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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri Itélétabla  dr. Takats Adam itigyvéd  altal képviselt  felperesnek a
felszamolobiztos) altal képviselt Lr. és a Schein Ugyvédi Iroda ( iigyintézd: dr. Schein
Istvan iligyvéd) altal képviselt IILr. alperessel szemben tulajdonjog megallapitidsa ¢és
jarulékai irant inditott perében a Zala Megyei Birosag 2009. oktdber 22. napjan kelt
5.P.21.418/2008/39. sorszam alatti itéletével szemben a felperes altal 41. sorszdm alatt
eldterjesztett fellebbezés folytan megtartott targyalds alapjan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itéldtabla az els6fokt birdsag itéletét megvaltoztatja. Megéllapitja, hogy a felperes a
2007. november 20. napjan kelt, az L.r. alperessel megkotott szerzdédés alapjan, adasvétel
jogcimén megszerezte a helység 1-i ... hrsz-0 tarsashdzi lakéasingatlan tulajdonjogat;
melynek tlirésére a I1L.r. alperest kotelezi.

Az itéldtabla - az elséfoku birdsag Utjan - megkeresi a Helység 1-i Korzeti Foldhivatalt ,
hogy a helység 1-i ... hrsz-u ingatlanrol a IILr. alperes tulajdonjogat, valamint (a ...
hatdrozattal) az ingatlanra feljegyzett perinditds tényét t 6 r 6 1 j e , egyben a felperes
kizarolagos tulajdonjogat jegyezze be.

A IIl.r. alperes viszontkeresetét elutasitja.

Kotelezi az I, IILr. alperest, hogy a Magyar Allamnak kiilon felhivasra egyetemlegesen
fizessenek meg 1.800.000. (Egymillio-nyolcszazezer) Ft le nem rott kereseti- €s fellebbezési
illetéket; valamint a felperesnek egyetemlegesen 950.000. (Kilencszazotvenezer) Ft elso- és

masodfoku perkdltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:



A felperes 2007. november 20. napjan vevOkeént az L.r. alperes eladdval adasvételi szerzOdeést
kotott az Lr. alperes altal kivitelezett Helység 1, .. szam alatti tarsashaz ... hrsz. alatti ... m2
alapteriiletii .. 1épcshaz... ajtdszam megjeldlésii lakasingatlanra 15.000.000,- forint + AFA
(18.000.000,- forint) vetelarat kikotve. A szerzOdés szerint a felperes a vételarat a
szerzOdéskotés napjan az eladd pénztaraba befizette, melynek atvételét az eladd a szerzddés
alairasaval elismerte. A szerzddésben az L.r. alperes eladd t4jékoztatta a vevodt, hogy a
tarsashdzi ingatlanokra, igy az atruhédzott ingatlanra is a beruhazast finanszirozd "A'" Bank
Zrt. jelzélogjog bejegyzése iranti kérelemmel é€lt. Egyben az Lr. alperes kotelezettséget
vallalt arra, hogy az atruhazott ingatlant tehermentesiti. (13.pont) A szerzddés aldirasaval az
elado Lr. alperes a felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez feltétlen
hozzajarulasat adta. Az adasvételi szerzodés okiratat a felperes, valamint az L.r. alperes
szervezeti képviseldje - "B - latta el aldirasaval, azt az okiratszerkesztd tigyvéd (""C") nem
irta ala, nem ellenjegyezte, és a felperes tulajdonjoga bejegyzése érdekében a foldhivatalhoz
nem nyujtotta be.Az okiratszerkeszt ligyvédet az {igyvédi kamarai névjegyzékbdl 2008.
marcius 18. napjaval torolték.

Az Lr. alperes ados, valamint a hitelezd bank kozott 2005. december 5. napjan jott 1étre
hitelszerz6dés, valamint annak biztositdsara opcidos megallapodas. A hitelszerzddés 16/6.
pontja szerint a beruhdzas keretében kivitelezett ingatlanegységek tekintetében a bank az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzdlogjoga ¢és vételi joga torléséhez a hozzajaruld
nyilatkozatat azt kovetden adja ki, hogy a konkrét ,ingatlanegységgel" kapcsolatos teljes
vételar a banknal nyitott 6vadéki szamlan jovairasra keriilt. E szerzddések alapjan a bank
javara - 2005. december 8.-1 ranghelyen - a felperes részére atruhdzott ingatlanra is
bejegyzésre keriilt - 265.000.000,- forint és jarulékai erejéig - a jelzalogjog, valamint - 2010.
december 5. napjaig - a vételi jog.

Az Lr. alperes felszdmolasat a 2008. aprilis 18.-1 kezdéiddponttal rendelte el a megyei
birdsdg. A felszamolasi eljards soran a felszamolo - nyilvdnos palyazat tjan - a 2009.
marcius 13. napjan kelt adasvételi szerzOdéssel értékesitette a IIL.r. alperesnek az ados
gazdalkodo szervezet altal kivitelezett 14 tarsashazi ingatlant, kozte: a felperesnek atruhdzott
...hrsz. alatti ingatlant. A szerz6désben ez utdbbi ingatlan vételarat 6.370.000,- forintban
hataroztdk meg. Az elado L.r. alperes tajekoztatta a vevd IILr. alperest, hogy az ingatlan
tulajdoni lapjara a felperes keresetére inditott perben a perinditas ténye fel van jegyezve.
Kitért arra is (4.pont), hogy az atruhdzott tarsashazi ingatlant a foldhivatalhoz be nem
nyujtott adasvételi szerzddésre €s a vételar kifizetésére hivatkozva a felperes lakja, aki
tulajdonjogdnak érvényesitése ¢érdekében pert inditott. Emiatt az Lr. alperes
,Jogszavatossagot nem vallal, felelosségét kizarja."

A felperes a 2008. julius 17. napjan érkezett, utobb modositott keresetében - egyrészt - az L.r.
alperessel 2007. november 20. napjan megkotott ingatlan adasvételi szerzOdés
érvényességének megallapitasat, tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését; - masrészt
- az I. ¢és IILr. alperes kozott 2009. marcius 13-an ugyanerre az ingatlanra megkotott
adasvételi szerzOdés érvénytelensége megallapitasat (Ptk.200.§.(2) bekezdés) ¢és a
szerzOdéskotés eldtti helyzet helyreallitasat kérte.



A felperes kereseti érvelése szerint a 2007. november 20-4n megkdtott adasvételi szerzodés -
a Ptk.205.§.(1) bekezdése, 218.§.(1) bekezdése, 365.§.(1) bekezdése, illetve a XXV.szdmu
PED alapjan - érvényesen létrejott. Az ingatlan vételarat az Lr. alperes szervezeti
képviseldjének tobb részletben kifizette, a kifizetések koziil 11.000.000,- forintrdl kapott az
Lr. alperes altal kiallitott bevételi pénztarbizonylatot. Az érvényesen létrejott szerzOdés
alapjan pedig kovetelheti tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi feltlintetését. A perinditast
kovetéen, a felszdmolasi eljards alatt a lakasingatlan értékesitése nyilvanvaldéan a jo
erkolesbe (Ptk.200.§.(2) bekezdése) iitkozik, mivel mind az L.r. alperes felszamoldja, mind
pedig a IILr. alperes vevd - a feljegyzett perinditds tényébdl - tudott a felperes tulajdoni
igényérdl, igy johiszemiiek nem lehettek. A felszdmolo pedig nem értékesithetett volna a
felépitett 24 lakasbol 14 tarsashazi ingatlant, mivel azokbol 12-t az L.r. alperes mar a
felszamolas kezdd idépontja el6tt eladott.

Az L. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Alaki okokbol vitatta a felperes
altal megkotott adasvételi szerzddés ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmassagat;
vitatta tovabba a vételar felperesi kifizetését. Ez utobbit azért, mert a rendelkezésére allo
felszamolasi okiratok nem tamasztjak ald, hogy "B" szervezeti képviseld a vételarat az L.r
alpereshez bevételezte volna. A felszamolds kezdd idOpontjaban a ....hrsz-0 ingatlan az
ingatlan-nyilvantartas szerint az addés gazdéalkodd szervezet tulajdondban allt, igy azt a
felszamoldo a felszdmolasi eljards sordn a hitelezéi igények kielégitése érdekében
értékesithette. A felperes - vételar fizetése erejéig - hitelezdi igénnyel élhet a felszamolas
soran. Ugyanakkor a felperes csak tartalmilag jelentett be hitelezdi igényt, regisztracios dijat
pedig nem fizetett.

A IIl.r. alperes ellenkérelmében a vele szemben eldterjesztett kereset elutasitasat kérte.
Védekezése szerint a felszamold a felszamolasi vagyon értékesitése soran ruhazta at az
ingatlant, a IILr. alperes pedig tovabbértékesitésre vasarolt. Mindez pedig nem f{itk6zik a
joerkolesbe. Ramutatott, hogy a felperes a felszamoloi értékesitést a csddeljarasrol és a
felszamolasi eljarasrol szol6 1991.évi XLIX. torvény (Cstv.) 49.8.(1), (5) bekezdései alapjan
az értékesitéstdl szamitott 30 napon beliil tamadhatta volna meg a birdsdgon, mely hatarid6t
elmulasztotta. Viszontkeresetében a Ptk.193.§.(1) bekezdése alapjan kérte kotelezni a
felperest a keresetbeli ingatlan kitiritésére, valamint 2009. 4prilis 1. napjatol a kitiritésig havi
100.000,- forint hasznalati dij megfizetésére. Viszontkeresete alapjaként azt adta eld, hogy a
kereset elutasitasa esetén a felperes jogcim nélkiili rosszhiszemii birtokos lesz.

A felperes viszontkeresettel szembeni ellenkérelmében annak elutasitdsat kérte, arra
hivatkozva, hogy az adasvételi szerz6dés megkotése folytan nem jogeim nélkiil hasznalja az
ingatlant. Az ingatlant johiszemtien vette birtokba, az elsd vételar-részlet megfizetését
kovetden. Az Lr. alperes - biintetdjogi tényallast is megvalositd - magatartasarol csak 2008.
majus-junius hoénapokban értestilt.

Az els6fokt birdsag a fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a
felperest, hogy 30 napon beliil a helység 1-i .... hrsz. alatti ingatlant kitiritve adja a IIL.r.
alperes birtokaba, valamint fizessen meg részére 300.000,- forint hatralékos hasznélati dijat
¢s 2009. oktober 1. napjatdél minden honap 10. napjaig havi 100.000,- forintot ezen a



jogcimen. Ezen tilmenden a viszontkeresetet utasitotta el. Kotelezte a felperest a le nem rott
kereseti illeték, valamint az alperesek javara perkoltség megfizetésére.

Az els6foku birosdg hatirozata indokolasaban elsddlegesen azt allapitotta meg, hogy az
ingatlan tulajdonjogénak adasvétel cimén torténd atruhdzésara hivatkozd felperes nem
ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonos. Ilyennek csupan a torvény erejénél fogva
tulajdonjogot szerzé személy (pl. a raépitd, ill. az elbirtokld) mindsiil, és csak az ilyen
szerzOket illeti meg a Ptk.116.§.(1) bekezdése alapjan az a jog, hogy a birdsagtol a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kérjék. A felperes altal hivatkozott
szarmazékos szerzés esetén azonban a Ptk.117.§.(3) bekezdése a szerzddésen vagy mas
jogcimen feliil a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését is eldirja a
tulajdonjog megszerzéséhez. Igy a felperes keresete - az abban megjelolt jogcimen - nem
alapos, de az tartalma szerint elbirdlhatd. A felperes keresetének tartalma pedig az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okirat kiadasara, avagy a tulajdonjog bejegyzéséhez
sziikséges jognyilatkozat potlasara irdnyult (Ptk.5.§.(3) bekezdés, 295.§.). Az ilyen tartalmt
kereset teljesitését viszont az elséfoku birdsag azért nem tartotta lehetségesnek, mert
allaspontja szerint a felperes és az Lr. alperes kozott érvényes adasvételi szerz6dés nem jott
1étre. Figyelmen kiviil maradt ugyanis, hogy az atruhéazott ingatlant a bank javara jelzalogjog
¢s vételi jog terhelte, ezért - az elséfoku birdsag megitélése szerint - a szerzddés 1étrejottéhez
¢és a felperesi tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez is sziikséges volt a bank
hozzéjarul6 nyilatkozata.(Ptk. 215.§ (1) bekezdés) A hozzajarul6 nyilatkozatot pedig a bank
csak akkor adta volna ki, amennyiben a vételarat részére a felek valamelyike megfizeti. Erre
annak ellenére nem kertiilt sor, hogy - az els6fokl birosag értékelése szerint - a beruhazas
megvaldsitasan targoncasként dolgozd felperes az ingatlan atruhdzasdhoz sziikséges jogi
ismeretekkel rendelkezett. A szerzddés érvénytelensége folytan (Ptk. 215.§ (3) bekezdés) az
elséfoku birdsag a felperes elsddleges, tulajdonjog bejegyzése iranti keresetét elutasitotta.

Ervényes adasvételi szerzddés hianyaban az elséfoku birdsag megitélése szerint a
felperesnek ,,nincs koze ahhoz", hogy az IL.r. alperes felszamoloja az ingatlant kinek és
milyen feltételekkel értékesiti. A felperes igy a IILr. alperessel kotott adasvételi szerz6dés
érvénytelensége megallapitasdban érdekeltséggel nem rendelkezik (Ptk.234.§.(1) bekezdés),
azzal kapcsolatban kereshetdségi joga nincs.

Tekintve, hogy a IILr. alperes megszerezte a részére atruhazott ingatlan tulajdonjogat,
megilleti annak birtokldsa €s hasznalata is. Erre figyelemmel az elséfoku birosag a felperest
kotelezte az altala birtokban tartott ingatlan kiiiritésére. A IIl.r. alperes hasznalati dij iranti
viszontkeresetét csak igény érvényesitésétol, 2009. julius 1. napjatol tartotta alaposnak. A
hasznalati dij iranti viszontkereset 0sszegét az elsdfoku birdsdg nem tartotta aggéalyosnak,
mivel a felperes - a Pp.3.§.(3) bekezdése szerinti figyelmeztetés ellenére - nem vitatta a
hasznalati dij 6sszegét és szakértdi bizonyitasra inditvanyt nem terjesztett eld.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést - elsddlegesen - az
elséfoku itélet megvaltoztatasa, elsddleges- és masodlagos keresetének vald helyt adas és a
viszontkereset elutasitdsa; - mig méasodlagosan - az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése
¢s az elsOfoku birdsag a per Gjabb targyaldsara és ujabb hatarozat hozatalara utasitasa irant.



Fellebbezésében fenntartotta az elséfoku eljarasban mar eldterjesztett eldadasat és jogi
allaspontjat. Vitatta az elséfoku birdsdg azon megéllapitasat, hogy ingatlan-nyilvantartason
kiviili tulajdonosnak ne mindsiilne. A Ptk.117.§.(1) - (3) bekezdeésébdl kovetkezden a
szarmazekos jogszerzése az atruhdzasra irdnyuld szerz6dés megkotésével és a dolog
atadasaval megvalosult. Emellett az Lr. alperes az adasvételi szerzOdésben vallalta a
tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges engedély megadasat.
Vitatta az elséfoku birdsag azon jogi €rtékelését is, hogy a létrejott adasvételi szerz6dés - a
jelzalogjog- és vételi jog jogosultja hozzajarulasa hidnyaban - érvénytelen. Ezen érvelését
azzal tamasztotta ald, hogy az Lr. alperessel kotott adasvételi szerz6dés szerint a
szerzGdéskotés napjan a teljes vételarat kifizette. Igy az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett
jogok jogosultja hozzajaruld nyilatkozatdnak beszerzése az IL.r. alperes kdotelezettsége volt,
melynek elmulasztdsa a felperes terhére nem eshet. Vitatta az elséfokti birdsag azon
indokolasbeli ténymegallapitasat is, hogy a szilikséges jogi ismeretekkel rendelkezett volna.
Tekintve, hogy az L.r. alperes altal a bankkal megkotott szerzodéseket soha nem latta, azokrol
az Lr. alperes szervezeti képviseldje nem tajékoztatta, igy nem terhelhette a vételar bank
részére torténd megfizetésének kotelezettsége. Az érvényes adasvételi szerzddés folytan
téves az elsofoku birésag azon megallapitasa is, hogy a felperesnek ,,ne lenne koze" ahhoz,
hogy a felszdmolo kinek értékesiti a részére atruhazott ingatlant.

Fellebbezésében kiemelten kifogasolta, hogy az elséfoku birdsdg nem vizsgalta azt a
lényeges kérdést, hogy az L.r. alperest6l megvasarolt lakasingatlan egyaltalan ,,felszamolas
targyat" képezhette-e. Ismét utalt az Lr. alperes felszdmolasi nyitdbmérlegére, amely szerint
az L.r. alperes vagyondhoz a helység 1-i .... hrsz. alatt 1étesitett tarsashazi lakéasokbdl csak 12
tartozik, ennek ellenére a 2009. marcius 13. napjan kelt szerzddéssel 14 lakas kertilt
értékesitésre. Ervelése szerint a két perrel terhelt lakast a felszamold nem értékesithette
volna.

A IlILr. alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6fokl birosag itélete helybenhagyasat
kérte. A fellebbezési targyaldson eldadta, hogy az adasvételi szerzddés megkotésekor tudott
a felperes és az L.r. alperes kozotti jogvitardl és nem vitatta, hogy a felperes - az Lr.
alperessel kotott adasvételi szerzddés alapjan - johiszemilen birtokba lépett. Allaspontja
szerint a felperes ezt kdvetden mindaddig johiszemi és jogcimmel rendelkezd birtokosnak
tekinthetd, mig a jelen perbeli itélet jogerére nem emelkedik.

A fellebbezés - az alabbiak szerint - alapos.

Az els6foku birdésag az altala megallapitott tényallasbol helytelen jogkovetkeztetésre jutva
utasitotta el a keresetet.

Az elséfoku birosag azt helytalldan allapitotta meg, hogy a felperes - alapvetéen - nem
mindsil olyan szerzonek, aki ingatlana tulajdonjogat ingatlan-nyilvantartdson kiviil szerezte
meg. Igy a Ptk.116.§.(1) bekezdése alapjan nem kovetelheti, hogy a tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartas feltlintesse. Ez utobbi torvényhely alapjan - a tobbnyire (de: nem
kizardlag) eredeti szerzésmoddal - tulajdonhoz juté személyek, pl. az arverési vevo, az



elbirtokld, a ra- talépitd, az 6rokos, a hazastarsi- €s é€lettarsi vagyonkozosség cimén szerzo
kovetelheti tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsi feltiintetését. A felperes viszont kotelmi
jogcimen: atruhazés utjan szerzett ingatlant, igy tulajdonjoga keletkezésé¢hez a szerz6désen
kiviil jogosultsaga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is sziikséges. (Ptk.117.§.(3) bekezdés)

Abban viszont mar tévedett az els6foku birésag, hogy a 2007. november 20. napjan kelt
adasvételi szerz6dés az ingatlanra a kordbbi ranghelyen az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jelzalogjog- és vételi jog jogosultja, a bank hozzédjaruld nyilatkozata hidnyaban
érvényesen nem jott 1étre, és arra az érvénytelenség jogkovetkezményeit kell alkalmazni.
(Ptk.215.§.(1), (3) bekezdés) Az ingatlanra kikotott jelzadlogjog (a Ptk. adéasvételi szerz6dés
megkdtésekor hatalyos 261.§.(1) bekezdése) €s az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett vételi
jog (Ptk.375.§.(1) bekezdése) nem szerzddéssel kikotott elidegenitési €s terhelési tilalom
(Ptk.114.§.(3) bekezdés), mellyel ellentétes rendelkezés - a jogosult hozzajaruldsa és a
torvényi feltételek beallta (114.§.(3) bekezdés a./ - c¢./ pontok) esetén - a vele ellentétes
rendelkezés semmisségét eredményezné.

A Ptk.261.§.(1) bekezdése tugy rendelkezik, hogy jelzdlogjog esetén a zdlogtargy a
zélogkotelezett birtokdban marad, aki jogosult a dolog rendeltetésszerli hasznalatara,
hasznositasara, koteles azonban annak épségét megdrizni. Mindez azonban nem jelenti azt,
hogy a zélogtargy tulajdonosa, a dologi zdlogadds a jelzalogjoggal terhelt zalogtargyat ne
ruhdzhatnd at, avagy azt, hogy az atruhdzashoz az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jelzalogjog (Ptk.262.§.(1) bekezdés) jogosultja hozzajarulasa lenne sziikséges. A jelzalogjog
ugyanis az ingatlanon annak tulajdonosira (a zdlogadds személyére) tekintet nélkiil
fennmarad és az ilyen modon lekotott zalogtargybdl a zalogjogosult - a barmikori
atruhazasra tekintet nélkiil - kovetelése lejartakor kielégitést kereshet. (Ptk.251.§.(1)
bekezdés)

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjoghoz hasonlatosan a bejegyzett vételi jog
dologi hatalytva valik és mindenkivel szemben érvényesithetd, aki a bejegyzést kdvetden az
ingatlanon valamely jogot - igy: tulajdonjogot - szerez. (a Ptk.375.§.(4) bekezdés alapjan
alkalmazandé 373.§.(3) bekezdés) Ezért sem az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jelzalogjog, sem pedig a vételi jog jogosultjanak hozzajaruldsara nincs sziikség az ingatlant
atruhazo adasvételi szerzédés érvényes létrejottéhez. (Ptk.215.§.(1) bekezdés) igy a felperes,
valamint az Lr. alperes altal 2007. november 20. napjan megkdtott adasvételi szerz6désre a
Ptk.215.§.(3) bekezdése alapjan az érvénytelenség jogkdvetkezményei nem alkalmazhatoak.
Az érvényes adasvételi szerzddés alapjan a felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartéasi
bejegyzéséhez sincs sziikség a jelzélogjog- és vételi jog jogosultja, a bank bejegyzési
engedélyére (az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997.évi CXLI.térvény (a tovéabbiakban:
Inytv.) 32.§.(1) bekezdés f./ pont), mivel a tulajdonjog illetve a jelzdlogjog és vételi jog nem
egymast kizard jogok.

Az itélotabla egyetértett az els6fokt birdsag azon eljardsjogi allaspontjaval, hogy a
Pp.3.§.(2) bekezdése szerint a felperes keresetét nem alakszerli megjelolése, hanem a
tartalma szerint kell elbirdlni. A helyesen figyelembe vett birdi gyakorlat kimunkalta, hogy a
kérelemhez kotottség elve (Pp.3.§.(2) bekezdés, 215.§.) nem a keresetben - esetleg tévesen -



megfogalmazott jogallitashoz, a megjelolt jogcimhez vald kotottséget jelenti; hanem a
birdsadgnak a keresetben eldadott tényeket (a tényallitast) az azzal perbehozott jogviszonyt - a
jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleld jogi mindsitéssel - kell elbirdlnia. (igy pl.: EBH
2004/1143., BDT 2007/1543., Gyéri {télotabla Gf.11.20.080/2007/4.)

Az itélétabla az els6foka birdsdg azon allaspontjaval viszont mar nem értett egyet, amely
szerint a felperes - adasvételi szerzddés érvényességének megallapitasa, tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése; illetve az alperesek kozotti adasvételi szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa iranti - keresetét ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmas okirat kiad4sa, avagy annak hianyaban az Lr. alperes jognyilatkozatdnak potlasa
(helyesen: Ptk.295.§.) irdnti keresetnek tekintette. A modositott kereset lényegi tartalma
ugyanis az volt, hogy az L.r. alperes a tarsashazi lakasingatlant kétszer adta el, igy a kotelmi
szerzOdés alapjan johiszemiien birtokba 1€épd felperes a dologi jogra vonatkoz6 varomanyat
nem tudta érvényesiteni az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett késobbi vevo IILr. alperessel
szemben. Ez az el6adott - torténeti - tényallas (Pp.121.§.(1) bekezdés c./ pont) a - birtokkal
megerdsitett - jogcimvédelem absztrakt torvényi tényalldsa alapjan mindsitheté helyesen.
(Ptk.117.§.(4) bekezdés)

Az ilyenként mindsitett kereset érdemi vizsgalatait megel6zden megjegyzendd, hogy az L.r.
alperessel szembeni felszamolasi eljards meginditasat (2008. &prilis 18.) kovetden
eléterjesztett kereseti igény a perbirdsag és nem a felszamolési eljaras keretében volt
érvényesithetd. A Cstv.38.§.(3) bekezdése ugyanis csak a felszamolasi vagyon korébe
tartozd pénzkovetelésre irja eld, hogy az kizardlagosan a felszdmolasi eljaras keretében
érvényesithetd. A felperes viszont - tartalmilag - az ingatlan kétszeri eladdsa utdn
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését keérte, melynek felszamolas kezdd idépontja
utani perbeli érvényesitését a Cstv. emlitett szabalya nem zarja ki. (BH 2009/146.)

Megjegyzendd az is, hogy a IlL.r. alperesnek 2009. marcius 13.-an az Lr. alperes
felszamoloja a felszdmoladsi vagyonhoz (Cstv.4.§.(1) bekezdés) nem tartozd ingatlant
értékesitett. A felperes a felszamoléas kezdd id6pontja elétt, 2007. november 20.-an kotott
adasvételi szerzédést az L.r. alperessel, amely alapjan ugyan tulajdonjoga bejegyzése iranti
kérelmet nem nyujtott be az ingatlaniigyi hatosdghoz (igy az szé€ljegyzésre sem kertiilhetett)
azonban a kotelmi szerzddéssel az elado rendelkezési joga az ingatlan felett megszlnt, igy az
nem valt a felszdmoldsi vagyon részévé. (BH 1997/203., BH 1998/44., Legfelsdbb Birdsag
Fpk.VIII1.30.997/2001/2., Gyéri [télétabla Fpkhf.I1.25.290/2007/2.)Ennek azonban csak a
Il.r. alperes szerzéskori jo- illetve rosszhiszemiisége megitélése szempontjabol volt
jelentdsége.

A Ptk.117.§.(4) bekezdése szerint a tobbszori eladds esetében az a vevd kovetelheti
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, aki elsének johiszemiien birtokba Iépett. Ez
alol kivételt jelent, ha egyik vevd sem lépett birtokba, ilyenkor a korabbi vevo kovetelheti
tulajdonjoga bejegyzését, kivéve, ha a késobbi vevo tulajdonjogat bejegyezték.

A felperes keresete teljesitéséhez azt kellett bizonyitania (Pp.164.§.(1) bekezdés) hogy az
ingatlan tulajdonjogédnak megszerzésére érvényes jogcimmel rendelkezik, illetve



johiszemilen birtokba Iépett. Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett Ill.r. alperes
bizonyitasdnak arra kellett irdnyulnia, hogy ingatlan-nyilvantartasi johiszemiiséggel
rendelkezik, azaz: az ingatlan-nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szerzett
tulajdonjogot. (Inytv.5.§.(3) bekezdés) Ebben az esetben a tulajdonjoga bejegyzesét
elmulasztd felperes megszerzett jogara nem hivatkozhat az Ot rangsorban megeldzo,
johiszemiien szerzd I1L.r. alperessel szemben. Inytv.5.§.(4)

(bekezdés)

Az elséfoku birdsag eltérd eljarasjogi allaspontja €s keresetértelmezése folytan, a Pp.3.§.(3)
bekezdése alapjan a masodfoku birdsagot is terhelte (formalisan) a bizonyitandé tényekre, a
bizonyitasi teherre ¢és a bizonyitds inditvanyozdsdnak kotelezettségére vonatkozd
tajekoztatasi kotelezettség. A Pp.3.§.(3) bekezdése szerint viszont nem all fenn a birdsag
elézetes tdjékoztatdsi kotelezettsége akkor, ha a perben eldontendd relevans tény
tekintetében a felek kozott vita nincs, avagy a dontés nem bizonyitast, hanem jogi
allasfoglalast igényel.

A felperes els6foku eljarasbeli eldadasa szerint (13.tjk.) az elsé vételar-részlet kifizetését
kdvetden 1épett az atruhazott ingatlan birtokaba, melyet a méasodfoku eljaras soran (Pf.II. 4.
tjk.) azzal egészitett ki, hogy ez 2006. november 30.-an tortént. Tekintve, hogy a felperes az
adasvételi szerz0dés megszerkesztésére, ellenjegyzésére ¢és az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre ligyvédet bizott meg, a szerz6dés szerint a teljes vételdrat kifizette (2. pont)
/melynek megtorténtét az L.r. alperes szervezeti képviselOje biintetdeljards soran tett
vallomasadban megerdsitette/, okkal lehetett abban a hiszemben, hogy tulajdonosként 1ép
birtokba és ezt kdvetden a tarsashazi ingatlant a sajatjaként birtokolja. (Legfelsébb Birdsag
Pfv.V1.20.362/2008/9.) A felperes jogcimes, johiszeml birtokba Iépését a IIl.r. alperes
fellebbezési targyalason tett nyilatkozataban nem vitatta. Igy ezen lényeges tényekre nem
volt sziikkség a tovabbiakban bizonyitasi eljaras folytatasara, ezért a Pp.3.§.(3) bekezdés
szerinti t4jékoztatasra sem. A felperes birtokba Iépésével megerdsitett jogcime, a 2007.
november 20. napjan kelt adasvételi szerzodés érvényessége tekintetében az itélotabla - a
fentiekben - allast foglalt, ezért erre nézve sem volt helye tovabbi bizonyitasnak.

Tobbszori eladasnal a Ptk.117.§.(4) bekezdése a korabban birtokba 1épd johiszemii vevo
tulajdonszerzését ismeri el az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett vevdvel szemben. A
Ptk.117.§.(4) bekezdését azonban - megfeleléen - egyiitt kell alkalmazni a dologi jogi,
anyagi jogi szabalyokat is tartalmazé Inytv. rendelkezéseivel.  Igy az ingatlan-
nyilvantartasba be nem jegyzett, ezért ingatlan-nyilvantartasi érdekeltnek (el6z6nek) nem
mindsild jogcimes birtokos még a Ptk.117.§.(4) bekezdése szerint védett jogat sem
érvényesitheti azzal a rangsorban 6t megel6z6 vevdvel szemben, akinek johiszemiien
szerzett tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték. (Inytv.5.§.(4) bekezdés) Az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban az a johiszemi jogszerzd, aki az ingatlan-nyilvantartasban
bizva, ellenérték fejében szerez jogot. (Inytv.5.§.(3) bekezdés Il.fordulat) Az ingatlan-
nyilvantartasban bizva pedig az szerez jogot, aki a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas (Inytv.
5.§.(1) bekezdés) tartalmat megtekintve nem szerez (€s nem is szerezhetett) tudomast olyan
bejegyzett (illetve széljeggyel igazolt) jogrol avagy tényrdl, amely a tulajdonszerzését
kizarna. (Legfelsébb Birosag Pfv. VI.21.708/2008/8. )



A konkrét esetben a I1L.r. alperes mind a .... hrsz-0 ingatlan tulajdoni lapjardl, mind pedig az
Lr. alperessel kotott adasvételi szerzddés 2/11. és 4. pontjabol tudomast szerzett a felperes
perinditasanak tényérdl, valamint arrol, hogy a felperes kordbbi adasvételi szerzédésre
hivatkozéssal tulajdoni igényt €rvényesit €s az ingatlant birtokolja. A IlLr. alperes ennek
tudataban kotott Lr. alperessel adasvételi szerzddést és jegyeztette be tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartdsban. Ezért a IIl.r. alperes - ingatlan-nyilvantartdsi értelemben -
johiszemi jogszerzOnek nem mindsiil.

A felperes - keresetlevelének megnevezése szerint - részben az alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerz8dés érvénytelensége ¢és a IILr. alperes tulajdonjoganak torlése irant inditott
keresetet. (Inytv.62.§.(1) bekezdés a./pont) Keresetének tartalma azonban nem ez, hanem
helyesen a birtokkal megerdsitett szerzodésének védelme (Ptk.117.§.(4) bekezdés) A
felperes tehat nem érvénytelenségre alapitott torlési keresetet (Inytv.62.§.(1) bekezdés
a./pont) terjesztett el, melynek (esetbeli) 1ényege az, hogy a IIL.r. alperes érvénytelen ligylet
folytan keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

Az ingatlan tObbszori eladasa, a Ptk.117.§.(4) bekezdésére alapitott perlés esetén a felperes
nem az Inytv.62.§. (1) bekezdés a./ pontjaban meghatarozott torlési keresetet terjeszt eld, €s a
Ptk. kifejezett torvényhelye altal védett joga bejegyzetlensége folytdin a torlési kereset
eloterjesztése feltételeit nem is teljesitheti. igy az ilyen perben nem kell vizsgalni, hogy az
érvénytelenségre alapitott torlési per Inytv. 62.§ (1) bekezdés a./ pontjdban meghatarozott
feltételei fennallnak-e. Az Inytv. dologi jogi szabalyai koziil csak - a mar emlitett - 5.§ (4)
bekezdése kritériumait kell szem eldtt tartani. A jogcimes birtokos tulajdonszerzése
torvényen (Ptk. 117.§ (4) bekezdés) alapul, a szerzé ezen joga érvényesitése irant fordul
birdsdghoz. A keresetének helyt add birdsagi itélet pedig nem mindsiil a Ptk 120.§ -ban
szabalyozott hatosagi hatdrozatnak, a felperes nem eredeti szerzésmoddal szerzo;
tulajdonjoga nem az itélet jogerére emelkedésével, hanem annak - a bir6sagi megkeresésen
alapuld (Inytv.30.§ (1) bekezdés) - ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével keletkezik.( igy:
BH.2007/405)

Ez esetben az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés alapja az, hogy az érvényes szerzOdés
alapjan a tulajdonjogét az ingatlan-nyilvantartasba bejegyz6 jogosult szempontjabol utolag
valt helytelenné az ingatlan-nyilvantartas tartalma.(Igy: dr. Jojart Léaszlo: Az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelessége - Magyar Jog 2001/9. szdm, 521. oldal) Az ingatlan-
nyilvantartason kiviili szerz6 igényével szemben a bejegyzett tulajdonos az Inytv.5.§.(4)
bekezdése alapjan pedig csak akkor részesiill védelemben, amennyiben ingatlan-
nyilvantartasi johiszemiiként szerezte jogat. Az emlitettek szerint a IILr. alperes
johiszemtinek nem mindsiil, igy a felperes alappal kérte tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését.

Ezekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku birosag itéletét a Pp.253.§.(2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta, egyben megallapitotta, hogy a felperes megszerezte a helység 1-i
....hrsz-1 ingatlan tulajdonjogat, melynek tlirésére a IIl.r. alperest kotelezte. Az 1. és a IIL.r.
alperes kozotti szerz6dés megkdtését megelézd allapot helyredllitisa nem igényelte a



jelzalogjog- és vételi jog jogosultja, a ""A" Bank Zrt. perben alldsat, mivel a bank ezen jogai
a felszamolasi értékesitéssel torlésre keriiltek. (Cstv.38.§.(4) bekezdés)

A felperesi kereset alapos volt, mely kizarta a viszontkereset teljesitését. Igy azt az itélétabla
elutasitotta.

Az itéldtabla az Inytv. 30.§.(1) bekezdés alapjan kereste meg - az elsdfoku birésag utjan - az
ingatlaniigyi hatésagot a IILr. alperes tulajdonjoganak torlése és a felperes tulajdonjoganak
bejegyzése irant. A megkeresés kiterjedt a feljegyzett perinditas tényének torlésére is. (Inytv.
65.8.(1) bekezdés)

A fellebbezés alapos volt, ezért az egységes pertars (Pp.51.§.a./pont) alperesek a Pp.78.§. (1)
bekezdése alapjan viselni kotelesek a le nem rétt kereseti- €s fellebbezési illetéket, tovabba a
felperes els6- és masodfoku eljarasban felmertilt - ligyvédi munkadijbdl allo - perkoltségét.
Az els6foku eljarasban a felperes képviseletével felmeriilt tigyvédi munkadijat az itélétabla a
32/2003. (VIIL.22.) IM.rendelet 3.§.(2), (6) bekezdése alapjan 650.000,- forintban, mig a
masodfoku eljardsban az R. 3.§.(2), (5)-(6) bekezdései alapjan 300.000,- forintban hatarozta
meg. (Egyiitt: az afa-tdl mentes 950.000,- forint)

A le nem rott eljarasi illetéket és a felperes perkoltségét az alperesek a Pp.82.§.(1) bekezdése
alapjan egyetemlegesen kotelesek viselni.

Gyo6r, 2010. évi januar ho 27. napjan

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Hammer Sandor sk.
tanacs elnoke eléado bird bird
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