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Rendelkez6 rész

A Kuria a Budapest Kornyéki Torvényszék 3.P£.20.644/2017/3.sz&mu jogerds itéletét hatdlyaban
fenntartja;

kotelezi az 1. rendt alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 150.000 (szazotvenezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget;

¢és az allamnak felhivasra 690.000 (hatszazkilencvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket.
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Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A H. K. Kft. Aruhazat kivant épiteni és miikodtetni P-n, melynek érdekében megszerezte a P., X.
helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonjogat. A szomszédos ingatlan a P., Y. helyrajzi szdmu ingatlan,
amelyen uszotelekként helyezkedett el az Z. helyrajzi szdmu ingatlan. Ezen egy gardzssorbol
kialakitott tizletsor talalhato, amelynek a jelen per III-V. rend alperesei a tulajdonosai.

A H. Kft., valamint a Z. helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonosai 1996. jalius 29-én megvasaroltak az
Y. helyrajzi szam alatt felvett 1126 m? tertiletii ingatlant 350.000 forint vételarért. A H. Kft. 4/8
tulajdoni hanyadot szerzett, a tulajdonjogot a foldhivatal bejegyezte. A tulajdonostarsak kozott
1997. februar 18-an egy megallapodas jott 1étre, amellyel az osztatlan k6zos tulajdonban allo Y.
helyrajzi szdmu ingatlan hasznélatat egymas kozott megosztottdk oly modon, hogy a II. szammal
jelolt 571 m? nagysagu teriiletrész a H. Kft., mig a vazrajzon 1. szammal jel6lt 571 m? teriiletl rész a
garazstulajdonosok kizarélagos hasznalataba keriilt.

A H. Kft. épitési engedélyt kapott, hogy az X. helyrajzi szamu foldrészleten az Aruhdz rendeltetésii
épiiletet felépitse. Az épitésiigyi hatosag feltételként eldirta, hogy az épiilet létesitése miatt
sziikségessé valo telekhatar-rendezést, az X., az Y-1. és Y. helyrajzi szamu szomszédos ingatlanok
vonatkozasdban 1997. december 31-ig meg kell kérni.

1997. december 3-an a H. Kft. mint eladd és a felperes jogelddje, a G. K. Kft. mint vevd kozott
ingatlan adasvételi szerzddés jott 1étre, amely szerint az elado eladta az X. helyrajzi szam alatti 3725
m? teriiletti foldteriiletet, a vevd vallalta, hogy ott Szupermarketet épit. Az eladd kotelezettséget
vallalt arra, hogy a vevé altal felépitett szupermarketet bérbe veszi a vevotdl és a S. M. K Kfv-vel
franchise szerzédést kot, amely alapjan szupermarketként izemelteti az tizlethelyiséget. A vételarat
62.900.000 forintban jeldlték meg azzal, hogy a szerzddés alairasaval egyiitt a vevd birtokba Iép. A
H. Kft. megbizdsabdl eljart foldmérndok elkészitette a telekhatar-valtozasi vazrajzot. A megosztasi
véazrajz szerint az X. helyrajzi szdmu ingatlan tovabbi 618 m?*-rel novekedne, ebbdl 563 m>-rel az Y.
helyrajzi szdmu ingatlan terhére.

1998. majus 11-én ,ingatlan-adasvételi szerzddés kiegészitése-modositasa" elnevezésii
megallapodas jott 1étre a H. Kft. és a G. Kft. kozott azzal, hogy a telekhatar valtozasi vazrajz
értelmében az X. helyrajzi szdmul ingatlan teriilete 618 m?-rel novekszik 4168 m>-re. Ebben
rendelkeztek arrdl, hogy a H. Kft. Osszesen 618 m? teriiletet - Y-I / Y. helyrajzi szam alatti
ingatlanokbdl - elad a G. Kft.-nek mint vevének az X. helyrajzi szdm alatti foldrészlethez torténd
csatolas céljabol. A felek megallapodtak abban, hogy a 618 m? foldteriilet eladasa a korabbi
adasvételi szerz0dés 5. pontja szerinti vételarba beszamit, rogzitették, hogy a teljes vételarat a vevd
mar kiegyenlitette. A szerzddést a H. Kft. képviseletében Sz. P. irta ala.

Az Y. helyrajzi szdmu ingatlanon fennall6 1/2 tulajdoni hanyad a fenti szerzddésre tekintettel a H.
Kft. vagyonleltarabodl kivezetésre keriilt. A G. Kft. tulajdonjoga viszont nem kertilt bejegyzésre az
ingatlanra, az ingatlan-nyilvantartasban valtozatlanul a H. Kft. tulajdonaként szerepelt. A S. Aruhiz
felépiilt, az épiilet néhany m?-rel atnyulik az Y. helyrajzi szamu ingatlanra. Az Y. helyrajzi szamu
ingatlanon nyilvanos parkol6 késziilt az druhdz vasarloi szamara. A parkold részben aszfaltozott,
részben viacolorral burkolt, a S. Aruhaz parkoldja jol elkiiloniil az alperesek iizletsora eldtti
parkolétol. A S. Aruhaz 1998 augusztusiban nyitott meg a H. Kft. ilizemeltetésében. Ettdl
kezdddben a perbeli ingatlanon talalhatd parkolo is hasznalatban van, amely hasznalat ellen a I1I-V.
rendil alperesek -, illetve a volt II. rend{i alperes - soha nem emeltek kifogést.
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A birdsag 2002. majus 9-¢én elrendelte a H. Kft. felszamolésat. A felszamolo6 az Y. helyrajzi szamu
ingatlanon fennallo tulajdoni illetdséget nem értékesitette, tekintettel arra, hogy az ingatlan mar nem
szerepelt a cég nyilvantartdsaban. A H. Kft. 2004. junius 18-an jogutodd nélkiil megsziint. A H. Kft.
képviseldje M. 1. volt, 1998. janius 3-t61 2002. majus 3-ig - a cég felszdmolasanak elrendeléséig -
Sz. P.-vel egyiitt. A G. Kft. is torlésre kertilt, jogutodja a felperes.

A H. Kft. cégnyilvantartasbol valo torlését kovetden a cég ismertté valt vagyonaval kapcsolatos
vagyonrendezési eljaras lefolytatasara kerilt sor. A kirendelt vagyonrendez6 2010. szeptember 14-
én tajékoztatta a felperest a vagyonrendezési eljaras elrendelésérdl az Y. helyrajzi szdmu ingatlanon
fennall6 8/16 tulajdoni hanyad tekintetében. Felhivta a felperest azoknak az okiratoknak a
csatolasara, amelyek alapjan a perbeli ingatlanon parkoldt alakitottak ki. A felperes 2010.
szeptember 24-én tajékoztatta a vagyonrendezdt, hogy az Y. helyrajzi szamu ingatlant a jogelddje
megvasarolta, az errdl szoldo 1998. mdajus 11-én kotott ,,adasvételi szerzddés kiegészitése-
modositasa" elnevezésii okiratot megkiildte a vagyonrendezdnek, amit az figyelmen kiviil hagyott és
az ingatlan értékesitésére nyilvanos palyazatot irt ki

Ezt kovetden, 2010. november 3-an adasvételi szerzodés jott 1étre a vagyonrendezési eljarasban a
M.V. Zrt. mint vagyonrendezd altal képviselt H. Kft. és az 1. rendl alperes kozott. Az adasvételi
szerzOdés szerint az Y. helyrajzi szamu ,kivett ipari terlilet" megnevezésii ingatlan 8/16 tulajdoni
hanyadat a H. Kft. eladta az 1. rendii alperes részére 6.900.000 forint vételarért. Az 1. rendii alperes
tulajdonjogat a foldhivatal 2011-ben - a Pest Megyei Birosag 2.Vpk.13-2010-000003/8. szamu
hatarozata alapjan, adasvétel jogcimén - bejegyezte az ingatlanra.

Ezt kovetden - telekalakitdsi eljaras soran - az Y. helyrajzi szamu ingatlan megosztasaval kialakult a
K. helyrajzi szamu ingatlan 971 m?, tovabba a kisajatitott P. helyrajzi szdmu ingatlan 165 m?
teriilettel. A K. helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosa 8/16 részben az 1. rendu alperes lett, az
ingatlant a VI-XII. rendi alperesek szolgalmi joga terheli.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes modositott keresetében elsddlegesen kérte annak megallapitasat, hogy a P. K. helyrajzi
szamu (a tovabbiakban: perbeli) ingatlan 8/16 tulajdoni hanyadat megszerezte az 1998. majus 11-én
kelt adasvételi szerzédéssel a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:
régi Ptk.) 365. § (1) bekezdése alapjan. A tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét a régi Ptk. 117. §
(4) bekezdésére alapitotta. Masodlagosan raépités jogcimére hivatkozassal kérte tulajdonjoganak
megallapitasat. Az elsddleges kereseti kérelme indokolasaban arra hivatkozott, hogy az altala
megkotott adasvételi szerzodés érvényesen létrejott, amelynek alapjan a perbeli ingatlant els6ként
johiszemiien birtokba vette.

Az 1. és III-V. rendii alperesesek a kereset elutasitasat kérték.

Allaspontjuk szerint az adott esetben nem beszélhetiink tobbszori eladasrol, egyrészt mert az 1.
rendii alperes nem adasvétel jogcimén, hanem hatdsagi hatarozattal szerezte meg a perbeli ingatlan
tulajdonjogat a régi Ptk. 120. §-a alapjan, masrészrél a felperes nem rendelkezik érvényes
jogcimmel és soha nem volt az ingatlan birtokaban. Hivatkoztak arra, hogy Sz. P. nem rendelkezett
meghatalmazassal az eladd gazdasagi tarsasag iigyvezetdje részérdl. Ezen kiviil a szerzédés nem
tartalmazza az ingatlanért jar6 ellenszolgaltatast sem, igy szerintiik az adasvételi szerz6dés nem jott
létre. Hivatkoztak tovabba arra, hogy mivel P. varos helyi épitési szabalyzata értelmében a legkisebb
kialakithato telekméret 3000 m?, az ennél kisebb teriiltre kotott szerzodés a régi Ptk. 227. § (2)
bekezdése értelmében mint lehetetlen szolgaltatasra iranyuld szerzddés semmis. Kérték figyelembe
venni, hogy a tulajdonostarsak a régi Ptk. 144. § b) pontja szerint nem jarultak hozzd az
adasvételhez. Eléviilési kifogassal éltek: allaspontjuk szerint a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem
mint kotelmi igény eléviilt.
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Az elso- és masodfoku itélet

Az elséfoku birosag itéletével elrendelte az 1. rendli alperesnek a P. K. helyrajzi szamu beltertileti
ingatlan 8/16 tulajdoni hanyadéan fennall6 tulajdonjoganak torlését, egyben elrendelte a felperesnek
a p. K. helyrajzi szdmu belteriileti ingatlan 8/16 tulajdoni hanyada tekintetében a tulajdonjoga
bejegyzését adasvétel jogcimén. Megkereste az illetékes foldhivatalt a tulajdonjogban bekovetkezett
valtozas atvezetése irant; a [1I-XII. rendi alpereseket a torlés €s a bejegyzés tiirésére kotelezte.
Indokolésa szerint a tulajdonjog bejegyzésre irdnyuld igény dologi jogi igény, amely nem éviil el.
Az 1. rendl alperes adasvétel jogcimén szerzett tulajdonjogot. Megallapitotta, hogy bar Sz. P. nem
rendelkezett a kft. részérdl érvényes altaldnos meghatalmazassal, ugyanakkor a kft. ligyvezetdje
jovahagyta az eljardsat, ezért az akkor is szabdlyszerlinek tekintendd, ha az alairé alképviseld lett
volna.

Az elsofoku birosag allaspontja szerint a tobbszori eladasnak a régi Ptk 117. § (4) bekezdésben irt
jogszabalyi feltételei a perbeli esetben fennallnak, mivel mindkét szerz6dés megfelel a Legfelsdbb
Birosag XXV. szamu Polgari Elvi Dontésében (a tovabbiakban: XXV. PED) foglaltaknak.
Megitélése szerint a felperes az eljaras soran bizonyitotta, hogy a tulajdonostarsak az eladashoz
hozzdjarultak, ezt tdmasztja ald az 1997. februar 18-i1 kozds tulajdon megsziintetésére iranyulod
szerzOdés is. Mindamellett a régi Ptk. 145. § (1) bekezdésére utalassal hivatkozott arra is, hogy az
eladashoz nem kellett a tulajdonostarsak hozzajaruldsa, 6ket elévasarlasi jog illette meg, amivel nem
éltek. Ramutatott, hogy a S. Aruhaz parkoldja jol elkiiloniilt a tobbi iizlet elétti parkolotol, amely azt
mutatja, hogy I. rendii alperesnek mint helyi lakosnak tisztaban kellett lennie azzal, hogy a megvett
ingatlan egy része a S. Aruhaz parkolojahoz tartozik.

Az 1. rendli alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével az els6foku birdsag
itéletét helybenhagyta.

A fellebbezés kapcsan kifejtettek szerint a bejegyzés iranti kérelem kotelmi igény, ezért eléviilési
jellegli. A masodfoku birdsag azonban ugy itélte meg, hogy az igény csak akkor valik esedékessé,
ha az elad6 a bejegyzési engedélyt megadja. Az adott esetben azonban az adasvételi szerz6dés nem
tartalmazott az eladotol szarmazo tulajdonjog bejegyzési engedélyt, és azt az elado kiilon okiratban
sem adta meg, ennek hidnyaban szerinte az eléviilés el sem kezdddott, ezért az 1. rendii alperes az
eléviilésre alappal nem hivatkozhat. Kiemelte, hogy Sz. P. eljarasat rautaldé magatartasaval
nyilvanvaloan jovahagyta a kft. ligyvezetdje. Jogi érvelése szerint Sz. P. a ,,Gtv.", azaz a gazdasagi
tarsasagokrol szolo 1988. évi VI. torvény (a tovabbiakban: Gt.) 199. § (1) bekezdése ¢és régi Ptk.
221. § (1) bekezdése szerint jogosult volt a szerzddést aldirni és ennek alapjan ugy kellett tekinteni,
hogy meghatalmazéssal jart el.

A masodfokl birdsadg egyetértett az elséfoku birosaggal abban, hogy az 1998. majus 11-én kotott
szerzOdés érvényes. Ebben a korben kiemelte, hogy ez nem egy 6nalld szerz6dés, hanem az 1997.
december 3-ai szerzddés kiegészitése, amely ugyancsak megfelel a XXV. PED-ben foglaltaknak.
Allaspontja szerint az a koriilmény pedig, hogy a szerzédésen iigyvédi ellenjegyzés nincs, a
szerzOdés érvényességét nem érintette. Kiemelte, hogy a peradatok azt igazoltdk, hogy az érintett
tulajdonosok az eladast tudomassal vették, eldvasarlasi jogukkal nem kivantak élni. Jelentdséget
tulajdonitott annak, hogy az I. rendli alperes - nyilatkozata szerint - a vételt megelédzéen nem
gy0z6dott meg a valds birtokallapotrol. A masodfoktl birdsag megitélése szerint nem kelld
koriiltekintéssel jart el, ezért nem tekinthetd johiszemiinek. Végezetiil rdmutatott arra, hogy az I.
rendil alperes 2010-ben érvényesen nem szerezhetett tulajdonjogot, mert akkor a perbei ingatlannak
mar nem az idékozben felszamolt H. Kft. volt a tulajdonosa, és a nem tulajdonostdl vald szerzés
semmis, az a régi Ptk. 117. § (1) bekezdésébe litkozik.
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A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az I. rendli alperes ¢lt feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben elsddlegesen
annak hatdlyon kiviil helyezését ¢és - tartalma szerint - az elséfokli birdsag itéletének
megvaltoztatasat, a felperes keresetének teljes elutasitdsat, masodlagosan az elséfoku birdsag 1j
eljarasra és 0j hatirozat hozatalara utasitasat kérte. Ervelése szerint - annak ellenére, hogy az
ingatlan tulajdoni lapjan a szerzés jogcimeként adasvétel kertilt feltiintetésre - ténylegesen a régi
Ptk. 120. § (1) bekezdése alapjan szerzett tulajdonjogot, a hatosdgi hatarozattal torténd
tulajdonszerzése pedig eredeti szerzésmod. Ebbdl kovetkezden arra hivatkozott, hogy megszerezte a
tulajdonjogot, tekintet nélkiil arra, hogy kordbban ki volt a tulajdonos. E korben hivatkozott a
cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszdmolasrol szol6 2006. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ctv.) 122. §-aban foglaltakra. Azzal érvelt, hogy a régi Ptk. 120. § (1) bekezdése
alapjan a vagyonrendezési eljarast a vagyonrendezd szabélyszeriien lefolytatta, vele mint egyetlen
palyazoval megkototte az adasvételi szerzddést, tekintettel arra, hogy a tulajdonostarsak eldvasarlasi
jogukkal nem kivantak élni. Kiemelte, hogy a felperes hataridén beliil a vagyonrendez6 felé¢ igényt
nem jelentett be. El0adta tovabba: feltéve, de nem megengedve, hogy a két szerzddés egy egységet
képez, az eladd mar az 1997. december 3-an kelt szerz6dés szerint megadta a hozzajarulasat a
felperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez, igy az eléviilés legkésébb 1998. majus 11-én
megkezdddott, amely alapjan a tulajdonjog bejegyzési igény legkésdbb 2003. majus 11-én eléviilt.
Hivatkozasa szerint az ligyben eljard birosdgok megsértették a régi Ptk. 117. § (4) bekezdésében,
valamint a 324. § (1) bekezdésében foglaltakat. Valtozatlanul éllitotta, hogy Sz. P.nek nem volt
képviseleti jogosultsdga, annak utdlagos jovahagyasara sem volt lehetdség, ugyanis a H. Kft. joval a
jelen per meginditdsdt megel6z6en megszlint, igy nem volt olyan személy, aki joghatalyos
jognyilatkozatot tehetett volna a Gt. 199. § (1) bekezdése szerint. Tovéabbra is hivatkozott arra, hogy
az eljard birésagok nem tulajdonitottak jelentdséget annak a ténynek, hogy a legkisebb telekméret
3000 m?. Fenntartotta azt az allaspontjat, hogy a régi Ptk. 227. § (2) bekezdése alapjan az ilyen
szerz6dés lehetetlen szolgéltatasra iranyul, ezért semmis, kovetkezésképpen a felperesnek nincs
érvényes jogcime.

Allaspontja szerint az eljaré birésagok a bizonyitékok okszeriitlen mérlegelésével, iratellenesen
allapitottdk meg, hogy a tulajdonostarsak az ingatlan természetbeni megosztdsarol tudtak. Arra
hivatkozott, hogy semmilyen adat nem allt rendelkezésiikre arra vonatkozdéan, hogy a
tulajdonviszonyok tekintetében barmilyen valtozas tortént volna, legfeljebb azt tapasztalhattdk, hogy
a S. Aruhaz vevdi is hasznaltak a parkolét. Szerinte a polgari perrendtartasrol sz6lo 1952. évi 111
torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 206. § (1) bekezdésének megsértésével allapitottak meg az eljard
birdsdgok a rosszhiszemiiségét, amivel szemben tény, hogy az ingatlan vasarlasit megel6z6en
beszerezte az ingatlan tulajdoni lapjat, valamint helyszinrajzat. Azzal érvelt, hogy a johiszemiiség
vizsgalata korében a régi Ptk. 120. § (1) bekezdése szerint csupan az vizsgalhato, hogy a jogot
szerzO fél a hatosagi hatarozat alapjaul szolgalo eljardsban johiszemten jart-e el, azaz tudott-e az
eljarasban tortént jogsértésrol.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban valo fenntartasara iranyult.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A feliilvizsgalati kérelemnek mint rendkiviili perorvoslatnak az alapja a régi Pp. 270. § (2)
bekezdése szerint a jogszabalysértés, amely anyagi jogi vagy eljarasjogi jogszabalysértés egyarant
lehet, utobbi azonban a feliilvizsgalat kérelmet a 275. § (3) bekezdése szerint csak abban az esetben
alapozza meg, ha annak az iigy érdemi elbiralasara is 1ényeges kihatasa volt.
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Az 1. rendi alperes eljarasi szabalysértésként a régi Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltak, a
bizonyitékok mérlegelésére vonatkozd szabaly megsértését allitotta.

A masodfoku birosag a feltart bizonyitékok 6sszességében valo értékelése és meggy6zodése szerinti
elbirdlasa eredményeként helyesen fogadta el az elséfoku birosag altal megallapitott tényallast és az
it¢lete indokolasaban megfelelé indokat adta annak, hogy a tényallds megallapitasa soran mely
tényeket és koriilményeket vett figyelembe. Utalt arra is, hogy melyek voltak azok az okok, amelyek
miatt valamely tényt vagy koriilményt nem talalt bizonyitottnak.

A feliilvizsgalati eljarasban feliilmérlegelésre, a bizonyitékok ujabb egybevetésére jogi lehetdség
nincsen. A Kuria csak azt vizsgalhatta, hogy a mérlegelés korébe vont bizonyitékok értékelése soran
az elsé- ¢és a masodfoku birdsag nyilvanvaloan téves vagy okszeriitlen kovetkeztetésre jutott-e.
Ebben az ligyben a jogerds itéletnek ilyen hibaja nincs.

Az eljard birosagok a tényallast helyesen allapitottdk meg, és az alabbi pontositdssal helytallo a
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masodfoku birésag arra alapitott jogi kovetkeztetése is.

A régi Ptk. 117. § (4) bekezdése szerint tobbszori eladas esetén az a vevd kovetelheti a
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsba valo bejegyzését, aki elsének johiszemiien birtokba
Iépett. Ez a rendelkezés az in. birtokkal megerdsitett jogcim védelmét fejezi ki. A johiszemiien
birtokba 1épé vevd tehat tulajdonjoga bejegyzését kérheti az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
masik vevOvel szemben. E rendelkezés jogpolitikai indoka az volt, hogy a vevOnek - az ingatlan
megtekintése soran - meg kell gy6zddnie arrél, hogy ki van annak a birtokaban, és ha az nem azonos
az eladoval, akkor milyen jogcimen tartja azt birtokban. A torvény tehat a két érvényes jogcimmel
rendelkezd koziil az egyiket juttatja elonyhoz, konkrétan: a ténylegesen - elsdéként és johiszemiien -
birtokba 1ép6t hozza kedvezdbb helyzetbe.

A jelen iigyben ezért eldszor azt kellett vizsgalni, hogy a felperes rendelkezik-e érvényes kotelmi
jogcimmel, azaz az 1998. majus 11-én a H. Kft. és a felperes jogelddje - G. Kft.- kozott az
»adasvételi szerzodés kiegészitése-modositasa" elnevezésii megallapodas érvényesen 1étrejott-e.

A H. Kft. és a felperes jogelddje kozott megkotott adasvételi szerzodés az ingatlan tulajdonjoga
atruhazasanak érvényességi kellékeirdl szolo XXV. PED-nek mindenben megfelel. A felek személye
¢s az eladd atruhazasi szandéka, a visszterhesség egyértelmiien megallapithatd (tartalmazza a
szerzOdés, hogy a felperes jogelddje a vételarat beszamitassal teljesitette). Az ingatlan
beazonosithatd: a szerzddés targyat egy tulajdoni hanyadban kifejezhetd, konkrétan meghatarozott
térmértékl ingatlanrész képezte. A szerzddés szerint a felperes altal megvett ingatlanrész csatolasra
keriil a szomszédos X. helyrajzi szamu ingatlanhoz. Ebbdl kovetkezden az I. rendli alperes altal
hivatkozott legkisebb telekméret - 3000 m? - érdektelen.

Az 1. rendii alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy a H. Kft. megsziinése miatt nem volt olyan
személy, aki jovahagyhatta volna Sz. P. eljarasat, ugyanis az adasvételi szerzodés 1998-ban jott
létre. Ehhez képest a H. Kft. 2004. jinius 18-an szlint meg, vagyis 6 év allt rendelkezésre, hogy M.
I., a cég torvényes képviseldje a szerzodést alaird Sz. P. eljarasat jovahagyja rautalo magatartasaval,
amint azt a masodfoku birésag az elséfoku itélet indokolasanak helyesbitésével megalapozottan
megallapitotta.

A régi Ptk. 144. § b) pontja szerint az egész dolog feletti tulajdonjog atruhazasahoz van sziikség a
tulajdonostarsak egyhangi nyilatkozatara. Igy a jelen esetben ez nem volt sziikséges, mert a
szerz6dés targya nem az ingatlan egésze, hanem egy ingatlan tulajdoni hanyadban kifejezhetd
meghatarozott térmértékii része volt.

A masodfoku birosag allaspontjatol eltérden a jelen esetben a régi Ptk. 117. § (1) bekezdése szerinti
semmisségi ok - a nem tulajdonostol vald szerzés szabalyanak alkalmazasa - nem meriilt fel. A
jogvita abbdl fakad, hogy a H. Kft. nyilvantartasabol a perbeli ingatlanon fennallé 8/16 tulajdoni
hanyad kivezetésre keriilt, ugyanakkor az ingatlan-nyilvantartas még mindig a H. Kft. tulajdonaként
tiintette fel az ingatlant. Ezért keriilt sor a kft. torlését kovetden az ismertté valt vagyondval
kapcsolatos vagyonrendezési eljarasra. Ebben a korben a Kuria nem talalta alaposnak az 1. rendi
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alperesnek a Ctv. 122. § (1) bekezdésének megsértésére torténd hivatkozasat. A vagyonrendezo a
vagyonrendezési eljaras szabdlyait alkalmazva - nyilvdnosan meghirdetett palyazat utjan -
értékesitette a perbeli ingatlant 2010. november 3-an. Ennek eredményeként a szerz6dés a H. Kft. és
az 1. rendll alperes kozott jott 1étre azzal, a vagyonrendezés szabalyain alapul6d sajatossaggal, hogy
az elad6 képviseletében a vagyonrendezd jart el. Az 1. rendl alperes tehat atruhézassal - adasvétel
jogcimén - szerzett tulajdonjogot, annak ellenére, hogy az elad6 cég jogalanyisdga a torléssel
korabban megsziint. A vagyonrendezési eljarasban torténd adasvétel esetében a birdsagi hatarozat -
kozelebbrdl a birdsdg végzése - a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzés feltétele,
tekintettel arra, hogy ebben az esetben az eladénak mar nincs jogképessége €s bejegyzési engedély
adasara nem képes. Mindezeket figyelembe véve, minden alapot nélkiiloz az I. rendli alperesnek a
hatosagi hatarozattal valo tulajdonszerzésre valod hivatkozasa. Kovetkezésképpen mind az 1. rendi
alperes, mind a felperes szerzése érvényes jogcimen - mindkettdjiik esetében adasvételen - alapul.

A vita targyat a tovabbiakban az képezte, hogy a felperes érvényes kdtelmi jogcime alapjan az 1.
rendl alperes tulajdonjoganak bejegyzését kovetden kérheti-e a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartési
bejegyzését.

Az ingatlan adasvételi szerzddés eladdjaval szemben az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést
engedélyez0 hatarozat kiaddsara iranyuld igény kotelmi jogi jellegi. Ezért az, amint azt a
masodfoku birdsag allapitotta meg helyesen, eléviil.

A masodfoku bir6sag azonban arra a kovetkeztetésre jutott, hogy bejegyzési engedély hianyaban az
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eléviilés az adott esetben meg sem kezdddott. Ezzel szemben a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges
jognyilatkozat - bejegyzési engedély - potlasara iranyuld igény a régi Ptk. 280. § (1) bekezdés a)
pontjara figyelemmel a vételar teljes kifizetésével esedékessé valt. Ez nem vitdsan legkésobb 1998.
majus 11-én megtortént azzal, hogy az elado a teljes vételarat a szerz0dés szerint kiegyenlitettnek
tekintette. A felperes jogelddje az érvényes adasvételi szerz6dés alapjan az ingatlan birtokaba Iépett
- nem vitasan a S. Aruhaz parkoldjanak nagy része a perbeli ingatlanon keriilt kiépitésre - és jelenleg
is a felperes van birtokban. A régi Ptk. 368. § (1) bekezdése értelmében az ingatlan birtokba 1épett
vevdje a tulajdonoshoz hasonld védelemben részesiil. A tulajdoni részjogositvanyok atadésa, illetve
gyakorlasanak folyamatos lehetové tétele a régi Ptk. 327. § (1) bekezdése értelmében az eléviilést
megszakitotta, mert ez a magatartds - az érvényes adasvételi szerz6dés meglétében - a
tulajdonszerzésre irdnyuld igény elismerését jelenti. Az eléviilést megszakitd allapot pedig
mindaddig folyamatosan fennall, amig az eladd a szerzodés érvényességét kétségbe nem vonja
(EBH 2004.1136). A perbeli esetben az eladd részérdl ilyen intézkedés nem tortént; az eléviilés
akkor kezdddhetett ujra, amikor az I. rendii alperes ebben az eljarasban vitatta, hogy a felperes
érvényes adasvételi jogcimmel rendelkezik.

A felperes a teljes vételarat megfizette, bizonyitotta, hogy folyamatosan a S. Aruhdz vevéi
hasznaljak az ingatlan nagy részét, amely teriilet jol elkiiloniil a jelen per I., III-V. rendii alperesei
kizar6lagos hasznalatdban allo teriilettl: az {lizletsoruk el6tti viacolorral burkolt parkol6tdl.
Mindezek alapjan az elsé- és masodfoku birdsag helytalldan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
felperes johiszemiien - els6ként - a perbeli ingatlan birtokéaba 1épett.

A régi Ptk. 117. § (4) bekezdésének a tobbszori eladdsra vonatkozo szabalyai szerint az elsOként
johiszemiien birtokba 1épd, érvényes kotelmi jogcimmel rendelkezd személy kovetelheti
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. A torvény ugyan tovabbi feltételr6l nem
rendelkezik, de az els6- €s masodfoku birdsag az egységes birdi gyakorlatra figyelemmel (EBH
2011.2308.,BH 2012.149.) - amely szerint a késobbi vevdvel szemben csak akkor érvényesithetd a
régi Ptk. 117. § (4) bekezdésére alapitott igény, ha ez utdbbi vevé nem volt johiszemi - vizsgalta az
I. rendi alperes johiszemuségét az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 5. § (3) és (4) bekezdéseiben foglaltakra tekintettel.

Az adott esetben a periratok alapjan megéallapithatd volt, hogy a vagyonrendezési eljaras sordn a
kirendelt vagyonrendezd, a M.V. Zrt. képviseletében eljard dr. D. T. felhivasara a felperes a 2010.
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szeptember 24-ei valaszlevelében tajékoztatta a vagyonrendezot, hogy az Y. helyrajzi szamu
ingatlan a felperes jogelddje tulajdondba keriilt; tovabba a jogelddje és a H. Kft. kozott 1998. majus
11-én kelt ,,adasvételi szerzddés kiegészitése-modositasa" elnevezésii megallapodast csatoltan
megkiildte a vagyonrendezd részére. Az 1. rendli alperesnek tehat a vagyonrendezési eljaras iratai
alapjan tudnia kellett a felperes igényérol.

Ezen tilmenden a masodfokt birdsag értékelte, hogy az 1. rendil alperes a fellebbezési targyalason
ugy nyilatkozott: a vételt megel6zéen nem gy6zodott meg a megvasarolni kivant ingatlanrész
tényleges birtokallapotardl, nem ellendrizte, hogy az ingatlanrész kinek és milyen jogcimen van a
birtokdban. Kovetkezésképpen megalapozottan allapitotta meg, hogy a vétel soran nem kelld
koriiltekintéssel jart el, mert mint helyi lakos jol ismerte a p. ingatlanokat, igy tudnia kellett azt is,
hogy a perbeli ingatlan egy részén helyezkedik el a S. Aruhaz parkoldja. Mindezek alapjan az elsd-
¢s masodfoku birdsdg egyarant okszerlien jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett 1. rendii alperes eljarasa a szerzédéskotéskor nem volt johiszemdi.

Az elézoek értelmében a felperes az érvényes kotelmi jogcime alapjan alappal kérte az 1. rendii
alperes tulajdonjoganak torlését és a keresete szerinti tulajdoni hdnyadra a tulajdonjoga bejegyzését
a perbeli ingatlanra. Hangsulyozza a Kuria, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjog
torlésére ez esetben nem az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan keriil sor, hanem a régi Ptk.
117. § (4) bekezdésének alkalmazésaval, tekintettel arra, hogy a felperes az ingatlanon korabban
bejegyzett joggal nem rendelkezett.

A Kiria a fentiekben kifejtettek alapjan a masodfoku birdsag jogerds itéletét a régi Pp. 275. § (3)
bekezdése szerint hatalyaban fenntartotta.

7.Ar0 rész

Az 1. rendii alperes feliilvizsgélati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a régi Pp. 270. § (1)
bekezdése alapjan alkalmazand6 78. § (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni a felperes
feliilvizsgalati eljarassal felmeriilt koltségeit, tovabba a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan az illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt feliilvizsgalati eljarasi illetéket az
allamnak.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet az 1. rendi alperes kérelmére a régi Pp. 274. § (1) bekezdése
alapjan targyaldson biralta el.

Budapest, 2019. januar 23.

Dr. Orosz Arpad s.k. a tanacs elnoke, Dr. Csentericsné dr. Agh Biré Agnes s.k. eldadd biro, Dr.
Eréss Monika s. k. bird



