Févarosi [télétabla
9.Pf£.21.148/2015/3/11.

A Févérosi tél6tabla a dr. Kis Andréas tigyvéd (fél cime 2) altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a dr. Gremsperger Gabor {ligyvéd (fél cime 1) altal képviselt L.rendi alperes
neve (I.rendi alperes cime) L. rendi és dr. IILrendi alperes neve (Il.rendi alperes cime) III. rendii
alperes, valamint a Scheffer Ugyvédi Iroda (fél cime 3, iigyintézé: dr. Scheffer Patricia tigyvéd) altal
képviselt IL.rendii alperes neve II. rendli alperes ellen tulajdonjog megallapitasa irant indult
perében a Fovarosi Torvényszék 2015. aprilis 15. napjan meghozott 24.P.20.617/2013/58. szamu
itélete ellen a felperes 59. sorszamon eldterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az egyetemlegen jogosult I. és III. rendi
alpereseknek 50.000 (6tvenezer) forint + afa, a II. rendli alperesnek 50.000 (6tvenezer) forint + afa
masodfoku perkdltséget.

A fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes a keresetében kérte, hogy kotelezze az elséfoku birdsag az I-11. rendii alpereseket annak
tlirésére, hogy a II. rendl alperes jogelddjével megkotott adasvételi szerzodés alapjan a felperes
tulajdonjogat vétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék. Tovabbi kérelme a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 295. §-a szerint a II. rendii
alperes jognyilatkozatdnak birosagi itélettel torténd poétlasara iranyult azzal, hogy az elséfoku
kotelezze a II. rendi alperest annak tiirésére, hogy a felperes tulajdonjogit az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék. Kérte annak megallapitasat is, hogy az I-II. rendii alperesek, valamint
az L. és III. rendl alperesek altal az ingatlanra megkdtott adasvételi, illetdleg jelzalogszerzddések
érvénytelenek, és erre tekintettel az els6foku birdsag rendelje el az eredeti allapotot helyreallitasat.
Masodlagosan a II. rendl alperessel szemben marasztalds iranti keresetet terjesztett el 35.000.000
forint €s jarulékai megfizetése irant.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Az 1. és III. rendl alperesek viszontkeresetet inditottak a felperessel szemben.



Az 1. rendli alperes kérte, hogy az els6foku birdsag kotelezze a felperest 47.713.000 forint
megfizetésére. A III. rendl alperes viszontkereseti kérelme egyrészt 14.996.228 forint, masrészt
6.500.000 forint és jarulékai megfizetésére iranyult.

A felperes az érdemi ellenkérelmében az alperesek viszontkeresetének elutasitasat kérte.

Az els6foku birdsag a 24.P.20.617/2013/58. szamu itéletével a felperes keresetét, valamint az 1. és
III. rendti alperesek viszontkeresetét elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg az [. és IIl. rendi alpereseknek egyetemlegesen 2.540.000 forint, a II. rendii alperesnek
1.270.000 forint perkdltséget, tovabba az allamnak kiilon felhivasra 900.000 forint le nem rétt
viszontkereseti illetéket.

ftéletének indokolasaban idézte a Ptk. 328. § (1) bekezdését és a 329. § (1) bekezdését, valamint a
Polgari Perrendtartasrol szolo 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 3. § (1) bekezdését.
Megallapitotta, hogy a felperes és a perben nem 4all6 BB (a tovabbiakban: engedményes) kozott
2004. augusztus 2-an engedményezési szerzodés jott létre, és a hivatkozott jogszabalyoknak
megfeleld alanycsere az engedményezési szerz6dés megkotésekor nyomban bekdvetkezett, ezért az
engedményezOnek az atruhazott kovetelés feletti rendelkezési joga megsziint. Az engedményezést
kovetden a felperes a kereset meginditasara sem volt jogosult, ezért a keresetet elutasitotta.
Megallapitotta, hogy az 1. és IIl. rendi alperesek az engedményessel szemben indithattak volna
viszontkeresetet, azonban azt kénytelenek voltak a felperessel szemben elbterjeszteni, ezért a
viszontkeresetek sem alaposak. Az engedményezési szerzOdéssel kapcsolatos koriilményeket a
perkoltség viselésérdl hozott dontésénél értékelte.

Az itélet elleni fellebbezésében a felperes elsddlegesen az itélet hatdlyon kiviil helyezését,
masodlagosan annak megvaltoztatasat és a kereset teljesitését kérte.

Fellebbezésének indokai szerint az elsdfoku birdsag tévesen allapitotta meg, hogy a per targyat
képezd koveteléseket az engedményesre atruhdzta. A szerzodés megkdtésével a szandékuk arra
iranyult, hogy csak az engedményez0 altal inditott perben megnyerteket engedményezi. Kizarolag
pernyertessége esetére, a részére megitélt tulajdonjogot engedményezte az engedményesre, mig a
perinditési jogosultsdgot fenntartotta maganak. Az engedményezési szerzddés megkotését kovetden
az engedményes a perinditas érdekében 1.000.000 forintot adott at a felperesnek. Az engedményes
csak a perben mar megitélt dologra tarthat igényt, ezért az els6fokll birdsag helytelen ténybeli és
jogi kovetkeztetést vont le az engedményezési szerzddésbol. Inditvanyozta az engedményes,
valamint az okiratot szerkeszté és ellenjegyzé tligyvéd tanukénti kihallgatasat és a felperes
személyes meghallgatasat.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének helybenhagyésara iranyult.

Az elséfokl birdsag itéletének az 1. és III. rendl alperesek viszontkeresetét elutasitdo rendelkezése a
Pp. 228. § (4) bekezdése szerint fellebbezés hidnydban jogerdre emelkedett, ezért a masodfoku
birosag az els6foku itéletnek kizarolag a felperes keresetét elutasito rendelkezését biralta feliil.

Az elsofokt birosag a felperes kereseti kérelmeinek elbiralasahoz sziikséges bizonyitasi eljarast
lefolytatta, és helytallo érdemi dontést hozott, amellyel a masodfoka birdsag a kovetkezd indokok
miatt értett egyet.

A felperes a keresetét a 2013. oktober 4-én benyujtott beadvanyaban pontositotta, €s targyi
keresethalmazatként tobb eltérd tartalmi kérelmet terjesztette eld annak érdekében, hogy a III.
rendi alperes jelzadlogjogatdl mentesen az ingatlan tulajdonjogat megszerezze.



Kérte, hogy az elséfoku birosag kotelezze az I-11. rendii alpereseket annak ttirésére, hogy a Ptk. 116.
§-a alapjan a felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék.

A Ptk. 116. § (1) bekezdése alapjan azonban a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasban valo
feltiintetése csak akkor igényelhetd, ha a kovetelést érvényesitd személy a tulajdonjogot az ingatlan-
nyilvantartason kiviil valéban megszerezte. A felperesnek azonban a II. rendii alperes jogelddjével
kotott adasvételi szerz6dés alapjan csupan kotelmi hatalya jogosultsaga keletkezett tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére, igy a tulajdonvaltozas bejegyzésének hianyaban a Ptk. 117. §
(3) bekezdése €s ezzel dsszhangban az ingatlan-nyilvantartasrél szo6l6 1997. évi CXLI. térvény (a
tovabbiakban: Inytv.) mar nem hatéalyos, de a perbeli jogviszonyra még iranyado 3. § (2) bekezdése
szerint sem tekinthetd ingatlan-nyilvantartason kiviil tulajdonjogot szerzé személynek. Ezaltal a
felek jogviszonyara a Ptk. 116. § (1) bekezdése nem alkalmazhat6. A kérelem tartalma alapjan ezért
a bejegyzés iranti keresetet a Ptk. 117. § (4) bekezdésének alkalmazasaval, a tobbszori eladasra
vonatkoz6 szabalyok szerint kellett elbiralni.

Nem volt vitas tény, hogy amikor az I. rendl alperes az ingatlant megvasarolta, annak bejegyzett
tulajdonosa a II. rendl alperes volt. Ekkorra a felperes az ingatlant mar elhagyta, igy az I. rendii
alperes a II. rendl alperestdl mint tulajdonostol szarmaztatott jogon szerzett tulajdont és 1épett az
ingatlan birtokdba. Az I. alperes az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerzett jogot,
igy az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszemii jogszerzonek mindsiil [Inytv. 5. § (3) bekezdés].
A felperes az érintett id6északban mar nem volt birtokban, és 2004. februar 3-an a II. rendii alperes
az I. rendl alperes mint tulajdonos javara a haszonélvezeti jogarol is lemondott. Mindezek mellett a
Pp. 164. § (1) bekezdésének alkalmazasaval a felperesre harult annak bizonyitasa, hogy a Ptk. 117. §
(4) bekezdése értelmében az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és az ingatlanhoz fiiz6d6
valamennyi tulajdonosi részjogositvannyal rendelkezd I. rendli alperessel szemben mégis jogosult
arra, hogy a II. rendli alperest6l szarmaztatott jogszerzése alapjan a tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék. Erre tekintettel azt kellett bizonyitania, hogy kdotelmi hatalya
jogosultsaga folytan elsoként 6 Iépett johiszemuien az ingatlan birtokéba (Ptk. 117. § (4) bekezdés).
A felperesnek ezt az allitdsat azonban sajat nyilatkozata sem tdmasztja ald. A birtoklds a dolog
feletti tényleges hatalmat jelenti, és ehhez képest a birtokbalépés johiszemiisége is csak a tényleges
helyzet alapjan itélheté meg. A birtokbalépés pedig akkor johiszemii, ha az a korabbi birtokos
akarataval egyezden, a birtok onkéntes atadasaval torténik, illetdleg a birtokba 1épd a jogcimmel
védett anyagi joganak hatdsagi kényszerrel, végrehajtas utjan szerez érvényt. Ebbdl is kovetkezik,
hogy a tényleges birtokost még a birtoklashoz jogcimmel rendelkezd személy sem foszthatja meg
Oonhatalommal a birtokatol. A felperes személyes nyilatkozata szerint (39. szdmu targyaldsi
jegyzokonyv) egy biztonsagi cég segitségével ment be a terliletre, mert a II. rendii alperes nem
akarta atadni az ingatlant, és miutan azt elhagyta, tobbet nem engedték vissza. A felperesnek ezzel
az eldadasaval teljes egészében Osszhangban all a II. rendli alperes 2006. junius 27-ei irasbeli
nyilatkozata. A felperes ezért a tobbszords eladasndl nem tekinthetd elséként johiszemiien birtokba
1€ép6 személynek, amelybdl az is kovetkezik, hogy a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett 1. rendli alperessel szemben a tulajdonjoganak bejegyzését sem
kovetelheti, igy a kereseti kérelme nem teljesitheto.

A felperes azt is kérte, hogy az els6fokt birosag a Ptk. 295. §-a alapjan a II. rendii alperest kotelezze
a felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges szerzOdéses
jognyilatkozat poétlasara. A felperes és a II. rendl alperes jogelddje altal megkdtott adasvételi
szerz6dés 5. pontjdban azonban a II. rendli alperes jogelédje minden feltétel nélkiil és
visszavonhatatlanul hozzéjarult a felperes tulajdonjoganak bejegyzésé¢hez, igy a kotelmi hatalya
kotelezettségvallalasat a szerzodés alairasaval mar teljesitette. Ezaltal a II. rendli alperes
jogelédjének nem allt fenn olyan teljesitési kotelezettsége, amely a Ptk. 295. §-a alapjan birdi



itélettel potolhatd, ugyanakkor a felperes tulajdonjoganak bejegyzését nem a jognyilatkozat hianya,
hanem az adasvételi szerzodés keltezése és az ligyvédi ellenjegyzés idOpontja kozotti ellentmondés
akadalyozta.

A felperes az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasat és a III. rendii alperes
jelzalogjoganak torlését kérte annak megallapitdsa mellett, hogy a bejegyzés alapjaul szolgélo
adasvételi szerzOdés, illetdleg a jelzalogjogot alapitd szerzodés érvénytelen. A felperes a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett személyekkel szemben az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
helyreallitasat csak akkor kérheti, ha a jogérvényesités feltételei az ingatlan-nyilvantartasra iranyadé
szabalyok alapjan fennallnak. Kovetelése ezért kizarolag az Inytv. 62. § (1) bekezdése alapjan
biralhato el. A felperesnek azonban nem all fenn olyan nyilvantartott joga, amelynek ténybeli
alapjan a bejegyzések torlését és az eredeti allapot helyreallitdsat kérhetné, ezért a torlési keresetét
minden tovabbi bizonyitds nélkiil el kellett utasitani. A felperes az alperesekkel szemben az
ingatlanhoz fiz6d6 jogait kizardlag tulajdonjoganak bejegyzésével Ovhatja meg, igy a kért
megallapitdshoz az altala kivant joghatas egyaltalin nem flizddik, ezért a jogvédelem
szlikségességének hidnya miatt a megallapitas iranti keresetnek a Pp. 123. §-aban eldirt jogszabalyi
feltételei sem allnak fenn.

A Ptk. 679. § (1) bekezdése értelmében az 6rokds a hagyatéki tartozasokért a hagyaték targyaival €s
annak hasznaival felel a hitelez6knek. A 11.054/0/1191/2012/4. szdm alatt meghozott
hagyatékatado végzés tanusaga szerint a II. rendi alperes a jogelddjének sziikségképpeni 6rokose,
mig a hagyaték nem tartalmazott olyan vagyontargyat vagy hasznot, amely az 6rokhagy6 barmilyen
hitelezdjének kielégitésére szolgalna, ezért a II. rendii alperessel szembeni marasztalas iranti kereset
teljes egészében megalapozatlan.

A kifejtett indokok alapjan a felperest az alperesekkel szemben az éltala érvényesitett jog egyaltalan
nem illeti meg, ezaltal a felperes nem rendelkezett a Ptk. 328. § (1) bekezdése szerint
engedményezheté koveteléssel sem, igy az engedményezett kovetelések alapjaul szolgalod
jogviszony hidnyaban az engedményezési szerzddésnek a kereset elbirdlasa szempontjabol nem volt
érdemi jelentdsége. Erre figyelemmel az engedményezés tartalmanak tovabbi bizonyitasa is
sziikségtelen.

Az els6foku birdsag eljarasi szabalyt nem vétett, a targyalast kiegésziteni nem kell, ezért az els6foku
itélet hatalyon kiviil helyezésének a Pp. 252. § (2)-(3) bekezdéseiben foglalt eljarasi feltételei sem
allnak fenn. A masodfoku birdsag ezért az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
értelmében helybenhagyta.

A felperes pervesztességére tekintettel a Pp. 239. §-a alapjan iranyado 78. § (1) bekezdése
értelmében koteles megfizetni az alperesek részére az iigyvédi munkadijban felmeriilt masodfoku
perkoltséget, amelynek mértékét a masodfokt birdsag a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) és
(6) bekezdéseinek alkalmazéasaval a kifejtett érdemi tevékenységgel aranyosan allapitotta meg. A
felperes személyes koltségmentessége folytan a fellebbezési illetéket a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet
14. §-a alapjan az allam viseli.

, 2016. februar 2.

. H6bl Katalin s.k.
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