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A Févarosi Itélétabla a dr. Egyid Janos igyvéd &ltal képviselt

felperes neve (felperes cime) felperesnek - Dr. Kovacs M. Laszldé Ugyvédi
Iroda (Ugyintézd&: dr. Kovacs M. Léaszld igyvéd) éaltal
képviselt I.rendl alperes neve (I.rendd alperes cime) I. rendl, a Para
Gazdaséagi Tanédcsadd Kft. (Ugyintézd: dr. Pallos Dénes felszamoldbiztos)
dltal képviselt II. rendd alperes neve (II. rendd alperes cime) II.
rendd, és a Nemzeti Add6- és Vamhivatal (1054 Budapest, Széchenyi u. 2.)
ITII. rendd alperesek ellen tulajdonjog megallapitédsa irant indult perében
a Févarosi Torvényszék altal 2015. julius 3. napjan meghozott
64.P.22.203/2015/3. sz&mu itélete ellen az I. rendd alperes részérdl 5.
sorszamon eldéterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet

A Févarosi Itéldétabla az elséfoku birdsidg itéletét azzal a pontositéssal
hagyja helyben, hogy az I-III. rendl alpereseket annak tdrésére kotelezi,
hogy a felperes és a II. rendd alperes kozott Budapesten, 2009. februar
12-én megkotott adasvételi szerzddés alapjan a b-i ... helyrajzi szama,

szam alatti ingatlan 1/1 aranyu tulajdonjoga a felperes Jjavéara
bejegyzésre keriiljon.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy fizessen meg 15 napon belil a
felperesnek 197.000 (szazkilencvenhétezer) forint masodfokl perkdltséget.

A le nem rétt 630.000 (hatszédzharmincezer) forint fellebbezési illetéket
az I. rendd alperes kdltségmentessége folytadn az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes végleges kereseti kérelmében elsddlegesen kérte annak
megallapitédsdt, hogy a II. rendd alperessel 2009. februadr 12. napjéan
kotott adasvételi szerzddésre tekintettel a b-i ... helyrajzi szémq,
természetben a .... szdm alatti ingatlan tulajdonjogat a Ptk. 117. § (4)
bekezdése alapjan megszerezte. Kérte tovabbad az illetékes foldhivatal
megkeresését tulajdonjogéanak bejegyzése irant azzal, hogy a II. és III.
rendl alperesek a bejegyzést tlrjék. Masodlagosan kérte annak
megadllapitédsat, hogy az I. és II. rendl alperes kozott 2010. januar 8.
napjan ugyancsak a perbeli ingatlan vonatkozasdban kotott adasvételi
szerz&dés semmis. Eldadta, hogy a II. rendl alperessel kotdott adasvételi
szerz&dés alapjan 2009. februdr 26. napjan birtokba vette a perbeli
ingatlant, ugyanakkor tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését
az ingatlan tisztédzatlan jogi helyzete miatt csupan egy év elteltével,



2010. mércius 1. napjan kezdeményezte. Id&kdzben tudomést szerzett arrdl,
hogy az I. rendd alperes is megvasarolta a perbeli ingatlant 2010. januar
8. napjan, amelyre tekintettel az I. rendl alperes kérte az ingatlan
birtokba bocsatésat. A II. rendl alperes tehdt anélkiil adta el masodik
alkalommal a perbeli ingatlant, hogy az elsé adéasvételi szerzddést
felbontotta volna. Miutdn egyik vevd tulajdonjogdt sem jegyezte be a
foldhivatal, és a felperes az a vevd, aki elsdéként johiszemlen birtokba
lépett, ezért a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan kovetelheti
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvéntartédsba torténd bejegyzését. Eldadta,
hogy az I. rendd alperes, mint kés&bbi vevd jogszerzése nem mindsiilhetne
joéhiszemlinek, hiszen a vételdr olyan alacsony volt, hogy az I. rendd
alperes az ingatlan megtekintését sem érezte sziikségesnek, illetve
elfogadta, hogy az ingatlan birtokba vételérdl sajat maganak kell
gondoskodnia. A Ptk. 117. § (1) bekezdése nem zarja ki azt, hogy a fél
olyan dolog tulajdonjoganak atruhazasara vallaljon kotelezettséget
adasvételi szerzddésben, amelynek még nem tulajdonosa. Sajat
joéhiszemliségének aldtdmasztasédra eldadta, hogy az ingatlan
birtokbavételét kovetden 428.000 forintot koltdtt a nyilészardk
cseréjére, illetve sajit nevére iratta a koziizemi szolgdltatésokat
biztositd szerzd8déseket. Ezzel szemben az I. rendld alperes
rosszhiszemliségét tamasztja ald az a tény, hogy az adéasvételi
szerz&8désben a II. rendd alperessel kotott kodlcsodn lgyletét kivanta
leplezni, amely mint szinlelt szerzddés a torvény erejénél fogva semmis.
Hivatkozott arra is, hogy az I. és II. rendld alperesek kozott létrejott
adasvétel azért is semmis, mert az lehetetlen célra iranyult, figyelemmel
arra, hogy a megkotés idépontjaban a II. rendl alperes mér nem volt az
ingatlan tulajdonosa.

Az I. rendd alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitésat és a
felperes perkdltségben vald marasztaldsat. Eldadta, hogy a felperes altal
hivatkozott adasvételi szerzddés megkdtésének iddpontjdban, azaz 2009.
februar 12. napjan a II. rendd alperes nem volt a perbeli ingatlan
tulajdonosa a tulajdoni lap szerint, ezért a kozottik létrejott
adasvételi szerzdéddés a Ptk. 117. § (1) bekezdésére tekintettel semmis,
igy a perbeli ingatlanon a felperes tulajdonjogot nem szerezhet.

A II. és III. rendd alperesek érdemi ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

Az elsé6foku birdsadg itéletében megdllapitotta, hogy a felperes az
alperessel 2009. februadr 12. napjan a perbeli ingatlan vonatkozéaséban
kotott adasvételi szerzddése alapjan igényt tarthat tulajdonjoga
bejegyzésére. Az elsb6fokl birdsdg ezért megkereste az illetékes
foldhivatalt, hogy az adasvételi szerzddésre tekintettel a felperes
tulajdonjogadt a 36930/2010.01.15. szam alatti széljegy figyelmen kivil
hagyaséaval a II. rendl alperes tulajdonjoganak torlése mellett adasvétel
jogcimén Jjegyezze be. Kotelezte a II. és III. rendl alpereseket mindezek
tlrésére. Indokolédsdban megallapitotta, hogy a perbeli esetben
ugynevezett tobbes eladads esete all fenn, amelyre tekintettel a felperes
elsbdleges kereseti kérelme alapjan a birdsagnak abban kell &lléast
foglalnia, hogy a felperes és az I. rendd alperes kozil ki tarthat
jogszerlien igényt tulajdonjoga bejegyzésére. Megdllapitotta, hogy a
perben nem képezte vita targyat, hogy elsdként a felperes lépett az
ingatlan birtokdba. Megédllapitotta tovabbéa, hogy a felperes és a II.
rendld alperes kozott 2009. februdr 12. napjédn kelt adésvételi szerzddés



érvényes és a tulajdonjog adtruhdzdsdra alkalmas, mivel a II. rendd
alperes, mint eladd kotelezettséget vallalt a tulajdonjog atruhdzédsara és
annak eldéfeltételeként a tulajdonjog megszerzésére. Onmagadban az a
korilmény, hogy a szerzdéddéskotéskor a II. rendld alperes nem volt
tulajdonos, az adasvételi szerzdédés érvényességét nem érinti. A felperes
a vételdr fizetési kotelezettségének a szerzddéskotést megeldzden mar
eleget tett egy médsik ingatlannal kapcsolatos adasvétel soran, a felek
azonban szabadon rendelkezhettek arrdél, hogy ezt az Osszeget a perbeli
ingatlan vételaraként fogadjdk el. A felperes jdhiszemlen lépett az
ingatlan birtokadba, bizva abban, hogy a II. rendld alperes eleget tesz a
szerz&désben vallalt kotelezettségének, és ennek megfelelden intézkedett
a kozizemi szerzddések dtirdsa, illetve a nyildszardk cseréje irdnt. Az
els6foku birdsdg ezért a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan a felperes
elsbdleges kérelmének helyt adott, és megallapitotta, hogy a felperes
jogosult tulajdonjogdnak bejegyzését kérni, fliggetleniil attdl, hogy az I.
rendl alperes bejegyzés iranti kérelme korédbban keriilt széljegyzésre. Az
elsédleges kereseti kérelem sikerére tekintettel az elséfoku birdsag a
felperes mdsodlagosan eldéterjesztett kereseti kérelmének elbirdléasat
mellézte.

Az elséfokl birdsadg itéletével szemben az I. rendl alperes terjesztett
eld fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérte az elsé8foku itélet hatalyon
kiviil helyezését és az elsbé6foku birdsdg Gjabb hatdrozat hozatalara
torténd utasitéasat, mig masodlagosan kérte az elsdfoku itélet
megvaltoztatadsat és a felperes keresetének teljes elutasitasat. Eldadta,
hogy az elséfokl birdésdg itélete megalapozatlan és jogszabalysértd, az
els6fokt birdsdg tévesen foglalt allast arrdl, hogy felperes és a II.
rendl alperes kozdott érvényes adéasvételi szerzddés jott létre a perbeli
ingatlanra nézve. Téves az elsdfokl birdsédg adlléspontja abban a
tekintetben is, hogy a felperes jbéhiszemlien lépett az ingatlan birtokéba,
erre ugyanis érvényes adéasvételi szerzd&dés hidnydban nem keriilhetett sor.
Az elséfokl birdsdg helyteleniil alkalmazta a Ptk. 117. § (4) bekezdését,
mivel az I. rendl alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme
feltintetésre keriilt az ingatlan tulajdoni lapjan, igy a Ptk. 117. § (4)
bekezdésének harmadik fordulata alapjan akkor is az I. rendl alperes
kovetelheti tulajdonjogénak bejegyzését, ha a felperes tekinthetd korabbi
vevének.

A Févarosi Itélétabla az elséfokt birbdsdg itéletét teljes terjedelemben
vizsgalta feliil, mert annak elsé fokon jogerdre emelkedett rendelkezése
nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az I. rendd alperes fellebbezése kihatott a II-III. rendd alperesre is,
mivel elsbédlegesen az elsbé6fokl itélet hatdlyon kivil helyezését kérte.
Amennyiben pedig a médsodlagos, az els&foku itélet megvaltoztataséara
irdanyuld fellebbezési kérelme eredményre vezetett volna, Ugy a felperes
madsodlagos kereseti kérelmét érdemben kellett volna elbirdlni, amelyhez a
IT. rendd alperes perben allasa elengedhetetlen lett volna.

Az itéldétébla az I. rendl alperesi fellebbezés alapjan mindenekeldtt azt
vizsgalta, hogy indokolt-e az elsdéfokl itélet hatdlyon kivil helyezése.
Az I. rendd alperes fellebbezésében nem jeldlt meg olyan eljarasi
szabdlysértést, amelyre tekintettel az elsdfokl eljaréds megismétlésére
lenne sziikség. A bizonyitékok téves mérlegelésére iranyuld hivatkozéas



alapjan nem az els&foku itélet hatdlyon kiviil helyezésének, hanem
megvaltoztatdsanak lehetne helye. Megalapozatlanul utalt az I. rendd
alperes arra, hogy az elséfoku birdsadg indokolasi kotelezettségét
megsértette volna. A birdésdg indokolési kotelezettsége az érdemi dontést
megalapozd relevans koriilmények és bizonyitékok értékelésére terjed ki,
nem vonatkozik azonban a felek valamennyi, a perben felhozott és az
érdemi dontést nem befolyidsold felvetésére. Az elséd6foku itélet hatalyon
kivil helyezésére ezért a Pp. 252. § (2) és (3) bekezdése alapjadn nem
volt sem ok, sem lehetdség.

Az I. rendd alperes fellebbezése alaptalan.

Az elséfokl birdsdg a tényallast helyesen dllapitotta meg, az itéldtéabla

az érdemi dontésével is egyetértett, annak jogi indokait - a
fellebbezésben foglaltakra is figyelemmel - az aldbbiak szerint egésziti
ki.

A felperes kereseti kérelmeit ellentmonddsos ténybeli alapon terjesztette
eld, amikor egyrészt a tobbes eladéds szabdlyaira, mésrészt az I-II. rendd
alperesek kozotti adasvétel érvénytelenségére hivatkozott. Ha ugyanis az
I-TI. rendd alperesek altal kotott adasvételi szerzddés semmis, a tobbes
eladés fel sem meriilhet. Az I. rendl alperes védekezése szerint azért nem
tortént tobbes eladds, mert a felperes és a II. rendd alperes szerzddése
jogszabalyba itkdzés miatt semmis. Ilyen koriilmények kozott a perben
allast kellett foglalni a két szerzd&dés érvényességérédl, illetve ennek
figgvényében a tdbbes eladds szabadlyainak alkalmazhatdésagardl.

Az elséfokl birdsdg az I. rendl alperesi eldadassal szemben helyesen
4dllapitotta meg, hogy a II. rendl alperesnek nem kellett tulajdonosnak
lennie az elsd adasvételi szerzddés megkdtésének iddpontjdban. Az a tény,
hogy a II. rendd alperes még nem volt az ingatlan tulajdonosa, amikor a
felperessel a szerz&dést megkdtdtte, nem érvényességi, hanem
jogszavatossagi kérdés. Emellett a rendelkezésre a4ll6 peradatokbdl az sem
dllapithatd meg kétséget kizardan, hogy az elsd adasvételi szerzdbdés
megkotésének idépontjdban, 2009. februdr 12. napjan nem a II. rendd
alperes lett volna az ingatlan tulajdonosa. Az iratok kozott 34/F/1. széam
alatt elfekvd tulajdoni lap masolat alapjan 2009. januar 20. napjan B. V.
és V. D. Zs. nem voltak bejegyzett tulajdonosok, csak széljegyen
szerepeltek a 2009. januar 15. napjan érkezett bejegyzési kérelmiik
alapjan. A 2009. februadr 12. napjan fenné&lld ingatlan-nyilvantartési
dllapot az iratokbdél nem rekonstrudlhatdé. B. V. és V. D. Zs. utdbb
felbontottdk a II. rendl alperessel kotott adésvételi szerzddést, igy a
ITI. rendl alperes a felperessel kotott szerzddésben a Ptk. 369. §-a
szerinti jogszavatossédgot vallalhatott az ingatlan tulajdonjogi
helyzetének rendezésére és felperes tulajdonszerzését akadalyozd
korilmények elhdritéséra.

Az itéldétabla megadllapitotta, hogy a felperes megalapozatlanul
hivatkozott az I-II. alperesek kozotti adésvételi szerzdéddés semmisségére
azzal, hogy az valdjdban kdlcsdnszerzddést leplez. Ha az I-II. rendd
alperes kozott kdlcesonltgylet jott létre, akkor az adésvétel nem
leplezett, hanem biztositéki szerzdédés, amely az adllandd birdi gyakorlat
értelmében nem tekinthetd érvénytelennek.



Mindezek alapjan mindkét szerzddést érvényesnek kellett tekinteni,
amelybdl kovetkezbden a Ptk. 117. § (4) bekezdésében irt feltételek
fenndllasat kellett vizsgadlni. A felperes az ingatlan birtokbavétele
soran jbéhiszemilien jart el, hiszen a birtokbavétel idépontjdban még nem
lehetett tudomédsa arrdl, hogy més személy is igényt tarthat az ingatlan
tulajdonjogédra, miutdn a masodik szerzd&dést csak késdbb, 2010-ben
kototték meg. A felperes tehdt alappal bizhatott az adédsvételi szerzddés
alapjéan abban, hogy az ingatlanon valdé tulajdonszerzésének nem lesz
akadélya. Az I. rendd alperes altal hivatkozott, a Ptk. 117. § (4)
bekezdésének harmadik fordulata szerinti kivétel a perbeli esetben nem
alkalmazhaté, mivel az I. rendd alperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba nem jegyezték be. Az I. rendd alperes bejegyzési kérelme
széljegyen szerepel, ez azonban nem azonos a bejegyzés megtdrténtével.

Bejegyzés hidnyédban a két vevd kozil a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan
az ingatlan johiszeml birtokdt megszerzd kordbbi vevd felperes jogosult
tulajdonjoganak bejegyzését kovetelni.

Az itéldétédbla a kifejtettekre figyelemmel az elsé6fokl birdsédg itéletét a
Pp. 253. §-4nak (2) bekezdése alapjén érdemben helybenhagyta azzal, hogy
az elsbfokl itélet rendelkezd részének megfogalmazasat a Ptk. 117. § (4)
bekezdése jogkdvetkezményeinek megfelelden helyesbitette.

Az I. rendl alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78.
§ (1) bekezdésére figyelemmel koteles a felperesnél felmeriilt masodfoku
perkdltség megfizetésére, amelynek Osszegét az i1itéldtdbla a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése
alapjan allapitotta meg. Az I. rendd alperes koltségmentessége folytan le
nem roétt fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. S§-a
alapjan az &allam viseli.

Budapest, 2015. december 10.

Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke

Dr. Benedek Szabolcs s.k. Dr. Magosi Szilvia s.k.
eléadd bird bird

A kiadmény hiteléiil:



