Févarosi itéldtabla
6.Pf.20.401/2008/10.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Mécs Laszlé (igyvéd (cime) altal képviselt |. rendd
felperes neve I. rendd és Il. rendl felperes neve Il. rendd (mindkett6 cime)
felpereseknek, a dr. Hrabéczy Miklés Gigyvéd (cime) altal képviselt I. rendi alperes
neve |. rendd és Il. rend( alperes neve Il. rendl (mindketté cime), a személyesen
eljard lll. rendd alperes neve (cime) lll. rendd, IV. rend(i alperes neve IV. rendi és
V. rend( alperes neve V. rendld (mindkettcime), a VI. rend(i alperes neve (cime) VI.
rendd alperesek ellen, tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében, a Pest
Megyei Birosag 2007. november 9. napjan meghozott, 16.P.24.305/2006/27. szamu
itélete ellen, az I-1l. rendl felperes részérdl 28. és 32. sorszamok alatt el6terjesztett
fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koételezi a felpereseket, hogy fizessenek meg az I-ll. rendi alpereseknek 15 napon
beltl 120.000 (szazhuszezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

Az ,A' helyrajzi szamu, természetben ,A' szam alatti ingatlannak az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa néhai Gy.O.A. - a felperesek édesapja - volt,
aki e jogat elbirtoklas jogcimén szerezte. Ezutan az ingatlanon hazastarsaval - a
felperesek édesanyjaval - lakohazat épitett. Hazastarsa 2000-ben elhalalozott,
Orokosei a felperesek lettek. Mivel a ,A' szam alatti ingatlant a féldhivatal teljes
egészében néhai Gy.O.A. nevén tartotta nyilvan, az anyai hagyatékhoz ingatlan
nem tartozott, ezért ezzel kapcsolatban hagyatéki eljards nem folyt. A ,B' helyrajzi
szamu, természetben ,B' szam alatti ingatlan 1/2-ed részben az |. rend( alperes
tulajdonaban allt, a tovabbi 1/2-ed rész tulajdonosai a llI-IV-V. rendl alperesek. E



hazas-ingatlan két 6nallé lakrészbél all6 lakéépliletet foglal magaba. Néhai Gy.O.A.,
valamint az I-ll. rend(i alperesek k6z6tt, 2002. julius 5. napjan, adasvétellel vegyes
csereszerz6dés jott létre, amellyel a néhai a ,A' szam alatti ingatlan tulajdonjogat a
Il. rend(i alperesre ruhazta, mig az |. rendl alperes javara, ugyanerre az ingatlanra
vonatkozd, holtig tarté haszonélvezeti jogot alapitottak. Ennek ellenében az I. rendi
alperes néhai Gy.O.A.-ra ruhazta a ,B' szam alatti ingatlan 1/2-ed hanyadrészét és a
[I. rendld alperessel egyltt megfizetett a néhainak 5.500.000 forint
ertekkulonbozetet. Az emlitett jogokat a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezte. Ezutan a 2002. szeptember 2. napjan elbterjesztett keresetlevéllel
néhai Gy.0.A. a 2002. julius 5. napjan létrejott adasvétellel vegyes csereszerzédés
érvénytelenségének megallapitasa iranti peres eljarast kezdeményezett a Monori
Varosi Birésagon 4.P.21.075/2002. szam alatt. Ennek soran az I-Il. rendi alperesek
az altaluk megszerzett ingatlan kitritése és birtokba adasa irant viszontkeresetet
tamasztottak. Az els6foku birdsag a keresetet elutasitotta, a viszontkeresetnek
pedig helyt adott. Hatarozatat a Pest Megyei Birésag, mint masodfoku birésag a
4.Pf.20.618/2004/17. szdmu itéletével helybenhagyta. A jogerds itélet elleni
felllvizsgalati kérelmet a Legfelsébb Birésag a Pfv.E.20.858/2005/2. szamu
végzésével elutasitotta. Néhai Gy.O.A. 2005. oktdber 12-én hunyt el, 6rokdsei a
felperesek.

A felperesek keresetukben az adasvétellel vegyes csereszerz6dés
érvénytelenségének megallapitasat kérték. Kovetelésliket arra alapitottak, hogy
allaspontjuk szerint az ,A' helyrajzi szamu ingatlan néhai Gy.O.A. és felesége
hazastarsi vagyonkdzosségéhez tartozott, ezért annak az édesanyjuk 57/126-od
részében ingatlan-nyilvantartason kivli tulajdonosa volt. Ebbél olyan kévetkeztetés
levonasat kérték, miszerint e tulajdoni hanyaddal az adasvétellel vegyes
csereszerzédésben néhai Gy.O.A. érvényesen nem rendelkezhetett. Tekintettel
arra, hogy az érvénytelen rész nélkul a jogligylet megkdtésére nem kerdlt volna sor,
allaspontjuk szerint a hivatkozott érvénytelenség az egész szerzédésre kihat.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Azzal védekeztek,
hogy a tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszem(ien és
ellenérték fejében szerezték, ezért az ingatlan-nyilvantartasrél szélé 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 5. § (5) bekezdése értelmében harom év eltelte utan a tulajdonjoguk
nem térélhetd.

Az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta. A dontését a kdvetkezdkkel indokolta:
Az I-ll. rendl( alperesek johiszem(iek voltak a szerz6dés megkotésekor. A
felpereseket terhelte annak bizonyitdsa, hogy az I-ll. rendl alperesek tudtak: az 6
édesanyjuk az ingatlan-nyilvantartason kivli tulajdonosa volt az apjuk altal az I-Il.
rendd alperesekre atruhazott ingatlan keresetben megjeldlt tulajdoni illetéségének.
A felperesek ezt bizonyitani nem tudtak. Ok sajat maguk sem tudtak arrél 2005-ig,
hogy anyjuk részben tulajdonosa volt az ingatlannak, igy a 2002. évi
szerzb6déskotéskor az I-ll. rendd alpereseket a tulajdonigényikre nem
figyelmeztethették. Az Inytv. 5. § (5) bekezdését az Alkotmanybirdsag 80/2006. (XII
20.) AB hatarozataval 2007. junius 30-i hatallyal semmisitette meg. Ezért a 2002.



julius 5-én kelt jogszerzésre ez a jogszabaly még alkalmazhatd volt. Az Inytv. 5. §
(5) bekezdése szerint a bejegyzés alapjan johiszem( harmadik személy javara
bejegyzett jog, illetve feljegyzett tény a ranghely idejére iranyad6 idéponttdl
szamitott harom év eltelte utdn az ingatlan-nyilvantartasbol mar nem térélhetd.

Az I. rend( alperes haszonélvezete és a Il. rend( alperes tulajdonjogat 2002. junius
15-én jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba. A felperesek ettél szamitott harom
és fél év elteltével, 2006. januarjaban nyujtottak be a keresetleviiket a birésaghoz. A
felperesek a tulajdonjoguknak ezért az Inytv. 5. § (5) bekezdésének rendelkezése
folytdn akkor sem szerezhettek érvényt, ha anyjuk ingatlan-nyilvantartason kivali
tulajdonos volt és apjuk rendelkezési joganak korlatozott volta miatt a szerzédeés
érvénytelen lenne. Az elséfoku birdsag e jogi allaspontja mellett kifejtette még, hogy
a Ptk. 116. § (1) bekezdése értelmében, ha az ingatlan-nyilvantartason kivuli
tulajdonos a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdésba nem jegyezteti be, a
tulajdonjogat nem érvényesitheti azzal a személlyel szemben, aki az ingatlanra
johiszemdien és ellenérték fejében szerzett jogot.

Az I-ll. rend( alperesek fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet
helybenhagyasara iranyult.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl alapvetben
helyes jogi kovetkeztetéseket vont le.

A Févarosi itélétabla azonban az elséfoku birdsag altal masodlagosan kifejtett jogi
indokolast elsédlegessé emeli az alabbiak szerint:

Az Inytv. 5. § (5) bekezdése kimondja, hogy ha az elbirtoklé a tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezteti be, a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat
azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték
fejében jogot szerzett.

A Ptk. 116. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy ha az ingatlantulajdonos a
tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartason kivul szerezte, igényt tarthat arra, hogy
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas feltiintesse.

Az ingatlan-nyilvantartasrél szél6 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 5.
§ (3) bekezdése értelmében a johiszemi szerzd javara az ingatlan-nyilvantartast -
az ellenkezd bizonyitdsaig - az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények
tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valésagos
helyzettdl eltér. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszem( jogszerzének
minésull az, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez jogot.

Helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a felperesek - a keresetiikben
allitott, 6roklés utjan szerzett ingatlan-nyilvantartason kivdli tulajdonjoguknak - a Ptk.
116. § (1) bekezdésére hivatkozassal nem szerezhettek érvényt az I-Il. rendd



alpereseknek az ingatlan-nyilvantartdsba jegyzett tulajdonjogaval, illetbleg
haszonélvezeti jogaval szemben. Az I-ll. rendl alperesek ugyanis jogaikat az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemuien és ellenérték fejében szerezték.

Az Inytv. 5. § (4) bekezdése a kozhitelesség elvét szem el6tt tartva, a forgalom
biztonsaga érdekében az ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonnal szemben a
johiszeml( és visszterhes szerzd jogait részesiti eldnyben. A kbdzhitelesség elvét az
elbirtoklasrél sz6lé szabalyok k6zott a Polgari Torvénykonyv is elényben részesiti a
Ptk. 121. § (5) bekezdésében, mely szerint, ha az elbirtoklé a tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezteti be, a tulajdonszerzésére nem hivatkozhat
azzal szemben, aki az ingatlan-nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szerzett
jogot. Az Inytv. 5. § (3) bekezdésének és a Ptk. 121. § (5) bekezdésének
egybevetésével a Févarosi itélétabla arra a kdvetkeztetésre jutott, miszerint a
kdzhitelesség elve nem csak az elbirtokléval szemben, hanem valamennyi ingatlan-
nyilvantartason kivili tulajdonossal szemben, igy a hazassagi vagyonjogi é€s az
oroklési igényekkel szemben is védi a johiszemiien és visszterhesen szerzd jogait.

Az I-1l. rendl alperesek johiszem(iségéhez kétség nem férhet. Sajat jogi helyzetliket
ugyanis elsésorban maguknak a felpereseknek kellett ismernitk. Az I. rend(
felperes a keresettel tamadott adasvétellel vegyes csereszerz6dés megkotésének
teljes folyamataban részt vett, ennek ellenére a keresettel érvényesitett tulajdoni
igényérdl az I-1l. rendl alpereseknek emlitést sem tett. EbbdIl olyan kdvetkeztetés
vonhato le, hogy ebben az idében, sajat jogat vagy nem ismerte, vagy azzal nem
kivant élni. Ezekben az esetekben viszont nem varhaté el az I-Il. rend( alperesektél,
hogy ismerjenek és tekintettel legyenek egy olyan felperesi érdekkorbe tartozé
korilményre amelyet akkor maguk a felperesek sem ismertek. Ebben a jogi
helyzetben pedig az I-ll. rend( alperesek az Inytv. 5. § (3) bekezdésének
alkalmazasa szempontjabdl nem tekintheték rosszhiszemlnek. Ugyanakkor a
felperesek részérdl a tisztességes és johiszeml joggyakorldsnak Ptk. 4. § (1)
bekezdésében foglalt alapelvi kdvetelményébe utkozik az I-Il. rendl alperesek
rosszhiszemUlségének allitasa. Az I-Il. rendl alpereseknek nem kellett ugyanis
jobban ismerniuk a felperesek jogait, mint maguknak a felpereseknek.

Az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerint keresettel kérheti a birdésagtol a
bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén, akinek
nyilvantartott jogat sérti a bejegyzés.

Feleslegesen vizsgalodott és tévesen foglalt allast az elséfoku birésag, amikor azt
elemezte, hogy kihatott-e a kereset teljesitési lehetbéségére az Alkotmanybirdosagnak
az Inytv. 5. § (5) bekezdését hatalyon kivil helyezé itélete. Az Inytv. 62. § (1)
bekezdés a) pontja alkalmazasanak ugyanis elbfeltétele, hogy a keresettel fellépd
nyilvantartott joganak sérelme érdekében lép fel. A felperesek ugyanis nem
allitottak, hogy maguk, vagy jogelédeik, az eladott ingatlan tekintetében, az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett joggal rendelkeztek volna. Sét ellenkezéleg,
keresetikben éppen édesanyjuk ingatlan-nyilvantartason kivll szerzett jogat
kivantak érvényesiteni. Ez viszont tartalmilag magaba foglalja a térvényben



megkivant bejegyzett jog hianyat, mely az Alkotmanybir6sag dontése nélkil is
kizarja az erre alapitott kérelem teljesithetbségeét.

Téves az a jogi allaspont, hogy az adasvételi szerz6dést érvénytelenné teszi az a
korilmény, ha az eladd a szerzddéskodtéskor az adasvétel targyanak nem
tulajdonosa. Az adasvételi szerz6dés ugyanis ilyen esetben sem iranyul lehetetlen
szolgaltatasra. Az elad6 a dolog tulajdonjoganak késébbi megszerzésével ugyanis
olyan helyzetbe kerllhet, hogy a tulajdon atruhazasi kotelezettségét teljesiteni tudja.
Ha a tulajdon atruhazasi kotelezettségének az adasvételi szerz6dés megkdtésekor
még nem tulajdonos eladd, nem tesz eleget, vele szemben szerz6désszegés és
nem a szerz6dés érvénytelenségének jogkdvetkezményeit kell alkalmazni.

Az itél6tdbla mindezért az érdemben helyes elsé foku itéletet, indokainak részbeni
modositdsaval és kiegészitésével, a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A sikertelendl fellebbezd felperesek a Pp. 239. §-a szerint alkalmazando Pp. 78. §
(1) bekezdése alapjan kételesek az I-11. rend(i alperesek fellebbezési perkdltségét is
megfizetni. A IlI-V. rend( alpereseknek a fellebbezési eljarasban megtéritendd
koltsége nem keletkezett.

A felperesek személyes koltségmentessége folytan le nem roétt fellebbezési eljarasi

illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan az
allam viseli.

Budapest, 2008. szeptember 24.

Dr. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elnoke, Dr. Szlics Jozsef s. k. eléado bird, Dr.
Németh Laszlo s. k. bird



