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A F8varosi Itélétédbla dr. Mazur Maria iigyvéd (fél cime 3) &ltal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Csobanci Ugyvédi Iroda
(fél cime, Ugyintézd: dr. Csobanci Eszter {igyvéd) altal képviselt TI.
rendld alperes neve (I. rendd alperes cime) I. rendd, dr. Zolnay Zsolt
igyvéd (fél cime 5) 4&ltal képviselt II.rendd alperes neve (II. rendd
alperes cime) II. rendd, az Imre Ugyvédi Iroda (fél cime, lgyintézd: dr.
Imre Andréds {igyvéd) &ltal képviselt III.rendl alperes neve (III.rendd
alperes cime) III. rendd, a személyesen eljard IV.rendd alperes neve (IV.
rendld alperes cime) IV. rendd, V.rendld alperes neve (V. rendld alperes
cime) V. rendd, a jogi képviselet nélkiill eljard VI.rendl alperes neve
(VI.rendld alperes cime) VI. rendl, valamint a személyesen eljard
VII.rendld alperes neve (VII. rendd alperes cime) VII. rendd alperesek
ellen tulajdonjog megédllapitédsa irédnt inditott perében a Budapest
Kornyéki Torvényszék 2015. oktdéber 20. napjan kelt 27.P.21.234/2012/86.
szami itélete ellen a felperes részérdl 87. sorszam alatt eldterjesztett
fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

itéletet:
A Févarosi Itélétabla az elséfoku birbdsdg itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg a II. rendd
alperesnek 48.000 (Negyvennyolcezer) forint, a III. rendld alperesnek
48.000 (Negyvennyolcezer) forint plusz &fa Osszegl fellebbezési eljérasi
koltséget.

A le nem roétt 1.200.000 (Egymillibé-kettdszdazezer) forint fellebbezési
eljarasi illetéket az &llam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

Az itélkezés alapjaul szolgdld tényallas szerint egyrészrdél a felperes és
a IV-V. rendd alperesek mint megbizdk és eladdk, masrészrdl az I. rendd
alperes mint generédlkivitelezé és vevd kozott 2006. oktdéber 6. napjan
irdsbeli ,adésvételi eldszerzddés és egylittmikodési megdllapodéas" Jott
létre. A felek abban &llapodtak meg, hogy az eladdék A&truhdzzdk a vevd
részére a kO6z6s tulajdonukban 4&l1l16 ..., .... szaéam alatt 1lévé

helyrajzi szadmd ingatlant 55.200.000 forint vételdr ellenében. A vevd
célja az volt, hogy az ingatlanra tarsashazat épit, ezért az eladdk
vallaltdk, hogy a felépitmény elbontésdra 2007. december 31. napjaig
engedélyt kérnek. A vevd azt is vallalta, hogy a beépitendd ingatlanért
cserébe mashol 1év8 lakédsokat, illetve ilzlethelyiségeket biztosit a vevdk
részére azzal, hogy a felperes tulajdondba és birtokdba a ..., ... szam
alatti térsashézban a Dbazadrsor feldl ,megépiild", elsd emeleti, utcéara
nézé, 54 m2 alapteriiletd lakaéds keriil kulcsrakész 4&allapotban. A lakésok
4dtadésénak a hatéaridejét 2007. december 31. napjaban Jjeldlték meg, és



valamennyi szerzd8dd fél kotelezettséget vallalt arra, hogy a szerzddéssel
érintett ,ingatlanokkal kapcsolatban més tarsasaggal nem kdtnek semmilyen
szerz&dést, mely a kivitelezést érinti". Az épitésltigyi hatdsag 2007
juniusdban bontdsi engedélyt adott a .... szam alatt 1évd ingatlanon allod
lakéhaz elbontédsédra, mig a ... szaéam alatt 1évé ingatlanon ujdlag
felépitett 14 1lakédsos térsashdz hasznédlatbavételére 2008 decemberében
adott engedélyt. Az I. rendld alperes egyik ugyvezetéje, ... mar a
hasznédlatbavételi engedély kiaddsadt megeldzdbden hozzadjarult, hogy a
felperes bekoltdzzén a ..., ... I/1l. szém alatt 1évé ... helyrajzi szamt
(perbeli) téarsashazi lakasba, amit a felperes 2008. november 11-én vett
birtokba, azdéta folyamatosan ott lakik, és 2008. november 25-e 6ta ez az
dlland6é bejelentett lakcime. A felperes altal lakott lakasingatlant az TI.
rendd alperes a 2009. februdr 19-én megkdtdtt adésvételi szerzddéssel

15.000.000 forint vételdr ellenében eladta - ... nevd ugyvezetdje
feleségének - a II. rendl alperesnek. A szerzddés szerint a vevd a teljes
vételdrat a III. rendd alperestdl (az ... Banktdl) felvett kolcsonbdl

teljesitette, amit kozvetleniil az eladd szamldjara utaltak at. Az eladd
szavatossagot wvallalt az ingatlan per-, teher- és igénymentességéért,
tovabbd megidllapodtak abban, hogy a vevéd a vételdr teljes kifizetését
kovetden 1ép az ingatlan birtokaba, de a vevéd nem tett kisérletet a
birtokbavételre. A vételdrhoz nyujtott kolcsdnre figyelemmel 2009.
februdr 27-ei  hatallyal 15.000.000 forint és  jarulékai erejéig
jelzalogjogot, valamint annak biztositdsdra elidegenitési és terhelési
tilalmat Jjegyeztek be az ingatlan-nyilvantartédsba a III. rendd alperes
javadra. Az ingatlant ezenkiviil - a Jjelen per meginditédsa tényének a
feljegyzését kovetdéen - a VI. rendl alperes javara 2013. augusztus 5-ei
hatédllyal 106.015 CHF és Jéarulékai erejéig bejegyzett Jelzalogjog,
valamint a perben nem allé6 ... Zrt. javara 2015. november 2-ai hatéllyal
bejegyzett 15.732.542 forint és Jjarulékai erejéig végrehajtédsi Jog
terheli. A IV. rendd alperes mint eladd, valamint a II. és a VII. rendd

alperesek mint wvevék 2010. Jjunius 8. napjan adésvételi szerzddést
kotottek, amely szerint a vevédk 8.000.000 forint vételdr ellenében
megvették a ..., .... szam alatti ... helyrajzi szadmi ingatlan 4857/10000

tulajdoni hanyadat.

A felperes keresetében annak tlrésére kérte kotelezni az I-VII. rendd
alpereseket, hogy a perbeli ingatlan egészére kiterjedden bejegyezzék
tehermentes tulajdonjogadt az ingatlan-nyilvantartédsba. Els&dlegesen a
Polgari Torvénykonyvrdl sz6ld 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 117. §
(4) bekezdése alapjan adéasvétel Jogcimén kérte tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartédsba vald Dbejegyzését. Allaspontja szerint az ingatlan
kétszeres értékesitésére keriilt sor, az I-II. rendld alperesek 4&ltal
megkotott adésvételi szerzddés azonban nyilvanvaldan joerkdlcsbe ttkozik,
ezért semmissége okan érvénytelen. Ezt megeldzbden valdjdban nem
elbszerzbdést, hanem végleges szerzd8dést kotdott az I. rendld alperessel,
hiszen a 2006. oktdéber 6-ai megdllapodds tartalmazza az adasvétel minden
lényeges tartalmi elemét, és mivel &6 volt az elsbéként birtokba 1épd fél,
ezért Jjoggal tarthat igényt tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartéasba wvald
bejegyzésére. Masodlagosan csere jogcimén kérte tulajdonjoga bejegyzését.
El&éadta, hogy tartalmdt tekintve az elbészerz&ddés nem adasvételi, hanem
csere elbszerzdbdésnek mindstil. Erre az elészerzd8désre figyelemmel a régi
Ptk. 208. § (3) bekezdése alapjan azt kérte, hogy a birbdésdg kdzte és az
I. rendd alperes kozdtt hozza 1étre a végleges <csereszerzddést.
Allaspontja szerint a szerz8dés birdsadgi 1létrehozidsanak nem lehet



akaddlya az I-II. rendl alperesek &altal megkotott adasvételi szerzddés,
hiszen az jderkdlcsbe 1Utkdzése miatt semmis, ami az eredeti Aallapot
helyredllitasat vonja maga utan. Ebbe beletartozik a II. rendl alperes
tulajdonjoganak, tovadbbad a III. rendd alperes javadra bejegyzett
jelzadlogjognak és az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalomnak
az ingatlan-nyilvantartédsbdél vald torlése is.

Az I. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

A TITI. rendd alperes ugyancsak a kereset elutasitasat kérte. HangsuUlyozta,
hogy ellenérték fejében és jbhiszemlien szerezte meg a perbeli ingatlant,
ezért tulajdonjoga nem tOrdlhetédé az ingatlan-nyilvantartdsbdél. Vitatta,
hogy az el&szerz&68dés megfelelne az adéasvételi szerzd&ddés tartalmanak,
mivel abban nem keriilt sor a felperes részére felajanlott ingatlan
vételdrdnak a pontos meghatadrozasara. Kifejtette: az I. rendld alperes a

szam alatti ingatlannak az egészét kivanta megszerezni, az I. rendd
alperesnek Jarod szolgaltatés nem volt oszthato, igy barmelyik
tdrstulajdonos tulajdoni hanyaddnak a meg nem szerzése meghitusitotta
volna a beruhazast.

A III. rendd alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irédnyult.
Hangsulyozta, hogy a IT. rendd alperesnek folydésitott kolcson
ellenértékeként szerezte meg a Jjavara Dbejegyzett Jjogosultséagokat,
johiszemli  jogszerzése folytdn azok nem tordlhetdek az  ingatlan-
nyilvantartasbol.

A IV-V. rendl alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.
A VI. rendd alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A VII. rendl alperes a kereset elutasitésat kérte. Arra hivatkozott, hogy
az &altala kotott adasvételi szerzddés szerint ellenérték fejében szerzett
tulajdonjogot a .... szam alatti ingatlanon, Jjdéhiszemlsége folytéan
tarstulajdonosi jogai nem tordlhetdek az ingatlan-nyilvantartéasboél.

Az elséfokl birdsdg itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte a
felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendd alperesnek 50.000
forint, a II. rendd alperesnek 400.000 forint, a III. rendd alperesnek
pedig 240.000 forint plusz 4&afa Osszegl perkdltséget. Doéntésének Jjogi
indokolésa szerint nem vitathatdé tény, hogy a perbeli ingatlant a
felperes vette birtokba, igy kétszeres eladds esetén & tarthatna igényt
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartédsba vald bejegyzésére [régi Ptk. 117. §
(4) bekezdés]. Erre figyelemmel azt vizsgédlta, hogy valdéban kétszeres
eladés tortént-e, a 2006. oktdber 6-ai eldszerzbddés és egylttmikodési
megallapodas tartalma alapjan a felperes igényt formdlhat-e tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésére. Ramutatott: az eldszerzddés

nem tartalmazza, hogy a .... szdm alatti ingatlan értékén beliil mennyi
volt a felperes tulajdoni hényadénak az értéke, és emellett az sem keriilt
megjeldlésre, hogy mennyi az I. rendd alperes &ltal felajanlott

csereingatlanok forgalmi értéke. Ezenkivil a szerzd&dés 4. pontjanak az
utolsdé mondata arra 1is lehetdséget Dbiztositott, hogy a vevék altaluk
megjeldlt harmadik személyeknek felajanljédk az ingatlant, és egylttesen
nyilatkozzanak arrdél, hogy mely ingatlan kinek a tulajdondba keril. A
felek szerzddéses nyilatkozatédnak az értelmezése is arra utalt, hogy a



. szadm alatti ingatlanon felépitendd téarsashaz elkésziiltét kovetden
egy késdébbi iddépontu végleges szerzdbdéskotésrdl &allapodtak meg. EbbSL
kovetkezden az eldszerz8dés nem mindsithetd végleges szerzddésnek, vagyis
a felperes nem rendelkezik olyan szerzd&déses jogcimmel, amely
aldtémasztand a kétszeres eladéds tényét, és amely alapjan kérhetné
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartédsba wvald bejegyzését [régi Ptk. 117. §
(3) bekezdés]. Allaspontija szerint a felperes megalapozatlanul
hivatkozott a 2009. februdr 19-ei adésvételi szerzddés semmisségére is,
hiszen annak sem a célja, sem a targya, illetve a szerzddésben kikotott
szolgadltatadsok és ellenszolgaltatasok jellege sem sérti az 4altaldnosan
elfogadott tarsadalmi norméakat, igy a joerkdlcsbe  Uitkozése nem
dllapithaté meg [régi Ptk. 200. § (2) bekezdés]. Az eladd, avagy a vevd
rosszhiszemilisége, illetve szerzddésszegése miatt pedig a szerzddés nem
minésithetd Jbderkdlcsbe Utkdzdének. A tulajdonjogi kereset mésodlagosan
megjeldlt Jjogcimével kapcsolatban ramutatott: a régi Ptk. 208. § (4)
bekezdése csak kivételes esetben teszi 1lehetévé, hogy a Dbirdsadg a
szerz&dés létrehozadsa soradn mdbédositsa az eldbszerzddésben megidllapitott
feltételeket. Allaspontja szerint ez a jogosultsdg csak addig a hatéarig
gyakorolhaté, amig nem Jar az eldészerzddésben megjeldlt feltételek
lényeges mdbédositasaval. Adott esetben az eldszerzdddésben megjelolt
feltételek lényeges mdédositasa lenne a felperes altal eladott
ingatlanrész, illetve az &altala megszerzett lakasingatlan vételéaréanak a
meghatadrozasa, tovdbbd a teljesités mdédjanak a megvaltoztatédsa. Birdsagi
itélettel a tobbi szerzédd fél akarata nem pdtolhatd, mivel pedig az I.
rendd alperes ellenezte a csereszerzbdés létrehozéasat, igy a
csereszerzd&ddés 1étrehozédsat ez a koérilmény 1is meggatolta. A felek Job-
vagy rosszhiszemlisége viszont nem Jjutott Jjelentdéséghez a Jogvita
elbirédlédsa sorédn, hiszen a régi Ptk. 208. § (5) bekezdése csak abban az
esetben teszi lehetévé az eldszerzddést megkotd fél részére a végleges

szerzd&dés megkotésének a megtagadésat, ha bizonyitja, hogy az
elészerz&dés l1létrejotte utadn Dbedlld korilmény folytdn nem képes a
szerz&dés teljesitésére. Emellett az ingatlan-nyilvantartéasrél szdold

1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés a) pontja szerint a
felperes nem jogosult torlési kereset inditdsdra a II. rendl alperessel
szemben, mivel a felperes nem rendelkezik ingatlan-nyilvantartéasba
bejegyzett Jjoggal. A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében a pervesztes
felperest kotelezte az I-III. rendd alperesek Ugyvédi koéltségeinek a
megfizetésére, amelynek mértékét a tényleges iUgyvédi tevékenység alapjan
mérlegeléssel allapitott meg.

Az elséfokt birdsdg itélete ellen a felperes Jjelentett be fellebbezést,
melyben elsdédlegesen annak hatdlyon kiviil helyezését, mésodlagosan a
megvaltoztatésat, és a kereset teljesitését kérte. Eldbadta, hogy
elsédleges keresete annak megédllapitédsdra irédnyult, hogy a 2006. oktdéber
6-ai szerz&8dés alapjan megszerezte a perbeli ingatlan tulajdonjogat.
Masodlagos keresetében annak megallapitdsat kérte, hogy az I-II. rendd
alperesek 4ltal megkotétt adasvételi szerzédés semmis. Alldspontija
szerint az els6fokl birdsdg itélete nem felel meg a Pp. 213. § (1)
bekezdésében feldllitott tartalmi kovetelménynek, mivel a doéntése nem
terjed ki valamennyi kereseti kérelemre. Kifejtette: az I-II. rendd
alperesek kozotti adasvételi szerzdéddés szinlelt volt, azt azért kototték
meg, hogy az I. rendl alperes a bankhitel Utjan készpénzhez jusson. Ezt a
tényt aldtédmasztja az a korilmény, hogy a II. rendld alperes soha nem
tekintette meg az &ltala megvasarolni kivant lakédst, nem tartott igényt



annak birtokbavételére, ezért nem hivta fel a lakéds elhagyéaséara,
hasznédlati, 1illetve Dbérleti dij megfizetése iradnt sem 1lépett fel
igénnyel. A szinleltség alatamasztasra inditvényozta a k&lcsdnszerzddés
iratainak, valamint a foéldhivatali iratoknak a Dbeszerzését. Ezen
tilmenden ingatlanforgalmi szakértd kirendelését is kérte, aki
megerdésitette volna, hogy a perbeli ingatlannak nem olyan magas az
értéke, hogy a vevdnek 15.000.000 forintos bankhitelt lehetett volna
igénybe vennie. Ramutatott: az I-IT. rendd alperesek adésvételi
szerz&8désének a szinleltség okan fenndlld semmissége lehetdvé teszi a II.
rendd alperes tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsbdl vald torlését.
Ebben az esetben nem lehet akadédlya annak, hogy a birdésadg az eldészerzddés
alapjan létrehozza a végleges csereszerzddést, és rendelkezzék
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésérdl.

A II. rendld alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku Dbirdsag
itéletének a helybenhagyasdra iranyult. Alldspontja szerint az els&fokl
birbésdg nem vétett olyan eljarési hibéat, amely alapul szolgadlhatna a Pp.
252. § (2) bekezdésének az alkalmazasadra. Az elséfokt eljdrds soran,
ugyanis a felperes csupédn az I-II. rendld alperesek kozotti adasvételi
szerz&dés Joerkdlcsbe Utkodzése okdn fenndlld semmisségére hivatkozott.
Ehhez kapcsoldéddan az elséfoku birdésag lefolytatta a jogvita
elbirdlasédhoz szlikséges bizonyitast, és helyesen dontdtt a szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsdra irdnyuld kereset elutasitasardl.
Ebbél kovetkezden tovabbi bizonyitdsra nincsen sziikség, igy nem indokolt
a Pp. 252. § (3) bekezdésének az alkalmazésa sem.

A TIII. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfokd Dbirdsag
itéletének a helyes indokain alapuld helybenhagydsara iranyult. Eldéadta,
hogy a kdlcson folybésitasakor a kozhitelesség és nyilvanossag
alapelveiben bizva az ingatlan-nyilvantartds adataibdél indult ki. Ezek az
adatok azt tikrozték, hogy az I. rendd alperes volt az ingatlan
nyilvantartott tulajdonosa, mig a II. rendd alperes javara feljegyezték a
tulajdonjog fenntartadssal tortént eladéas tényét. A tulajdoni lapbdél
kit@néen az ingatlan Jjogi Thelyzete rendezett wvolt, 1igy Jjoéhiszemd
visszterhes jogszerzdként jogvédelem illeti meg.

Az elsb6fokl birdsadg itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt,
ezért azt a Févarosi Itélétabla teljes terjedelmében feliilbirdlta [Pp.
228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elsb6fokl birdsdg a jogvita elbirdlédsa szempontjdbdl jelentd&séghez jutd
tényeket hidnytalanul felderitette, a relevans tényadllédsra alapitott
érdemi déntésével a Févarosi [télétadbla egyetértett, lényegét tekintve az
ahhoz flzott Jjogi indokolast osztotta, ezt az okfejtését azonban a
fellebbezésre tekintettel pontositotta és kiegészitette a kovetkezdbkkel.

A Pp. 253. § (1) bekezdése értelmében a F&varosi Itélétdblénak elészodr
abban a kérdésben kellett &alléast foglalnia, hogy szikségesnek mutatkozik-
e az elséfokl birdsadg itéletének a hatalyon kivil helyezése. A felperes
elsédlegesen azzal érvelt a hatdlyon kivil helyezés mellett, hogy az
elséfokt birdsdg stlyosan megsértette az eljarédsi szabadlyokat, mivel nem



birdlta el a I-II. rendl alperesek szerz&8dése szinleltsége okan fennadlld
érvénytelenségének a megadllapitdsara iranyuld keresetét.

Ezzel kapcsolatban a Févarosi Itélétdbla ramutat: az elséfokd birdsig
valébban nem vizsgdlta a 2009. februdr 19-ei adésvételi szerzddés
esetleges szinleltségét, ezzel azonban nem kovetett el mulasztast, hiszen
a felperes az elséfokl eljdrds sordn nem hivatkozott erre a semmisségi
okra, kizarblag joerkdlcsbe iitkozést allitva vitatta a szerzddés
érvényességét. A felperes altal megjelolt érvénytelenségi okra
vonatkozdéan az elséfokl birdésdg elvégezte a szerzddés vizsgalatat,
itéletének indokoldsdbdl egyértelmlen kitdnik, hogy az adésvételi
szerz&dést nem taladlta joerkdlcsbe itkozdbének, ezért a kereset
elutasitéasardl sz6ld rendelkezése kiterjed az érvénytelenségre alapitott
torlési kereset elutasitéaséara is.

Ett8l filiggetleniil a Févarosi Itélétdbla megjegyzi: nem mindsiil tilos
keresetvaltoztatidsnak, hogy a felperes a fellebbezési eljarasban Ujabb
semmisségi okot jeldlt meg. A szinleltség aldtadmasztasa érdekében azonban
a Pp. 235. § (1) bekezdése értelmében Uj bizonyitdsra nem keriilhet sor,
igy az elséfoku birdésdg altal elutasitott bizonyitadsi inditvanyokat nem
lehet azzal az indokkal foganatositani, hogy a bizonyitads a mésodfokl
eljarasban megjeldlt semmisségi ok vizsgdlatdhoz  szikséges. Ebbdél
értelemszerlen kovetkezik, hogy a felperes szinleltségre hivatkozésa
kizardélag az elséfoklt birdésdg 4altal mar foganatositott bizonyitdson
alapulhat. A kifejtettek szerint a felperes 4&ltal inditvanyozott
bizonyitéds elrendelését az eljarasi szabalyok nem tették lehetdvé, igy a
Pp. 252. § (3) Dbekezdésének az alkalmazdsa sem volt indokolt. Erre
figyelemmel a F&varosi Itélétédbla az tigy érdemében hozta meg a dontését.

A felperes fellebbezésében nem az elséfokl birdsdghoz Dbenytjtottal
egyezben fogalmazta meg vagylagosan érvényesitett kereseti kérelmeinek a
tartalmdt és a sorrendjét (66. sorszam alatt csatolt perirat). A Pp. 247.

§ (1) bekezdése alapjan a fellebbezési eljaréasban érvényesiiléd
keresetvaltoztatasi tilalom miatt a Fé&varosi Itélétabla az elsédfoka
eljadrds sordn eléterjesztett - és az eldézbekben madr ismertetett -

kereseti kérelmeket tekintette iradnyaddénak, melybél megdllapithatdéan a
felperes elséddlegesen a kétszeres adasvétel Jogkdvetkezményeinek a
levonasat kérte arra hivatkozéassal, hogy tartalmanal fogva az
elészerzéddést végleges adasvételi szerzddésnek kell tekinteni. Az
elséfoku birdésdg az elsbddleges keresetet megalapozatlannak taldlta, mivel
az eldészerzdbddés elemzésébdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az nem
felel meg a végleges adéasvételi szerzddés tartalmi kovetelményének. Ennek
az okfejtésnek a helytdlldésdgat a felperes a fellebbezésben nem vitatta,
ezért a F&varosi Itélétabla nem vizsgadlta, hogy az els8dleges kereset
megalapozatlansdga tekintetében helyes-e az elséfokt birdsag allaspontija.

A felperes a fellebbezésben valtozatlanul azért kérte az I-II. rendd
alperesek altal megkotott adéasvételi szerzddés érvénytelenségének a
megadllapitédsat, hogy a II. rendld alperes tulajdonjoga érvénytelenség
cimén tordlhetd legyen az ingatlan-nyilvéantartédsbdél, és az I. rendd
alperes tulajdonjogénak a visszajegyzésével elhdruljon az akadaly az
elészerzéddésen alapuld végleges <csereszerzd4dés 1létrehozédsa eldl. A
fellebbezésben eldadott érvelés megerdésiti, hogy tartalmadnak megfeleld



értelmezése esetén a fellebbezés a mésodlagos kereset teljesitésére
irdnyult.

A mésodlagos kereset elbirdldsa szempontjdbdl annak a bizonyitédsra nem
szoruld ténynek wvan relevancidja, hogy a 2006. oktdber 6-ai eldészerzddés
alapjan nem keriilt sor az eldszerzddésben megjeldlt tartalmi végleges
szerz&dés megkdtésére. A szerzddés megkotésének az elmaraddsa miatt a
felperes eldétt megnyilt annak a lehetdsége, hogy a régi Ptk. 208. § (3)
bekezdése alapjan a birdésagtdl kérje a szerzddés létrehozasat. A Fdvarosi
ftélstadbla e tekintetben nem osztotta az elséfokt birdsadgnak azt az
adllaspontjat, hogy a végleges szerzdéddés létrehozdsa esetén olyan nagy
mérvd eltérésre van sziikség az eldszerzd&ddésben meghatarozott szerzddéses
feltételektdl, hogy az madr nem egyeztethetd oOssze a felek eredeti
szerz&déses akarataval. Ez az eltérés, ugyanis nem a felperes és az 1.
rendl alperes jogviszonyat érinti, hiszen a k&lcsdnds ingatlan atruhazast
tartalmazd csereszerzddés az eldbszerzddésben meghatdrozott 1ényeges
tartalommal is létrehozhatd.

A szerzdédés létrehozidsa mellett szdl az a kédrtilmény is, hogy a felek - a
végleges szerzd8dés megkdtése nélkil - kdlcsdndsen egyméds birtokdba adtak
a csereingatlanokat, és a felperes véglegesen ugy alakitotta az életét,
hogy a tovéabbiakban a perbeli lakéds lesz az 4&llanddé lakdhelye. Ilyen
eldzmények utadn a felperes varakozadsa nem volt alaptalan, hiszen
eldszerzbddésre figyelemmel Jjoggal szamithatott arra, hogy a lakéast az TI.
rendd alperes nem idegeniti el és nem terheli meg, mivel erre az I. rendd
alperes szavatossagot vallalt. A kialakult helyzetben a felperes kiilonos
méltanyléast érdemlé maganérdeke még akkor is indokolnd a végleges
szerzd&dés birbsagi létrehozéasat, ha ehhez az elészerzdédésben
megallapitott feltételek lényeges mbdédositésa valna szlkségessé [régi Ptk.
208. § (4) bekezdése].

A birdésadg azonban kizardlag abban az esetben hozhatja létre a szerzddést,
ha a mésik fél alaptalanul tagadta meg az elészerzddésben megjeldlt
szerz&dés megkotését. A régi Ptk. 208. § (5) Dbekezdése szerint a
szerz&désmegkdtés megtagadasara az  is  okot szolgaltat, ha a fél
bizonyitja, hogy az elbészerzd&dés 1létrejotte utadn Dbedllott koértilmény
folytdn a szerzdédés teljesitésére nem képes. Ilyen okként foghatd fel,
hogy a perbeli ingatlan 1d&kdézben - sajat szerzddésszegd magatartasa
kovetkeztében - kikeriilt az I. rendl alperes tulajdondbdl. Az ingatlanra
2009. marcius 6-ai hatédllyal az I. rendld alperes tulajdonjoga helyébe
adasvétel Jjogcimén a II. rendd alperes tulajdonjogadt jegyezték be, a

bejegyzés iddépontjatdl kezdbddben az ingatlannal a II. rendld alperes
rendelkezhet, a tulajdonosi jogok elvesztésétdl kezdddbden az I. rendd
alperest nem illeti meg a rendelkezés Joga. Ez azt Jjelenti: az

elbdszerzbdés utan lezajlott tulajdonosvéaltozasra figyelemmel az I. rendd
alperes nem képes az eldészerzddés teljesitésére.

Ilyen elézmények utdn az I. rendd alperes akkor valna ismét képessé a
végleges szerzddés megkdtésére, ha visszakeriilne a tulajdondba a perbeli
ingatlan. Ennek a célnak az elérésére érdekében hivatkozott a felperes az
I-II. rendd alperesek kozotti adasvételi szerzddés jberkdlcsbe Utkdzése,
illetve szinleltsége okan fenndlld semmisségére. A fellebbezésben gy
fogalmazott, hogy az érvénytelenség megédllapitésat kéri, de az elséfoku
eljaras soran - ettdl eltérben - az érvénytelenség jogkdvetkezményének a



levonasat és az eredeti &llapot helyredllitasat kérte. Mivel a II. rendd
alperes tulajdonjoganak a torlése az eredeti &llapot helyredallitasa utjan
kovetkezhet be, ezért nyilvanvald, hogy az érvénytelenségi keresetet az
érvénytelenség jogkovetkezményének a teljesitésre irdnyuld  torlési
keresetként kell elbirdlni.

Az érvénytelen bejegyzést megeldzd, eredeti ingatlan-nyilvéntartési
4dllapot helyredllitésdra csak akkor wvan lehetéség, ha fenndllnak a
torlési per feltételei [2/2005. (VI. 15.) PK vélemény 1. pontjal. A
torlési perek specidlis szabdlyait az Inytv. tartalmazza, melynek a 62. §
(1) Dbekezdés aa) pontja szerint érvénytelenség cimén az kérheti a
birbésagtdl a bejegyzés tOrlését és az eredeti &llapot visszadllitdasat,
akinek nyilvantartott Jogadt a Dbejegyzés sérti. A felhivott torvényi
rendelkezés értelmében a felperes nem indithat keresetet a II. rendd
alperes tulajdonjogédnak az ingatlan-nyilvantartédsbdél vald torlése iréant,
hiszen a perbeli ingatlant érintdéen nem illeti meg olyan jog, amelyet a
nyilvantartédsba Dbejegyeztek. Nyilvantartott jogosultsdg hiédnydban a
felperest nem rendelkezik kereshetéségi joggal, a felperes aktiv perbeli
legitimécidéjénak a hiédnya ©pedig Onmagdban is a torlési  kereset
elutasitasat indokolja.

Itt jegyzi meg a Fé&évarosi Itélétdbla, hogy az érvénytelenségi keresetet
annak ellenére sem lehet megdllapitadsi keresetként elbirdlni, hogy a
felperesnek - az eldézdbekben kifejtettek szerint - nincsen kereshetdségi
joga teljesitési kereset érvényesitésére. Az érvénytelenség
jogkdvetkezményeinek a levonasa nélkil, ugyanis az I-II. rendl alperesek
kozotti adasvételi szerzddés érvénytelenségének a megidllapitdsa OSnmagdban
nem biztosit jogvédelmet a felperes szamara. Jogvédelmi sziikséglet nélkil
viszont a Pp. 123. §-a szerint nincs helye megdllapitédsi kereset
eléterjesztésének. Erre az eljarédsi szabdlyra figyelemmel a Févarosi
ftélétabla nem foglalt &llast abban a kérdésben, hogy a felperes &ltal
megjeldlt semmisségi okok alapjan megédllapithaté-e az I-II. rendd
alperesek altal kotott adasvételi szerzddésnek az érvénytelensége.

Az elbzbekben kifejtett indokok wvonatkoznak a III. rendd alperessel
szemben érvényesitett keresetre is, ingatlan-nyilvéantartéasba bejegyzett
jogosultsag hiadnyadban a felperes nem léphet fel igénnyel a III. rendd
alperes javara Dbejegyzett Jelzalogjog, valamint az azt biztositd
elidegenitési és terhelési tilalom torlése irant.

Mindezekre figyelemmel a F&varosi Itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjén az elséfoku birbdsdg itéletét helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) Dbekezdése értelmében az eredményteleniil fellebbezd
felperes koteles megtériteni a II-III. rendd alperesek részére a Jjogi
képviseletik ellatasaval felmeriilt fellebbezési eljarasi koltségeiket.
Ennek Osszegét a Févarosi Itélétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet
3.  § (2) bekezdés Db) pontja és az (5), (6) bekezdései alapjan, a
tényleges ugyvédi tevékenység aranyaban mérlegeléssel 4allapitotta meg,
amelyhez a III. rendd alperes tekintetében a 4/A. § (1) bekezdése szerint
hozzadaddédik az &fa.



A felperes teljes személyes koltségmentessége folytdn le nem roétt
fellebbezési eljarédsi illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdése és a 14. §-a szerint az &llam viseli.

Budapest, 2016. jalius 6.
Dr. Sa&ghy Maria s.k.
a tanéacs elndke
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