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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Sztané Judit Gigyvéd altal képviselt felperesnek, a dr.
Danyi Csaba ugyvéd altal képviselt |. rend(, a ... felszamolé altal képviselt Il. rend(
alperesek ellen, szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében,
a Fbévarosi Birosag 2008. oktober 3. napjan meghozott, 20.P.631.065/2004/42.
szamu itélete ellen, a felperes részérdl 43. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés
folytan, meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia és a 2002.
szeptember 5. napjan, illetéleg a 2002. szeptember 18. napjan létrejott adasvételi
szerz6dések érvénytelenné nyilvanitasat mell6zi, és a felperest az I. rend(i alperes
javara szolo perkoltségben marasztalas, valamint a kereseti illeték téritése alol
mentesiti.

Megallapitja, hogy a felperes az '1' helyrajzi szam alatt felvett tarsashazi lakast a
hozza tartozé 96/10000-ed hanyadrésszel egyutt, adasveétel jogcimén megszerezte.

Megkeresi a Févarosi |. szamu Korzeti Foldhivatalt, hogy a felperes tulajdonjogat
adasvétel jogcimén az '1' helyrajzi szamu ingatlanra a felperes 2003. aprilis 7-én
érkezett tulajdonjog bejegyzési kérelme rangsoraban jegyezze be.

Kotelezi az I. és Il. rendl alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 15 nap
alatt egyetemlegesen 900.000 (kilencszazezer) forint els6foku perkdltséget, mig az
l. rendi alperes ezen fellil 400.000 (négyszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az I. és Il. rendl alpereseket, hogy téritsenek meg az allamnak felhivasra
788.320 (hétszaznyolcvannyolcezer-haromszazhusz) forint kereseti illetéket,
valamint az |. rendd alperest ezen fellil, hogy téritsen meg 788.320
(hétszaznyolcvannyolcezer-haromszazhusz) forint fellebbezési eljarasi illetéket.



Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az '1' helyrajzi szamu ingatlannak 2/4-ed részben a Il. rend(i alperes, 1/4-ed - 1/4-
ed részben az 'A' Rt. és a 'B' Kft. voltak a tulajdonosai. Az ingatlanon a tulajdonosok
tarsashaz épitésébe kezdtek. Az alapitd okiratot még az épitkezés befejezése elbtt
benyujtottak a foldhivatalhoz és az egyes 6nalld ingatlanokként kialakitandé lakasok
tulajdoni kulén lapjainak megnyitasa elétt megkezdték a lakasok értékesitését. Az
alperesek 2001. november 15-én adasvételi szerzddést kotottek az '1a’, az '1b' és
az '"1¢' helyrajzi szamu tarsashazi kilén lapokra felveend6 lakasokra.

A lakasok vételarara 2001. november 15-én az I. rendl alperes 24.000.000 forintot
utalt at a Il. rendl alperes bankszamlajara, majd 2002. februar 16-an 6.000.000
forintot fizetett be készpénzben a Il. rendl alperes pénztaraba.

2002. majus 8-an kiallitott okiratba foglaltak, hogy az adasvételi szerz6désiiket mar
2001. december 28-an felbontottak, csupan e megallapodasuk okiratba foglalasa
maradt el. Az okirat tartalmazza azt a nyilatkozatukat, miszerint elszamoltak és
egymassal szemben kdvetelésilik nincs.

Még ugyanezen a napon, 2002. majus 8-an az alperesek tulajdonjog fenntartassal
Ujabb adasvételi szerz6dést kotdttek. A szerz6désben abban allapodtak meg, hogy
az |. rendd alperes 30.000.000 forint vételar ellenében az '1d', az '1' és az "Ic'
helyrajzi szamu lakasokat veszi meg. A vételarbol 29.800.000 forint felvételét a .
rendd alperes elismerte, tovabbi 200.000 forint a lakasok birtokba vételével egy
idében valdé megfizetésére az |. rendl alperes koételezettséget vallalt. Az adasvételi
szerzbdést tulajdonjog fenntartassal kototték. Az adasvételi szerz6dést az okiratot
szerkesztd és ellenjegyz6 tgyvéd 2002. majus 9-én nyujtotta be a féldhivatalhoz. A
tulajdonjog fenntartassal tortént adasvétel bejegyzése iranti kérelmet a foldhivatal
széljegyezte.

A 1. rend(i alperes 2002. szeptember 5-én az '1' helyrajzi szamu lakasra és a hozza
tartozé 96/10.000-ed kdzos tulajdoni illetéségre, valamint az '1e' helyrajzi szam alatt
nyilvantartott taroléra és a kdzos tulajdonbdl hozza tartozéd 7/10.000-ed tulajdoni
illet0ségre a felperessel kotott adasvételi eloszerzodeést.

A teljes vételarat 13.138.650 forintban hataroztdk meg, melybél az elészerz6dés
megkotésekor a felperes 11.824.785 forintot fizetett meg, a fennmarado 1.313.865
forint megfizetése a végleges adasvételi szerz6dés megkotésekor volt esedékes.

A végleges adasvételi szerz6dés megkotése hataridejének lejartat 2002.
szeptember 30-aban, a lakas birtokbaadasi hataridejének lejartat 2002. december
31-ében jeldltek meg.

A felperes és az |. rendl alperes a végleges adasvételi szerzédést 2002.
szeptember 18-an kototték meg. A felperes egyes még el nem készilt belsé
munkak elvégzésére nem tartott igényt, ezért a szerz6do felek ugy egyeztek meg,
hogy a vételarhatralékbél 800.000 forintot fizetett a felperes a szerz6dés
alairasakor, majd a birtokba adaskor tovabbi 174.115 forintot fog medfizetni.



A lakast a felperesnek az |. rend( alperes, mint a Il. rend( alperessel
munkaviszonyban all6 épitésvezetd mutatta be. Az I. rendl alperes képviselte a Il
rend(i alperest a 2002. november 15-ei m(iszaki atadas-atvételnél is. A felperes
2002. december 20-an Iépett birtokba.

Az adasvétel tulajdonjog fenntartdssal tortént, a tulajdonjog fenntartassal tortént
adasvétel bejegyzése iranti kérelmet a foldhivatal nem intézte el nyomban, hanem
széljegyezte. A Il. rendl alperes utobb kilén okiratban a tulajdonjog bejegyzési
engedélyt is kiadta; a foldhivatal a tulajdonjog bejegyzési kérelmet is széljegyezte. A
Budapesti |. szamu Fdldhivatal 36014/3/2008. szamu hatarozataval az |. rendl
alperes tulajdonjog fenntartassal tortént adasveétel bejegyzése iranti kérelmét
elutasitotta, mert a szerz6dés az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok altal az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgald okiratokra megszabott alaki
kellékeknek nem felelt meg.

A felperes keresetében a tulajdonjoganak bejegyzését elrendeld itélet meghozatalat
kérte.

Arra az esetre, ha a birésag a keresete teljesitését nem tartana lehetségesnek, a Il
rendd alperessel kotott adasvételi szerz6dése érvénytelenségének megallapitasat
és a ll. rendd alperest 15.703.761 forint megfizetésére vald kdtelezését kérte.

Az elsbédleges kereseti kérelmét arra alapitotta, hogy az alperesek szerzddése
szinlelt, ezért semmis, igy nem akadalya az 6 tulajdonszerzésének. Hivatkozott
tovabba arra is, hogy a lakas birtokaba is 6 Iépett el6szdr, ezért is 6 kdvetelheti a
tulajdonjoganak bejegyzését.

Ha a |Il. rendli alperesnek a rendelkezési joga hidnyzott a vele toértént
szerzbdéskotéskor, s ezért a szerz6dés semmis, a Il. rend(i alperes a vételar
visszafizetésére és a lakasnak az 6 beruhazasai folytan bekovetkezett
értékemelkedése megtéritésére koteles.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte. Tagadta, hogy a Il. rend(i alperessel
az adasveteli szerz6dést csak szinlelték. El6adta, hogy az 6 tulajdonjog bejegyzési
kérelme széljegyezve volt akkor, amikor a felperes birtokba lépett, a széljegyzett
kérelmet a felperesnek meg Kkellett volna tekintenie, igy a jogairdl tudomast
szerezhetett volna. Mivel a felperes ezt elmulasztotta, j6hiszemil szerzének nem
tekinthetd.

A ll. rend( alperes az elsddleges kereseti kérelmet elismerte.

Arra az esetre, ha a birébsag a felperessel kotdtt adasvételi szerzédését
érvénytelennek tekintené, havi 40.000 forint hasznalati dij leszéllitasat kérte a
felperesnek visszajar6 vételarba. A felperes vételaron fellli kovetelését
alaptalannak tartotta.

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felperes és a Il. rend(i alperes
"1' helyrajzi szamu ingatlanra kotott adasvételi szerz6dése érvénytelen. Kotelezte a
II. rend(i alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 13.970.797 forintot és annak
2002. november 15-t6l jaré kamatat.



Az |. rendli alperessel szemben a keresetet elutasitotta €s a felperest az |. rend(
alperes perkdltségeinek megfizetésére kotelezte.

A dontését a kdvetkezbkkel indokolta:

A felperes az alperesek perbeli lakasra 2002. majus 8-an kotott adasvételi
szerzb6désének szinlelt voltdt nem bizonyitotta. Az alperesek tulajdonjog
fenntartdssal kotott adasvételi szerz6dése tehat érvényes. A felperes a lakas
tulajdoni lapjat a Il. rend(i alperessel kotott szerzédést koévetd napon, 2002.
szeptember 19-én megtekintette. A felperesnek észlelnie kellett, hogy az I. rendi
alperes tulajdonjog fenntartdssal kotott adasvétel bejegyzése iranti kérelme
széljegyezve van. Meg kellett volna ezért tekintenie az |. rend( alperes bejegyzési
kérelmét és az annak alapjaul szolgald szerz6dést. Mivel a felperes ezt
elmulasztotta, az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 5. §
(1) bekezdése értelmében johiszemi személynek nem tekinthetd.

A felperes és az |. rend(i alperes adasvételi szerz6désének megkotésekor az
ingatlan tulajdonosaként az ingatlan-nyilvantartas a Il. rend(i alperest tlntette fel. A
Ptk. 112. § (2) bekezdése értelmében a rendelkezési jog is a Il. rend( alperest illette
meg. A felperes és a Il. rendl alperes szerz6dése azonban az alperesek korabban
megkotott adasvételi szerzG6dése miatt lehetetlen szolgaltatasra iranyult. A
lehetetlen szolgaltatasra iranyuld szerzédés pedig a Ptk. 227. § (2) bekezdése
értelmében semmis.

A felperes tulajdonszerzésének megallapitasara a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan
sem volt lehetdség.

A Pik. 237. § (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy a szerz6dés érvénytelensége
esetén a szerz6déskotés elott fennallott helyzetet kell visszaallitani. A 1l. rendi
alperes ezért koteles a vételarat, 12.364.011 forintot visszafizetni és a felperes
beruhazasai koltségeit, 1.606.786 forintot a felperesnek megtériteni.

Arra nézve, hogy a felperes a lakas birtokat miért nem koteles az 6 pénzkdvetelése
megfizetésével egyidejlileg visszabocsatani, az itélet indokolasa nem tért ki.

Mivel a kereseti kérelem az 6nall6 ingatlanként nyilvantartott de ugyancsak az
adasvétel targyat képezd tarold helyiséget nem érintette, erre vonatkozéan a Pp.
215. § (1) bekezdése értelmében itéleti rendelkezés sem volt hozhato.

A Il. rendl alperes beszamitasi kifogasa azért nem volt megalapozott, mert az |.
rendd alperes kérheti a tulajdonjoganak bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba,
ezért hasznalati igényt a felperessel szemben az |. rendl alperest illeti meg, és ezt
az igényt tehat csak az I. rendu alperes érvényesitheti.

A felperes fellebbezésében akként kérte az els6 foku itélet megvaltoztatasat, hogy
az itél6tabla allapitsa meg:

Az alperesek 2002. majus 8-an kotott adasvételi szerz6dése semmis, az '1' helyrajzi
szamu lakas tulajdonjogara neki van igénye. Ha az alperesek szerz6dése érvényes
lenne is, a lakas tulajdonjoga ez esetben is 6t illeti meg, mert 6 lépett els6ként
jéhiszemien birtokba. Kérte, hogy az itélétabla az |. rend(i alperes tulajdonjog
fenntartdssal kotott adasvétel feljegyzésére vonatkozd széljegy torlése és az 6
tulajdonjoganak bejegyzése irant keresse meg a foldhivatalt.

El6adta, hogy az I. rendi alperes 2001. november 15-én 24.000.000 forintot, majd
2002. februar 6-an 6.000.000 forintot nem a perbeli és az '1e' helyrajzi szamu lakas



vételarara, hanem a '01' helyrajzi szamu ingatlan vételarara fizetett. A 2002. majus
8-ai szerz6dés megkodtésével egyidejlleg a szerzédés 3. pontjdban foglaltakkal
ellentétben vételarfizetés nem tértént. Mindez az alperesek adasvételi szerz6dése
szinlegességeére utal.

Hangsulyozta, hogy az I. rendl alperes, mint a Il. rendl alperes épitésvezetdje
mutatta be neki a perbeli lakast. Ha az |. rend(i alperes a lakas tulajdonjogat meg
kivanta volna szerezni, ugy ezt a szandékat nyilvanvaléan jelezte volna. A 2002.
december 20-ai atadas-atvételi jegyzékonyvet a Il. rendl alperes képviseletében az
I. rendl alperes irta alad. Ha neki van tulajdoni igénye, a sajat érdekeivel ellentétes
cselekményt nyilvanvaléan nem 6 végezte volna el. Az |. rendl alperes az ingatlan
birtokbavételére sem tett kisérletet. Az ingatlan birtokdba 6 jéhiszemien |épett,
ezért nincs akadalya, hogy a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan 6 kérhesse a
tulajdonjoganak bejegyzését.

Az |. rend(i alperes fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet helybenhagyasara
irdnyult.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés alapos.

Az itélétabla a masodfoku eljarasban beszerzett tulajdoni lap masolat és a Févarosi
Foldhivatal 31.577-2-2008. szamu hatarozata alapjan az els6foku birésag altal
egyebekben helyesen megallapitott tényallast kiegészitette a kovetkezbkkel. A
Févarosi Foldhivatal a Budapesti 1. szamu Korzeti Foldhivatal 36.014/3/2008.
szamu hatarozatat, mellyel az |. rendld alperes tulajdonjog fenntartdssal tortént
adasvétel bejegyzése iranti kérelmét elutasitotta, helybenhagyta. A Il. rend( alperes
a jogerds kozigazgatasi hatarozat birosagi felllvizsgalata irant keresetet terjesztett
eld, ennek feljegyzése a tulajdoni lap Ill. részén 5. sorszam alatt megtortént.

Az els6foku birdosag jogi allaspontja annyiban helyes, hogy a Ptk. 112. § (2)
bekezdése értelmében ingatlan tulajdonjog fenntartassal tortént eladasa esetén a
rendelkezési jog az eladot tovabbra is megilleti. Az els6foku birdsag azonban e
helyes jogi alldspontjaval ellentétesen vonta le azt a jogi kbvetkeztetést, hogy ha az
eladd az ingatlanaval ilyen esetben rendelkezik, az ujabb szerz6dés semmis, mert
lehetetlen szolgaltatasra iranyul.

Az ingatlan tulajdonjog fenntartdssal valdé eladasa nem jelent elidegenitési és
terhelési tilalmat, és azzal a kdvetkezménnyel sem jar, hogy az ujabb adasvételi
szerzGdés teljesitése az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara vonatkoz6 korabbi
kételezettségvallalas folytan lehetetlen.

Az Inytv. nem tartalmaz olyan rendelkezést, mely kizarna a tulajdonjog fenntartassal
tortént adasvétel bejegyzését kdvetden tovabbi jogok és tények bejegyzését.

A tulajdonjog fenntartassal valé eladas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a vevo
tulajdonjoganak a ranghelyét biztositia, ami azt jelenti, hogy a tulajdonjog
fenntartassal val6 adasvétel bejegyzését kdvetben az ingatlanra tovabbi jogok csak
azzal a feltétellel szerezhetbék, hogy ha ,az elb6jegyzett" vevdé a tulajdonjog
bejegyzési engedélyt megkapja és a tulajdonjoganak a biztositott ranghelyen valo
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése megtorténik, a rangsorban hatrabb allé6 késébb



szerzett jogok vele szemben hatalytalanna valnak és jogosult lesz azok torlését
kérni is.

Az |. rendl alperes tulajdonjog bejegyzési engedélyt a Il. rend(i alperestél nem
kapott. A tulajdonjog fenntartassal tortént adasvétel bejegyzése iranti kérelmét is
elutasitotta az ingatlan-nyilvantartasi hatésag jogerés hatarozattal.

A felperes és a Il. rend(i alperes szerz6dése nem iranyult lehetetlen szolgaltatasra,
mert a Il. rendld alperes az |. rendl alperessel kotott szerzédést kovetben is
rendelkezhetett az ingatlannal.

Az ingatlan tulajdonos Il. rend(i alperestél bejegyzési engedéllyel rendelkezd
felperes tulajdonjoga bejegyzésének tehat a kifejtettek értelmében nincs akadalya.
A felperes tulajdonjoganak térlésére is csak legfeljebb akkor kertilhetne sor, ha az I.
rend( alperes részére a |l. rendi alperes bejegyzési engedélyt adna vagy ha a
tulajdonjog bejegyzési engedélyt birdsagi itélet potolna.

Az |. rend( alperesnek egyébként sem lehet tdbb joga annal, mint amennyi joga
lenne akkor, ha a Il. rendi alperes részére tulajdonjog bejegyzési engedélyt ad. Ha
az ingatlan tulajdonos az ingatlanat tdbb vevének adja el és a tulajdonjog
bejegyzési engedélyt is mindegyik vevének kiadja, azt a kérdést, hogy melyik vevd
szerezhet az adasvételi szerzddése alapjan tulajdonjogot, a Ptk. 117. § (4)
bekezdése alapjan kell eldonteni.

A Ptk. 117. § (4) bekezdése akként rendelkezik, hogy ,t6bbszéri eladas esetén az a
vevd kovetelheti a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzését, aki
elsének johiszemUien birtokba lépett, ha pedig ilyen nincs, a korabbi vevd, kivéve,
ha a késbbbi vevd tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték". A
birtokkal megerésitett jogcimvédelem Ptk. 117. § (4) bekezdésébe foglalt szabalya
csak johiszem(i vevbk egymas kozo6tti viszonyaban alkalmazhatok.

Az |. rend( alperes azonban jéhiszemi személynek nem tekintheto.

A lakast a felperesnek az I. rend(i alperes mutatta be. A lakas felperesnek tortént
birtokbaadasakor az atadas-atvételi jegyz6kdonyvet a Il. rendld alperes
képviseletében 6 irta ala. A felperesnek egyik alkalommal sem tett emlitést arrol,
hogy az ingatlanra neki adasvételi szerz6dés alapjan tamaszthatd kotelmi igénye
van. A bejegyzési engedély kiadasa, illetve a tulajdonjoganak bejegyzése irant a |Il.
rendd alperes ellen pert nem inditott, csupan a tulajdonjog fenntartassal tortént
adasvétel bejegyzése iranti kérelmét elutasitoé foldhivatali hatdrozatot tamadta meg
fellebbezéssel, majd kérte a jogerds foldhivatali hatarozat birdsagi feltlvizsgalatat.
A tisztességes és johiszem( joggyakorlas Ptk. 4. § (1) bekezdésébe foglalt alapelvi
kovetelményével lenne ellentétes a felperes tulajdonjoganak torlése, ha végul az |I.
rendd alperes tulajdonjog bejegyzési engedélyt kapna.

A Ptk. 4. § (1) bekezdésével ellentétes I. rend(i alperesi magatartas kizarja, hogy az
I. rendl alperes az ingatlanra vonatkozo, esetleg megalapozott kételmi igényének a
felperessel szemben érvényt szerezhessen; legfeljebb a Il. rend( alperessel
szemben érvényesithet szerzGdésszegésbdl eredd kovetelést. Az abban valo
allasfoglalas azonban, hogy az I. rend( alperesnek a Il. rendl alperessel szemben
van-e ilyen megalapozott kovetelése, nem ennek a pernek a targya.



A kifejtettekre tekintettel az itél6tabla az elsé foku itéletet a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta, a felperes elsddleges kereseti kérelmének helyt adott,
intézkedett a felperes tulajdonjoganak bejegyzése irant.

A perre a Il. rend( alperes is okot adott, mert a felperes tulajdonszerzésének
akadalyait id6ben nem héritotta el. A pervesztes alperesek kotelesek a felperes
els6foku perkoltségeit is megtériteni.

A felperes fellebbezése eredményre vezetett, ezért a Pp. 239. §-a szerint
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az I. rendl alperes koételes a felperes
fellebbezési perkoltségét is medfizetni. A Il. rend( alperes a felperes els6dleges
keresetét elismerte, a fellebbezési eljarasra az 6 magatartasa okot mar nem adott,
ezért a ll. rendu alperest a fellebbezési perkdltségekben nem lehetett marasztalni.

A 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan, az illetékfeljegyzési joga
folytdn le nem rott kereseti illetéket az alperesek, a fellebbezési illetéket pedig a
fellebbezési eljarasban vesztes |. rendl alperes koételes az allamnak Kkuilén
felhivasra medfizetni.

Budapest, 2009. junius 22.

. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elnodke, Dr. Sziics Jozsef s. k. el6ado biro, Dr.
Németh Laszlo s. k. bird



