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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Dr. Nagy Viktor {igyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a Dr. Hargitai Emil Utgyvéd altal képviselt Il.rendi
alperes neve (ll.rendl alperes cime) Il.r., lll.rend( alperes neve (llll.rend(i alperes
cime) lll.r., V.rend( alperes neve (V.rendl alperes cime ) V.r., és Vl.rend( alperes
neve (VIr. alperes cime) VLIr. alperesek ellen ingatlan adasvételi szerzdédés
teljesitése, tulajdonjog bejegyzeés tlrése irant indult perében a Févarosi Birosag
2009. januar 23. napjan kelt 7.KP.20.109/2007/42. szamu itéletével szemben a Il.,
lll., V. és VLl.r. alperesek altal 43. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan
meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy megkeresi
a foldhivatalt, hogy a tulajdonjog bejegyzésével egyidejlileg toérdlje az ingatlan-
nyilvantartasbdl a 11.3. és 5. pontja alatt 1/4-1/4 tulajdoni hanyadra N. F. javara, I1.4.
pontja alatt 1/4-ed tulajdoni hanyadra Il.rendl alperes neve javara, a Il.6. pontja
alatt 1/4-ed tulajdoni hanyadra Ill.rend(i alperes neve javara bejegyzett
tulajdonjogot, és a birdsag a tlirésre vonatkozo6 rendelkezést azzal egésziti ki, hogy
helyesen a Il., lll., V. és VL. r. alpereseket ennek tlirésére is kotelezi.

Kotelezi a birdsag a |Il., lll. V. és VL. r. alpereseket, hogy egyenként, kilén-kilon
80.000 (azaz nyolcvanezer) - 80.000 (azaz nyolcvanezer) forint, 6sszesen 320.000
(azaz haromszazhuszezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget 15 nap alatt
fizessenek meg a felperesnek.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokoléas

Megallapitotta az els6foku birésag, hogy 6zv. N. F.né haszonélvezeti eladd, N. F. és
Il.rend( alperes neve allageladok és a W. Kft. vevé altal Budapesten, 1994.
szeptember 15. napjan a ... Fdldhivatalnal a ... hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben a B. ... alatti ingatlan adasvételére kotott adasvételi szerzddeés
érvényes. Megallapitotta az els6foku birésag, hogy a W. Kft., mint eladd és a
felperes, mint vevé altal 1995. marcius 6. napjan a ... Foldhivatalnal a ... hrsz. alatt
nyilvantartott, természetben a B. ... szdm alatti ingatlan adasvételére kotott



adasvételi szerz6dés érvényes. Megkereste az els6foku birésag a ... Foldhivatalt,
hogy a ... hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a B. ... szam alatti ingatlanra a
felperes javara a tulajdonjogot adasvétel jogcimén a W. Kft. adasvétel jogcimén
torténd koézbensd tulajdonszerzésének feltintetése mellett az ingatlan-
nyilvantartasba jegyezze be. Az els6foku birdsag a Il., lll., IV., és VLl.r. alpereseket a
fentiek tlrésére kotelezte. Az els6foku birésag ezt meghaladéan a felperes
keresetét elutasitotta. Megkereste az els6foku birdsag a ... Féldhivatalt, hogy a fenti
ingatlanra 8.Kp.631.268/2005/17. szamu végzésével elrendelt perfeljegyzést az
itélet jogerére emelkedését kdvetden torolje. Kotelezte az elséfoku birdésag a ll., 111,
V. és VLl.r. alperest, hogy fizessenek meg a felperesnek egyulttesen 15 napon belll
624.000 Ft perkdltséget.

Az elséfoku birésag ténykeént allapitotta meg, hogy 1994. szeptember 15-én ligyvéd
altal ellenjegyzett maganokiratba foglalt ingatlan adasvételi szerzédés jott Iétre a
Il.r. alperes, tovabba az alperesek jogelédei, mint eladdk és a W. Kft., mint vevd
kozott, amely szerint az eladdk eladtak a tulajdonukban all6 B. ... hrsz. alatti
ingatlant a vevonek 2.700.000 Ft vételarért. Az adasvételi szerz6dést a vevd
nevében K. P. Ugyvezetd irta ald, akit a tarsasag taggyllése e tisztségre
megvalasztott, a képviseleti jog cégnyilvantartasba valé bejegyzése azonban nem
tortént meg, mert a Kft. a cégbirésag hianypétlasra iranyuld felhivasanak nem tett
eleget. Teljes bizonyitd ereji maganokiratokkal igazoltan a Kft. a teljes vételarat
kifizette az eladoknak, az eladdk pedig hozzajarultak az ingatlan tulajdonjoganak a
vev0 javara tortend bejegyzéséhez és 1994. oktober 14-én a Kift. birtokaba adtak az
ingatlant.

1994. oktéber 11-én a Kft. kdlcsbnszerzdédeést kotott az ... Rt.-vel, amely 2.500.000
Ft dsszegl kolcsdont nyujtott a Kft.-nek a perbeli ingatlan atalakitasahoz,
irodahelyiség kialakitdsahoz. Ugyanezen a napon a bank és a perbeli ingatlan
akkori tulajdonosai jelzalogjogot alapitottak a perbeli ingatlanra. Az ingatlan
tulajdonosai hozzgjarultak a jelzalogjog bank javara torténd bejegyzéséhez. A
jelzélogjog ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése 1994. oktober 13-an
megtortént.

1994. oktdber 18-an a vevd benyujtotta a foldhivatalhoz a tulajdonjog bejegyzés
iranti kérelmét. A foéldhivatal 1995. junius 15-én, 1999. november 16-an és 2002.
januar 10-én hianypétlasra hivta fel a vevét. 2003. november 19-én kelt hatarozattal
a foldhivatal elutasitotta a vevd tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét azzal az
indokolassal, hogy a hianypotlasi felhivas ellenére a vevé nem igazolta a szerzdédést
alair6 K. P. jogosultsagat. Egyidejlleg a foldhivatal a bank kérelmére torolte a
jelzalogjogot az ingatlan-nyilvantartasbdl.

1995. marcius 6-an a Kft., mint eladd és a felperes, mint vevd teljes bizonyitd
maganokiratba foglalt ingatlan adasvételi szerzédeést kotottek, amely szerint a Kft.
eladta a felperesnek a perbeli ingatlant 2.500.000 Ft vételaron. A Kft.
képviseletében a taggydlés altal megvalasztott Gy. Z. Ugyvezet6 irta ala az
adasvételi szerz6dést, akinek a képviseleti joga az adasvételi szerzédés



megkotésekor nem volt bejegyezve a cégnyilvantartasba. Az ingatlan adasvételi
szerzbdést tartalmazd okiratot Ugyvéd alairta és bélyegzéjével ellatta, az okiraton
azonban ugyvédi ellenjegyzés nincs. A vevd a szerzddés alairasakor 1.410.000 Ft
elbleget fizetett a vevének. 1.090.000 Ft vételarrészletet 1995. marcius 31-ig kellett
a vevonek medfizetnie az elado részére. Az adasvételi szerz6dés szerint az elado
hozzajarul a vevd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzéséhez
vétel jogcimén, amennyiben a vevd a vételar kifizetését igazolja, legalabb teljes
bizonyitd ereji maganokiratba foglalt elismervénnyel. A vevd a teljes vételar
megfizetése esetén jogosult birtokba venni az ingatlant.

A felperes 1995. majus 8-an az ... Rt-vel, mint munkaltatdjaval kotott
kdlcsbnszerz6dést, a bank lakasvasarlashoz 730.300 Ft kamatmentes és 359.700
Ft kamatozo6 kdlcsdnt nyujtott a felperes részére. A felperes hozzajarult ahhoz, hogy
a perbeli ingatlanra a bank javara 3.400.000 Ft erejéig jelzdlogjogot jegyezzen be a
foldhivatal. A bank 1995. augusztus 17-én nyujtott be kérelmet a féldhivatalhoz
jelzélogjoganak ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése végett. A foldhivatal a
2004. januar 8-an kelt hatarozataval elutasitotta a jelzdlogjog bejegyzés iranti
kérelmet azzal az indokolassal, hogy a felperes nem tulajdonosa az ingatlannak. A
2004. januar 28-an kelt levélben a bank tudomasul vette az elutasitdé hatarozatot
figyelemmel arra, hogy a felperes id6kbézben a hitelt visszafizette.

A felperes a 2003. november 18-an foéldhivatalba érkezett beadvanyban kérte, hogy
az 1995. marcius 5-i ingatlan adasvételi szerz6dés alapjan a foldhivatal jegyezze be
a tulajdonjogéat az ingatlan-nyilvantartasba. A féldhivatal a 2004. januar 8-an kelt
hatarozataval elutasitotta a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet azzal, hogy az
elado Kft. nem volt tulajdonosa a perbeli ingatlannak.

A felperes 2003. november 27-én ingatlan adasvételi szerz6dést kotott a perbeli
ingatlanra perben nem all6 harmadik személlyel, aki az ingatlant birtokba vette és
akinek tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a foldhivatal a 2004. aprilis 5-én kelt
hatarozataval elutasitotta, mert a felperes az ingatlan tulajdonosaként nem volt
bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba.

A W. Kft. végelszamolassal jogutdd nélkil megsziint, igy a cégnyilvantartasbol
2004. december 21-ei hatallyal t6rélve lett.

Ozv. N. F.né 2002. junius 8-an végintézkedés hatrahagyasa nélkiil elhunyt. A 2005.
januar 18-an jogerére emelkedett pothagyaték-atadd végzéssel a kdzjegyzb a
perbeli ingatlan 2/4-ed tulajdoni hanyadat 1/2 -ed részben tbérvényes 0oroklés
jogcimén az 6rokhagyd gyermekének N. F.nek adta at, mig a hagyaték tovabbi 1/2 -
ed részét ajandékozas jogcimén az 6rokhagyd unokaja, a Il.r. alperes gyermeke
lll.r. alperes szerezte meg a Il. és lll.r. alperes kdzott Iétrejdtt egyezség alapjan.

N. F. 2006. februar 9-én végintézkedés hatrahagyasa nélkil elhunyt. 2006. julius
13-an osztalyos egyezség alapjan a kdzjegyz6 az 6rokhagyo gyermekeinek az V. és
VI.r. alpereseknek adta at az 6rokhagyd hagyatékaként a nem perbeli ingatlan 1/2 -



ed részét, mig az O6rokhagyd betéti tarsasagban |évdé vagyoni részesedését az
orékhagyét tulélé hazastarsanak adta at.

2005-ben az alperesek kulén pert inditottak a perbeli ingatlan kilritése irant, mely
per targyalasat az els6foku birdsag jelen per jogerds befejezéséig felfliggesztette.

A perbeli ingatlan ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa 2/4 -ed aranyban
néhai N. F., 1/4 -ed aranyban a Il.r. alperes, 1/4 -ed aranyban pedig a Ill.r. alperes.

Az els6foku birésag nem tartotta alaposnak a Il., lll., V. és VLl.r. alperesek perjogi
kifogasait. A Kft. perben allasara amiatt nem volt lehetéség, mert a Kft. jogutod
nélkil megsziint. Annak azonban nem volt akadalya, hogy a felperes jogelédjének
(a Kft-nek) a kdzbensd jogszerzésén alapuld tulajdonjog bejegyzés iranti igényt
érvényesitsen, mint a Kft. jogutodja a Il., lll., V. és VI.r. alperesekkel szemben. A
felperesnek a perbe vitt igény érvényesitésére kereshetdségi joga is volt.

Az elséfoku birosdg allaspontja szerint a felperesnek a perbeli adasvételi
szerzb6dések érvényessége, az azon alapuld tulajdonjogi igények érvényesitése
iranti keresete elbterjesztésének a Pp. 123. § szerinti feltételei fennalltak. A
felperesnek, mint az adasvételi szerz6dés alapjan johiszem(, ellenérték fejében
szerz6 félnek a tulajdoni igénye érvényesitéséhez, jogai megovasahoz szukséges
volt az alperesi perinditasra is tekintettel a kereset elGterjesztése. Az alperesekkel
fennalld jogviszony hidanyaban az alperesektdl teljesitést nem kovetelhetett. A
felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme jogelddjének tulajdonjog bejegyzési
kérelmének elutasitasa és a bejegyzési engedély hianya miatt lett elutasitva, igy
jogainak megdvasa érdekében a felperes a Ptk. 117. § (3) bekezdése alapjan a
jogelddjével kotott adasvételi szerzddés alapjan jogosult volt elbterjeszteni az
adasveételi szerz6dés alapjan 6t megilletd tulajdonjogi igény érvényesitéséhez a
jelen perbeli, az 1995. marcius 6-an a jogelddjével kotétt adasvételi szerz6désen
alapuld és e szerz6désen alapuld jogszerzés feltételeként, ahhoz szikségesen a
jogelédje és az alperesek, alperesi jogel6dok altal 1994. szeptember 15-én kotott
adasvételi szerz6dés érvényességének megallapitasra, azon alapuld tulajdonjogi
igénye érvényesitése iranti keresetet, figyelemmel arra is, hogy idokdézben az
ingatlant értékesitette, igy az adasvételi szerz6dés alapjan, mint eladénak
kételezettsége volt az ingatlan tulajdonjoganak vevére térténd atruhazasa.

Az elséfoku birdésag a ll., lll., V. és VL.r. alperesek elévilési kifogasat is elutasitotta.
Az els6foku birdsag allaspontja szerint a felperesnek az adasvételi szerzé6désekre
alapitott tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme kotelmi igény, amelynek elévulési ideje
a Ptk. 324. § (1) bekezdése szerinti 5 év. Az els6foku birosag e kdrben utalt a BH.
2007. évi 118. eseti dontésre.

Az els6foku birdsag a bizonyitékok egybevetésével arra vont le kdvetkeztetést, hogy
az 1994. szeptember 15-i és az 1995. marcius 6-i ingatlan adasvételi szerz6dések
érvényesen létrejottek, a vevok a teljes vételarat megfizették, a vevok a vételar
kifizetését kdvetben birtokba léptek, az ingatlant atalakitottak, felujitottak, tehat az



ingatlanhoz kapcsol6dé tulajdonosi részjogositvanyokat gyakoroltak, az ingatlanhoz
fliz6d6 terheket viselték, mindehhez az eladok hozzajarultak, azt tudomasul vették.
E kortlmények a Ptk. 327. § (1) bekezdése értelmében az eléviilést megszakitottak,
amely mindaddig fennallt, amig az eladdk, a Il.r. alperes, illetve az alperesi
jogeléddk az ingatlanra kotott adasvételi szerzddéseket vitatva az ingatlan birtokat
vissza nem kovetelték a 2005-ben altaluk benyujtott keresettel. A felperes 2005.
oktdberében a jelen pert meginditotta, igy tulajdonjoganak bejegyzés iranti igénye
nem éviult el. Az elséfoku birosag e kérben az EBH. 2004. évi 1136. elvi hatarozatra
utalt.

Az els6foku birosag alaptalannak itélte az alperesek arra valé hivatkozasat, hogy
szerzGdés nem jott létre a felek kozott. Az elséfoku birosag hangsulyozta, hogy a
cégnyilvantartasba be nem jegyzett, azonban taggy(ilés altal megvalasztott
ugyvezetdk jogosultak voltak a Kft. képviseletére. E kdrben az elséfoku birdsag a
Gt. 43. § (1) bekezdéseére, 24. § (1) bekezdésére, 28. § (1) bekezdésére, 71. § (1)
és (4) bekezdésére, a Ptk. 55. §-ra és az 1989. évi 23. Tvr. 8. és 12. § -ra utalt. Az
els6foku birésag kiemelte, hogy a Gt. 24. § (1) bekezdéséhez flizott
jogszabalymagyarazat szerint nem kell megvarni a képviseleti jog
cégnyilvantartasba torténd bejegyzését, tehat az ujonnan megvalasztott képviseld a
cégnyilvantartasba valdé bejegyzés elbtt is gyakorolhatja a képviseleti jogot. Az
els6foku birosag utalt arra, hogy az alperesek a 2003-as eredménytelen
egyeztetésig nem is kifogasoltdk az adasvételi szerz6déseket alair6 személyek
képviseleti jogosultsagat.

Az elséfoku birosag alaptalannak itélte az alpereseknek az adasvételi szerz6dések
taggyltlés altali jbvahagyasara vonatkoz6 hatarozat hidnyara térténé hivatkozasat
is. Az els6foku birésag allaspontja szerint a taggydlési hatarozat hianya nem
eredményezi a szerz6dés érvénytelenségét. Az elsé6foku birdsag e kérben a BH.
2001. évi 483. jogesetre utalt.

Az elséfoku birésag megallapitotta, hogy az 1994. szeptember 15-i és az 1995.
marcius 6-i ingatlan adasvételi szerz6dések a Ptk. 365. § (3) bekezdése és a XXV.
PED értelmében érvényesek, az adasvételi szerz6déseket minden szerz6dé fél
aldirta, az adasvételi szerzd6dés lényeges tartalmi kellékei az okiratokban
megvannak. Az els6foku birdsag ramutatott arra, hogy a birdi gyakorlat kiilénbséget
tesz a tulajdonjog atruhazasara iranyulo szerz6dés érvényessége és a tulajdonjog
bejegyezhetbsége kdzott. Az okiratnak a bejegyzési hidnyossaga nem vonja maga
utan az adasvételi szerz6dés érvénytelenségét. Az elséfoku birésag e kérben tébb
eseti dontést is felhivott alldspontjanak alatamasztasara.

Az els6foku birdsag alaptalannak tartotta az alpereseknek a jelzalogjog jogosult
hozzajarul6é nyilatkozatanak hianyara, illetve a jelzalogjog torlési kérelem hianyara
torténé hivatkozasait is. Az elséfoku birésag e korben kifejtette, hogy a tulajdonjog
bejegyzésnek feltétele volt a térlési engedély kiadasa, a bank azt 2003. oktdber 18-
an kiadta, igy az alperesek hivatkozasa alaptalan.



Az els6foku birésag nem fogadta el az alperesek arra toérténé hivatkozasat sem,
hogy a felperes nem igazolta azt, hogy a két adasvételi szerz6dés alapjan a vevék a
teljes vételarat kifizették volna az eladoknak. Az elséfoku birésag ramutatott arra,
hogy az 1994-es szerzddésben foglalt vételar teljes kifizetését teljes bizonyito erejl
maganokiratokkal igazolta a felperes. A Pp. 196. § és 197. § értelmében az ezzel
szembeni ellenbizonyitas az alpereseket terhelte volna, melyrél az els6foku birésag
tajékoztatast is adott az alpereseknek, az alpereseknek azonban bizonyitasi
inditvanyuk nem volt.

Utalt az els6foku birosag arra is, hogy a szerz6déseken lévd alairasok valddisaga
nem doélt meg. A felperes a volt munkaltatéjatol (a banktdl) szarmazoé iratokkal,
tovabba a Kft. volt tisztviselbinek irasbeli nyilatkozataval igazolta, hogy az
adasvételi szerzddésben kikotdtt teljes vételarat megfizette a Kft-nek, ezaltal
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartdsba valo bejegyzésére alappal tarthat igényt.

Az els6foku birdésag értékelte azt a kdrilményt is, hogy az alperesek és jogelédjiik
kezdetben nem zarkéztak el a helyzet rendezése eldl, el6szér nem is kérték az
ingatlannak a hagyatékba torténd felvételét, csak késbébb kezdeményeztek
pothagyatéki eljarast a perbeli ingatlanra vonatkozoan. Ezt kdvetéen pedig az
érdekeltek kozotti egyeztetés abbamaradt. Az elséfoku birésag hangsulyozta azt is,
hogy az 1995-6s okiraton az ugyvédi ellenjegyzés hianya sem eredményezte az
adasvételi szerz6dés érvénytelenségét. Az els6foku birdsag kifejtette, hogy az, hogy
a Kft. a szerz6déskotéskor még nem volt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonosa az ingatlannak, nem volt akadalya az ingatlan adasvételi szerzédés
megkotésének. Az els6foku birdsag e kérben az EBH. 1999. évi 6. elvi hatarozatara
és BDT. 2004. évi 1070. eseti dontésre utalt.

Az elsbéfoku birdsag kifejtette tovabba, hogy a felperes megallapitasi keresete és az
okiratok bejegyzeési hianyainak poétlasara iranyuld kérelme nem volt alapos, igy e
korben a felperes vagylagosan el6terjesztett keresetét elutasitotta.

Az els6foku birosag a perkoliség viselésérdl a Pp. 78. § (1) bekezdésére és a
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. § (1) bekezdésére és (2) bekezdés a) pontjara
figyelemmel hatarozott.

A ll., NI, V., VL. r. alperesek fellebbezésiukben az elséfoku birdsag itéletének
megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat kérték. Az alperesek allaspontja szerint a
felperesnek hianyzik a kereshetdségi joga, a perbeli legitimacidja, mert a felperes
és az alperesek kozott nem allt fenn jogviszony. Perben nem all6 harmadik
személytél szarmazé tulajdonjognak a megallapitasa irant a felperes nem léphet fel
keresettel az alperesekkel szemben. Az alperesek megitélése szerint a felperes
jogszavatossagi vagy egyéb koételmi igényt tdmaszthatott volna a Kft-vel, illetve a
szerzddést alaird alképviselbével szemben, amennyiben ezen igénye még nem évilt
volna el. Az alperesek allaspontja szerint a felperes perbizomanyosként érvényesit
igényt jogelddjének a Kft-nek, mint eladonak az ingatlan tulajdonosaival szemben



az 1994. szeptember 15-én kotott adasvételi szerzé6désre alapitva. Az alperesek e
kérben a BH: 1997. évi 199-es jogesetre utaltak.

Az alperesek allaspontja szerint a Kft. perben alldsa nem lett volna mell6zhetd,
utaltak e kérben a Pp. 51. § a) pontjara és a BH. 2005. évi 59-es jogesetre. Az
alperesek allaspontja szerint az elséfoku birdsag nem sziintethette volna meg a pert
a IV.r. alperesként perbe vont Kft-vel szemben, amely még a perbevonast
megel6z6en jogutdd nélkil megszint, hanem az elséfoku birosagnak a felperes
keresetét a perbevonas elmaradasa miatt el kellett volna utasitania.

Az alperesek elbadtdk fellebbezésikben, hogy megallapitasi kereset
el6terjesztésének a Pp. 123. § értelmében nem volt helye, az els6foku birésag e
kérilményt nem vizsgalta. Megallapitasi kereset elbterjesztésére jogviszony
hianyaban a felperesnek nem volt lehetésége. A felperes jogainak alperesekkel
szembeni megdvasa is sziikségtelen, mert a felperes a 2004. januar 8-i féldhivatali
elutasitdé hatarozat alapjan jogszavatossagi igényt érvényesithetett volna az akkor
meég létezd Kft-vel szemben. Kizart a megallapitasi kereset azért is, mert a felperes
keresete marasztalasra is iranyult.

Az alperesek a masodfoku eljarasban is fenntartottdk arra valo hivatkozasukat, hogy
a felperes kereseti kOvetelése elévilt. E korben az alperesek utaltak a Ptk. 324. §
(1) bekezdésére, 325. § (1) bekezdésére és a BH. 2007. évi 118-as eseti dontésre.
Az alperesek hangsulyoztak, hogy az adasvételi szerz6dés kelte 1995. marcius 6-a,
a felperes azonban a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet csak 2003. november
18-an adta be a foldhivatalhoz. Az alperesek véleménye szerint az EBH. 2004. évi
1136-0s elvi déntés nem alkalmazhatd, mert nincs érvényes adasvételi szerzédés a
Kft. alairasanak hianyaban, tovabba, mert a felperes nem fizette ki a teljes vételarat
a Kft-nek és azért sem, mert a Kft. nem tudta volna visszakdvetelni az ingatlan
birtokat a felperestdl, hiszen a felperes nem lakott az ingatlanban, bejelentve sem
volt és 2003-ban az altala kotott adasvételi szerz6dés alapjan a felperes a vevd
birtokaba adta az ingatlant.

Az alperesek jogi allaspontja szerint elévilt a felperesnek a Ptk. 295. §-ra alapitott
jognyilatkozat adasara iranyuld keresete is. Az alperesek érvelése szerint a Kift.
azért nem adta ki a bejegyzési nyilatkozatot, mert a felperes nem fizette meg az
1.090.000 Ft vételarat. Az alperesek hivatkoztak arra, hogy a felperes a perben
allitotta, hogy a teljes vételar kifizetésérdl okirata van, azt vallalta is csatolni, erre
azonban nem Kertlt sor, mert az okirat nem létezik. Utaltak az alperesek annak az
ugyvédnek a tanuvallomasara, akinek a szigndja és bélyegzdje az 1995. marcius 6-i
okiraton szerepel, mely tanuvallomas szerint vélhetdleg nem &6 készitette az 1995-
0s szerzbdést, vetelar kifizetésrél, eladoi nyilatkozatrol nem tud. A Kft. bejegyzési
engedélye a foldhivatalnak nem lett megklildve, a bank iratai pedig nem igazoljak,
hogy a bank az eladonak utalta volna az 1.090.000 Ft-ot. Emiatt a vételar kifizetése
tényszerlen nincs igazolva.



Az alperesek tovabbra is fenntartottak azon érvelésiiket is, miszerint az ingatlan
adasvételi szerz6dések nem jottek létre, illetve érvénytelenek, mert a Kft. nevében
nem a cégképviseletre jogosult Ugyvezeté irta ala azokat, illetve taggydilési
hatarozattal utélag nem hagytak jova az adasvételi szerz6déseket.

Az alperesek hivatkoztak még arra is, hogy a Kft. tulajdonjoganak megallapitasat a
cég megszlinése utan jogképesség hianyaban nem lehet kérni. Az adasvételi
szerz6désekben bejegyzési hianyossagok vannak, amelyek utdlag nem potolhatok,
igy az okiratok alkalmatlanok a tulajdonjog bejegyzésére. Az alperesek e kdrben
hivatkoztak az 1997. évi CXLI. térvény 32. § (1) bekezdésére, 34. § (1)
bekezdésére, 39. § (3) bekezdés d), e), f) pontjara, a BH. 2004. évi 489-es
jogesetre, tobb KGD-re. Az alperesek hangsulyoztak azt is, hogy az altaluk felhivott
jogszabalyok erésebbek a XXV-6s PED-nél, igy a PED-del indokolt itélet
jogszabalysért, mert az a térvény primatusat sziinteti meg.

A felperes az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem alapos.
Az alperesek eljarasjogi kifogasai megalapozatlanok.

Az alperesek arra helyesen hivatkoztak, hogy abban az esetben, ha valamely
személy (természetes vagy jogi személy) érdekelt a per mikénti eldontésében, tehat
az itélet e személyre kihatd dontést tartalmazna, ugy e személynek a perben allasa
kotelez6. Szerz6dés érvényességének vagy érvénytelenségének megallapitasara
iranyulé perben, ingatlan adasvételi szerz6désen alapuld tulajdonjog bejegyzés
irdnti kérelem targyaban, illetve jognyilatkozat adasara iranyuld kérelem targyaban a
kotelezett perben &allasa valoban szikséges lenne. E személy perbevonasara
azonban csak akkor kertlhet sor, ha e személynek van perbeli jogképessége (Pp.
48. §). A Kift-t végelszamolas miatt torolték a cégnyilvantartasbdl, a Kift.
jogképessége, igy perbeli jogképessége is a cégnyilvantartasbol vald torléssel
megszlnt. Olyan személy perben allasanak nincs helye, akinek megsziint a perbeli
jogképessége. igy tehat a Kft. cégnyilvantartasbol valo térlése a Kft. perben
allasanak akadalyat képezi. Az elséfoku birosag - miutan tudomasara jutott, hogy a
Kft-t a cégnyilvantartasbol torolték - jogerds végzéssel a Kft-vel szemben a pert
megszintette.

Az els6foku birosag nem sértett eljarasi szabalyt azzal sem, hogy a mar
berekesztett targyalast ujbdl megnyitotta, hiszen a Pp. 145. § (3) bekezdése
kimondja, hogy a birésag a berekesztett targyalast a hatarozat kihirdetése el6tt ujbdl
megnyithatja, ha valamely kérdés tovabbi targyaldsa mutatkozik szikségesnek. A
felperes munkaltatéjatol a birésag altal kért iratok a targyalas berekesztését
kdvetden érkeztek meg. igy ahhoz, hogy a birésag e bizonyitékokat az eljaras
részéve tegye, a targyalast ujbol meg kellett nyitnia és az iratokat ismertetnie kellett.
Az ujbdl megnyitott targyalason az alperes képvisel6je nem volt jelen, a birdésag
rovid hataridével halasztotta el a targyalast, mert az alperes jogi képviselbje a



targyalast megel6zéen az idézést nem kapta meg. E kérlilményt észlelve a birdsag
e targyalast is elhalasztotta. Az alperesek ezutan ujabb beadvanyt nyujtottak be a
birosaghoz. E beadvanyukban terjesztették elé elészor az elévilési kifogast is. A
kordbbi targyalasra vonatkozd idézési hiba e targyalas elhalasztasaval ki lett
klisz6bdlve, az alpereseket az idézési hiba miatt hatrany nem érte, tehat az
els6foku birosdg nem kovetett el olyan Iényeges eljarasjogi szabalysértést, amely
az itélet hatalyon kivll helyezését vonna maga utan a Pp. 252. § (2) bekezdése
alapjan.

Téves az alperesek arra vonatkozé allaspontja is, hogy a felperesnek ne lenne
kereshet0ségi joga €s az is, hogy a felperes, mint perbizomanyos érvényesitené
igényét. A felperes ugyanis sajat nevében, sajat igényét érvényesiti, ami nem
minésll perbizomanynak. A felperes érvényes ingatlan adasvételi szerz6désekre
alapitva érvényesit - a Kft. kézbensd jogszerzésére utalassal - tulajdonjog
bejegyzés iranti igényt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosokkal, illetve
az ingatlan-nyilvantartadsba bejegyzett elhunyt, perbeli jogképességgel mar nem
rendelkez6 tulajdonosnak a térvényes drokoseivel, jogutddaival szemben.

Az 1997. évi CXLIl. torvény 49. § (1) bekezdése értelmében az ingatlan-
nyilvantartasba jog és tény csak azzal szemben jegyezhet6 be, aki ott jogosultként
mar szerepel, vagy akit mar egyidejlleg jogosultként bejegyeznek. A
109/1999.(XI1.29.) FVM rendelet 87. § értelmében tulajdonjogot csak azzal
szemben lehet bejegyezni, aki az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként szerepel,
vagy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostél bejegyzés nélkil szerzett
tulajdonjogot, illetdleg érvényes szerz6dés alapjan vagy mas jogcimen tulajdoni
igényt. Utdbbi esetben bejegyzésre alkalmas okirattal kell igazolni a kézbensd
jogszerzést, és erre a bejegyzésben utalni kell. Ervényes ingatlan adasvételi
szerz6dés alapjan a vevbnek kotelmi jogi igénye van arra, hogy az adasvételi
szerz6dés alapjan megszerzett tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezzék. A vevd e joga a Ptk. 117. § (3) bekezdésén és az 1997. évi CXLI.
torvény 26. § (1) bekezdésén alapszik. A fentiekbdl tehat az a kdvetkeztetés
vonhato le, hogy a felperesnek van kereshet6ségi joga. Keresettel kérheti, hogy az
érvényes adasvételi szerzédések alapjan a Kft. kdzbensd jogszerzésére utalassal
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba jegyezzék be, egyidejlleg az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjogokat téroljék.

Az elséfoku birésag a felek altal felajanlott bizonyitast lefolytatta, a Pp. 3. § (3)
bekezdésében foglalt tajékoztatasi kotelezettségnek maradéktalanul eleget tett, a
bizonyitékokat egymassal 0Osszevetve, azokat helyesen, okszerlien meérlegelve
helytalldan allapitotta meg a tényallast és abbdl helytall6 jogi kdvetkeztetéseket vont
le. Az 1988. évi VI. térvény 71. §-ara torténd hivatkozason kivlul valamennyi
jogszabalyra torténé hivatkozas és a biréi gyakorlatra torténé utalas is helytallo. A
Gt. 71. § nem Kft-re, hanem Kkt-re vonatkozik, igy a masodfoku birésag az elséfoku
birosag itéletének indokolasabdl e jogszabalyi hivatkozast melldzte.



Az els6foku birosag érdemi dontése is tulnyomo részben helytalld. Az elséfoku itélet
rendelkezé részében az V.r. alperes helyett IV.r. alperes lett tlrésre kotelezve, ami
nyilvanvalé elirasbol ered, hiszen a IV.r. alperessel szemben a per jogerés
végzeéssel meg lett szlintetve. Ezt az elirasi hibat a masodfoku birdsag kijavitotta a
Pp. 224. § (1) bekezdése alapjan.

Az els6foku birdsag itéletének végrehajtasahoz az is szlikséges, hogy a birdsag
rendelkezzen arrdl is, hogy a felperes tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg
torolni kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosoknak a tulajdonjogat is,
igy a masodfoku birosag ezzel pontositotta az elsdfoku birdsag itéletének
rendelkezd részét.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletének fejrészébdl mellézi a Budapesti
XVIII. és XIX. Kertleti Birésagra térténé hivatkozast, hiszen az elséfoku birosagként
a Févarosi Birosag jart el. igy tehat az itélet fejrészébe a helyi birdsag megjeldlése
nyilvanvalé elirasi hibabdl térténhetett.

A Févarosi [télétabla e pontositasokkal az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta a
Pp. 253. § (2) bekezdésére figyelemmel. A masodfoku birosag az elséfoku birdsag
itéletének indokolasat tulnyomd részben teljes egészében osztja, igy az elséfoku
birdsag altal helyesen kifejtett jogi indokok megismétlését a Févarosi itélétabla
mell6zi.

A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a Févarosi itélétabla az alabbiakat emel
ki:

Az alperesek arra helytalléban hivatkoztak, hogy megallapitasi keresetnek
dnmagaban nem lenne helye a perben a Pp. 123. § értelmében, hiszen a felperes
marasztalasra iranyul6 keresetet is eléterjeszthetett, s elf is terjesztett. Az elséfoku
birdsag is marasztalasi keresetként biralta el a felperes keresetét. Onmagaban az,
hogy a tlirésre kotelez6 rendelkezések mellett az adasvételi szerzddések
érvényességét kimondo rendelkezeést is tartalmaz az els6foku itélet rendelkez6
része, nem tekinthet6 ugy, mintha a felperes csupan megallapitasi keresetet
terjesztett volna el6, holott marasztalasi keresetnek is helye van. E korben a
masodfoku birdsag utal a Pp. 3. § (2) bekezdésre.

Egyetért a masodfoku birosag az elséfoku birdsag altal kifejtettekkel a tekintetben
is, hogy a felperes bizonyitotta, hogy az altala vevoként kotott adasvétel
szerz6désben foglalt teljes vételarat kifizette a Kft-nek. igy az adasvételi szerzédés
értelmében megnyilt a joga arra, hogy tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba valé
bejegyzését kdvetelje. Az, hogy a szerz6désben megjeldlt teljesitési hataridéig nem
tortént meg a vételar kifizetése, nem jelenti egyuttal azt is, hogy kés6bb a teljesités
teljeskorien ne tortént volna meg. A felperes igazolta, hogy az adasvételi
szerzb6désben foglalt teljesitési hataridd lejartat kovetdéen 1995. majus 8-an
hitelszerz6dést kotott, bizonyitotta azt is, hogy munkaltatéja a teljes vételar
kifizetéséhez szikséges még hatralévdé Osszeget folyositotta, és a Kft. volt



ugyvezetdi - hitelesitett irdsbeli nyilatkozattal - igazoltak, hogy a felperes a Kft-nek a
teljes vételarat kifizette. E bizonyitékok lerontdsara nem alkalmas az (gyvéd
tanuvallomasa és az sem, hogy a Kft. bejegyzési engedélye nem lett megklildve a
foldhivatalnak. Az, hogy az ugyvédnek nem volt tudomasa arrdl, hogy a vételar ki
lett-e fizetve vagy sem, nem teszi kétségessé a vételar kifizetésének megtorténtét.

A Kft. tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba t6rténé bejegyzésével kapcsolatban
a foldhivatal 2003. november 19-én hozott elutasitdé hatarozatot, a felperes ezt
megeldz6é napon kérte tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzését a
foldhivataltol. 2003. november 19-ét megel6zéen a Il.r. alperes, illetve a lll., V., Vl.r.
alperesek jogeldédei a perbeli ingatlannal kapcsolatban tulajdoni igényt nem
érvényesitettek, tulajdonjogbdl fakado részjogositvanyokkal nem éltek, tudomasul
vették a Kft., a felperes, illetve a felperes veviojének birtoklasat, mely koérlilmények a
masodfoku birésag allaspontja szerint is megszakitottdk az elévllést, s az
mindaddig tartott, amig az alperesek az ingatlan birtokanak visszaszerzése irant
nem érvényesitettek igényt.

Téves az alpereseknek arra valé hivatkozasa is, hogy a felperes tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésére amiatt sem kerilhet sor, mert az okiratok
bejegyzési hianyossagok miatt nem alkalmasak ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzésre. Az els6foku birdsag is kitért arra itéletének indokolasaban és a
masodfoku birésag is hangsulyozza, hogy kilénbség van akdzoétt, hogy az
adasvételi szerz6dés érvényesen létrejott-e, s hogy az ingatlan adasvételi
szerz6dést magaban foglalé okirat az ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzésre
alkalmas-e vagy sem. Az alperesek altal megjeldlt KGD-knek a koézigazgatasi
eljardsban van jelentéségik, annak vizsgalatanal, hogy az okirat alkalmas-e
ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésre. Ettél kilénbdzik az, hogy az ingatlan
adasvételi szerz6dés a Ptk. 365. § (1) és (3) bekezdése értelmében érvényes-e és,
hogy a birbsag a XXV. PED alapjan vizsgalja, hogy az ingatlan adasvétel
szerz6dés érvényessegi kellékei megvannak-e vagy sem. A XXV. PED tehat a Pik.
365. §-anak alkalmazasa korében bir jelentéséggel, mig a KGD-knek az ingatlan-
nyilvantartasrol  szol6  jogszabalyok alkalmazasi korében tartalmaznak
irAanymutatasokat. Nincs sz6 tehat arrdl, hogy a XXV. PED barmilyen térvénynek a
primatusat lerontana.

Az alperesek nem tamadtak az els6foku birosag itéletének a perkoltség viselésével
kapcsolatos rendelkezését, igy a masodfoku birésag a Pp. 253. § (3) bekezdése
értelmében nem érintette az elséfoku birdsag itéletének e rendelkezését.

A masodfoku birdsag a masodfoku eljaras koltségeinek viselésérdl a Pp. 78. § (1)
bekezdése, a Pp. 82. § (2) bekezdése és a 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdésének a) pontja és (5) bekezdése alapjan hatarozott.

Budapest, 2009. junius 5.

Dr. Kovacs Laszlo s.k.
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