Allitasuk szerint az
alperesek rosszhiszemuisége a rendelkezésre allé iratanyagbdl megallapithatd, igy
az alpereseket a kdzhitelesség védelme nem illeti meg. Hivatkoztak arra is, hogy az
els6foku birdsag eljarasi szabalyt sértett akkor, amikor kioktatasi kotelezettségének
nem tett eleget abban a tekintetben, hogy a blincselekmény soran elszenvedett kar
nem lehet mérvaddé a masodlagos és harmadlagos kereseti kérelemként
elbterjesztett kar Osszegszeriiségének bizonyitdsa terén. Ervelésiik szerint
alaptalanul allapitotta meg kdvetelésiik eléviilését, ugyanis a tulajdoni igények soha
nem évllnek el, masrészt a kartéritési igény elévilése nem keletkezhetett
hamarabb, mint a tulajdonszerzés idépontja. Tovabbra is hivatkoztak arra, hogy a
IV. rend(i alperes az adasvételi szerzédeés alairasat megel6zben latta a ... altal adott
megbizast, ebbdl tudnia kellett, hogy megbizasa az ingatlan feletti rendelkezésre
nem terjed ki, annak célja mindéssze az ingatlanon zajlo épitési munkak folytatasa
volt. Hivatkoztak arra is, hogy a lll. és az V. rendl alperesek ugy kotottek a V.
rendd alperessel szerz6dést, hogy a IV. rendl alperes az ingatlan atruhazott
tulajdoni hanyadaért vételarat nem fizetett. Onmagéaban az a tény bizonyitja az
alperesek rosszhiszem(iségét, hogy a IV. rendl alperes a rosszhiszemien
megszerzett ingatlan elvesztésétdl félve ruhazta at annak tulajdonjogat a VI. rend(
alperesre, aki azt tovabbadta az I. rendl alperesnek, a IV. rendl alperes lanyanak.
Tovabbra is allitottak, hogy a szerzédések a joerkdlcsbe Utkdznek. A megkotott
semmis szerz6dések miatt az ingatlan ... tulajdonaban maradt, és amikor azt az I-II.
rendli felperesek megorokolték, az ingatlan ingatlan-nyilvantartason Kkivli
tulajdonosaiva valtak.

A 1I-IV. rend(i alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasara iranyult.

Az elséGfoku birésag itéletének fellebbezéssel nem tamadott része nem volt, ezért a
Févarosi Itélotabla az itéletet teljes terjedelmében vizsgalta felll [Pp. 228. § (4)
bekezdés].

Az I-1l. rend( felperesek fellebbezése megalapozatlan.

Az els6foku birosag a kereset elbiraldsahoz szikséges meértékben lefolytatott
bizonyitasi eljarast kdvetben, a feltart peradatok alapjan helyes tényallast allapitott
meg, azt itélkezésének alapjaul a Févarosi [télétabla elfogadta. Mindenben
egyetértett a megfeleléen alkalmazott jogszabalyokra alapitott okszerl jogi
kovetkeztetésével is, az els6foku itélet indokolasanak kiegészitésére, modositasara
nincs szikség. Az els6foku birésag a rendelkezésre allo bizonyitékokat hianytalanul
értékelve hozta meg a dontését.



Az elséfoku birosag - a fellebbezésben eléadott I-Il. rendl felperesi okfejtéstol
eltéréen - helyesen értelmezte a keresetet, ugyanis a hatarozott kereseti kérelem
egyértelimien az I-ll. rend( felperesek tulajdonjoganak bejegyzésére iranyult.
Magatol értetddik, hogy ez a kérelem csak akkor teljesithet, ha a jelenlegi
tulajdonos, vagyis az |. rend( alperes javara bejegyzett tulajdonjog torlésre kerdl.
Annak kdévetkeztében ugyanis, hogy az I. rend(i alperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba be is jegyezték, az elséfoku birosagnak nem csak azt kellett
vizsgalnia, hogy az el6zbekben korilirt szerz6dések |étrejottek-e €s ha létrejottek,
eérvényesek-e, hanem azt is, hogy az Il. rend( alperes tulajdonjoga torblhet6-e az
ingatlan-nyilvantartasbdl.

Az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg azt is, hogy az I-1l. rendi felpereseket,
mint az ingatlan-nyilvantartasbol torolt tulajdonos, ... 6rokdseit az Inytv. 62. § (1)
bekezdés a) pontja szerinti keresetinditasi jog megillette, az ujabb bejegyzés Oket,
mint a korabban bejegyzett jogosult 6rokoseit sérti. A Legfelsébb Birosag Polgari
Kollégiumanak az ingatlan-atruhazasi szerzédeés érvénytelenségének megallapitasa
iranti és az ingatlan-nyilvantartasi perek dsszefiiggéseirdl szold 2/2005. (VI. 15.) PK
véleménye szerint ugyanis fogalmilag a torlés is bejegyzés, igy perinditasra jogosult
az - illetéleg annak jogutddja -, akinek jogat a nyilvantartasbdl torolték.

A Févarosi [télétabla utal arra is, hogy a régi Ptk. 117. § (2) bekezdésében foglaltak
alapjan a tulajdonjog megszerzéséhez az atruhazasra iranyuld szerzédés, vagy
mas jogcim szikséges. A tulajdonjog atszalldsa csak abban az esetben megy
végbe, ha az a jogcim, amelyen az atruhazas alapszik, érvényes. Ha a jogcim
érvénytelen, a tulajdon-atruhdzas nem megy végbe és az atruhazé nem pusztan
kotelmi jellegl koveteléssel, hanem mint tulajdonos, tulajdon cimén kdvetelheti
vissza a dolgot. Az atruhazas jogcimének fogyatékossagai tehat kihatnak a
tulajdonjog megszerzésére. A jogcim érvényesseégét az erre vonatkozo
rendelkezések alapjan kell elbiralni. Abban az esetben, ha az atruhazas
szerzb6désen alapul, a szerzddés érvényességének megitélésénél a kotelmi jogi
szabalyok az iranyadok.

Az elséfoku eljarasban feltart adatok alapjan az ténykeént volt megallapithatd, hogy a
perbeli ingatlan adasvétele targyaban 1999. januar 6-an nem jott létre szerz6dés az
I-1l. rendl felperesek jogel6dje, valamint a Ill-V. rendl alperesek kozétt, a
szerz6dést ugyanis a magat az I-ll. rend( felperesek jogelédjének kiado ... irta ala.
A 1lI-V. rendl alperesek tulajdonszerzésének nem volt tehat jogcime, ezért a perbeli
ingatlan tulajdonjogat nem szerezhették meg.

Az I-1l. rend( felperesek elsbédleges keresetliket ezért arra alapitottak, hogy az
el6z6ekben korulirt szerz6dés Iétre nem jotte miatt a perbeli ingatlan
vonatkozasaban a lll. rendld és a IV. rendl alperes k6zott 1999. januar 14-én
|étrejott adasvételi szerzédés, a IV. rendli és az V. rendl alperesek kdzott 1999.
januar 20-an létrejott tulajdonkdzdsséget megszintetd szerzédés, a IV. rendl és a
VI. rendi alperes kozo6tt 2006. aprilis 21-én Iétrejott adasvételi szerzddés, valamint



a VI. rend( és az I. rend( alperes ko6z6tt 2007. augusztus 22-én létrejott adasveteli
szerzddés érvénytelen.

A régi Ptk. 200. § (2) bekezdésének torvényi indokolasa szerint, joerkdlcsbe
utk6zének mindsil az a szerz6dés, amelyet a jogszabaly nem tilt, de az azzal elérni
kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege, vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa,
illetve a szerz6dés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat vagy
szokasokat nyilvanvaléan seérti, ezért azt az altalanos tarsadalmi megitélés is
egyértelmien tisztességtelennek, elfogadhatatlannak minésiti. Mindezekbdl
kOvetkezben az, hogy az adott szerzGdés a joerkdlcsbe Utkdzik-e, az annak
megkodtésekor fennallo tények és kortlmények alapjan a szerz6dés célja, targya és
a vallalt kotelezettség jellege szerint itélhetdé meg.

Ennek kapcsan az els6foku birésag helytalléan allapitotta meg, hogy az I-1l. rend
felperesek a IV. rendl alperes vitatasaval, illetbleg a bunteté itélet azon
megallapitasdval szemben, miszerint a IV. rend( alperes nem tudott a szerz6dés
hamisitott voltardl, illetdleg arrél, hogy ... nem akarta eladni az ingatlant, nem
bizonyitottak a Pp. 164. § (1) bekezdésében irt mdédon, hogy a IV. rend( alperes
tudott a hamisitas tényérél. A rendelkezésére allo ellentétes peradatokat a Pp. 206.
§ (1) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen értékelve nem tévedett az elséfoku
birosag akkor sem, amikor ugy foglalt allast, hogy itéleti bizonyossaggal a teljes
bizonyit6 erejli maganokiratba foglalt szerz6dési nyilatkozattal szemben az sem volt
megallapithatd: a IV. rend( alperes az ingatlanért ne fizetett volna. Sem a IV. rend(
és a VI. rendl alperes, sem a VI. rendl és az |. rendl alperes kozoétt létrejott
adasvételi szerz6dés kapcsan - amint arra az elséfoku birésag is helyesen utalt -
nem volt megallapithatd azok joéerkdlcsbe Utk6zése. A VI. rendl alperes
tulajdonszerzése a IV. rendl alperes hitelének rendezését szolgalta, a IV. rendl
alperestdl fuggetlendl mikddd VI. rendl alperesi gazdasagi tdrsasag az ingatlan
vételarat a IV. rendl alperes hitelez6jének medfizette. Az |. rendl alperes
tulajdonszerzése sem Utk6zott a joerkodlcsbe, az |. rendl alperes igazolta, hogy az
ingatlan vételarat bankhitelbél megfizette, az I-ll. rendl felperesek az ezzel
ellentétes allitasaikat ugyanakkor - sajat el6adasukon tul - semmivel nem
tAmasztottak ala. A Févarosi itélétabla kiemeli, hogy az I-II. rendi felperesek egyéni
érdeksérelme a szerzédés nyilvanvaloan joerkolcsbe utkozését dnmagaban nem
alapozza meg, mert a régi Ptk. 200. § (2) bekezdés masodik fordulatanak
alkalmazasa szempontjabdl a joerkolcs alapjat képezd, jogilag nem szabalyozott
norma csak olyan kiemelked6, magatol értetédé6 médon érvényesuld etikai szabaly
lehet, amelyet a tarsadalom tébbsége szabalyozas nélkil is kovetendbének tekint és
betart.

A kereset benyujtasakor hatalyos Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja értelmében
keresettel kérheti a birosagtdol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot
visszaallitdsat érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés
sérti, tovabba az Ggyész. A keresetet tartalma alapjan az elséfoku bir6sag helyesen
mingsitette az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti torlési keresetnek, és
helyesen jart el, amikor a perben azt vizsgalta, hogy fennallnak-e a torlési kereset



torvényben elirt feltételei. Az ingatlan-nyilvantartas szabalyai ugyanis bizonyos
feltételek teljestlése esetén lehetbveé teszik a tulajdonjog megszerzését abban az
esetben is, ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos nem rendelkezik a
tulajdonszerzéshez szikséges érvényes jogcimmel, vagy nem tulajdonostol
szerzett.

A régi Ptk. 115. § (1) bekezdésében foglaltakkal szemben a jogalkoté az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességének alapelvét részesiti elbnyben, mert a korabban t6rolt
jog alapjat képez6 jogugylet esetleges érvénytelenségétdl fliggetlentl - elsésorban
forgalombiztonsagi megfontolasbdl - a torlési per meginditasat hataridéhoz koti,
ugyanakkor az Inytv. 63. § (2) bekezdése értelmében a jogosultnak a késébbi
jogszerzdvel szemben is meg kell inditania a pert, hiszen tovabbi szerzés esetén a
kézvetlen jogszerzé javara korabban bejegyzett jogot az ingatlan-nyilvantartasbdl
mar torolték.

Az Inytv. 63. § (1) bekezdése kimondja, hogy az érvénytelen bejegyzés torlése irant
a keresetet azzal szemben, aki kdzvetlenll a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy
mentesilt kotelezettség alol, addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul
szolgald jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van.

Az Inytv. 63. § (2) bekezdésének 2014. marcius 15-ig hatalyos szévege kimondta:
azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z6 bejegyzés érvényességeében
bizva, johiszemien szerzett jogot, a bejegyzéstdl szamitott harom év alatt lehet a
torlési keresetet meginditani. Az els6foku birésag helyesen mutatott ra, hogy az |I.
rendd alperessel szembeni torlési keresetre az Inytv. 63. § (2) bekezdésében
foglaltak az iranyadodk.

Az érvénytelenségi és a torlési per kapcsolatarol szélo 3/2010. (XIl. 6.) PK
vélemény 2. pontja szerint az érvénytelen szerz6dés alapjan az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jog torlését a birdsag csak az ingatlan-nyilvantartasi
torvény rendelkezéseinek a korlatai kd6zott rendelheti el. A 4. pont értelmében az
ervénytelen bejegyzésen alapulé tovabbi bejegyzés a jogszerz6 johiszemlisége
esetén az ingatlan-nyilvantartasbol akkor térolhetd, ha a torlési per inditasara
jogosult személy a pert a harom éves jogvesztd hataridon bellil a tovabbi
jogszerzdvel szemben is meginditotta. E hataridé eltelte utan inditott perben a
johiszemi tovabbi jogszerz6 joganak a torlését az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelessége kizarja. Az 5. pont kimondja: a torlési per meginditasara nyitva allo
harom éves jogvesztd hataridét a kdzvetlen jogszerz6 joganak a bejegyzésérdl
sz0l6 hatarozat keltétdl kell szamitani.

Az I-ll. rendld felperesek vitattdk az |. rendl alperes jogszerzésének a
johiszemuiségét.

Az Inytv. 5. § (3) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a johiszem( szerzd javara az
ingatlan-nyilvantartast - az ellenkez6 bizonyitdsaig - az oda bejegyzett jogok és
feljegyzett tények tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a



valésagos helyzettdl eltér. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban jéhiszemda
jogszerzének mindsul az, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében
szerez jogot.

Az |. rendl alperes tulajdonjoganak bejegyzése iddépontjaban a VI. rend( alperes
volt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos. Arra vonatkozdéan a perben
nem mertllt fel adat, hogy az |. rendli alperes az ingatlan megvasarlasakor
tudomassal rendelkezett az I-ll. rendl felperesek érvénytelenségre alapitott
tulajdoni igényérél. Nem mertlt fel arra utalé adat sem, hogy az I. rendd alperes
olyan korulményrdl rendelkezett tudomassal, ami kétségessé tette a VI. rendl
alperes tulajdonjoga bejegyzésének az érvényességét, bejegyzett tulajdonjoga
fennallasat. llyen korulmények mellett az |. rend( alperes alappal bizhatott az
ingatlan-nyilvantartasban, ezzel a johiszemi jogszerzésének elsé feltétele fennall.

Az |. rendl alperes a tulajdonjogat adasvételi szerz6dés alapjan, ellenérték fejében
- részben hitelbdl - szerezte meg, igy a johiszem( jogszerzésének masik térvényi
feltétele is megvaldsult. Helyesen foglalt az elséfoku birésag ezért allast ugy, hogy
az |. rend( alperes johiszemi jogszerzének minésil, vele szemben a térlési kereset
csak az Inytv. 63. § (2) bekezdésében megszabott hataridén belll volt megindithato,
a késbbbi jogszerzével szemben ugyanis a bejegyzett jog térlésének csak abban az
esetben nincs id6ébeli korlatja, ha a szerzd rosszhiszem(, vagy szerzése ingyenes,
és ebbdl kdvetkezik az is, hogy johiszem(i szerzbére csak a hataridében torténd
keresetinditas hatalya terjed ki.

Az I-1l. rendl felperesek arra alappal hivatkoztak fellebbezésilikben, hogy a tulajdoni
igények nem évillnek el, azonban az ingatlan-nyilvantartas kodzhitelessége folytan
az ingatlan tulajdonahoz valé jog korlatlanul nem érvényesithetd, mert a mar
bejegyzett jog torlése eredeti allapot helyreallitasa cimén is kizardlag torlési per
keretében, és az arra elGirt feltételek esetén rendelhet6 el.

Az Inytv. 63. § (2) bekezdése szerinti bejegyzés idbpontjanak a bejegyzést
elrendel6 foldhivatali hatarozat meghozatalanak a napjat kell tekinteni. Miutan az
ingatlantgyi hatésag a kozvetlen jogszerzd IlI-V. rendld alperesek tulajdonjogat
1999. marcius 10-én bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba, ezért - tekintetbe véve,
hogy a tulajdonosként bejegyzett I. rendli alperes késbébbi jogszerzének minésil - a
torlési per meginditasara nyitva all6 harom éves hatarid6 a keresetinditas
idépontjaban - 2009. majus 26. - mar eltelt, helyesen allapitotta meg ezért az
els6foku birdosag, hogy az I-ll. rend(i felperesek torlési keresete nem vezethet
eredményre, érdemben az elsédleges kereset elutasitasanak volt helye.

A kartérités, illetbleg a jogalap nélklli gazdagodas jogcimére alpitott masodlagos és
harmadlagos kereseti kérelmet elutasitdé dontéssel, és annak indokaival a Févarosi
itélétabla egyet ért, azt megismételni nem kivanja. A fellebbezésben foglaltakra
tekintettel kiemeli, hogy az I-ll. rend(i felperesek jogeldédjének tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasbdl torolték, az ingatlanon - az el6z6ekben kifejtettek szerint -
johiszemuen, ellenérték fejében tulajdont szerzett személyek tulajdonjogat az



ingatlan-nyilvantartas koézhitelessége, jogvédelmi hatdsa védi. A volt tulajdonos
jogutddjaiként az I-Il. rend( felpereseknek tulajdonjog hidnyaban tulajdoni igénye
sem lehet, ezért el nem évuld tulajdoni igény érvényesitésére nem jogosultak, a
masodlagos és harmadlagos jogcimen el6terjesztett igényik igy nem tulajdoni,
hanem elévilé kotelmi igény. Ez azt jelenti, hogy a régi Ptk. 324. § (1)
bekezdésében meghatarozott 6téves elévilési idot - amint azt az els6foku birosag is
helytallban allapitotta meg - az I-ll. rend(i felperesek jogelédje tulajdonjoga
torlésének az id6épontjatdl - 1999. marcius 10. - kell szamitani. Ehhez viszonyitva az
I-1l. rendl felperesek kartérités, illetdleg a jogalap nélklli gazdagodas jogcimére
alpitott kovetelésének elévilése 2004. marcius 10-én bekovetkezett, és a régi Ptk.
325. § (1) bekezdése értelmében birdsagi uton nem érvényesitheté.

A Févarosi itélétabla a kifejtetteknek megfeleléen a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint
az els6foku birdsag itéletének fellebbezett rendelkezését - utalva annak helyes
indokaira - helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredménytelendl fellebbezd I-Il. rendi
felpereseknek meg kell fizetnilk a Il. rendd és a IV. rend( alperes jogi képviseletéért
a masodfoku eljaras soran meghatarozhaté tgyvédi koltségeket és a lll. rendi
alperes tigygondnokanak dijat. A Févarosi [télétabla azonos médon allapitotta meg
az ugyvedi koltségeket és az Uugygondnoki dijat, mert a Ill. rendd alperes
ugygondnoki képviseletét Ggyvéd latta el [Pp. 74. §]. A jogi képviseleti dij 6sszegét a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései alapjan - a IV. rendi
alperes esetében a 4/A. § értelmében afa figyelembevételével -, a masodfoku
eljaras soran ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenység aranyaban mérlegeléssel
hatarozta meg.

A 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a szerint az I-1l. rend(
felperesek teljes személyes koltségmentessége folytan le nem rétt fellebbezési
eljarasi illetéket az allam viseli.

Budapest, 2014. szeptember 12.

Dr. Saghy Maria s. k.
a tanacs elndke

Dr. Kincses Attila s. k. Dr. Csordas Csilla s. k.
el6ado bird bird



