Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.367/2008/7.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla a dr. Varga-Sabjan Petra igyvéd (1053 Budapest, Magyar u.

3.) altal képviselt ........ (coreeermneeen. ) felperesnek a dr. Horvath Béla ugyvéd (1065
Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 31.) altal képviselt ........... (cernnnnnnnnns yl.r.ésa ...
ugyvezetd altal képviselt ............ (—— ) Il. r. alperesek elleni elévasarlasi jog

megsértése és szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasa iranti perében a
Févarosi Birosag 2007. szeptember 11-én kelt 7.G.40.099/2007/13. szamu itélete
ellen a felperes fellebbezése folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi felperest, hogy kulon felhivasra fizessen meg az allamnak 900.000
(kilencszazezer) forint le nem rott masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint 1992. marcius 3-t61 2004. julius 20-ig az I. r.
alperes volt a ........... kerllet belterllet, ......... helyrajzi szamu, természetben a
........... kerllet ....... Utja 116. szam alatt fekvé 2.890 m? teriilet(, kivett lakohaz,
udvar, gazdasagi épulet megnevezésli ingatlan kizarélagos tulajdonosa.

A felperes és az akkor felszamolas alatt allt ............ 1996. m3ajus 29-én adasvételi
szerzbdést kotétt a ............ kizarolagos kezelésében all6, a fenti ingatlannal
szomszédos, a ........ szamu tulajdoni lapon ................ helyrajzi szamu alatt

bejegyzett 5.351 m? alapteriiletl, ipartelep megnevezésli, természetben a ...........
szam alatt fekvé ingatlanra. A 3. pont kimondta, a ............ eladja, felperes



,megveszi az adasvétel targyat képezd ingatlant, az éplleteket valamennyi
tartozékaval egyltt és a milszaki berendezéseket". A vételarat afa nélkil
18.000.000 forintban, ezen belal a foldterilet értékét 10.050.000 forintban
allapitottak meg. A szerz6dés tartalmazta azt is, ,az elmult évtizedek
rendezetlensége kovetkeztében a ............ az . r. alperestél a ......... helyrajzi szdmu
telekbdl 615 m?2-t raépitéssel megszerzett. A rendezetlenség feloldasara a ............
elvi telekalakitasi engedély kért az I. r. alperes polgarmesteri hivatalatol, a felperes

pedig vallalta, hogy a telekmegosztasi eljarasba a ............ jogutodjakeént belép, mely
jogutodlashoz a ............ hozzajarult.
Felperes tulajdonjoga a ............... helyrajzi szamu ingatlanra 72472436/100000000

aranyban az ingatlan nyilvantartdsba bejegyzésre kertilt.

(Utébb a ............ ingatlanmegosztas bejegyzési kérelmét a féldhivatal elutasitotta.)

A ... helyrajzi szamu ingatlannal ugyancsak szomszédos ............. helyrajzi
szamu, kivett ipartelep megnevezésl, természetben ........... kerllet ....... ........
szam alatti ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa Il. r. alperes. Il. r. alperes az ingatlant az
.......... vasarolta.

Felperes és a Il. r. alperes altal a ............ tol, illetdleg az .......... megvasarolt egyes
felépitmények, raktaréplletek a ......... helyrajzi szamu ingatlanon alltak, felperes az
ingatlan 605 m?, Il. r. alperes 722 m? alapterllet(i részét birtokolta, hasznalta, s a
felek targyalasokat folytattak a felépitmények alatti terllet tulajdonjogi sorsanak
rendezése céljabdl.

A e ) meeeeeeeeeeene. €S @ .eeene. helyrajzi szamu foldrészletek telekhatar-
rendezésérdl késziilt el a ............ tt-szamu valtozasi vazrajz, mely szerint a .........
helyrajzi szamu ingatlanbdl 722 m? a ............. helyrajzi szamu ingatlanhoz, 605 m? a

............... helyrajzi szamu ingatlanhoz ,jon hozza".

I. r. alperes Vagyongazdalkodasi Bizottsaga 92/2004.(11.18.) VTKB szamu
hatarozatdval dontott arrdl, hogy I. r. alperes megallapodast kot felperessel,
melyben elismeri a ......... helyrajzi szamu ingatlan terlletébdl a felperes
tulajdonaban all6 raktaréplletek altal elfoglalt 605 m? nagysagu foldteriletek
tekintetében a felperes tulajdonjogat ingyenesen, és felkérte a polgarmestert a
............ tt-szamu telekalakitasi vazrajz végrehajtasahoz szikséges megallapodasok
és nyilatkozatok elkészitésére, tovabba ugy hatarozott, a ......... ingatlanbdl a
............ tt-szamu telekalakitasi vazrajz szerint elcsatolasra keriil6 722 m? nagysagu,



a Il. r. alperes altal hasznalt terlletet Il. r. alperes részére értékesiti 14.440.000
forint vételarért.

A hatérozat alapjan I. r. alperes a Il. r. alperessel 2004. julius 1-jén megkdtotte az
ingatlan adasvételi szerz6dést, mig a felperessel 2004. julius 20-an a tulajdonjogi
megallapodast.

Az adasvételi szerzédés szerint az I. r. alperes eladta Il. r. alperesnek a kizarélagos
tulajdonat képezé ......... helyrajzi szamu ingatlanbdl a ............ tt-szamu
telekalakitasi térrajz szerint a ............. helyrajzi szamu kivett ipartelep megnevezésii
ingatlanhoz csatolandé 722 m? nagysagu teriiletet 14.440.000 forint + &fa
Osszegért, 15 nap fizetési hataridével, a vételar teljes kiegyenlitéséig tulajdonjog
fenntartassal.

(A e helyrajzi szamu ingatlanon II. r. alperes javara az ingatlan-nyilvantartasba
a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényét a foldhivatal .......... szamu
hatarozattal jegyezte be, és e tényt ............ szamu hatarozattal toérolte. Erre az

ingatlanra Il. r. alperes tulajdonjoga nem kertlt bejegyzésre.)

I. r. alperes és felperes kozotti megallapodas pedig a ......... helyrajzi szamu
ingatlanbdl a felperes hasznalataban &llo, 605 m? alapteriletli ingatlanrész
vonatkozasaban rdgziti, a felperes tulajdonaba kerllése céljabol 1. r. alperes

véglegesen és visszavonhatatlanul hozzajarult ahhoz, hogy a felperes tulajdonjoga
2093/10.000 tulajdoni hanyad aranyban bejegyzésre keriljon. A felek ellenértéket
nem hataroztak meg, figyelemmel arra, az I. r. alperes a ............ ral 1992. februar
11-én létrejott adasveételi szerz6déseébdl eredd vételar és kamathatralék kdvetelését
2000-ben engedményezte.

(A szerzdédés a ........... helyrajzi szamu ingatlanra nézve is tartalmazott
megallapodast.)

Felperes tulajdonjogat a fdlhivatal az ingatlanra 2093/10000 tulajdoni hanyad
aranyban .............. szamu hatarozattal jegyezte be.

Felperes, I. r. és Il. r. alperes 2005. februar 25-én telekalakitasi szerz6dést kotottek.

Egyebek mellett régzitették, a ......... helyrajzi szamu ingatlanon I. r. alperes tulajdoni
hanyadara Il. r. alperes javara tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye kertlt
bejegyzésre, valamint, hogy a ............ szamu valtozasi vazrajz szerint a .........
helyrajzi szdmu ingatlanbdl a ............. helyrajzi szamu ingatlanhoz hozzajon 722 m?
alapteriletd ingatlanrész, a ................ helyrajzi szamu ingatlanhoz 605 m?
alapteriletd ingatlanrész. A felek kijelentették, a telekszabalyozast és a telekosztast
tudomasul veszik, és megallapodtak abban, a kialakitando ............. helyrajzi szamu
4808 m? alapterilet(i ingatlan Il. r. alperes, a ................ helyrajzi szamu 4478 m?
alapteruletl ingatlan felperes kizardélagos tulajdonaba kerilt, mig a ........ helyrajzi

szamu 1563 m? alapteriileti ingatlan |. r. alperes tulajdonaban marad. A 14.
pontban hozzajarultak a valtozasok ingatlan-nyilvantartason atvezetéséhez, a
tulajdonjogok eredeti jogcimen ingatlan-nyilvantartasba bejegyzéséhez.



N 2005. marcius 30-an kelt és 2005. aprilis 20-an jogerére emelkedett
hatarozataval a ............ tt-szadmu térrajznak megfelel6 telekalakitast engedélyezte.

Az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint a ......... helyrajzi szdmu ingatlanbdl a 722 m?
és a 605 m? atjegyzésére a .............. -i bejegyz6 hatarozattal kertlt sor.

Felperes 2005. november 28-an elbterjesztett, modositott keresetében annak
megallapitasat kérte, az alperesek kozoétt a ......... helyrajzi szamu 722 m?
alapteriletd ingatlanra vonatkozé adasvételi szerz6dés elévasarlasi joganak
megsértésével jott Iétre, ezért az vele szemben hatalytalan. Kérte az adasvételi
szerz6dés létrehozasat kozte és I. r. alperes kdzétt, I, r. alperes ingatlan kitritésére
és részére torténd birtokba adasara kotelezését, valamint a Févarosi Keruletek
Foéldhivatalanak megkeresését a Il. r. alperes tulajdonjoganak torlése és a sajat
tulajdonjoga bejegyzése irant, tovabba alperesek perkdltségben marasztalasat.
Els6dlegesen a Ptk. 365.§-ara és 137.§-ara utalva arra hivatkozott, a ............ a
......... helyrajzi szamu ingatlanon az 6t megilleté ,615 m?" alapterlletnek megfeleld
tulajdoni hanyadon els6dlegesen az |. r. alperessel kotott szerzédéssel,
masodsorban raépitéssel tulajdonjogot szerzett, s ezt értékesitette tovabb részére,
ezért ezen tulajdoni hanyad tekintetében ingatlan-nyilvantartason kivuli
tulajdonosnak mindstilt. E kdrben elbadta, I. r. alperes és a ............ kozott az 1996.
évi szerzddést megeld6z6en adasvételi szerzédés jott Iétre, telekalakitasi tervet is
aldirtak, ezzel a ............ tulajdonjogot szerzett, csak a telekalakitasi kérelem
elutasitdsa miatt nem kerillt bejegyzésre. A vételar meg nem fizetése a
tulajdonszerzésnek nem volt akadalya. Az 1996. évi szerz6dés megkotésekor,
annak tartalmat figyelembe véve, egyértelmien abban a tudatban volt, nem csak a
felépitményeket, hanem az alattuk |évd telekrészt is megszerezte, a szerzddeés
ugyanis utalt a raépités jogcimén térténd szerzésre is. A ............ altal raépitéssel
megszerzett ingatlan tulajdonjoga az adasvétel targya volt, a raépités
kovetkeztében az éplletrészek alatt allé foldterllet ellenértékét meg is fizette.
Kiemelte, arrél, hogy a ......... helyrajzi szadmu ingatlan egy részének ingatlan-
nyilvantartason kivili tulajdonosa volt, Il. r. alperes is tudott.

Masodsorban arra hivatkozott, az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint a .........
helyrajzi szamu ingatlan 2093/10.000 tulajdoni hanyadanak maga, a 7907/10.000
tulajdoni hanyadanak I. r. alperes volt a tulajdonosa. I. és Il. r. alperes az ingatlan
722 m? alapteriilet(i részére ugy kototte meg az adasvételi szerzédést, hogy annak
részleteirbl nem tdjékoztattak, a vételi ajanlatot részére nem Kkildték meg,
elévasarlasi joga gyakorlasara nem hivtak fel, ezért az adasvételi szerz6dés vele
szemben hatalytalan. Utalt e kérben a PK. 9. szamu allasfoglalasra. Bejelentette,

elévasarlasi jogaval élni kivan, a CIB Bank ........... szamu fedezetigazolasaval
igazolta 18.050.000 forint vételar fedezetekénti zarolasat.
El6adta, feltételezése szerint a Il. r. alperes tulajdonjoganak a ......... helyrajzi szamu

ingatlanra bejegyzésére azon okbol nem kertlt sor, mert a tulajdonjoga 2007. julius



20-i bejegyzésére tekintettel az |. r. alperessel kdzds tulajdona keletkezett, ezt
kovetéen pedig a Il. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez az elbvasarlasi
jogardl lemondé nyilatkozat csatolasa is szikséges lett volna. I. r. alperes fel is hivta
a jogrol valdé lemondasra, de valaszlevelében az adasvételi szerz6dés teljes
tartalmanak megklldését kérte. Az ingatlan-nyilvantartds szerint az ingatlan
tulajdonaba II. r. alperesnél el6bb Iépett, tulajdonjog szerzése megel6zi II. r.
alperesét, ennek ellenére az elévasarlasi jogat nem gyakorolhatta. A telekalakitasi
megallapodasban foglaltak pedig nem tekinthetbk az elévasarlasi jog gyakorlasara
felhivasnak, mivel a felek kozotti szerzo6dés tartalma el6tte nem volt ismert, vételi
ajanlatot irasban részére nem kuldték meg.

Inditvanyozta I. r. alperes kotelezését az 1996-ban vagy azt megel6zéen a kozte és
- kozott |étrejott adasvételi szerzddés, és a 8/1617/2/1996. szam alatti
telekalakitdssal kapcsolatos iratanyag benyujtasara, tovabba a fdldhivatal
megkeresését a ......... helyrajzi szam alatti ingatlan vonatkozasaban az I. és Il. r.
alperes kozotti adasvételi szerz6dés bejegyzésével kapcsolatos iratanyag teljes
iratanyag megkuldése irant. Inditvanyozta a részérdl eljart ............ ugyvéd, valamint
- TR felszamoloja tanukénti meghallgatasat.

Alperesek a kereset elutasitasat kérték. Il. r. alperes perkdltségigényt nem
terjesztett el6.

I. r. alperes el6adta, a ......... helyrajzi szdmu ingatlanon a belterileti fold és az
épitmények tulajdonjoga egymastdl elvalt, a tulajdonjogi helyzet rendezése
érdekében a ............ nak az ingatlanbdl részilletéséget kivant értékesiteni, a ............
azonban a vételdrat nem fizette meg, majd felszamolas ala kerilt. 1d6kézben
felperes és Il. r. alperes megszerezte az ingatlanon all6 egyes épuletek
tulajdonjogat, a ......... helyrajzi szamu ingatlanbdl felperes 605 m?, Il. r. alperes 722
m? alapteriilet(i ingatlanrészt hasznalt. A haromoldalu egyeztetések eredményeként
létrejbtt ............ tt-szamu telekalakitasi vazrajz, és annak végrehajtasa az ingatlanon
fennall6 épulletek és azok alatti foldtertlet eltérd tulajdonosi szerkezetének
rendezése érdekében sziletett. A Il. r. alperessel kotott adasvételi szerzddés
megkotésének idépontjaban az ingatlan-nyilvantartds adatai szerint az ingatlan
kizarolagos tulajdonosa volt. Felperest elévasarlasi jog nem illette meg, mivel az
adasvételi szerz6dés megkotését kovetden alairta a telekalakitasi megallapodast,
ebbdl tudomast szerzett az adasvételi szerz6deésrol, és ezzel elbévasarlasi joganak
gyakorlasarol lemondott. Azon okbdl sem illette meg elévasarlasi jog, az adasvételi
szerzbdések és a telekalakitasi megallapodasok egy egységet képeztek, felperes
és Il. r. alperes egyidében szerzett a ......... helyrajzi szamu ingatlanra tulajdonjogot,
a Vagyongazdalkodasi Bizottsag egy hatarozataban rendelkezett a
tulajdonszerzésrél.

Lényegében a meghatarozott tulajdoni hanyadok tekintetében felperes és II. r.
alperes ingatlan-nyilvantartason kivil szerzett tulajdonjogot, ezt ismerte el. Felperes



tovabba azért sem léphetett volna Il. r. alperes helyébe, mivel az adasvétel targyat
képezb ingatlanrész a Il. r. alperes kizardlagos tulajdonaban allo ............. helyrajzi
szamu ingatlanhoz keriilt hozzacsatolasara. Allitotta azt is, Il. r. alperes a
felépitményeken fennalld tulajdonjoga folytdn ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonostarsa volt, ezért nem a Ptk. 145.§ (2) bekezdése szerinti harmadik
személlyel kotott szerzddeést, igy ezen okbdl sem illette meg elGvasarlasi jog
felperest.

. r. alperes elbadta, a. ......... helyrajzi szamu ingatlanon allé négy épluletet az ..........
vasarolta meg, tudomasa volt arrdl, a ......... helyrajzi szamu ingatlan I. r. alperes
tulajdonaban allt. Ugy tudta, felperes is csak az épliletek tulajdonjogat vasarolta
meg. Miutan I. r. alperes felé 2001. majus 8-an jelezte vételi szandékat, derdlt ki a
telekatalakitds sziikségessége, és az is, felperes és I. r. alperes kdz6tt tulajdonjogi
vita allt fenn. Ennek megoldasa céljabol folytattak targyaldsokat, amely akként
rendezddott, I. r. alperes elismerte felperes tulajdonjogat. A felperes altal is alairt
telekalakitasi szerz6dés kifejezetten rogzitette, |. r. alperes és kozte adasvételi
szerzbdés jott létre, felperes tehat tudott a szerz6désrdl, felperes és Il. r. alperes
tulajdonjoga egyidében, a Vagyongazdalkodasi Bizottsag hatarozataval egyidében
keletkezett. Allitotta, felperes a sérelmezett szerz6déskoétés idépontjaban fennallé
tulajdonjogat bizonyitani nem tudta, az 1996. évi ingatlan-nyilvantartas adatait
figyelembe véve pedig alappal nem hivatkozhat arra, I. r. alperes kizarélagos
tulajdonjogardél nem volt tudomasa. Felperes a telekalakitasi megallapodas
aldirasakor nem tett el6vasarlasi jog gyakorlasara iranyuld nyilatkozatot, a
tulajdonjog bejegyzéséhez hozzajarult.

Az els6foku birésag 2007. szeptember 11-én kelt 7.G.40.099/2007/13. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte felperest I. r. alperes részére 889.800
forint perkoltség megfizetésére.

Az itélet indokolasaban tényként allapitotta meg, hogy a felperes a ......... helyrajzi
szamu ingatlanra mindenkivel szemben hatalyos tulajdonjogot tulajdonjoga
bejegyzése folytan csak 2004. julius 20-an szerzett. A tovabbiakban a Ptk. 117.§ (1)
és (3) bekezdésére, az Inytv. 3.§ (2) bekezdésére, a 49.§ (1) bekezdésére, a
109/1999.(XI1.29.) FVM rendelet 87.§-ara utalva kifejtette, az ingatlan adasvételi
szerz6dés alairasaval a vevd nem valik a foldterulet tulajdonosava, nem szerez
teljes jogu ingatlan nyilvantartason kivili tulajdonjogot, csupan kételmi jogcimet az
ingatlan tulajdonjogara. A tulajdonjogot a bejegyzés hozza létre. Felperesnek

ahhoz, hogy a ............ tulajdonjoga is bejegyzésre keriljon és a ............ ral kotott
adasvételi szerz6dés alapjan megszerezhesse a tulajdonjogot, az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett 1. r. alperessel szemben okirattal kellett volna
bizonyitania a kdzbensd jogszerzést, azt a tényt, a ............ raépitéssel tulajdonjogot

szerzett arra az ingatlanrészre, ami az adasvételi szerz6désnek is targya volt.
Felperes ezen koételmi jogcim alapjan 2004. julius 20-a el6tt igényt nem
érvényesitett. A ............ raépitéssel torténd tulajdonszerzése korében ramutatott
arra is, a felek a 2004. julius 20-i megallapodas 3. pontjaban is utaltak az I. r.



alperes és a ............ kozott létrejott adasvételi szerzédésre, amelybdl az kovetkezik,
- [ raépitéssel csak a felépitmény tulajdonjogat szerezte meg, a féldtertletét
nem, arra adasvételi szerz6dést kotétt. Ezaltal a ............ sem szerzett ingatlan-
nyilvantartason kivlli tulajdonjogot, a szerz6dés aldirasaval neki is csak kdtelmi
jogcime keletkezett a szerz6désbdl eredd igények tekintetében. Mindezekre
tekintettel a felperes altal felajanlott bizonyitast annak irrelevans volta miatt
mellézte, megallapitva, felperes 2004. julius 20-at megel6zéen a ......... helyrajzi
szamu ingatlan tarstulajdonosava nem valt, elévasarlasi jog nem illette meg. A
tovabbiakban  kifejtette, a  felperes tulajdonjoganak  bejegyzése a
Vagyongazdalkodasi Bizottsag hatarozatat kdvetd 2004. julius 20-i megallapodason
alapult. Rogzitette, a felek a tulajdonjogi vitaikat a kételmi hatalyad megallapodassal
rendezték, melynek megtamadasara nem kerilt sor. Ennek keretén belll felperes
és Il. r. alperes egyidében szerzett tulajdonjogot, igy egyik felet sem illette meg a
masikkal szemben elévasarlasi jog. Megjegyezte tovabba, a teljes jogu ingatlan-
nyilvantartason kivili tulajdonossal szembeni kdzlési kdtelezettség elmulasztasanak
jogkovetkezménye a PK.9. szerint a johiszemi vevével szemben nem
alkalmazhatok, marpedig Il. r. alperesnek csak arrél volt tudomasa, a 605 m?
tekintetében felperes vitaban all I. r. alperessel.

Az itélettel szemben felperes fellebbezett jogi képvisel6 utjan. Elsédlegesen az itélet
hatalyon kivil helyezését, az els6foku birésag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat
hozatalara utasitasat, masodsorban az itélet megvaltoztatasat, a keresete szerinti
hatarozat hozatalat, alperesek perkdltségben marasztalasat kérte. Az elséfoku
eljarasban el6adottakat fenntartva ismételten hangsulyozta, 1996-ban abban a
tudatban volt, nemcsak a felépitményt, hanem a fdldteriletet is megszerezte a
............ tol, ez kdvetkezett a palyazati kiiras és a szerz6dés szdvegebdl is. I. r.
alperes sem vitatta tulajdonjogat, a korabbi telekalakitasi kérelmet aldirta, s ebben
az eljarasban a ............ jogutédjava valt. Kiemelte, a ............ tulajdonjoga
szerzéseének pontos jogcimét okiratok hianyaban nem tudtak megjeldlni, bizonyitasi
inditvanyuk teljesitése ezen hianyossag kikliszobolését szolgalta volna. Az elséfoku
birosag ezért az elbterjesztett bizonyitasi inditvanyt megalapozatlanul utasitotta el,
ezaltal a tényallast kelld6 korlien nem tarta fel, igy az sem volt megallapithato, a
telekalakitasi eljarasban milyen okiratok lettek benyujtva, kérelem milyen okbdl
kerllt elutasitasra, ebbdl kdvetkezben pedig az okiratok ismerete nélkul tulajdonjog
szerzése, annak jogcime és id6pontja vonatkozasaban sem szilethetett
megnyugtatd itélet. Tényként rogzitette, a ............ tulajdonban allé épiletrészt
vasarolt, azok, illetve a raépités kdvetkeztében az alattuk allo foldterilet ellenértékét
megfizette. A Pp. 3.§ (2) bekezdésére, a Pp 206.§ (1) bekezdésére, a Pp. 163.§ (1)
bekezdésére utalva Adllitotta, az elséfoku birosag a bizonyitast indokolatlanul
mell6zte, a felderitetlen tényalladson alapuld itélet megalapozatlan. Arra az esetre,
az itélet hatalyon kivll helyezésére nem kerilne sor, a bizonyitast a masodfoku
eljarasban kérte lefolytatni.

. r. alperes az itélet helybenhagyasat kérte helyes indokai alapjan.



A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

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

A Ptk. 117.§ (1) bekezdése értelmében atruhazassal fészabalyként csak a dolog
tulajdonosatol lehet a tulajdonjogot megszerezni.

A (3) bekezdés szerint ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahoz az erre iranyulo
szerzb6désen vagy mas jogcimen felil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges.

Ezzel 6sszhangban az ingatlan-nyilvantartasrél sz6lé 1997. évi CXLI. térvény
(Inytv.) 3.§ (1)-(2) bekezdése ugy rendelkezik, egyes jogok az ingatlan-
nyilvantartasba a tulajdoni lapra térténé bejegyzéssel keletkeznek. Az okiraton
alapuld bejegyzés keletkezteti az atruhazason alapulé tulajdonjogot.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol
rendelkezd 109/1999.(XI11.29.) FVM rendelet 87.§-a pedig kimondja, tulajdonjogot
csak azzal szemben lehet bejegyezni, aki az ingatlan-nyilvantartdsban
tulajdonosként szerepel, vagy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostol
bejegyzés nélkll szerzett tulajdonjogot, illetbleg érvényes szerz6dés vagy mas
jogcimen tulajdoni igényt. Utébbi esetben bejegyzésre alkalmas okirattal kell
igazolni a kdzbensb jogszerzést, és erre a bejegyzésben utalni kell.

Az idézett rendelkezésekbdl leszirhetd, ingatlan (féldtertlet) tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéstdl fuggetlenul is keletkezhet bizonyos tulajdonszerzeési
jogcimek esetén, igy példaul a Ptk. 137.§ (2) bekezdésében szabalyozott
raépitéssel is szerezhetd ingatlan-nyilvantartason kivil tulajdonjog. Ez esetben a
tulajdonos teljes jogu, de ingatlan-nyilvantartdson kivili tulajdonosnak mindsul, s
igényt tarthat tulajdonjoga bejegyzésére. Ezzel szemben az ingatlan
tulajdonjoganak adasvételi szerz6déssel atruhazasa dnmagaban tulajdonjogot nem
keletkeztet, csupan kotelmi igényt, az ilyen okiraton alapul6 szerzésnél a tulajdonjog
annak ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésével keletkezik. Abban az esetben pedig,
ha a szerzés olyan atruhazoétél térténik, akinek a tulajdonjoga bejegyzésre nem
kerGlt (pl. raépitéssel szerzett tulajdonjog esetén), az Uj tulajdonos tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésének feltétele a kbdzbensé jogszerzés
bejegyzésre alkalmas okirattal igazoldsa, s az U] tulajdonos tulajdonjoga
bejegyzésével legkésébb egyidejlleg a kbzbensd jogszerzés tényének bejegyzése.



A Ptk. 112.§ (1) bekezdése értelmében a tulajdonos tulajdonjogat masra
atruhazhatja.

A Ptk. 145.§ (1) bekezdése szerint kd6z0s tulajdon esetén sajat tulajdoni hanyadaval
barmelyik tulajdonostars rendelkezhet.

A (2) bekezdés kimondja, a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tdbbi
tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben elévasarlasi jog illeti meg.

A Ptk. 373.§ (6) bekezdése alapjan alkalmazandé Ptk. 373.§ (1) bekezdése
értelmében a tulajdonostars a harmadik személytél szarmazo, kivilrdl jové vételi
ajanlatot mindegyik tulajdonostarssal k6zoélni kételes.

A Legfels6bb Birosag PK. 9. szamu allasfoglalasaban kifejtette, a jogszabaly az
elévasarlasi jog tekintetében nem tesz kulonbséget az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett és az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett teljes jogu résztulajdonos
kozott. Ezért, ha az eladd el6tt nyilvanvald, hogy az ingatlannak ilyen ingatlan-
nyilvantartason kivili résztulajdonosa is van, az ajanlat kdzlésének kotelezettsége
fennall.

A Ptk. idézett rendelkezései és a PK. 9. szamu allasfoglalas egyluttes
értelmezésébbl pedig az kdvetkezik, a résztulajdonost tulajdoni illetésége
atruhdzasa esetén a vételi ajanlat kozlésének kotelezettsége az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tarstulajdonossal szemben, illetbleg az ingatlan-
nyilvantartason kivili teljes jogu résztulajdonossal szemben terheli csupan. Nem all
fenn ilyen koételezettség a tulajdonjogat ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonostol
adasvétel jogcimén szarmaztatd, de ezen tulajdonjogot és a kdzbensd jogszerzést
ingatlan-nyilvantartdsba be nem jegyeztet6 személlyel szemben.

Az adott ugyben felperes elévasarlasi joganak 2004. julius 20-at megel6z6 fennalltat

= [T ral 1996. majus 29-én kotott adasvételi szerz6désre alapitotta, allitva, a
............ , mint ,jogel6dje" mar korabban adasvétel, illetbleg raépités jogcimén
megszerezte |. r. alperestdl a ......... helyrajzi szamu ingatlan 615 m? nagysagu

terlletének tulajdonjogat, s ezen tulajdonjogat az adasvételi szerzédéssel ra
atruhazta. igy azon ingatlan tarstulajdonosanak tekintendd, mely ingatlan 702 m?2
alapteriletd részét I. r. alperes Il. r. alperesnek anélkll adta el, hogy eleget tett
volna vele szembeni vételi ajanlatkdzlési kotelezettségenek.



Ugyanakkor felperes a ,jogel6dje" jogszerzését az e tényekre csak kdzvetve utald
okiratokra - igy kozte és a ............ koz6tti 1996-ban megkotott szerzé6désben foglalt
utalasra, illetve a kozte és alperesek koézott 2004. julius 20-an létrejott
megallapodasban foglalt utalasra - alapitottan allitotta, és azt sem igazolta, hogy
tulajdonjoga 2004. julius 20-i bejegyzését megel6zéen a kézbensd jogszerzéssel
kapcsolatosan igényérvényesitésre sor kerilt volna, amint mindezt az els6foku
bir6sag helyesen megallapitotta.

Minderre figyelemmel az els6foku birosag helyesen allapitotta meg azt is, hogy
felperesnek a ............ ral megkotott adasvételi szerzddéssel tulajdonjoga nem
keletkezett, a szerz6déssel nem szerzett teljes jogu ingatlan-nyilvantartason kivli
tulajdont, ezért a felperes altal allitott okbol az . r. alperest ajanlat kozlési
kotelezettség sem terhelte. A kifejtettekre figyelemmel pedig helytalléan mell6zte az
els6foku birésag a kdzbens6 jogszerzés tényére vonatkozo tovabbi bizonyitast is.

Az els6foku birdsag ugyancsak helyesen foglalt allast a tekintetben is, felperest
azért sem illette meg elévasarlasi jog gyakorlasa, mivel mind a felperes, mind pedig
a ll. r. alperes tulajdonjoga az I. r. alperes Vagyongazdalkodasi Bizottsaga 2007.
julius 1-jei hatarozatan, illetve az azzal szoros egységet képezb, a hatarozat
végrehajtasaként keletkezett megallapodasokon alapul, vagyis egyidejd
jogszerzésnek mindsul, melyre figyelemmel a feleket egymassal szemben
elévasarlasi jog nem illette meg. Az sem hagyhato figyelmen kivil tovabba, hogy a
felek a 2005. februar 25-i telekalakitasi szerzédéssel Iényegében megerdsitették a
korabban kozottik létrejott, a kialakult tulajdoni allapotot rendez6, a
Vagyongazdalkodasi Bizottsag hatarozatan alapuld, egy egységet képezd
,haromoldalu" megallapodast, tovabba, hogy a felperes pedig egyik megallapodas
érvényességét sem vitatta.

Helytalld tehat az els6foku birosag keresetet elutasitd hatarozata.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét a Pp.
253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Alpereseknek a masodfoku eljarasban koltsége nem merilt fel, ezért arrdl
rendelkezni nem kellett.

A Févarosi itélétabla a felperest a 6/1986/V1.26./ IM rendelet 13.§ (2) bekezdése és
15.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt
900.000 forint masodfoku eljarasi illeték megfizetésére.
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