A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A F-i [télétabla a Kovacsik-Széke-Tarsas Ugyvédi Iroda, (igyintézé dr. Kovacsik
Erzsébet Ugyvéd (cim.) altal képviselt felperes neve, sz. T.K. (felperes cime)
felperesnek, l.rend( alperes neve (felperes cime) I. rendd, a dr. Incze Andras Péter
ugyvéd (cim) altal képviselt PESTI HITEL Zartkdrien M(ikddé Részvénytarsasag
(cim) Il. rendd, a személyesen eljart 6zv. felperes neve sz. Sz. E. (lll.rendl alperes
cime) lll. rendd, a dr. Hulényi Balazs jogtanacsos (IV.rendl alperes cime) altal
képviselt IV.rendl alperes neve (IV.rendl alperes cime) IV. rend(i alperes ellen,
tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a P.M-i Birésag 2009. majus
11.napjan meghozott 14.P.21.294/2008/14. szamu itélete ellen a Il. rendl alperes
részérdél 16. sorszam alatt, a IV. rendd alperes részérél 15. sorszam alatt
elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A F-i itél6tabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatja.

A ll. rend( alperessel szemben a vételi jog térlésére iranyul6 keresetet elutasitja.

Mell6zi annak megallapitasat, hogy a Il. rend(i alperes javara bejegyzett vételi jog a
felperes 22/100 tulajdoni illetéségére nem terjed ki és az csak az |. és a lll. rendd
alperesek tulajdoni hanyadat terheli.

A féldhivatali hatosag megkeresését azzal mddositja, hogy a felperes tulajdonjogat
az ingatlan 22/100 részére jegyezze be, erre az ingatlanhanyadra az |. rendd
alperes haszonélvezeti jogat torolje. A Il. rendl alperes vételi jogaval és a IV. rendl
alperes zalogjogaval kapcsolatos felhivast mell6zi.

Mell6zi a Il. és a IV. rendl alperesek elsé6foku perkoltség és illeték fizetésére
kotelezését.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il. rend( alperesnek
100.000 (Szézezer) forint, a IV. rend( alperesnek 80.000 (Nyolcvanezer) forint
els6foku perkoliséget.

A feljegyzett kereseti illetékbél 180.000 (Szaznyolcvanezer) forintot az allam visel.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il. rend(i alperesnek
410.000 (Négyszaztizezer) forint, a IV. rend( alperesnek 31.900 (Harmincegyezer-
kilencszaz) forint masodfoku perkoltséget.



Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes és az I. rendl alperes hazastarsak voltak, utols6 k6zds lakasuk az i-i
......... hrsz. alatt felvett, természetben (cim) szamu ingatlan volt, melynek
tulajdonosai az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés szerint egymas kdzotti egyenld
aranyban az I. és a lll. rendi alperes. Ez utdbbi tulajdoni illetéségét az |. rendi
alperes holtig tarté haszonélvezeti joga terheli.

F.Gy. javara 2004. januar 30-i bejegyz6 hatarozattal 70.000 USD és jarulékai
erejéig jelzalogjogot jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartasba. 2006. aprilis 10.
napjan a volt hazastarsak és a lll. rendl alperes hazastarsi vagyonkozdsségi és
raépitési szerzédést kotdttek. Megallapodasuk szerint a perbeli ingatlan 22/100
részének tulajdonjoga a felperest megilleti, az |. rendl alperes tulajdoni illetésége
50 /100 részre, a lll. rendl alperesé pedig 28/100 részre mddosul az I. rendi
alperes haszonélvezeti jogaval terhelten. A szerz6dés 4. pontjaban rogzitették,
hogy a felperes tulajdoni hanyadara a dologi adosi mindsités feltiintetésre kertl, de
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjog jogosultjatol felvett hitelért nem
felel. Az 5. pontban foglalt kikdtés szerint a felperes vallalta, hogy szlikség esetén
mint dologi adds kozokiratba foglalt tartozaselismerd nyilatkozatot tesz. A szerz6dés
megkotését kdvetben készllt megallapodas- tervezet szerint a felperes, az ingatlan
bejegyzett tulajdonosai és a jelzalogjog jogosultja megallapodtak abban, hogy az I.
rendii a jelzalogjog jogosultjaval szemben fennalld tartozdsat az ELLA Els6
Lakashitel Kereskedelmi Bank Rt-t6l felvenni kivant hitelbél egyenliti ki. A szerz6dés
alapjan 2006. aprilis 18. napjan a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét
széljegyezték, a kérelem elutasitasa utan a széljegyet torolték.

Az I., Il., és lll. rendi alperesek 2007. augusztus 27. napjan kdlcsdnszerz6dést
kotottek, a kolcsOn biztositasara a perbeli ingatlanra jelzalogjogot alapitottak és
Otéves id6tartamra vételi jogot kotdttek ki a Il rend(i alperes javara. A 2007.
augusztus 28. napjan kotott megallapodassal a Il. rendld alperes az 6nalld
zalogjogot a IV. rendl alperesre atruhazta. Az ingatlan-nyilvantartasba a vételi jog a
ll. rend(i alperes, az 6nallo jelzalogjog a IV. rendl alperes javara kerult bejegyzésre.

A felperes modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy

- a hazastarsi vagyonkozdssegi €s a raepitési szerzddés alapjan az ingatlan 22/100
tulajdoni illetéségét megszerezte, ezaltal az |. rendd alperes tulajdoni hanyada
50/100 részre, a lll. rendl alperesé 28/100 részre modosult azzal, hogy a lll. rendi
alperes tulajdoni illetéségét terheli az |. rendl alperes holtig tartdé haszonélvezeti
joga.

- A'll. rendi alperes vételi joga az altala megszerzett tulajdoni illetéségre nem terjed
ki. Ez utdbbi kérelmét az eredeti szerzésmddra és arra az allaspontjara alapitotta,



mely szerint tulajdonszerzésének fedezete a tovabbi teherrel mar nem terhelhetd
szocialpolitikai tdmogatas volt. Az alperesek tudtak tulajdoni igényeérdl.

- Nem vitatta, hogy a IV. rendi alperes javara alapitott jelzalogjog a teljes ingatlanon
fennall.

Az |. és a lll. rend(i alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.

A Il. és a IV. rendli alperesek a keresetben a tulajdonjog tehermentes
megallapitasara iranyuld részének elutasitasat kérték. A Il. rendl alperes arra
hivatkozott, hogy a felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmének elutasitasa utan
benyujtott hitelkérelem alapjan a 2007. augusztus 2-i tulajdoni lap masolata a
bejegyzett jogok és tények fennallasat hitelesen tanusitotta. A hitelkérelem
augusztus 14-i jovahagyasa utan augusztus 27-én kerlt sor a kdlcsbnszerzddeés, a
kdlcsont biztositd jelzalogjogot alapito és vételi jogot kikoté szerz6dés megkotésére.
Jogat az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. térvény (tovabbiakban:
Inytv.) rendelkezései alapjan johiszemien szerezte meg.

Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a felperes az ingatlan 22/100
tulajdoni illetbségét hazastarsi vagyonkdzosség jogcimén megszerezte. Az |. rendd
alperes tulajdoni hanyada 50/100 részre, a lll. rendl alperesé 28/100 részre valtozik
azzal, hogy a lll. rendl alperes tulajdoni hanyadat az I. rend( alperes holtig tartd
haszonélvezeti joga terheli.

Megallapitotta, hogy a IV. rendl alperes javara bejegyzett Onall6 zalogjog
valtozatlanul fennmarad a teljes ingatlanon, mig a Il. rendl alperes javara
bejegyzett vételi joga a felperes 22/100 tulajdoni illetdségére nem terjed ki csak az 1.
és lll. rendl alperesek tulajdoni hanyadat terheli.

Megkereste az illetékes foldhivatali hatésagot a fenti jogok bejegyzésére, tébbek
k6z06tt arra, hogy a vételi jogot a Il. rendl alperes javara az |. rendl alperes és a lll.
rend(i alperes tulajdoni illetéségére kiterjedden jegyezzék be.

Az alpereseket személyenként 90.000 forint illeték megtéritésére kdtelezte az allam
javara és a felperes részére 108.000 forint els6foku perkoéltség megtéritésére.

Indokolasa szerint a felperes tulajdonszerzését egyik fél sem vitatta, ennek jogcime
hazastarsi vagyonk6zosség a Csjt. 27. § (1) bekezdése és a Ptk. 137. § (3)
bekezdése alapjan.

Az ingatlan teljes tulajdoni lapja tartalmazza a felperes tulajdonjog bejegyzés iranti
kérelmét, illetve ennek elutasitasat. A Il., illetve IV. rendld alpereseknek a teljes
tulajdoni lap alapjan nyilvanvaléan tudomasuk volt a felperes és az I., lll. rendl
alperes altal megkotott vagyonjogi szerzédésrél. igy a kolesdn-, a jelzalogjog- és az
opcids szerz6dés megkdtése koérében a kell6 gondossaggal valo eljaras keretében
torekednilk kellett volna a felperesi igény tartalmanak megismerésére. Amennyiben
ebben a koérben nem tanusitottak a kelld kortltekintést, gondossagot, ezt sajat
felrohatd magatartasuknak mindsul, amelybdl adédoé elony szerzésére a Ptk. 4. § (4)
bekezdés és a Ptk. 205. § (3) bekezdése alapjan nem hivatkozhatnak.



A felperes nem tudott az alperesek szerz6déseirdl, az |. és a lll. rend(i alperesek az
opcids szerz6dés megkotésével olyan tulajdoni illetéségrdl rendelkeztek, amelyre
rendelkezési joguk nem terjedt ki. A 2006. aprilis 10-én kotott szerzddéssel
tulajdonjogat az I. és a lll. rend( alperesek elismerték, ezért a kdlcson,- a zalog,- és
az opcios szerz6dések megkodtése korében egyittmikodési kotelezettségiknek
teljies mértékben nem tettek eleget. A felperes tulajdonszerzésére vonatkozé
tajékoztatast elmulasztottak, ezért eljarasuk johiszemlisége megkérddjelezhetd. A
tulajdoni lap harmadik része elutasitott formaban tartalmazza a felperesi igényt, a
kdlcsdn, zalog és opcios szerzbédések megkotése kérében az abban részt vevo
felek, igy a Il. rendi alperes sem hivatkozhat johiszemi jogszerzékeént arra, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba bizva szerzett az egész ingatlanra kiterjedéen opcios jogot.
A felperes altal megszerzett tulajdoni illetéségre ezért a Il. rendld alperes javara
bejegyzett vételi jog nem terjed Ki.

A IV. rendl alperes javara bejegyzett jelzalogjog valtozatlan tartalommal fennmarad
figyelemmel a hazassagi vagyonkdzosségi szerz6dés tartalmara, a felperes
elismerd nyilatkozatara és a jelzalogjog dologi-jogi jellegére.

Az itélet ellen a Il. rend(i és a IV. rend(i alperes fellebbezett.

A . rendld alperes az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat annak
megallapitasaval kérte, hogy a felperes a 22/100 tulajdoni illetéségét a Il. rendl
alperes vételi joga terheli. Kérte tovabba a felperes kbtelezését a perrel felmerilt
kéltségei megfizetésére. Ervelése szerint

- az elsofoku birdsag egy kolcsontartozast biztositd vételi jog és 6nallé zalogjog jogi
sorsat egymastol eltéréen rendezte. Az Inytv. 5. § (1) bekezdése és (3) bekezdése
ertelmében a szerz6déskotés és eldkészités soran jdhiszemdien, jogszerlen, kell6
koriltekintést és gondossagot tanusitva jart el. Az ingatlan-nyilvantartas
koézhitelességére tekintettel a kivalalld harmadik személyek részére elegend6 az
ingatlan-nyilvantartas adatainak megismerése. Nem varhat6 el, hogy egy kivulallo
meggy6z6djon az ingatlan-nyilvantartasi allapot helyességérél, az abban szerepld
adatok alapjaul szolgalé teljes tényallas feltarasaval. Az Inytv. 5. § (4) bekezdése
kifejezetten utmutatast ad az ingatlan-nyilvantartason kivil jogot szerzd személy és
az 6t rangsorban megeldz6 johiszem( jogszerz6 tekintetében.

- A 871/11/2007. szamu kozjegyz6i okiratbdl kitiinben a vételi jog kikotése nem
tobbletkdtelezettség volt, csak egy alternativa, amely az 6énallé6 zalogjog helyett
alkalmazhato. A vételi jog kotelezettjének statusza nem jelent a tartozasért vallalt
személyes kotelezettséget, kizardlag a felperest zalogkotelezettként is terheld
dologi addsi poziciot, amelyet a felperes az eljaras soran tobbszor is elismert.

- Az itéleti megallapitassal szemben a felperes nem kivanta elismerni az ingatlanon
fennall6 terheket, a IlI. rendl alperes ellenkérelmének elbterjesztése utan
modositotta keresetét akként, hogy a dologi adosi statuszat elismeri.

A IV. rendl alperes fellebbezésében az elsdfoku itélet részbeni megvaltoztatasat
azzal kérte, hogy az itélétabla mell6zze az els6foku perkoltség és illeték fizetésére
kotelezését. Hivatkozasa szerint a V. rendl alperes 6nalloi zalogjoga valtozatlan
O0sszegben és ranghelyen fennmaradt. A felperes elismerte az igényelt 22/100



tulajdoni hanyad tekintetében a IV. rendU alperes 6nall6é zalogjogat, ehhez képest a
IV. rendl alperes nem tekinthet6 pervesztesnek.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.

Fellebbezés nem érintette a felperest megilletd tulajdoni illetdségre, az I. és a lll.
rendd alperesek modosult tulajdoni hanyadara vonatkozo, a IV. rendl alperessel
szemben elbterjesztett keresetet elutasitd rendelkezéseket. A Il. rendl alperesnek a
tehermentes tulajdonszerzés megallapitasara, ehhez képest a javara bejegyzett
vételi jog torlése iranti keresetet elutasitd rendelkezéssel szemben elGterjesztett
fellebbezése és a V. rendl alperes fellebbezése alapos.

A felperes tulajdonjogat hazassagi vagyonkdzdsség jogcimén jogerds birdi itélet
allapitotta meg és rendelkezett annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérél, mig a Il.
és a IV. rendl alperes alperesek javara a vételi jog, illetbleg a jelzalogjog
bejegyzése mar a perinditas el6tt megtértént.

Az Inytv. 3. § (2) bekezdése, valamint az Inytv. 16. § i) pontja értelmében a jelzalog
a bejegyzéssel jott létre, mig az Inytv. 16. § g) pontja szerint az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhetd vételi jog az alperesek perinditas el6tt kotott
szerz6déseén alapul. A Ptk. 116. § (2) bekezdése és az Inytv. 5. § (1) bekezdése
szerint az ingatlan-nyilvantartas - ha térvény kivételt nem tesz - a bejegyzett jogok
és a feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja. Az Inytv. 5. § (3) bekezdése
kimondja, hogy a johiszemU szerzd javara az ingatlan-nyilvantartast - az ellenkez6
bizonyitasaig - az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is
helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valdésagos helyzettél eltér.

A raépités és a hazastars kozds tulajdonbdl valé részesedése ingatlan-
nyilvantartason Kkivuli tulajdonszerzési mod, ezért kivételt jelent az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességének elve alol. A Ptk. 116. § (1) bekezdése szerint a
hazastars igényt tarthat arra, hogy az ingatlan-nyilvantartason kivil szerzett
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas feltintesse. Ugyanakkor az Inytv. 5. § (4)
bekezdése kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartason kivil jogot szerzé személy
nem érvényesitheti megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett,
illetbleg az 6t rangsorban megel6z06, j6hiszeml jogszerzdvel szemben. A jogok
versengése esetén tehat az Inytv. nem annak a jogat ismeri el, aki a térvény - adott
ugyben a Pik., illetbleg a Csjt. - erejénél fogva kordbban szerezte jogat, de azt
bejegyezni elmulasztotta, hanem azét, aki nem késlekedett joga bejegyzésével. igy,
ha a raépitdé hazasfél megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyeztette
be, ezt a jogat nem érvényesitheti az oda korabban bejegyzett johiszemli
jogszerzdvel szemben, illetbleg azzal szemben, aki a rangsorban el6bb kérte
joganak bejegyzést. A felperes tulajdonszerzésének jogcime ezért 6hmagaban nem
ad alapot a korabban bejegyzett, johiszeml jogszerz6k joganak ingatlan-
nyilvantartasi térlésére. Erre csak akkor van méd, ha a Pp. 3. § (3) bekezdése és a
Pp. 164. § (1) bekezdése szerint bizonyitja a korabban bejegyzett jogszerz6
rosszhiszemuségét.



A felperes Aallitotta, hogy az alperesek tudtak az ingatlan-nyilvantartason kival
szerzett tulajdoni igényérél. Az Inytv. 19. § (1) bekezdése szerint az ingatlan-
nyilvantartasban az ingatlan adatait, valamint az ingatlanhoz kapcsoldédo jogokat és
jogilag jelentés tényeket, tovabba azok jogosultjait és a jogosultak adatait a tulajdoni
lapra kell bejegyezni, feljegyezni, illetve azon atvezetni. A kozhitelesség elvébdl
kovetkez6en a tulajdoni lap a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennallasat
hitelesen tanusitja (Inytv. 5. § (1) bekezdése). Az Inytv. 5. § (2) bekezdése
kimondja, hogy a bejegyzett jogrdl vélelmezni kell, hogy az fennall, és az ingatlan-
nyilvantartas szerinti jogosultat illeti meg. A jogok, tények torlése esetén - az
ellenkezd bizonyitasdig - azt kell vélelmezni, hogy azok nem allnak fenn. Az
alperesek kozott Iétrejott kdlcson, zalogjog alapitd és a vételi jogot kikotésére
vonatkozé szerzddések megkdtésekor a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmének elutasitasa mar megtortént. Ennek tényét az Inytv. 4. § (2) bekezdés a)
pontja szerinti teljes masolat ugyan tartalmazta, de a kdzhiteles tulajdoni lap adatai
szerint az ingatlan begyezett tulajdonosai az I. és a lll. rend(i alperesek voltak. A
fenti torvényi rendelkezésekre figyelemmel a Il. rendl alperest nem terhelte az
els6foku birdsag altal elvart olyan tobbletkdtelezettség, hogy a szerz6déskotés elbtt
meggy6z6djon a bejegyzett jogok helyességérdl, vizsgalja a felperes bejegyzési
kérelmét, az elutasitas indokoltsagat. A rosszhiszeml(iség vizsgalatanal az sem
ertekelheté a Il. rend( alperes terhére, hogy az I|. és Ill. rendli alperesek
egyuttm(ikddési kdtelezettségliknek e tekintetben nem tettek eleget.

Mindebbdl kovetkezbéen a bejegyzett jelzalog- és a Il. rendl alperes johiszemd
jogszerzésére figyelemmel a vételi jog, illetve zalogjog térlésének elrendelésére az
érintett alperesek kifejezett hozzajarulasanak hianyaban nincs lehetdség.

Az itélétabla a fentiekre tekintettel a Il. rendl alperessel szemben elbterjesztett, a
vételi jog torlésére iranyuld Kkeresetet elutasitotta, egyidejileg mell6zte annak
megallapitasat, hogy a vételi jog a felperes megszerzett tulajdoni illetéségét nem,
csak az I. és lll. rendi alperesek modosult tulajdoni hanyadat terheli.

A felperes a IV. rendld alperessel szemben elGterjesztett keresetében annak
megallapitasat kérte, hogy a bejegyzett zalogjog az igényelt tulajdoni hanyadara
nem terjed ki. Modositott keresetében - tartalma szerint - elismerte, hogy a IV. rend(
alperes zalogjoga a teljes ingatlanra kiterjed. E kereseti kérelem tekintetében tehat
pervesztett lett, ezért a IV. rendl alperes perkoltség és a feljegyzett eljarasi illeték
megfizetésére nem kdtelezhetd.

A ll. és a IV. rend( alperesekkel szemben elbterjesztett kereset eredménytelen
maradt, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az elséfoku eljarasban felmertilt
koltségeik - a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. §-a alapjan megallapitott, a Il. rend(
alperes afaval novelt Ggyvédi munkadija, a IV. rendl alperes jogtanacsosi dija -
medfizetésére a felperes koteles. A le nem rott 120.000 forint fellebbezési illetéket a
felperes személyes koltségmentességére tekintettel, a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.



A ll. rend( alperes vételi joga és a IV. rendl alperes zalogjoga a teljes ingatlant
terheli, annak terjedelmét a felperes tulajdonszerzése nem érinti, az itélétabla a
foldhivatalhoz intézett megkeresést modositotta. Ennek megfeleléen az illetékes
foldhivatali hatosagnak csak a felperes haszonélvezeti jogtdl mentes tulajdoni
illetéségét és az I. lll. rendl alperesek modosult tulajdonjogat kell bejegyeznie.

A F-i itélétabla a kifejtettek alapjan az elséfoku birésag itéletének fellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint megvaltoztatta.

A sikertelenul fellebbezd felperes a Pp. 239. §-a szerint alkalmazandd Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan koteles a Il. rend(i és a IV. rend(i alperesek masodfoku
perkoltségének - a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan
megallapitott, az afaval emelet tigyvédi munkadij, illetve az afa nélklli jogtanacsosi
munkadij, a Il. rend( alperes altal ler6tt 360.000 forint és a IV. rend( alperes altal
lerott 11.900 forint fellebbezési illeték - megfizetésére.

................... , 2009. februar 9.

Fermanné dr. Polak Zita s.k.,
a tanacs elnodke
Dr. Baloginé dr. Faiszt Judit s.k., Dr. Hegedls Maria
s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



