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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Szegedi [télétabla a dr. Kulik Jené Ervin ligyvéd(6800 Hodmezévasarhely, Bakay u. 22.)
altal képviselt felperes neve (cime) szam alatti székhely(i felperesnek - a dr. Tarr Agnes
ugyvéd (6640 Csongrad, Jokai u. 2.) altal képviselt alperes neve (cime) alatti lakos
alperes ellen tulajdonjog megallapitasa és ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése irant
inditott perében a Csongrad Megyei Birésag 2009. marcius hé 25. napjan kelt
1.P.22.086/2008/13. sorszamu itélete ellen az alperes részér6l 14. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kévetkezd

ITELETET

Az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja, és a keresetet elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belul fizessen meg az alperesnek 1.000.000.-
(Egymillio) Ft els6- és masodfoku eljarasi koltséget.

A le nem rétt 1.800.000.- (Egymillio-nyolcszazezer) Ft elsd- és masodfoku eljarasi illeték
az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS

Iszemély neve 1/ Onall6 birésagi végrehajtdo az elbtte 253.V.152/2004. szam alatt
folyamatban volt végrehaijtasi eljarasban az altala lefoglalt ... belterilet ... hrsz-u, /lcim 1/
alatti Uzlethelyiség megjeldlést ingatlanra  2006. év december hoé 4. napjara arverést
tGzott ki. Az arverés eredményes volt, az alperes tett 20.150.000.-Ft-os ajanlatot. Az
arverésen a végrehajto tajékoztatta az alperesi arverési vevét arrél, hogy az ingatlanra az
annak fekvése szerint illetékes dnkormanyzat az arveréstél
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szamitott 30 napon belul elévasarlasi jogaval élhet. Majd még ugyanezen a napon
nyilatkozattételre hivta fel az elévasarlasi jog gyakorlasara jogosult felperest. A felhivast a
felperes 2006. december hé 7. napjan vette at, amelyre ugy nyilatkozott, hogy elévasarlasi
jogaval élni kivan. Nyilatkozata a végrehajtbhoz 2007. januar hd 4. napjan érkezett. A
felperes 2007. januar hé 18. napjan a végrehajto letéti szamlajara utalta a teljes arverési
vételarat.
Az alperes az arverés napjan szintén teljesitett 1.300.000.-Ft-ot, majd 2006. december 8.
napjan 8.050.000.-Ft-ot, végul 2007. januar 15. napjan tovabbi 10.300.000.-Ft-ot.
A végrehajtdo 2007. januar hd 23. napjan kelt levelében tajékoztatta az alperest, hogy a
felperes elbévasarlasi jogaval élt, ezért az ingatlan tulajdonjoga a felperest illeti.
2007. januar 31. napjan az alperes végrehajtasi kifogast terjesztett el6 a végrehajtd
intézkedése miatt, amelynek a Hdodmezévasarhelyi Varosi Birdsag 0603-
9.Vh.139/2004/77. sorszamu végzésével helyt adott.
A végzeés ellen a felperes fellebbezéssel élt, amelynek folytdn a Csongrad Megyei Birdsag
1.Pkf.20.646/2007/1. sorszamu végzésével az elséfoku birdosag végzését hatalyon kivil
helyezte.
A Hbédmezbvasarhelyi Varosi Birdsag a megismételt eljaras soran lefolytatott bizonyitasi
eljarast kovetéen meghozott 0603-9.Vh.139/2004/85. szamu - a Csongrad Megyei
Birésag 1.Pkf.21.631/2007/1. sorszamu végzésével jogerére emelkedett - hatarozataval
az alperes végrehajtasi kifogasat elutasitotta. A jogerbs végzéssel szemben az alperes
felllvizsgalati kérelmet terjesztett el6, amelyet a Legfelsébb Birésag Pfv.1.21.988/2007/2.
sorszamu végzéseével hivatalbdl elutasitott.
A végrehajto 2007. oktober hé 1. napjan, 2007. szeptember hé 17. napjaval allapitotta
meg az arverési jegyz6konyv zaradékaban, hogy a felperes érvényesen élt el6vasarlasi
jogaval, igy az ingatlan vevéjének mindsul. Rogzitette tovabba, hogy a teljes arverési
vételar 20.150.000.-Ft, amely a felperes részérél befizetésre kerllt, igy az arverés
jogerés.
A joger8s arverési jegyz6konyvet a Hdodmezévasarhelyi Korzeti Foldhivatalhoz a
veégrehajté 2007. oktéber 3. napjan nyujtotta be azzal, hogy az ingatlan tulajdonjogat a
felperes javara jegyezzék be. A kérelmet a foldhivatal 40.955/2007. 10. 04. szamon
széljegyezte, egyben tajékoztatta a végrehajtét, hogy a megkeresést megelb6zben
elintézetlen beadvany van széljegyezve, az alperes ugyanis mar 2007. szeptember 5.
napjan csatolta a 2006. december 4-i arverésen kézhez kapott - nem jogerés - arveresi
jegyzékonyv kozjegyz6é altal hitelesitett masolatat tulajdonjoganak bejegyzése érdekében,
s kérelme 39.757/2007. 09. 05. szamon kerUlt széljegyzésre. Ezt kdvetben a féldhivatal az
alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasban atvezette.
A tajékoztatas kézhezvétele utan a végrehajté - tartalmaban fellebbezésnek mindsulé -
kérelmében a jogerds arverési jegyz6konyv alapjan ismételten kérte a felperes
tulajdonjoganak bejegyzését. A fellebbezés folytan eljart Csongrad Megyei Foldhivatal
35.058/2008. szamu hatarozataval a Hdédmezbvasarhelyi Korzeti Foldhivatal
39.757/2007. 09. 05. szamu hatarozatat megsemmisitette és elrendelte a bejegyzést
megel6z6 ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasat, miutan az atvezetés alapjat képez6
jegyzdokonyv jogerdsité zaradekkal nem volt ellatva, tehat
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hianyosnak mindsult. A masodfoku hatarozatnak megfeleléen a korzeti foldhivatal a
korabbi, perben nem allé tulajdonos tulajdonjogat jegyezte vissza 2008. januar ho 24.
napjan kelt hatarozataval, majd az elintézetlen széljegy alapjan a felperes tulajdonjogat
jegyezte be. A hatarozat ellen az alperes fellebbezést terjesztett el6, a masodfoku
hatésag azonban eljarasat felfUggesztette az alperes altal id6kdzben a Csongrad Megyei
Birdsag el6tt 5.K.20.635/2008. szamon inditott peres eljarasra figyelemmel.

A birésag 6. sorszamu itéletével a Csongrad Megyei Foldhivatal 30.058/2008. szamu
hatarozatat hatalyon kivul helyezte azzal az indokolassal, hogy a veégrehajtd
ugyfélminésége nem allapithaté meg, igy az altala benyujtott fellebbezést a foldhivatalnak
érdemi vizsgalat nélkul kellett volna elutasitania. Az itélettel szemben a Csongrad Megyei
Foldhivatal felulvizsgalati kérelmet nyujtott be a Legfels6bb Birdsaghoz, egyben
tajékoztatta a Hodmezbvasarhelyi Korzeti Foldhivatalt, hogy a joger6s itélet folytan a
masodfoku foldhivatali hatarozat el6tti allapotot kell az ingatlan-nyilvantartasban
visszaallitani. Ennek megfeleléen a korzeti foldhivatal a felperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasbdl torolte, egyidejlleg az alperes tulajdonjogat bejegyezte.

Id6kozben a végrehajtd  2007. oktéber hd 24. napjan az ingatlant a felperes birtokaba
adta, az alperes altal teljesitett arverési vételarat viszont nem utalta vissza.

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy arverési vétel jogcimeén
megszerezte a perbeli ingatlan tulajdonjogat, egyben kérelmet terjesztett el6 a korzeti
foldhivatal megkeresése irant az alperes tulajdonjoganak torlése és a felperes
tulajdonjoganak egyideji bejegyzése érdekében.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Ervelése szerint miutan az
alperes tulajdonjoganak bejegyzése alapjat képezé jogugylet, azaz az arverés és az arrol
felvett jegyz6kdnyv érvényes volt, a tulajdonjog nem toérolheté. Ennek csak az alperes
arverési szerzésének érvénytelensége esetén lenne helye, ilyen jogcimet azonban a
felperes nem jeldlt meg keresetében. Kiemelte, hogy a vételarat az alperes a végrehaijtod
szamlajara befizette, annak visszautalasardl azonban a végrehajtdé nem intézkedett.
Allaspontja szerint ugyanakkor a felperesi tulajdonszerzéshez sziikséges lett volna a
végrehajtd és a felperes kozott az ingatlanra vonatkozdan szerzdédéskotés is, amelyre
azonban nem Kkertlt sor. Olyan arverési jegyzékonyv sem készult, amelyben vevéként a
felperes szerepelne. Mindezek kovetkeztében a felperes elévasarlasi joggyakorlasa nem
valt befejezetté.

Allitotta tovabba, hogy a felperes elévasarlasi nyilatkozata érvénytelen, mivel az az alperes
tulajdonjoganak elvonasara iranyult illetéktelen elényok szerzése végett.

Hangsulyozta, hogy a felperes a megszerzett ingatlant nem a térvény célja szerint
hasznositotta és a hasznositas feltételeit sem szabalyozta rendeletben, igy el6vasarlasi
jogat tarsadalmi rendeltetésével 6ssze nem férd ceélra gyakorolta.
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Az elséfoku birdsag itéletével elrendelte az alperes tulajdonjoganak torlését az ingatlan-
nyilvantartasbdl, egyben megallapitotta, hogy arverési vétel jogcimén az ingatlan
tulajdonjogat 1/1 aranyban a felperes szerezte meg. Megkereste a Hoédmezévasarhelyi
Korzeti Foldhivatalt mind a torlés, mind a tulajdonjog bejegyzése érdekében.
Hatarozatanak indokolasaban els6édlegesen ramutatott, hogy az alperes jogerésitési



zaradék nélkdli, tehat bejegyzésre alkalmatlan arverési jegyzdékodnyvet kuldott meg a
korzeti foldhivatalnak tulajdonjoganak atvezetése érdekében, ezért a bejegyzés
érvénytelen. A felperes elévasarlasi joggyakorlasanak érvényességével dsszefliggésben
kifejtette, hogy ahhoz "kétség nem férhet", mivel azt a Hédmezdvasarhelyi Varosi Birdsag
0603-9.Vh.139/2004/85., valamint a Csongrad Megyei Birésag 1.Pkf.21.631/2007/1.
szamu végzésének indokolasa is tartalmazza. A Vht. 145. § (5) bekezdésének
alkalmazasa szempontjabdél elegenddnek tartotta az arverési jegyzékonyv végeén szerepld
zaradékot. Miutan pedig a végrehajtd az ingatlant a felperesnek birtokba is adta, a
felperes tulajdonszerzéséhez szukséges, Vht-ben szabdlyozott kovetelmények
megvaldsultak.

A rendeletalkotas hianyara tortént alperesi hivatkozast az Ugy eldontése szempontjabdl
indifferensnek itélte, tekintettel arra, hogy a perbeli ingatlan nem lakas, hanem Uzlet
besorolasu, amelyet az 6nkormanyzat azéta bérbeadas utjan hasznosit.

Az elbvasarlasi jognyilatkozat érvénytelenségével oOsszefliggésben elbterjesztett kifogas
kapcsan ugy foglalt allast, hogy a felperes a Ptk. 5. § (1) és (2) bekezdéseiben rogzitett
joggal valo visszaélést nem valdsitotta meg, ezzel szemben jogat gyakorolta, amikor a
jogugylet idején hatalyban volt térvényi rendelkezés alapjan elévasarlasi jogaval élt.

Az itélettel szemben az alperes terjesztett el fellebbezést annak megvaltoztatasa és a
kereset elutasitasa érdekében. Kérte egyben annak megallapitasat, hogy a felperes
elévasarlasi joggyakorlasa semmis, amelynek kdvetkeztében az alperes a perbeli ingatlan
1/1 aranyu tulajdonjogat arverési vétel jogcimén megszerezte. Fellebbezésének
indokolasa szerint az els6foku birdsag itélete jogszabalysértd, mivel az alperes
tulajdonjoganak bejegyzése alapjaul szolgalo hatdsagi aktus, azaz az arverés és az arrol
felvett jegyz6konyv érvényes, a jogerGsités hianyanak jogkovetkezménye ugyanis
legfeljebb az, hogy az okirat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjat nem képezheti. E
hianyt ugyanakkor a végrehajté potolta, amikor az arverési jegyz6konyv jogerds példanyat
megkuldte, igy az sem allapithaté meg, hogy a jegyzékonyv bejegyzésre alkalmatlan lett
volna. Etekintetben kiemelte, hogy eredeti allapot helyredllitdsara csak akkor kerulhet sor,
ha a birésag a végrehajtasi eljaras soran elbterjesztett jogorvoslat kovetkeztében a
végrehajtasi cselekményt, azaz az arverést hatarozattal megsemmisiti.

Hangsulyozta, hogy olyan, a Vhtm. altal megkivant jogi aktus, tehat szerz6dés vagy
folytatblagos arverési jegyzékonyv sem allt rendelkezésre, amely a felperes
tulajdonjoganak bejegyzéséhez alkalmas okiratnak minésulne.

Mindezeken tulmenden kiemelte, hogy a felperes részérdl az elévasarlasi jog gyakorlasat
az ados jogainak védelme sem indokolta, a felperes tehat nem a torvény céljaval és
rendeltetésével, a jogalkoté szandékanak megfeleléen élt elévasarlasi jogaval, ezért a
jognyilatkozat a Ptk. 1-5. §-aiba Utk6zése folytan érvénytelen.
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Tovabbra is vitatta, hogy a felperes elévasarlasi jogat hataridbben gyakorolta, mivel az arra
nyitva allé 30 napos anyagi jogi hataridét elmulasztotta.

Sérelmezte, hogy az elsé6foku birésag a korabban eljart birdsagok altal megallapitott
tényallast az alperesi vitatas és az - allaspontja szerint - ellentétes peradatok ellenére
elfogadta.



Pervesztessége esetére részletfizetés iranti kérelmet terjesztett el6 a perkdltség
megfizetésére.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Védekezése szerint az alperes altal a foldhivatalhoz benyujtott arverési jegyzékonyv
bejegyzés alapjaul nem szolgalhatott sem az Inytv., sem a Vht. rendelkezései szerint.
Hangsulyozta, hogy a végrehajtd6 nem az alperes szerzését tartalmazéd jegyz6kdnyvet
jogerGsitette, hanem a felperes jogszerzésének tényét rogzité zaradékot, ebbdl
kovetkez6en nem kellett kulon kifogassal megtamadni a végrehajtd eljarasat sem. Ezzel
szemben kiemelte az alperes jogellenes magatartasat. Allaspontja szerint a Csongrad
Megyei Birésag 1.Pkf.20.646/2007/1. sorszamu, valamint 1.Pkf.21.631/2007/1. sorszamu
jogerés végzéseibdl kovetkezden ugyanakkor tényként kell elfogadni, hogy a felperes
elévasarlasi jogra vonatkozé nyilatkozata hataridén belll érkezett, ekként tulajdonszerzést
eredményez, amelynek korében nincs jelentésége annak sem, hogy joggyakorlasa
lakasra vagy mas ingatlanra vonatkozott. Egyebekben fenntartotta az elséfoku eljarasban
felsorakoztatott jogi érveit.

A fellebbezés alapos.

A dontés soran a birdésag elsédleges feladata a felperes kereseti kérelmének tartalma
szerinti, tehat a Pp. 3. § (2) bekezdésében foglalt kdvetelménynek megfelelé vizsgalata
volt. Ennek alapjan megallapithatd, hogy a kereseti kérelem kétiranyu: tartalmazza
egyrészt az alperes tulajdonjoganak torlése iranti kérelmet, ami sikeres perlés esetén
azzal a kovetkezménnyel jar, hogy utébb a felperes sajat tulajdonjoganak bejegyzését
kérheti, masrészt annak megallapitasara iranyuld kérelmet, hogy a felperes az elévasarlasi
jog jogszerl gyakorlasa utjan a perbeli ingatlan tulajdonjogat megszerezte.

A torlési per harom tipusat az 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban Inytv.) 62. §-anak
(1) bekezdése tartalmazza. A felperes a tulajdonjog torlése iranti kereseti kérelmét az
Inytv. 62. § (1) bekezdés a/ pontjara alapitotta. Eszerint keresettel kérheti a bejegyzés
torlését és az el6z6 allapot visszaallitasat érvénytelenség miatt az, akinek a bejegyzés az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogat sérti. A most idézett jogszabaly szerinti
érvénytelenséget nem csak a jogosultsagot keletkezteté szerz6dés vagy mas jogcim
ervénytelensége alapozhatja meg. Az érvénytelenség
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oka lehet az is, ha a foldhivatal eljarasi vagy anyagi jogszabalyt sért a bejegyzési eljaras
soran. A torlési pert azonban csak az a személy jogosult meginditani, akinek korabban,
vagy az adott id6pontban nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tehat akinek a jogosultsaga
az ingatlan-nyilvantartasba jogerésen bejegyzésre kerllt (BH. 2009/4/115. szamu eseti
dontés). Kovetkezésképpen a széljegy nem mindsuil nyilvantartott jognak, az ugyanis csak
a bejegyzés iranti ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasat tanusitja és a beadvany
elintézésének rangsorat rogziti (Dr. Petrik Ferenc: Ingatlan-nyilvantartas Kommentar a
gyakorlat szamara HVG-ORAC Lap- és Konyvkiadd Kft. Budapest 2008. 348. oldal 5.
potlas elsé bekezdés). A felperes tehat nyilvantartott jog hidnyaban kereshet6ségi joggal a



torlési per meginditasara nem rendelkezett, ezért a masodfoku birésag a felperes altal
hivatkozott alperesi tulajdonjog-bejegyzés érvénytelenségét érdemben nem vizsgalta.

Az ugyancsak elGterjesztett megallapitasi kereseti kérelemrél valé dontés soran
els6dlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy a felperes elévasarlasi jogat
hataridében gyakorolta-e. A felperes el6vasarlasi jogosultsagat megalapozo, s a perbeli
arverési értékesités idején hatalyos 1994. évi LIIl. térvény (a tovabbiakban: Vht.) 147. §-
anak (5) bekezdése az illetékes telepulési onkormanyzat joggyakorlasra nyitva allo
hataridejét 30 napban hatarozta meg. E hataridé az itélétabla allaspontja szerint anyagi
jogi jellegl, hiszen az alapvetéen eljarasi szabalyokat tartalmazé Vht-be épitett anyagi
jogintézmény gyakorlasanak moddjat szabalyozza, az ilyen természetl jog gyakorlasa
pedig kifejezetten anyagi jogi jogszabalyok alapjan, ekként anyagi jogi hataridék szerint
torténhet. Ezt az értelmezést tamasztja ala az elévasarlasi jogra vonatkozéan a Ptk. 373.
§-anak (6) bekezdése is, amelynek értelmében az el6vasarlasi jogra vonatkozdé
rendelkezéseket a jogszabalyon alapulé elévasarlasi jogra is alkalmazni kell, tehat a Vht-n
alapuléra is. Ezzel az anyagi jogi szabalyok - a Vht-ben foglalt, illetéleg abbdl
levezethetd eltérésekkel - beépultek a végrehajtasi eljaras szabalyai kozé, amely tény
szintén a jog gyakorlasara nyitva all6 hataridé anyagi jogi jellegét erésiti, kulonos
tekintettel arra, hogy a 4/2003. PJE. hatarozat V. pontja szerint a hataridék anyagi, illetleg
eljarasi jellegét nem feltétlenul befolyasolja, hogy azokat anyagi vagy eljarasi jogszabaly
rogziti.

Miutan a Vht. 147. § (5) bekezdése a fentiek szerint anyagi jogi jellegl hataridét ir elé az
elévasarlasi jog gyakorlasara, e hataridé szamitdsa soran nem a polgari peres és nem
peres eljarasokra iranyadd, a Pp-ben részletezett szamitasi modot kell alkalmazni, hanem
a Ptk. hatalybalépésérél és végrehajtasarol szold 1960. évi 11, tvr. (Ptké.) 3. és 4. §-
aban foglalt rendelkezéseit. Ezek szerint a napokban megallapitott hataridébe a kezdé
napot nem kell beleszamitani, a hataridé6 elmulasztdsanak vagy a késedelemnek a
jogkovetkezményei pedig a hataridé utols6 napjanak elteltével allnak be. Lényeges
tovabba, hogy az irasban kdzolt jognyilatkozat hatalyossagahoz az szikséges, hogy az a
cimzetthez megérkezzék. (Ptk. 214. § (1) bekezdés)
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Ennek megfeleléen megallapithatd, hogy a felperes szamara a joggyakorlasra nyitva allé
hataridé az arverést kovetd6 napon, azaz 2006. december ho 5-én kezdddott meg,
fuggetlenul attdél, hogy az arverésrél mely id6pontban kapott a végrehajtotol tajékoztatast,
ennek kovetkeztében nyilatkozatanak - a hataridében torténé joggyakorlashoz -
legkésébb 2005. januar ho 3. napjan kellett a végrehajtohoz megérkeznie, amely szerdai
munkanapra esett. Ezzel szemben a nyilatkozat egy nappal késébb, tehat 2005. januar 4.
napjan érkezett a cimzetthez, ekként a felperes elbvasarlasi joggyakorlasa elkésett,
amelynek koévetkezménye jogosultsaganak elenyészése. igy megallapithaté, hogy a
felperes az adott id6pontban mar nem volt jogosult elévasarlasi jogaval élni. Ez kdvetkezik



a Vht. 147. §-anak (5) bekezdésébdl is, amely kifejezetten kimondja, hogy a hatarid6
elmulasztasa esetén a végrehajtdo a legtobbet ajanlé arverési vevét értesiti az ingatlan
megvételérdl.

A kifejtettek kdvetkeztében okafogyotta valt annak vizsgalata, hogy a nyilatkozat postara
adasa mely id6épontban tortént. Ennek csak eljarasi jellegi hataridé esetén lett volna
jelentésége (Pp. 103.§, 105. § (4) bekezdés).

A hatarid6 jellege és szamitasi modja tekintetében tehat az itélétabla nem ért egyet a
Csongrad Megyei Birdsag 1.Pkf.21.631/2007/1. sorszamu hatarozatanak indokolasaban
kifejtettekkel, amely indokolas egyébként jelen birdsagot nem koti, hiszen az un. anyagi
jogerd szabalya szerint kizardlag a keresettel érvényesitett jog targyaban hozott itélet
jogereje zarja ki, hogy az abban mar elbiralt jogot a felek egymassal szemben ismét
vitassa tegyék (Pp. 229. § (19 bekezdés).

Mindezeken tulmenéen az itélétabla ramutat arra, hogy a felperes keresete még akkor
sem lenne alapos, ha a felperesi joggyakorlasra nyitva allé hataridé eljarasjoginak
mindsulne, és ez alapjan megallapithaté lenne, hogy jogat az elbvasarlasra jogosult
hataridében gyakorolta. Ez esetben ugyanis szikségessé valna annak tovabbi vizsgalta,
hogy a felperes megszerezte-e az ingatlan tulajdonjogat. Ez viszont azt a kérdést veti fel,
hogy az arverés eredeti vagy szarmazékos tulajdonszerzésnek mindsul, hiszen eredeti
tulajdonszerzés esetén a tulajdonjog megszerzéséhez nem szukséges annak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése, szarmazékos jogszerzésnél viszont igen, a felperes
tulajdonjoga ugyanakkor nem vitatottan nem lett atvezetve az ingatlan-nyilvantartason.

A jogirodalomban és a joggyakorlatban e tekintetben is részben ellentétes vélemények
alakultak ki. Az itélétabla a Polgari Torvénykonyv magyarazatanak az arverés utjan valé
ingatlan tulajdonszerzéshez flizott kommentarjat, ott kifejtett jogi allaspontot osztja (A
Polgari Térvénykényv magyarazata Kjk-Kerszdv. Jogi és Uzleti Kiadé Kft. Budapest 2004.).
Eredeti jogszerzés esetében a megszerzett tulajdonjog ujonnan keletkezik ugy, hogy a
megel6z6 tulajdonjog és a tulajdont korabban terheld jogok is megsziinnek. A jogszerzés
tipusanak meghatarozasakor tehat nem az a lényeges, hogy miben nyilvanul meg a
tulajdonszerzés végsé mozzanata (pl. arverés, adasvétel), s ez flggetlen-e a korabbi
tulajdonostol, hanem az, hogy maga az ujonnan létrejott tulajdonjog mennyiben fligg a
megel6z6 tulajdonjogtol, annak jellemzdit, korlatait mennyiben tartja meg. Miutan a Ptk.
120. §-anak (1)
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bekezdésében foglalt, a korabbi tulajdonos személyétdl és tulajdonjoganak terjedelmétél
fuggetlen, azaz eredeti jogszerzés szabalya a jogszabalyhely masodik mondatabdl
kovetkezben kizardlag ingdkra vonatkozik, az ingatlan tulajdonjoganak arverés utjan vald
megszerzése nem mindsulhet eredeti szerzésmodnak. Ezt az értelmezést tamasztja ala
az is, hogy a végrehajtas soran megszerzett ingatlan tulajdonjoga nem a korabbi
tulajdonos joganak terjedelmétél fuggetlenul szall at az uj tulajdonosra. Tovabbra is terheli
a fennalld telki szolgalom, kézérdek(i hasznalati jog, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
haszonélvezeti jog, valamint a torvényen alapul6 haszonélvezeti jog akkor is, ha annak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése nem tortént meg. Tovabb erfsiti ezt az allaspontot, hogy
arverés esetén is csak a tulajdonos adéstdl lehet a tulajdonjogot megszerezni, valamint,



hogy a Vht. mar hivatkozott 147. §-anak (5) bekezdése is az elbvasarlasi jog
gyakorlasaval 6sszefliggésben létrejové szerzédésrdl beszél, amely kdtelmi jogcim nem
vitathatéan szarmazékos szerzésmaod.

Miutan tehat a kifejtettek szerint az arverési vétel, illetéleg az ennek soran gyakorolhato
elévasarlasi jog szarmazékos jogszerzésnek mindsul, ilyen esetben is szukséges a
tulajdonjog megszerzéséhez annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése. Ettél eltérd
szabalyozast a Vht. is csak ingd dologra vonatkoztatva tartalmaz 127. §-anak (1)
bekezdésében. A felperes ezért - mivel torlési keresete az alperessel szemben nem
vezetett eredményre az |. pontban irtak szerint - jelen perben alappal tulajdonjoganak
megallapitasat nem kérheti.

Az alperes érvénytelenségi kifogasaval osszefliggésben - amelynek okat a felperes
visszaelésszeri( joggyakorlasaban jelolte meg - az itélétabla kiemeli, hogy e korben
vizsgalédasnak a fentebb kifejtettek miatt nem volt helye, az ugyanis kizardlag létrejott,
tehat hataridbben gyakorolt arverési vétel, illetdleg szerz6dés esetén torténhetne meg.
Megjegyzi azonban, hogy a felperes visszaélésszerl joggyakorlasa ez esetben sem lenne
megallapithatd. Kétségtelen, hogy a felperes elévasarlasi jogardl rendelkez6, és az
Alkotmanybiréosag 31/2007. (V. 30.) AB. hatarozataval megsemmisitett, Vht-ben rogzitett
rendelkezések célja a torvényalkotd szandéka szerint abban allt, hogy védelmet nyujtson
az un. "lakasmaffia" altal az ingatlanuktél megfosztott allampolgarok szamara oly modon,
hogy az onkormanyzat - tulajdonszerzését kovetéen - a korabbi tulajdonos szamara
bérlakasként bocsassa a lakascélu ingatlant birtokba (Vhtm. indokolasa). A szabalyozas
azonban végul nem ennek megfeleléen valdsult meg, az kiterjedt a végrehajtas ala vont
valamennyi ingatlanra, igy - mivel a jogalkoté célja magabdl a jogszabalybdl nem
olvashato ki jogértelmezés utjan sem - a felperes hataridében tortént joggyakorlasa
nem valdsitotta volna meg a Ptk. 5. § (4) bekezdése szerinti joggal valo visszaélést.

A kifejtettekre figyelemmel a masodfoku birdsag az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta. Ennek folytan az
alperes mind az els6-, mind a masodfoku eljarasban pernyertesnek mindsul, aminek
kovetkeztében a Pp. 78. § (1) bekezdésének megfeleléen a pervesztes felperes koteles
medgfizetni az alperes perrel kapcsolatosan, jogi
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képviseletével oOsszefliggésben felmerilt koltségeit. Ennek Osszegét az itélétabla a
32/2003. (VIII. 22.) IM. rendelet 3. §-anak (1), (5) és (6) bekezdései alapjan, a kifejtett
munkamennyiséggel aranyosan hatarozta meg, szem el6tt tartva a per targyanak értéket
is.

A felperes az 1990. évi XCIIl. torvény (ltv.) 5. § (1) bekezdésének b/ pontja alapjan
teljes személyes illetékmentességet élvezett az eljaras soran, ezért keresetlevelén a
szukséges 900.000.-Ft illetéket nem rotta le. Miutan a fellebbezési szakra az alperes
szamara az elséfoku birdsag személyes koltségmentességet engedélyezett, a fellebbezési
eljarasi illeték sem kerult el6zetesen lerovasra. Mindezen felmerult illetékek allam terhén



valé6 maradasat allapitotta meg a masodfoku birésag, fuggetlenal a felek
pernyertességétdl, illetbleg pervesztességétél a 6/1986. (VI. 26.) IM. rendelet 13. §-anak
(1) bekezdése, valamint az Itv. 4. §-anak (1) bekezdése alapjan.

Szeged, 2009. junius 3.

Dr. Szegh6 Katalin sk. Dr. Kiss Gabriella sk. Dr. Kasza Ferenc sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabiro



