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Kornyéki Torvényszék
3.P£.20.354/2018/4.
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Rendelkezo rész
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendl alperesnek 50.000 (6tvenezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A felperes 88.424 (nyolcvannyolcezer-négyszazhuszonnégy) forint feliilvizsgalati eljarasi illeték
visszatéritését igényelheti.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
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A felperes a perben nem allo allag- és haszonélvezeti eladokkal 2003. jalius 25-én kotott adasvételi
szerzOdéssel 1.932.000 forint vételarért megvasarolta a perbeli ingatlanoknak az eladok
tulajdonédban, illetve haszonélvezetében all6 hanyadait. A szerzddéskotés napjan a felperes jogi
képviseldje az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo felhivast kiildott az 1. rendi alperes jogosult
részére azzal, hogy eldvasarlasi jogat 1.932.000 forint vételar tligyvédi letétbe helyezésével
gyakorolhatja. Ugyancsak a szerz6déskotés napjan benyujtott felperesi kérelem alapjan a foldhivatal
a tulajdonjogot 2003. augusztus 25-én bejegyezte a felperes javara. Az 1. rendi alperes az iigyvédi
felhivasnak megfeleléen 2003. augusztus 6-an irasban bejelentette, hogy €l az elévasarlasi jogaval,
egyidejiileg a vételarat a felperes jogi képviseldjénél letétbe helyezte. Ugyanezen a napon az eladok
az 1.932.000 forint vételaron adasvételi szerzddést kotottek az I. rendii alperessel a perbeli tulajdoni
hanyadokra.

Az 1. rendli alperesnek a felperes és az eladok kozotti szerzddés hatalytalansadga és az eladokkal
kotott adasvételi szerzOdése létrejottének megallapitdsa irdnt elGterjesztett keresete alapjan az
elséfoku birésag - a Legfelsobb Birdsag feliilvizsgalati eljarasban hozott, Pfv.VI1.21.729/2007/7.
szamu itéletével pontositassal helybenhagyott - hatarozataban megéllapitotta a felperes €s az eladok
kozotti adasvételi szerzédés 1. rendii alperessel szembeni hatalytalansagat és az adasvételi
szerzOdésnek az eladok és az 1. rendil alperes kozotti, azonos feltételek mellett torténd 1étrejottét. A
Legfelsobb Birosag emlitett szamu hatarozataban az I. rendl alperest a vételar 15 napon beliil
torténd megfizetésére kotelezte az allageladd részére és megkereste a foldhivatalt, hogy az 1. rendii
alperes tulajdonjogat - a felperes tulajdonjogéanak egyidejii torlése mellett - a vételar megfizetésének
igazolasa utdn jegyezze be a perbeli ingatlanhdnyadokra. Az eladok a 2008. januar 18-an kelt
»elismervény és hozzajarulas a tulajdonjog bejegyzéséhez" megnevezésli okiratban az I. rendi
alperesi letétre tekintettel elismerték, hogy a vételarat az I. rendl alperes vevd megfizette és a
feliilvizsgalati itéletre hivatkozva hozzajarultak tulajdonjoganak bejegyzéséhez. A nyilatkozat
alapjan a foldhivatal a perbeli ingatlan hanyadokrdl torolte a felperes tulajdonjogat és azt az 1. rendii
alperes javara jegyezte be. A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku ingatlaniigyi hatosag
helybenhagy6 hatarozata ellen a felperes altal inditott kozigazgatasi perben a birdsdg - a Kuria
itéletével hatalydban fenntartott hatdrozataval - a keresetet elutasitotta. Az I. rendi alperes a 2015.
aprilis 9-én kelt szerzddéssel a perbeli tulajdoni hanyadok egyikét csere jogcimén részben a II.
rendil alperesre ruhazta at.

A felperes keresete, az alperesek védekezése

A jelen pert meginditd keresetében a felperes az 1. rendli alperes tulajdonjoganak torlését és az
eredeti allapot helyredllitdsat - tulajdonjoganak visszajegyzését - kérte a bejegyzést rendeld
foldhivatali hatarozatok érvénytelenségének megallapitdsa mellett. A Polgari torvénykdnyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:39. § (1) bekezdése alapjan a II. rendi alperes tulajdonjogénak torlését
is igényelte, mivel a II. rendl alperes nem tulajdonostol szerzett, ez pedig tulajdonszerzését kizarja.
Hivatkozott arra is, hogy az alperesek kozotti csereszerzddés jogszabaly megkeriilésére iranyult,
ekként az a Ptk. 6:95. §-a értelmében is semmis. Jogi érvelését a Legfelsobb Birosag
Ptv.V1.21.729/2007/7. szamu, az eladokkal kotott szerzodése hatalytalansagat kimondod itéletére
alapozta, kiemelve, hogy a Legfelsdbb Birdsag az 1. rendii alperes tulajdonjoganak bejegyzését
(egyben tulajdonjoga torlését) a vételar I. rendi alperes altal 15 napon beliil torténdé megtizetéséhez
¢s annak igazolasahoz kototte, erre azonban nem keriilt sor, a vételar tigyvédi letétbe helyezése
ugyanis teljesitésnek nem tekinthet6. Hangstlyozta: a Legfelsobb Birdsag itéletének
rendelkezésétdl, amely az I. rendl alperest a letétben elhelyezett Osszeg ellenére a vételar
megfizetésére kotelezte, a felek nem térhettek el.

Az 1. rendii alperes a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a felperes jogi érdek hianyaban
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nem vitathatja a 2008. januar 18-i eladoi nyilatkozat érvényességét, €s azt sem, hogy az adasvételi
szerz6dés alapjan megtortént-e €s ha igen, milyen mddon a teljesités. A II. rendl alperes ezen
talmenden arra is hivatkozott, hogy a csereszerzédés megkotésekor az 1. rendl alperes tulajdonosa
volt az érintett tulajdoni hanyadnak, tdle valo tulajdonszerzésének ezért nem volt akadalya.

Az elso- és a masodfoku itélet

Az els6foktu birosdg a keresetet elutasitd itélete indokolasdban annak megvalaszolasat tartotta
elsddlegesnek, hogy az eladok és az 1. rendi alperes eltérhettek-e a Legfelsobb Birosag itéletében
rogzitett teljesitési modtol vagy sem. Megitélése szerint a szerzodési szabadsag alapjan az eladok az
igyvédi letétet teljesitésként elfogadhattak, e tekintetben eltérhettek a Legfelsébb Birdsag itéletétol,
kiilonos tekintettel arra, hogy az eladok és az I. rendi alperes kozotti szerzodést nem a birésag hozta
létre, csupan megallapitotta, hogy az létrejott. A kifejtettek szerint a II. rendii alperes is
tulajdonostdl szerzett, a felperesnek egyebekben jogi érdeke sem flizodik a csereszerzddés
semmisségének megallapitasahoz.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag helybenhagyé itéletében az elséfoku
birosag helyes indokaira utalt és kiemelte, hogy a Legfelsobb Birdsag az eladok és az 1. rendl
alperes érvényes szerzddése alapjan rendelkezett az 1. rendii alperes tulajdonjogénak bejegyzésérol,
annak érvénytelenségére a felperes mar emiatt sem hivatkozhat. Hangsulyozta: a vételar kifizetése
nem érinti a szerz0dés érvényességét, a Legfelsobb Birdsag egyebekben nem a vételar kifizetéséhez,
hanem annak igazolasdhoz kototte az 1. rendi alperes tulajdonjoganak bejegyzését. Utalt arra, hogy
az 1. rendll alperes teljesitésének hianya sem tenné hatdlyossa a felperes szerzddését az 1. rendii
alperes vonatkozasaban, utobbi szerzodésének teljesitésével kapcsolatos igényérvényesitésre pedig a
felperesnek nincs kereshetdségi joga. Az I. rendli alperes a kifejtettek miatt érvényes szerzOdést
kotott a I1. rendi alperessel, az els6foku birésag dontése e tekintetben is helyes.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A jogerés itélettel szemben feliilvizsgdlattal €16 felperes annak hatdlyon kiviil helyezését és a
keresetnek helyt add dontés hozatalat kérte. Ramutatott, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6
1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés a) pontjanak aa) alpontja alapjan a bejegyzés
torlésének indoka nem csupan a bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylet, hanem a bejegyzés
érvénytelensége 1is lehet, dalldspontja szerint a jelen esetben a Legfelsobb Birdsag
Ptv.V1.21.729/2007/7. szamu itéletét sértd bejegyzés indokolja annak torlését, az I. rendli alperes
ugyanis - a Legfelsobb Birosag itéletével ellentétesen - nem igazolta a vételar kifizetését, az tigyvédi
letétben 1évé pénzosszeghez ugyanis az eladok nem jutottak és nem is juthattak hozza. Ervelése
szerint a Legfelsobb Birdsag itéleti rendelkezése azt célozta, hogy az eladdk ténylegesen, 15 napon
beliil jussanak hozza a vételarhoz, ezzel a Legfelsobb Birosag a vételar tényleges kifizetésének
feltételéhez kototte az 1. rendl alperes tulajdonszerzését, amely egyben tulajdonjoga torlésének a
feltétele is volt. Az I. rendli alperes emiatt sem térhetett el az itéletben foglalt teljesitési eldirastol: a
felperes tulajdonjoga torlésének feltételét a felek a szerzddési szabadsag jegyében sem irhatték feliil,
ez a helyzet - amely tulmutat a teljesitési modtol vald eltérés lehetdségén - alapozza meg a
kereshetdségi jogat is a jelen per tekintetében. Utalt arra is: az eladok azért fogadtdk el a ,nem
1étezd" teljesitési modot, mert a vételarat téle mar korabban megkaptak. Hangsulyozta: a jogerds
itélet altal kovetett gyakorlat az elovasarlasi jog intézményének kiiiritésé¢hez vezet.

A letéttel kapcsolatban eldadta, hogy az nem a perbeli tulajdoni hanyadokra vonatkozik és nem az
eladok javara szol, annak alapjan hozza sem juthatnak a teljesitéshez. Mindezek miatt az itéleti
tényallas iratellenes is, a birosagok a letéti szerzodést nem vizsgaltak és nem tértek ki az itéleteikben
az azzal kapcsolatos felperesi érvekre sem. A II. rendii alperes vonatkozasaban fennallo jogi érdekét
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pedig az adja, hogy tulajdonjogénak torlése nélkiil felperesi tulajdonjoga nem jegyezhetd vissza.
Allaspontja szerint a masodfoku birdsag tévesen alkalmazta az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa)
pontjat, valamint a Polgari térvénykdnyvrol szolo 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.) és a hatalyos Ptk.
vonatkoz6 rendelkezéseit. Mellékelte a letéti szerzddés tartalmi és szamszaki elemzését.

Az 1. rend alperes ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban tartisara iranyult. A Legfelsobb Birdsag
Ptv.V1.21.729/2007/7. szamu itélete kapcsan hangstlyozta, hogy tulajdonszerzése és a foldhivatali
eljaras torvényes volt, az a jelen perben is itélt dolog, tobbé mar nem vitathatd. A bejegyzés
utolagos helytelensége sem johet szoba a torlés indokaként, a felperes az eladok bejegyzési
engedélyének érvényességét nem vitatta, mindezek miatt a keresetet érdemi vizsgalat nélkiil el
kellett volna utasitani. Ra&mutatott: hogy a feliilvizsgalati érvelés jjdonsdgot nem tartalmaz, a letéti
teljesités pedig kifejezetten a felperes érdekében, az 6t képviseld ligyvéd felhivasanak megfeleléen
tortént, abbol a célbol, hogy a felperes hozzajusson az 4ltala az eladoknak altala kifizetett vételar
Osszeghez, az eladok az ehhez sziikséges nyilatkozatot megtették. Hangsulyozta azt is, hogy az
elovasarlasi jog gyakorlasdnak kovetkeztében ,,1étez0" adasvételi szerzddéssel csak az I. rendil
alperes rendelkezik. Csatolta a Budadrsi Jarasbirosag 12.P.21.953/2018/17. szamu itéletét, eldadva,
hogy az abban foglaltaknak megfelelden tisztazodott: a felperes és élettarsa ,,mar nem lesz
tulajdonos" a perbeli ingatlanokban.

A 1I. rendti alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A felperes valaszirataban valtozatlanul azt hangsulyozta, hogy az 1. rendii alperes €s az eladok nem
térhettek el a Legfelsobb Birosag altal meghatarozott teljesitési modtol, kiilonds tekintettel arra,
hogy az itéletben eldirt teljesités a felperes tulajdonjoga torlésének is feltétele volt. Eldadta, hogy a
Budaorsi Jarasbirosag itélete ellen fellebbezéssel €lt.

A Kiria dontése és jogi indokai

A Pp. 270. § (2) bekezdése és a 275. § (3) bekezdése értelmében feliilvizsgalat alapja anyagi jogi
vagy az ¢érdemi dontést lényegesen befolyasold eljarasi szabalysértés lehet. Feliilvizsgalati
kérelmében a felperes anyagi jogi szabdly: az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja aa) alpontjanak,
valamint Ptk. szerzddési szabadsagra vonatkozo rendelkezéseinek téves alkalmazasat rétta fel az
eljart birosagoknak.

A feliilvizsgélati kérelem egyes indokai alaposak, azonban ez nem hatott ki az iligy érdemi
megitélésére, arra, hogy az eljart birdsagok jogszabalysértés nélkiil foglaltak allast a felek
jogvitajaban.

Helytélloan érvelt a felperes amellett, hogy a méasodfoku birdsag tévesen értelmezte az Inytv. 62. §
(1) bekezdése a) pontjanak aa) alpontjat, mert nem csupan a bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylet
érvénytelensége vezethet a bejegyzés torlésére, hanem maga a bejegyzés is szenvedhet olyan
hibaban, amely - a jogligylet érvényességétol fiiggetleniil - a bejegyzés éErvénytelenségét
eredményezi, ezaltal a torlését indokolja.

A perbeli esetben ez utobbi felperesi hivatkozas alapitja meg a torlési igény vonatkozasaban az aktiv
perbeli legitimaciot: a felperes azt jelolte meg keresete jogalapjaként, hogy a bejegyzés Legfelsbb
Birosag Pfv.V1.21.729/2007/7. szamu itéletében eldirt feltételei nem teljesiiltek, a foldhivatalnak el
kellett volna utasitania a bejegyzési kérelmet, a feltétel hianyaban teljesitett bejegyzés érvénytelen.
A kifejtettek alapjan a felperesnek volt kereshetdségi joga a torlési per meginditdsara, keresete
azonban a kovetkezok miatt nem volt alapos.
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Helyesen mutatott ra a felperes, hogy a régi Ptk. 287. § (1) bekezdése értelmében az ligyvédi letét
nem mindsiil teljesitésnek, a régi Ptk. 373. §-anak rendelkezései (ugyanigy a hatalyos Ptk.) azonban
nem is irtak eld a szerzddés 1étrejottéhez a teljesitést, az ugyanis mar a létrejott szerzodés kovetkezo
1étszakdhoz, a teljesitéshez tartozik, ennek megfeleléen elmulasztisa is a 1étrejott szerzodés
megszegése, ¢s  jogkovetkezményei is  kiilonboznek az  esetleges  érvénytelenség
jogkovetkezményeitdl. Az eldvasarlasi jog gyakorlasaval foglalkozo PK. 9. szamu allasfoglalas
VIII. pontja azt irta eld, hogy az elévasarlasi jogra alapitott igények vizsgalatakor - tovabbi
szempontok mellett - a nyilatkoz6 teljesitOképességét, illetve készségét is vizsgalni kell. Ennek
megfelelden a Legfelsobb Birdsadg a Pfv.VI.21.729/2007/7. szamu itéletében a teljesitOképesség-¢€s
készség korében tényként értékelte, hogy az 1. rendi alperes képes- €s hajlando a vételar fizetésére,
hiszen rendelkezik annak Osszegével, és az I. rendu alperes elfogadd nyilatkozataval létrejottnek
tekintett adasvételi szerzodés alapjan kotelezte is az eldvasarlasra jogosult I. rendii alperest a
teljesitésre. A Legfelsobb Birdsag itéleti rendelkezése ilyen mddon vételar fizetési kotelmet hozott
1étre az eladok €s az I. rendii alperes kozott, az ugyanis feltétele a tulajdonjog ingatlannyilvantartéasi
bejegyzésének (PK.9. szamu allasfoglalas VIII. pontjadhoz fiizott indokolas). A Legfelsobb Birdsag
itéletének tovabbi - a foldhivatal megkeresésére iranyuld - rendelkezése ,,jogtechnikai" jellegi,
kiilon végzésben is teljesithetd megkeresés, amely az itélet végrehajtasdhoz, nem a kozvetlen
marasztalasi kotelezettség megfogalmazasahoz tartozik.

A kifejtettek alapjan helytalloan hivatkoztak az alperesek arra, hogy a bejegyzés alapja az 1. rendi
alperes ¢és az eladok kozotti szerz6dés volt, ami 2003. augusztus 6-an jott létre, és ennek a
kotelemnek a felperes nem volt alanya. Az elOvasarlasi jog gyakorlasa miatti sajatos jogi helyzetben
mind a szerzddés, mind a Legfelsobb Birdsag itélete kihat ugyan a felperes mint eredeti vevo
jogaira, ez azonban nem valtoztat azon, hogy a felperes sem a bejegyzés alapjaul szolgald
szerzOdésben nem volt szerz6d6 fél, sem a marasztalast tartalmazo itéleti rendelkezésnek nem volt
alanya.

Az itéleti rendelkezéssel kotelezett, illetve jogositott felek egyezd akarattal ,,félretehetik" a rajuk
vonatkoz6 itéleti rendelkezéseket. A Legfelsébb Birosdg a 2131/2010. szamu polgari elvi
hatarozataban kifejtette: a peres felek egyez6 akarattal eltérhetnek a birosag itéletében foglaltaktol,
donthet ugy, hogy az itélet alapjan részére jard vételarosszeget atengedi a felperesnek. Az itélettdl
eltérés kizarolag a kotelezett egyoldalu elhatdrozasa alapjan kizart. A szerzddéses folyamatot
végigkovetve: az 1. rendi alperesnek valoban az eladok részére kellett volna vételarat fizetnie, az
adott esetben azonban - ahogyan erre a felperes maga is utalt - az eladok a felperestél mar
megkaptak a nekik jard vételarat. Ilyen koriilmények kozott a 2003. augusztus 6-an szerzddo felek -
illetve a jogosulti pozicidban 1évé eladok egyoldalian - donthettek ugy, hogy a letétben 1évo
Osszeget atengedik a felperesnek, aki igy kozvetleniil hozzajut az altala kifizetett vételar 6sszegéhez.
Ennek felel meg az eladok 2018. januar 18-i nyilatkozata, melyet a kifejtettek szerint az I. rendii
alperessel kotott szerzodés alapjan, a felperes hozzajarulasa nélkiil, hatdlyosan megtehettek, azzal,
hogy a felperes utdbb, a jelen perben sem kifogasolhatja a felek eltérését az itélettol.

Végezetiil a feliilvizsgalati kérelemnek a letéti szerz6déssel kapcsolatos érveit illetéen mutat ra a
Kuria arra, hogy az abban foglaltak felperesi értelmezése téves, a per adataival ellentétes, a letéti
szerzOdést mar a szerzddés hatalytalansaga iranti perben értelmezte a birdsag €s az értelmezése
eltért a felperes allaspontjatol: a 2003. augusztus 6-1 szerzodés alapjan beazonosithato, hogy a letéti
Osszeg a perbeli vételarral azonos, a letét az eladok javara szol. A letét ezen tulmenden nem ,,mas
ingatlanok" adasvételével kapcsolatos, ahogy azt a felperes értelmezte: a szerzédés 1) pontja az
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elovasarlasi jog alapjaul szolgald tulajdonostarsi kapcsolatot, az I. rendii alperesi tulajdoni
hanyadokat tiintette fel, félre nem értheté médon.

A kifejtettekbdl kitlinden a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuria a Pp.275.§ (3)
bekezdése alapjan hatalydban fenntartotta.

Z74ro rész

A felperes feliilvizsgalati kérelme a kifejtettek szerint nem volt eredményes, ezért a Kuria a Pp. 270.
§ (1) bekezdésén keresztiil érvényesiilo Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az 1. rendii alperes
jogi képviseletével a feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt, az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIII.
torvény (Itv.) 39. § (3) bekezdése d) pontja szerint meghatarozott pertargy érték alapjan a 32/2003.
(VIIL.22) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a 4/A. § értelmében az
altalanos forgalmi adéra is figyelemmel, a tényleges {igyvédi tevékenységgel aranyosan
meghatéarozott igyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati eljarasi koltség viselésére.

Figyelemmel arra, hogy a felperes a feliilvizsgalati eljaras illetékét tévesen, az adasvételi szerzddés
szerinti vételar utan fizette meg, a Kuria az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja alapjan rendelkezett a
tulfizetés visszaigényelhetdségérol.

Budapest, 2020. januar 15.

. Harter Maria s.k. a tanécs elndke, dr. Varga Edit s.k. el6ad6 bird, dr. Szabolcsi-Varga Krisztina s.k.
bird

A kiadmany hiteléil:
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