3/2010. (XII. 6.) PK vélemény
Az érvénytelenségi és a torlési per kapcsolatarol™

A Legfelsébb Birosag A 2/2005. (VI. 15.) PK véleményében foglalkozott az ingatlan atruhazasi
szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa iranti és az ingatlan-nyilvantartasi perek
Osszefliggéseivel.

A PK véleményben kifejtettek ellenére a biroi gyakorlatban tovabbra is bizonytalansag mutatkozik
abban a kérdésben, hogy az ingatlanra vonatkoz6 szerzddés érvénytelensége iranti perekben a
szerzOdéskotést megeldzo allapot visszaallitasa soran alkalmazni kell-e az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) torlési perre vonatkozo rendelkezéseit. Ezért
ebben a kérdésben az egységes jogértelmezés és jogalkalmazas érdekében a birdsagok szervezetérol
¢€s igazgatasarol sz6lo 1997. évi LXVI. térvény (a tovabbiakban: Bsz.) 36. §-anak (1) bekezdése
alapjan a Legfelsobb Birdsag Polgari Kollégiuma az aldbbi

vélemeényt
nyilvanitja.
1. Az 1959. évi IV. torvényen (a tovabbiakban: Ptk.) alapuld érvénytelenségi kereset, valamint
az ingatlan-nyilvantartasi torlési kereset két kiillonboz6 jogvédelmi eszkoz. Az érvénytelenségi
per akkor mindsiil egyben torlési pernek is, ha azt torlési kereset eloterjesztésére jogosult
szem¢ély inditja. Ebbol kovetkezéen a nyilvantartott joganak sérelmét allito fél altal a

kozvetlen jogszerzével szemben a szerzodéskotés elott fennallt helyzet visszaallitasa irant
inditott érvénytelenségi per egyben torlési per is.

2. Az érvénytelen szerzodés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog torlését a
birosag csak az ingatlan-nyilvantartasi torvény rendelkezéseinek a korlatai kozott rendelheti
el.

3. A kozvetleniil szerz6dé felek egymas kozotti viszonyaban a szerzédéskotés elott fennallt
helyzet visszaallitaisa soran az ingatlan-nyilvantartas szabalyai nem Kkorlatozzak az
érvénytelenség jogkovetkezményeinek a levonasat. Ilyen esetben az érvénytelenségi per és a
torlési per kozott a perinditasi hatarido tekintetében nincs kiilonbség. A kozvetleniil szerz6dé
felek egymas kozotti viszonyaban az érvénytelen szerzodés alapjan bejegyzett tulajdonjog
(vagy mas jog) torlésére torlési per inditasara nem jogosult személyek altal kizarélag kotelmi
jogi alapon inditott érvénytelenségi perben is sor Keriilhet.

4. Az érvénytelen bejegyzésen alapul6 tovabbi bejegyzés a jogszerzo johiszemiisége esetén az
ingatlan-nyilvantartasbol akkor torolhet6, ha a torlési per inditasara jogosult személy a pert a
harom éves jogveszté hataridon beliil a tovabbi jogszerzovel szemben is meginditotta. E
hatarido eltelte utan inditott perben a johiszemii tovabbi jogszerzé joganak a torlését az
ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége Kizarja.

5. A torlési per meginditasara nyitva allo harom éves jogveszt6 hataridot a kozvetlen jogszerzo
joganak a bejegyzésérol szolo hatarozat keltétol kell szamitani.

6. Torlési per inditasara nem jogosult személy altal inditott érvénytelenségi perben a
johiszemii tovabbi jogszerzé bejegyzett joga az ingatlan-nyilvantartasbol nem torolheto.

7. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést érintd érvénytelenségi (és egyben torlési) perben a
perinditas elotti széljegyek jogosultjainak perbenallasara nincs sziikség.



1. Ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzddés érvénytelensége esetén az eredeti
allapot helyreallitasa és ezzel Osszefliggésben az ingatlan-nyilvantartdsban a tulajdonjog torlése,
illetve visszajegyzése érvénytelenségi perben torténik. Az érvénytelenségi per meginditasdhoz a
kereshetdségi jog az érvénytelenségi okokat és jogkdvetkezményeket szabalyozo Ptk.-n [kivételesen
kiilon jogszabalyon, pl. az 1991. évi XLIX. térvényen (a tovabbiakban: Cstv.)] alapul. A Ptk.-n
alapulo érvénytelenségi kereset €s az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja szerinti torlési kereset
céljaban, jellegében egymastol alapvetden eltérd, két kiilonbozo jogvédelmi eszkoz. Az
érvénytelenségi per a szerzddési jogi sérelem orvoslasat célzo kotelmi jogi per. A torlési per ezzel
szemben dologi jogi per, ingatlan-nyilvantartasi jogorvoslat, mert valamely dologi jog (vagy a
bejegyzéssel ,,dologiasitott” kotelmi jog) védelmére szolgal.

Az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja szerinti torlési per alapja a bejegyzés érvénytelensége.
Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érvénytelenségének leggyakoribb oka az, hogy az annak
alapjaul szolgalo jogligylet érvénytelen. Az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja szerint keresettel
az kérheti a birésagtol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat, akinek nyilvantartott
jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész. A torvény alapjan nyilvantartott jognak mindsiil a
kordbban torolt jog is (ez a perek tobbségében altalaban a volt tulajdonos tulajdonjoga). A
nyilvantartott jognak nem kell feltétleniil azonosnak lennie azzal a joggal, amelynek a torlését a
felperes kéri (pl. az ingatlan-nyilvantartasbol tordlt tulajdonjog jogosultja, mint elado a bejegyzés
érvénytelensége esetén nyilvanvaldan kérheti a késébb bejegyzett zalogjog torlését is, hiszen ez a
jog is sérti a nyilvantartott jogat).

A Ptk. alapjan inditott érvénytelenségi perben az érvénytelenségi €s a torlési kereset akkor esik
szlikségképpen egybe, ha a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan a szerz6déskotés eldtt fennallott
helyzet visszaallitasat az ingatlan tulajdonjogat atruhézo, vagy azon mas nyilvantartott jogot engedd
fél kéri. Ilyen esetben - tehat ha az érvénytelenségi pert olyan személy inditja, akinek a
nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti - az eredeti allapot helyreallitdsa iranti kereset magaban
foglalja az érvénytelen ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésére irdnyuld kérelmet is [2/2005. (VI.
15.) PK vélemény indoklasa].

2. A szerzddés érvénytelensége jogkovetkezményeit - koztiik az eredeti allapot helyreéllitasat - a
Ptk. szabalyozza. A szerzodéskotés eldtt fennallott helyzet visszaallitisa a kotelem teljes
felszamolasat jelenti, olyan helyzetet kell tehat teremteni, mint amilyen akkor lett volna. ha a felek a
szerzOdést meg sem kotik. Ingatlan tulajdonjogénak atruhdzésara iranyuld szerzddés
érvénytelensége esetén a tulajdonosvaltozas alapjaul szolgdlod jogeim megddlése dnmagaban még
nem eredményezi a kotelem felszamolasat, hanem a szerzodéskotés elotti eredeti allapot csak akkor
all helyre, ha az érvénytelen szerzodés alapjan bejegyzett jog az ingatlan-nyilvantartasbol is torlésre
keriil. Ingatlanra vonatkozd tulajdonjog vagy mas bejegyzett jog torlésére - mint ahogy a
bejegyzésére is - csak az ingatlan-nyilvantartasi torvény rendelkezése alapjan keriilhet sor.
Ingatlanra vonatkoz6 jog bejegyzése alapjaul szolgald jogiigylet érvénytelensége esetén a Ptk. és az
Inytv. rendelkezéseit egylittesen kell alkalmazni, ami azt jelenti, hogy a jogiigylet érvénytelensége
jogkdvetkezményeinek teljes kora €s feltétel nélkiili levonasara, csak akkor keriilhet sor, ha arra az
Inytv. eltérést nem engedd szabalyai is lehetOséget adnak. Ebbdl kovetkezden érvénytelen szerzddés
alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog torlését a birdsag csak az Inytv. rendelkezéseinek
a korlatai kozott rendelheti el.

3. Abban az esetben, ha a nyilvantartott jog jogosultja igényét a bejegyzéssel kozvetleniil jogot
szerzével szemben érvényesiti, az érvénytelenségi és a torlési per kozott sem a perinditsi
jogosultsag, sem a perinditasi hatarido tekintetében nincs kiilonbség. Az Inytv. 63. § (1) bekezdése
szerint ugyanis a masik szerz6do féllel (a kozvetlen jogszerzdvel) szemben az érvénytelen bejegyzés
torlése iranti keresetet addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgdld jognyilatkozat



érvénytelensége megallapitasanak a Ptk. szabalyai szerint helye van.

Az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja szerint torlési per inditdsara jogosultak koréhez képest az
érvénytelenségi kereset eldterjesztésére jogosultak kore szélesebb. Vannak ugyanis olyan esetek,
amikor az érvénytelenségi per inditdsara jogosult nem rendelkezik az ingatlan-nyilvantartasban
,hyilvantartott joggal”, igy torlési keresetet nem, hanem csak érvénytelenségi keresetet terjeszthet
eld. Ilyen személy az érvénytelen tulajdoni bejegyzéssel szerzo fél (a vevd), aki az atruhazo elédje
ellen nem indithat torlési keresetet. A szerzo fél (a vevd) ugyanis nem a dologi joga sérelme miatt
terjeszt eld keresetet, hanem tisztan kdtelmi alapon, a szerzddés érvénytelensége cimén kéri az
eredeti allapot helyredllitdsat. Nyilvantartott jog hianyaban torlési pert nem, érvénytelenségi pert
azonban indithat a szerz6dd feleken kiviili harmadik személy (pl. hitelezd) is, aki azonban csak a
jogi érdekeltsége altal megvont korlatok kozott kérheti az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek a
levonasat.

A torlési per feltételeinek a hianydban a tisztan kotelmi jellegli érvénytelenségi perekre nem
vonatkoznak a torlési per szabalyai. Az érvénytelen szerzodés alapjan bejegyzett tulajdonjog (vagy
mas jog) a torlési per feltételeinek a hianyaban is tordlhetd és ezzel egyidejileg a fennalld
tulajdonjog (vagy mas jog) bejegyezhetdvé valik. Abban az esetben tehat, ha a torlési per inditasara
nem keriilhet ugyan sor, de az érvénytelenségi per inditdsara jogosult keresete alapjan a szerzddés
érvénytelensége megallapitasra keriil, a szerz0déskotés eldtti eredeti allapot helyredllithato feltéve,
hogy az érvénytelen szerzdédésen alapuld ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést tovabbi bejegyzés nem
kovette.

4. Az érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti tulajdoni allapot helyredllitdsat az ingatlan-
nyilvantartasi torvény rendelkezései akkor korlatozzék, ha az érvényteleniil szerz6 fél az ingatlan
tulajdonjogat tovabbi szerz6 félre ruhdzza at (vagy azon mas jogot, pl. jelzalogjogot enged). Ezek a
korlatok abban nyilvanulnak meg, hogy az eredeti jogosult (vagy az iigyész) torlési keresete alapjan
is csak harom éven beliil keriilhet sor a johiszemii tovabbi jogszerzé joganak a torlésére, mig mas
személy altal inditott érvénytelenségi perben erre egyaltaldn nem keriilhet sor.

A Ptk. 116. §-anak (2) bekezdése értelmében az ingatlan-nyilvantartas - ha a jogszabaly kivételt nem
tesz - a tulajdonjog és mas jogosultsagok fennallasat hitelesen tanusitja. Az Inytv. 5. §-anak (3)
bekezdése pedig ugy rendelkezik, hogy a johiszemii szerzd javara az ingatlan-nyilvantartast - az
ellenkezd bizonyitasdig - az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is
helyesnek ¢€s teljesnek kell tekinteni, ha az a valdsagos helyzettdl eltér. A kozhitelesség - idézett
jogszabalyhelyekben is kifejez6dd - ingatlan-nyilvantartasi alapelve azt jelenti, hogy az ingatlan-
nyilvantartast a johiszemi és ellenérték fejében jogot szerzd javara valonak kell tekinteni. Az ilyen
személy tehat bizhat abban, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintetett jogok valéban fennallnak,
¢s jogosultjuk valdban az, akit az ingatlan-nyilvantartas feltiintet, a fel nem tilintetett dologi jogok
pedig az ingatlanon nem 4&llnak fenn. Ebbdl kovetkezéen még ha az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett jogok a valdsagban nem is allnak fenn, az aki az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett
jogosulttal johiszemiien szerz6dott ugy szerez jogot, mintha az ingatlan-nyilvantartasi allapot volna
a valodi jogi allapot €s a jogat nem érintheti mas jog vagy korlatozas, mint ami az ingatlan-
nyilvantartasbol kitlinik.

Nem érvényesiil a kozhitelesség elve az ingyenesen szerzd és a rosszhiszemiien szerzok javara.
Velik szemben az ingatlan-nyilvantartds tartalmara tekintet nélkiil a valosagos jogi helyzet
érvényesithetd. Rosszhiszemi illetve ingyenes tovabbi jogszerzO jogéanak a torlésére tehat addig
indithato kereset (akar az ingatlan-nyilvantartasi eredeti jogosult, akar érvénytelenségi per inditasara
jogosult mas személyek részérdl) amig a bejegyzés alapjaul szolgadld szerzddés érvénytelensége
megallapitasanak helye van.



A Ptk. 117. §-anak (1) bekezdésében foglaltak szerint atruhézéssal - ha a térvény kivételt nem tesz -
csak a dolog tulajdonosatol lehet a tulajdonjogot megszerezni. A szarmazékos jogszerzés alaptételét,
a ,,nemo plus iuris” alapelvét egyes esetekben a Ptk. is attori [Ptk. 118. §-anak (1) és (2) bekezdése,
valamint 119. §-a]. Az ingatlan-forgalom biztonsdganak a védelme érdekében az Inytv. ingatlan
esetén ugyancsak lehetové teszi a nem tulajdonostdl vald tulajdonszerzést. Az Inytv. 63. § (2)
bekezdése [valamint 62. § (1) bekezdés a) pontja] alapjan ugyanis azzal szemben, aki az el6zd
bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, csak az eredeti jogosult (vagy az
ligyész) €s csak az érvénytelen bejegyzéstdl szamitott harom év alatt indithat torlési keresetet. Az
eredeti jogosult érvénytelen bejegyzésétdl szamitott harom éves perinditasi hataridé eltelte utan
inditott torlési perben (valamint a torlési per inditasara nem jogosultak altal inditott érvénytelenségi
perben) a kozhitelesség elve alapjan az ingatlan-nyilvantartasban bizo johiszemii jogszerzé
tulajdonjoga vagy mas joga akkor sem tordlhetd, ha az eldzé bejegyzés érvénytelensége miatt az
atruhazo vagy jogot engedd személy nem volt tulajdonos.

Az eredményes érvénytelenségi és egyben torlési kereset (a kozvetlen jogszerzével szemben) és
torlési kereset (a tovabbi jogszerzdvel szemben) alapjan a kozvetlen szerzo bejegyzése érvénytelen,
aminek kovetkeztében az ezen alapuld tovabbi bejegyzések is megddlnek és az atruhazd (eredeti
jogosult) tulajdonjoga all vissza. A torlés alapja a bejegyzés érvénytelensége és nem a kozvetlen,
valamint a tovabbi jogszerzd kozotti szerzddés érvénytelensége, amit a birdsag a torlési perben
altalaban nem vizsgal. Az érvénytelen szerzodést kotd, sérelmet szenvedett fél (eredeti jogosult) és a
tovabbi jogszerzok kozott ugyanis szerzodéses kapcsolat nincs, a sérelmet szenvedett fél veliik
szemben a tulajdonjoga alapjan 1ép fel.

Az Inytv. 63. §-a4nak (2) bekezdése a johiszemu (tehat az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva
ellenérték fejében jogot szerzd) személyt az eredeti jogosulttal szemben harom évig nem részesiti
jogvédelemben. Vagyis a johiszemi tovabbi szerzd joganak bejegyzéséhez fliz6do - foszabalyként
azonnali - védelmi hatds az eredeti jogosult érdekeinek a védelmére figyelemmel csak harom év
mulva all be. Ennek kovetkeztében a johiszemii tovabbi szerzd csak e hatarido elteltével lehet biztos
abban, hogy joga az ingatlan-nyilvantartasbol mar nem lesz térélheto.

5. A tovabbi bejegyzés folytan az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien jogot szerzo
ellen a torlési keresetet az Inytv. 63. § (2) bekezdésének korabban hatalyos rendelkezése szerint
hatvan nap alatt lehetett meginditani (szubjektiv hataridd), ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrol
sz0lo hatarozatot a sérelmet szenvedo fél részére kézbesitették. Ha a kézbesités nem tortént meg a
bejegyzéstdl szamitott harom év alatt lehet a torlési keresetet meginditani (objektiv hataridd).

Az Alkotmanybirosag az 51/2009. (IV. 28.) AB hatarozataval a hatdrozat kozzétételének napjaval
megsemmisitette az Inytv. 63. § (2) bekezdésének azt a rendelkezését, amely szerint a torlési
keresetet a kézbesitéstdl szamitott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen
bejegyzeésrdl szolo hatdrozatot a sérelmet szenvedd fél részére kézbesitették. A korabbi tartalmu
rendelkezéseket akkor kell alkalmazni, ha a bejegyzésrdl szolo hatarozatot kézbesitették és az ettdl
szamitott hatvan napos hataridé az 0j szabalyozéas hatalybalépéséig, 2009. aprilis 28-ig eltelt. Ha
azonban a hatvan napos hataridé ezen idépontig még nem telt el, a torlési per meginditasara harom
éves jogvesztd hatarid6 all rendelkezésre.

Bar az Alkotmanybirdsag hatarozata kovetkeztében az Inytv. 63. § (2) bekezdésének szovegébol
kimaradt ,,az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl sz6l6 hatarozat™ szovegrész, az nem vitas, hogy az
Alkotmanybirésag nem kivanta érinteni azt, hogy a torlési keresetet az eredetileg érvénytelen
bejegyzeéstdl €s nem az eredetileg érvénytelen bejegyzésen alapuld wjabb bejegyzéstdl szamitott
harom év alatt lehet meginditani.

Kérdés, hogy a ,bejegyzéstdl” szamitott haroméves hataridd kezdetét a bejegyzés hatalyatol (a



bejegyzés ranghelyére iranyadd idéponttdl) tehat a bejegyzési kérelem iktatasa idépontjatol
(széljegyzés) vagy a bejegyzés iddpontjatdl, azaz a bejegyzésrdl szO0lo hatdrozat keltétdl kell-e
szamitani?

Az Inytv. 63. § (2) bekezdése szerint ,,bejegyzéstdl” szamitandd a torlési per harom éves hatarideje,
vagyis a jogszabalyhely szovege nem tesz emlitést a bejegyzés hatalyardol. Nyelvtani értelmezéssel a
,oejegyzés” alatt csak az arrdl szo6ld hatdrozat keltét lehet érteni, amely id6pont megismerhetd az
okirattarba valo betekintés Gtjan. A bejegyzésrdl szo16 hatarozat meghozatala idépontjahoz indokolt
a perinditasi hataridé kezdetét kotni azért is, mert ez az értelmezés szolgalja a sérelmet szenvedett
fél jogvédelmét. A bejegyzési eljaras ugyanis kiillonb6z6 okokbol, akar jelentdsen is elhtzdodhat, sot
eléfordulhat az is, hogy annak id6tartama eléri a harom évet. Ebben az esetben pedig, ha a harom
évet a kérelem iktatasa idépontjatdél szamitanank, a torlési per meginditasara jogosult személy
jogérvényesitési lehetdség nélkiill maradna, hiszen a nyitvadlld hataridé anélkiil telne el, hogy
egyaltalan megnyilott volna.

6. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességéhez fliz6d6 jogvédelmi hatas attorésére egyediil a torlési
per alkalmas, vagyis a johiszemii tovabbi szerz6 joganak bejegyzéséhez fliz6d6 azonnali jogvédelmi
hatas aldl a térvény egyediil a nyilvantartott jogadban sérelmet szenvedett eredeti jogosult (valamint
az ligyész) javara tesz kivételt és csak harom évig. Ezzel a térvény az eredeti tulajdonos érdekei,
valamint az ingatlan-nyilvantartasban bizé johiszemil tovabbi jogszerzd érdekei kozott biztosit
egyfajta érdekkiegyenlitést. Ezen a személyi koron kiviil illetve idékorlaton tal az Inytv. kizarja
annak lehetdségét, hogy a fennalld bejegyzés érvénytelenségére sikerrel lehessen hivatkozni. Ezzel
az Inytv. a Ptk. 117. § (1) bekezdésének fOszabalya aldli kivételt fogalmaz meg, mert a tovabbi
jogszerzés az el6z6 szerzés érvénytelensége ellenére (nem tulajdonostdl) bekdvetkezik.

Az ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonossal szemben (aki elmulasztotta jogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztetni) valamint a kotelmi jogosulttal (pl. hitelezével) szemben a johiszemil
tovabbi jogszerzé abszolut (azonnali és teljes) védelmet érdemel €s élvez is. Ez azt jelenti, hogy a
johiszemd, ellenérték fejében szerzé azonnal biztos lehet abban, hogy az ingatlan-nyilvantartasban
nem szerepld és igy szdmara felismerhetetlen személyek nem tehetik vitassa a jogszerzését.

Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzokkel kapcsolatban az Inytv. 5. §-anak (4) bekezdése
kifejezetten ki is mondja, hogy 6k nem érvényesithetik megszerzett jogukat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett johiszemii jogszerzOvel szemben. Az Inytv. értelemszeriien csak az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezheté jogok jogosultjainak a jogi helyzetét rendezi, nem
tartalmazhat tehat kifejezett rendelkezést a kdtelmi jogosultakra vonatkozdan, amibdl azonban nem
vonhato le olyan kovetkeztetés, hogy Ok sikerrel perelhetnének a johiszemil tovabbi jogszerzo
jogénak torlése irant. Az, hogy a kdtelmi jogosultakat ilyen jog nem illeti meg, dnmagaban abbol
kovetkezik, hogy ket - ingatlan-nyilvantartasi érdekeltség hidnyaban - az Inytv. 63. § (2) bekezdése
nem jogositotta fel torlési per meginditdsdra. A torlési per inditdsara nem, hanem csak
érvénytelenségi per inditasara jogosult harmadik személyek (pl. hitelezd) a tovabbi jogszerzo
bejegyzése alapjaul szolgald szerzédés érvénytelenségének megallapitasat kovetéen az ligyészhez
fordulhatnak a tovabbi jogszerzo elleni torlési per meginditasa érdekében.

A kizéarolag érvénytelenségi per inditasara jogosult harmadik személy (pl. hitelezd) keresete alapjan
a johiszem ,,tovabbi” jogszerzd joga akkor is tordlhetd az ingatlan-nyilvantartasbol, ha a kdzvetlen
szerzdvel kotott szerzodése a kotelmi jog valamely rendelkezése alapjan 6nallo (a kdzvetlen szerzo
¢s az eredeti jogosult szerzddése érvénytelenségétodl fiiggetlen) okbol érvénytelen. Ha ugyanis a
harmadik személy mindkét szerz6dés érvénytelensége irant perel az & szempontjabol a kés6bb
kotott szerzodéssel torténd szerzés valdjaban nem mindsiil ,,tovabbi” jogszerzésnek.

Az érvénytelenségi per inditdsara jogosult (fliggetleniil attol, hogy egyben torlési per inditasara is



jogosult-e vagy sem) akkor is elérheti a tovabbi jogszerz6 jogéanak a torlését, ha az érvénytelenségi
okrdl valé tudomésszerzést kovetden az érvénytelenségi pert haladéktalanul meginditja a kozvetlen
jogszerzO ellen és a keresetlevelében az Inytv. 64. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan kéri az
ingatlaniigyi hatosag megkeresését a per feljegyzése irdnt, mert ezaltal a perfeljegyzést kovetd
tovabbi jogszerzOk mar nem tekinthetdek johiszemiinek €s igy fiiggd hatalyt bejegyzéseik mar
torolhetoveé valnak.

7. A bir6i gyakorlatban felmeriilt az a kérdés, hogy az ingatlanra vonatkoz6 szerzodés
érvénytelenségének a megallapitdsa iranti (és egyben torlési) perben kotelez6-e a perinditas eldtti
sz¢éljegyek jogosultjainak a perbenallasa.

A széljegy az Inytv. 48. §-anak (2) bekezdése értelmében a bejegyzés, atvezetés, feljegyzes iranti
ingatlan-nyilvantartasi eljards meginditasat tanuasitja, ugyanakkor meghatirozza az -elbiralas
sorrendjét, mig a valtozas ranghelyét csak a kérelem és a bejegyzésre alkalmas okirat egyiitt
biztositja, viszont a ranghely alanyi jogot ad a kérelem elintézésére. A torlési per a korabbi
ranghelyen mar bejegyzett tulajdonjoggal kapcsolatos és ingatlan-nyilvantartasi jogorvoslatként
ugyanezen a ranghelyen van folyamatban.

Figyelemmel arra, hogy a széljegyzett kérelmez6knek még nincs olyan szerzett joguk, amelyre a
perben hozott itélet kihatna, a széljegyek jogosultjainak a perbenalldsara sem lehetdség, sem
sziikség nincs. Nincs azonban akaddlya annak, hogy a széljegyek jogosultjai - a polgéri jogi (és nem
az ingatlan-nyilvantartasi) - érdekeltségiik folytan a perbe beavatkozzanak.

* A 3/2015. PJE hatéarozat értelmében a Polgari Kollégium a Ptk. alkalmazasa soran - a Ptk. részben
eltérd szabalyozasara tekintettel - nem tekinti irdnyadonak.



