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A Magyar Koztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a Dr. S6lymos Vilmos ligyvéd (7633 Pécs, Endresz Gy. u. 2.) altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek a Dr. Witzl Péter tigyvéd (7400
Kaposvar, F6 u. 12.) altal képviselt l.rend(i alperes neve (l. rendl alperes cime) .
rendd és a Dr. Jeky Emese Ugyvéd (7624 Pécs, Bartdok B. u. 60.) altal képviselt
Il.rend( alperes neve (ll.rendi alperes cime) Il. rendl alperesek ellen szerzédés
eérvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Somogy Megyei Birdsag
2009. februar 27. napjan kelt 1.G.40.092/2007/76. szamu itélete ellen az I. rendl
alperes részér6l 77. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez6

részitéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag részitéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belll
250.000,- (kettdszazotvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az |. rendl alperes viszontkeresetében tényként allitotta, hogy a k.- .... tulajdoni
lapon, .... helyrajzi szam alatt felvett ,lakohaz, udvar" megnevezésd, R. utca ...szam
alatti ingatlan 2/3 tulajdoni illetéségét a Il. rendl alperessel k6zdsen, hazastarsi
k6zds vagyonként, raépités cimén a Ptk. 137.§ (3) bekezdése alapjan
megszerezték, és a kdézdsen megszerzett tulajdoni illetbség 1/2 része a hazastarsi
vagyonkdzdsség szabalyai szerint 6t illeti meg. E tényallasra alapitottan kérte - az
ingatlan 1/3 tulajdonjoga illetéségére - tulajdonjoga megallapitdsat, és annak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. Allitotta, hogy a felperes, illetve korabban a F.
Betéti Tarsasag tulajdonaban all6 perbeli ingatlanon 1994 .-t61 2000.-ig - de donto
tobbségében 1996. év végéig - végzett atalakitasi, felujitdsi munkalatok



tulajdonjogot keletkeztetd beruhazasok voltak, amelyeket ténylegesen nem az
ingatlantulajdonos, és az épitési engedély jogosultja, a F. Betéti Tarsasag, hanem
az alperesek, mint a betéti tarsasag kul- illetve beltagjai végeztek el, és viselték e
munkalatok koéltségeét.

Az els6foku birésag fellebbezéssel tamadott részitéletével az |. rendl alperes
viszontkeresetét elutasitotta, mert széleskérl bizonyitasi eljaras lefolytatasa utan
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az . rendi alperes nem bizonyitotta azt a tényt,
hogy a felujitas, atalakitas, tetétér-beépités munkait 6 fizette. Emellett az |. rend
alperesi viszontkeresetet jogszabalyi feltételek hianya miatt is alaptalannak talalta,
az volt a jogi allaspontja, hogy az alperesek és a F. Bt., majd a kés6bbi tulajdonos
felperes kdzott a raépités kovetkezmeényei tekintetében létrejott egy megallapodas,
amely a raépités kdvetkezményeinek alkalmazasat 6nmagaban kizarja, emellett a
raépitésnek az is akadalya, hogy az épitkezés jogilag nem tekinthetd befejezettnek,
mert az épitkezést kdvetden a hasznalatbavételi engedélyt nem kérték meg.

Az els6foku birésag részitélete ellen az I. rendl alperes jelentett be fellebbezést,
fellebbezésében az els6foku birésag részitéletének megvaltoztatasat, és
viszontkeresete teljesitését kérte. Allaspontja szerint az elséfoku eljaras soran
bizonyitotta azt a tényt, hogy az épitkezés koltségeit az alperesek viselték, a
masodfoku targyalason tett tényeléadasaban kiemelte azt, hogy azért is kizart, hogy
a felperesi részvénytarsasag viselte volna az épitkezés koltségeit, mert az épitési
munkalatok tulnyomo része 1996. végére befejez6dott, a felperesi Rt. alapitasara
pedig 1997. februarjaban kertlt sor. Vitatta, hogy az alperesek és a felperes kozott
barmiféle megallapodas lett volna a tulajdonjog kérdésében, tovabbra is kérte
konyvszakértd kirendelését annak megallapitasara, hogy a F. Betéti Tarsasag
kdnyvelésében az ingatlannal kapcsolatos raforditasok elszamolasra keriltek-e,
avagy sem.

A felperes és a Il. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag
részitéletének helybenhagyasat kérték.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag részitéletének tényallasa tulnyomo részben helyes, abbdl a
masodfoku birésag az alabbi - az I. rendl alperes viszontkeresetének jogalapja
kérdésében relevanciaval biro - tényeket emeli ki:

A perbeli ingatlan 1993. majus 21-t6l 1993. augusztus 16-ig a F. Betéti Tarsasag
tulajdonaban allt, 1993. augusztus 16. napjatol 1995. aprilis 14. napjaig a L. Rt volt
a tulajdonos, a F. Betéti Tarsasag pedig az ingatlan bérldje (lizingbe vevdje), 1995.
aprilis 14-t6l 1998. oktdber 26-ig ismételten a F. Betéti Tarsasag tulajdona volt az
ingatlan, 1998. oktéber 26-t6l - az 1998 junius 12.-én kelt tarsasagi szerz6dés
modositas alapjan, apport jogcimén - az ingatlan tulajdonosa a F.
Részvénytarsasag, jelen per felperese lett. 2002. majus 9-én ruhazta at a F. Rt a
perbeli ingatlan tulajdonjogat az alperesekre, a kdztuk létrejott adasvételi szerz6dés
érvénytelenségét az elséfoku birdosag a jelen Ugyben 19. sorszdmu részitéletével



allapitotta meg és rendelte el az ingatlan-nyilvantartasban az ingatlan
tulajdonjoganak visszajegyzését a F. Rt ,f. a." felperes nevére.

Az 1992. junius 1-jén alakult F. Betéti Tarsasag beltagja a Il. rendl alperes, kiltagja
az |. rendl alperes volt, akik hazastarsak voltak. A F. Részvénytarsasagot is az
alperesek alapitottak 1997. februar 20-an, és Ok voltak a tarsasag részvényesei
1998. juniusaban is. 1998. junius 12-én, azaz abban az idépontban amikor a F.
Betéti Tarsasag a részvénytarsasag tarsasagi szerzédésének modositasaval a
részvénytarsasag részvényeséve valt, és a perbeli ingatlant a részvénytarsasag
vagyonaba apportalta, a F.Részvénytarsasag igazgatésaganak elndke az |. rendd
alperes volt. A perbeli ingatlan volt a F. Bt székhelye, de egyuttal az alperesek, mint
hazastarsak k6zo0s lakohelye is, ahol 1998. juniusaban is egydtt éltek.

Kiegésziti a masodfoku birésag az elséfoku birdésag részitéletének tényallasat azzal,
hogy az |. rend(i alperes célja az volt a perbeli ingatlannal, hogy az a csalad
lakdingatlana legyen, és azért ,vitték be" a bt-be, azért adtak el és lizingelték, mert
csak igy tudtak megoldani az atalakitas finanszirozasat, és ez egyéb szempontbdl is
hasznos volt, mert amikor a F. Bt-nek hitelt kellett felvennie, akkor ez bankhitel
fedezeteként szolgalt. A terv az volt, hogy majd magantulajdonba kertl az ingatlan,
és csaladi lakasként fog miikddni (49. sorszamu jegyzOkdnyv 2. oldal).

Az igy kiegészitett tényallasbodl is helyesen vonta le az elséfoku birésag azt a jogi
kOvetkeztetést, hogy az I. rendl alperes viszontkeresete alaptalan, és bar vizsgalta,
hogy az I. rend(i alperes viszontkeresetének van-e jogszabalyi alapja, elmulasztotta
annak vizsgalatat, hogy az |. rendl alperes altal allitott, raépités utjan megszerzett
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének jogszabalyi feltételei fennallnak-e,
holott e kérdés a viszontkereset elbiralasa szempontjabdl elsédleges.

A felperes a tulajdonjog megszerzésének jogcimeként a raépitést jeldlte meg, és
mig az elséfoku eljarasban részben, a masodfoku eljarasban mar kizardélag arra
hivatkozott, hogy tulajdonszerzése a felperesi jogeléd, a F. Bt. tulajdonjoganak
fennallasa alatt kOvetkezett be. A raépités a Ptk. 137.§ szerinti, ugynevezett
ingatlan-nyilvantartason kivili jogszerzés, mert a tulajdonjog megszerzéséhez a
raépités ténye, és nem annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése sziukséges. Ha az
ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartason kivil szerezte, a Ptk.
116.§ (1) bekezdése értelmében igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartas feltiintesse. A tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével
O0sszefliggb szabalyokat az ingatlan-nyilvantartasrol szélé 1997. évi CXLI. Térvény
(Inytv) tartalmazza, amely - arra az esetre, ha az ingatlan-nyilvantartason kivili, be
nem jegyzett jogszerzést kdvetben az ingatlan-nyilvantartdsba uj jogszerzé kerdl
bejegyzésre, mint a perbeli esetben a felperes - 5.§ (4) bekezdésében ugy
rendelkezik, hogy az ingatlan-nyilvantartason kivil jogot szerzdé személy (illetve az
ingatlan-nyilvantartasbol toérolt jog, vagy tény jogosultia) nem érvényesitheti
megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, illetbleg az 6t rangsorban
megeldz6, johiszem( jogszerzével szemben. E rendelkezésbdl kovetkezéen az |.
rendd alperesnek, mint - allitasa szerint - ingatlan-nyilvantartason kivil jogot szerz6



személynek ahhoz, hogy felperessel, mint ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jogszerzdvel szemben megszerzett jogat érvényesithesse, a felperes, mint ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogszerz6 rosszhiszemilségére kell hivatkoznia, és e
tényt kell bizonyitania. Csak e tényre vald hivatkozas, és e tény bizonyitasa esetén
kerillhet a késObbi jogszerzd felperessel szemben - az Inytv. 5.§ (4) bekezdésében
meghatarozott j6hiszem( jogszerz6vel szembeni pozicional - elénydsebb pozicidba,
ugyanis csak a felperes, mint késdbbi jogszerzd rosszhiszem(liségének bizonyitasa
esetén érvényesitheti megszerzett jogat. A felperes rosszhiszemuiségére torténd
hivatkozas tehat ebben az esetben elény szerzése érdekében toérténik, az elény
ugyanis abban all, hogy a rosszhiszem(ség bizonyitasa esetén az |. rendl alperes
ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonszerzésének az Inytv. 5.§ (4) bekezdésében
megfogalmazott korlatozasa nem érvényesul, és az I. rend( alperes a raépitéskori
tulajdonossal szemben nem érvényesitett, ingatlan-nyilvantartason kivl
megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartasba késébb bejegyzett jogszerzével
szemben is érvényesitheti.

Az |. rendld alperesnek azt a jogat, hogy a felperes rosszhiszem(iségeére
hivatkozzon, az Inytv. nem korlatozza, azonban az Inytv. 5.§ (4) bekezdése
rendelkezését - a Ptk. 1.§ (1) bekezdése értelmében - a Pik.-val dsszhangban, a
Ptk. rendelkezéseire figyelemmel kell értelmezni, és a felek kozti polgari jogi
jogviszony elbiraldsa soran is alkalmazni kell a Ptk. - alapelvi szintid - 4.§ (4)
bekezdésének rendelkezését, mely szerint, ha ez a térvény szigorubb kdvetelményt
nem tamaszt, a polgari jogi viszonyokban ugy kell eljarni, ahogy az adott helyzetben
altalaban elvarhat6. Sajat felrohaté magatartasara elénydk szerzése végett senki
nem hivatkozhat.

Ha a Ptk 4.§ (4) bekezdésének 2. mondatat az ingatlan-nyilvantartasi térvény 5.§ (4)
korében alkalmazzuk, akkor ennek a jogi kovetkezménye, hogy az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos rosszhiszemliségére az ingatlan-
nyilvantartason kivil jogot szerzd, és megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyeztetni elmulaszté jogszerz6 nem hivatkozhat akkor, ha a bejegyzett
tulajdonos (felperes) rosszhiszemilsége az ingatlan-nyilvantartason kivuli jogszerz6
magatartasa folytan, annak eredményeként kdvetkezik be, és e magatartas, amely
a rosszhiszemuseéget eredmeényezte, az ingatlan-nyilvantartason kivli jogszerzének
(I. rendd alperesnek) felrohatd. Hasonl6 jogi allaspontot foglalt a Legfelsébb Birdsag
a BH. 278/2009. szamu eseti dontéseben.

E perben tehat az |. rendl alperes viszontkeresete elbiralasa kérében azt kellett
vizsgalni, hogy a felperes az ingatlan-nyilvantartasi térvény szempontjabdl
rosszhiszem( jogszerzének minésil-e, hogy rosszhiszem(isége az |. rend(i alperes
magatartasaval dsszefuggésben van-e, ha igen, akkor ez a magatartas az |. rend(
alperesnek felréhato-e.

A kiemelt, és kiegészitett tényallasbadl kitiinéen a felperes az ingatlan tulajdonjogat
az 1998. junius 12-én kelt, médositott alapitd okirat alapjan szerezte meg, amikor is
az alperesek tulajdonaban allé F. Betéti Tarsasag a felperesi részvénytarsasagba



apportalta az ingatlant. A felperesi alapitdé okirat modositasakor a F. Betéti
Tarsasagot a Il. rend( alperes, a F. Rt-t az |. rend( alperes, mint az igazgatdsag
elndke képviselte.

Az Inytv. 5. § (3) bekezdése értelmében az ingatlan-nyilvantartasi eljardsban
johiszemi jogszerzOnek minésiul az, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
ellenérték fejében szerez jogot. A j6 és a rosszhiszemliség kérében a Legfels6bb
Birosag az ingatlan atruhazasi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti
€s az ingatlan-nyilvantartasi perek 06sszefliggéseirdl alkotott kollégiumi
véleményében (2/2005. (VI. 15.) PK vélemény) fejtette ki allaspontjat. E szerint az
Inytv. 5.§ (3) bekezdésében megfogalmazott, ,az ingatlan-nyilvantartdsban bizva"
kifejezés magaban foglalja a j6hiszemilségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a fél
az ingatlan-nyilvantartastol eltéré valosagos jogi allapotrél nem tud, és nem is kell
tudnia. Nem johiszem(i viszont az a szerzd, aki abban bizik, hogy az 6 ellenkezd
tudomasaval szemben erdsebb lesz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés.

A felperesi gazdasagi tarsasag részvénytarsasag, jogi szemeély, mint ilyen
cselekvdképtelen, helyette és nevében képviselbje jar el, igy a jogi személy
tudomasa, az ingatlan-nyilvantartasrol alkotott tudata tekintetében képvisel6jének
tudomasat, tudatat lehet csak figyelembe venni. A felperes nevében a
tulajdonszerzéskor eljar6 személy az |. rendl alperes volt, az |. rend( alperesnek
pedig nemcsak hogy tudnia kellett, hanem a kiemelt és kiegészitett tényallasi
elemekbdl kdvetkez6en nyilvanvaldéan tudta is azt, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett és a valds allapot egymastol eltér, és nem is bizhatott abban, hogy az 6
ellenkez6 tudomasaval szemben erdsebb lesz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés,
mert, mint a felperes képviseldje, tisztaban volt azzal a ténnyel, hogy mint
maganszemély a részben tulajdonaban all6 betéti tarsasag atruhazéval szemben
raépités folytan keletkezett tulajdoni igénye érvényesitésérdl nem mondott le, és
hogy célja az, hogy az ingatlan a csalad tulajdonaba kertljon. A felperes tehat tudott
az ingatlan tulajdonjogaval 6sszefiiggd valamennyi - fent részletezett - tényrol, ezért
rosszhiszem( jogszerzének kell tekinteni.

A megallapitott, és a rosszhiszemilség kdrében értékelt tényekbdl egyidejlileg az is
kovetkezik, hogy a felperes rosszhiszem(isége teljes egészében az I. rendl alperes
magatartasara vezethetd vissza, miutan a felperes rosszhiszemisége a nevében és
képviseletében eljaro . rendl alperesnek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és
a valds tulajdoni allapotrdl alkotott tudata, és az ezzel Osszefliggésben
megfogalmazott céljara tekintettel volt megallapithato.

A fentiek megallapitasa utan mar csak az az eldontend6 kérdés maradt a perben,
hogy az |. rendl alperes fentebb koérllirt magatartasa felrohatd magatartasnak
tekinthet6-e, avagy sem. Az |. rendl alperes, mint a felperesi részvénytarsasag
igazgatdésaganak elnbke a felperes tulajdonszerzésekor - az egyébként szintén
tulajdonaban allé - betéti tarsasag altal apportalt ingatlant ugy fogadta el, hogy
annak rendezetlen tulajdoni helyzetérdl tudott, és - bar kitliz6tt céljat, hogy az
ingatlan a csalad ingatlana legyen, soha nem adta fel - a kedvez6bb banki



megitélés és hitelfelvételi konstrukciok elérése érdekében az ingatlan-
nyilvantartastdl eltérd tulajdoni allapot rendezése érdekében semmit nem tett, az
atruhazaskor hallgatott, ezzel téve lehetévé azt, hogy a késObbi jogszerzékkel
szemben a tulajdonjogat akkor érvényesithesse, ha a tovabbi jogszerzd - mint
ahogy a jelen per felperese - mar nem a csalad érdekeltségi korébe tartozé
tarsasag. Az |. rendl alperesnek ez az eljarasa, az adott jogugyletnél elfoglalt
harmas pozicidja soran tanusitott magatartasa sérti a johiszemliség és tisztesség -
a Ptk. 4.§ (1) bekezdésében megfogalmazott alapelvi szintl - kdvetelményét, az |I.
rendd alperes a nem ugy jart el, ahogy az adott helyzetben altaldban elvarhato, a
magatartasa a Ptk. 4.§ (4) bekezdésének - az elvarhatdésag (felrohatosag)
zsinormértékét felallitd, minden polgari jogi jogviszonyra kiterjesztett - mércéjét nem
érte el, magatartasa felrohaté magatartas volt.

A fentiekbél az kdvetkezik, hogy az I. rendi alperes, mint - altala allitottan - ingatlan-
nyilvantartason kivl jogot szerz6 személy a felperes rosszhiszemUlségére a Ptk. 4.§
(4) bekezdésének masodik mondatdban megfogalmazott tilalom folytan nem
hivatkozhat, mert ezzel sajat felrbhaté magatartasara hivatkozna elényodk szerzése
végett. EbbéI pedig az kdvetkezik, hogy a felperest az Inytv. 5.§ (3) bekezdése
értelmében johiszeml jogszerzonek kell tekinteni, akivel szemben az I. rendd
alperes megszerzett jogat az Inytv. 5.§ (4) bekezdésében irt tilalom folytdn nem
ervényesitheti. Mivel az |. rendld alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének jogszabalyi akadalya van, sziikségtelen volt a perben azt vizsgalni,
hogy az |. rendl alperes részérdl tortént-e raépités, és e jogcimen tulajdonszerzés,
ezért a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletének indokolasabdl az e
kérdésekkel foglalkozo6 részeket mell6zi.

A fenti jogi indokok zarjak ki az I. rend( alperes tulajdoni igényének
érvényesithetéségét az 1998. oktdber 26-4t megel6zben tortént épitkezések
tekintetében, amikor is az ingatlan tulajdonosa a F. Betéti Tarsasag volt, akivel
szemben az I. rendl alperes elmulasztotta tulajdoni igényének érvényesitését.
1998. oktober 26-at kovetd idbére a felperessel szembeni igényérvényesitésnek az
Inytv. 5.§ (3) bekezdése nem volna akadalya, azonban 1998. oktoberét kovetd idére
az |. rendl alperes nem bizonyitott, de nem is allitott olyan beruhazast a perbeli
ingatlanon, amely a raépités jogcimeén toérténé tulajdonszerzést megalapozna, sét
kiemelten hivatkozott arra a masodfoku eljarasban, hogy valamennyi Iényeges
beruhazas a felperesi Rt. megalakulasa el6tt valdsult meg. 1998. oktdberét
kovetéen tortént épitkezés alapjan tehat az I. rendl alperes tulajdoni igényt a
felperessel szemben azért nem érvényesithet, mert nem bizonyitott és nem is allitott
olyan épitkezést, amely raépités jogcimén torténd tulajdonszerzés alapjaul
szolgalhatna. 2002. majusatél az I. rendld alperes és a felperes kozti szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasaig a raépités cimén torténd tulajdonszerzés
szobba sem kerllhet, amennyiben toérténtek az ingatlanon beruhazasok az
érvénytelen szerz6dés alapjan t6rténé birtoklas ideje alatt, ugy ezt az igényt az |.
rendd alperes az eredeti allapot helyreallitdsa kdrében érvényesitheti.



A fenti jogi indokokkal helyes érdemben az els6foku birésag részitélete, és ezért
hagyta azt helyben a masodfoku birésag a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan

Az eredménytelenll fellebbezd |. rend(i alperes koteles a felperes részére
masodfoku perkdltséget fizetnie, mely perkdltség a felperest képviseld lgyvéd
32/2003.( VIII. 23.) IM rendelet 3.§ (5) bekezdése alapjan megallapitott munkadija.
A feljegyzett fellebbezési illetéket az I. rend(i alperes személyes kbltségmentessége
folytan a Kmr. 14.§-a alapjan az allam viseli.

Pécs, 2009. szeptember 23.

Dr. Veszeley Jozsefné s.k. a tanacs elndke, Dr. Kovacs Illdiké s.k. eléadd bird, Dr.
Zo6ka Ferenc s.k. bird



