Gyori [téltabla
Pf.IV.20.005/2010/7. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyoéri [télétabla a dr. Bagoly Beata tigyvéd 4ltal képviselt felperesnek az Lr. és dr.
Schein Istvan tigyvéd altal képviselt IV.r. alperes ellen tulajdonjog megallapitisa iranti
perében a Zala Megyei Birosdg 2009. oktober 22. napjan kelt 5.P.20.603/2009/21. szamu
itélete ellen a felperes részérdl 22. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla a megyei birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a IV.r. alperesnek 100.000,-
(Egyszazezer) Ft masodfoku perkoltséget.

A 900.000,- (Kilencszazezer) Ft fellebbezési illetéket az allam viseli.
A felperes partfogd ligyvédjének elsd- ¢s masodfoku dijat az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperes keresetében kérte, hogy az L.r. alperessel kotott adasvételi szerz6dés alapjan a
birésag rendelje el tulajdonjoganak ingatlan-nyilvéantartasi bejegyzését a helység 1-i ...1
hrsz-i ingatlanra ¢s kotelezze ennek tlrésére a IV.r. alperest. Egyuttal kérte annak
megallapitasat, hogy az 1. és IV.r. alperesek kozott ugyanezen ingatlan tekintetében 2009.
marcius 13-an 1étrejott adasvételi szerz6dés jo erkolcsbe iitkozik, a Ptk. 200. §. (2)
bekezdése alapjan semmis. Alldspontja szerint erkolcstelen mas tulajdonjogat gy
megvasarolni, hogy a felperes igényérdl a vevOnek €s az eladonak is tudomasa van.

Az Lr. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Kifejtette, hogy a Cstv.
rendelkezéseinek megfeleléen jart el, amikor az ingatlan-nyilvantartas szerint az ados
tulajdonaként feltlintetett ingatlant értékesitette. A felperes az igényét hitelezdi igényként a
felszamolasi eljarasban érvényesitheti.



A IV.r. alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Eldadta, hogy a felszamolo
tajékoztatta a felperes igényérdl, de az ingatlan-nyilvantartasi allapot szerint az ingatlan az
Lr. alperes tulajdondban 4allt. Az adasvételi szerzOdés sem a targydnal, sem a felek
inditékainal és céljanal fogva nem mindsiilhet j6 erkolesbe titkozOnek.

A TV.r. alperes viszontkeresetében a Ptk. 193. §. (1) bekezdésére figyelemmel a felperest az
ingatlan kiiiritésére és birtokba adasara, valamint - a Ptk. 99. §-ara figyelemmel - 2009.
aprilis 1-jét6l havi 100.000,-Ft lakashasznalati dij megfizetésére kérte kotelezni.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint ingatlan-nyilvantartason
kiviili tulajdonosként érvényes adasvételi szerzOdése van, a lakds vételardt a
teljesitményigazolas szerint megfizette, ezért jogszeriien birtokolja azt.

A megyei birdésag a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperes keresetét elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy a ...1 hrsz-u, Helység 1, ...1 szdmu lakasingatlant 30 napon beliil
adja kiiiritve a I'V.r. alperes birtokaba.

Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg a IV.r. alperesnek 15 napon beliil 2009. julius 1-
jétol 2009. szeptember 30-ig terjedd idére havi 100.000,-Ft, 6sszesen 300.000,-Ft hatralékos
hasznalati dijat és 2009. oktdber 1-jét6l kezddddéen minden honap 10. napjaig eldre
esedékesen a tényleges birtokba adasig havi 100.000,-Ft hasznalati dijat. Ezt meghaladdan a
viszontkereseti kérelmet elutasitotta. Kimondta, hogy a feljegyzett kereseti illetéket az allam
viseli.

Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az L.r. alperes részére 20.000,-Ft, a
IV.r. alperes részére pedig 317.000,-Ft perkoltséget.

Hatarozata indokoldsaban megallapitotta, hogy a Helység 1, ...1 szdmu Tarsashdz és az L.r.
alperes 2005. augusztus 18-an adésvétellel vegyes vallalkozasi szerz6dést kotott. Az Lr.
alperes megvasarolta a tarsashdz tetOterének tulajdonjogat, ¢és vallalta, hogy tovabbi emeleti
szintet, valamint tetdteret €pit, a vételar fejében pedig a nevesitett felyjitasi munkéakat a
tarsashaz részére elvégzi.

Az Lr. alperes megbizottjaként mind a tarsashdz, mind a hatdésagok, mind a lakdk, mind
pedig a foldhivatal felé a felperes jart el. Ezt az Lr. alperes az egyik lakds felperesi
tulajdonba adasaval kivanta honoralni. Ennek megfelelden a felperes és az L.r. alperes 2005.
junius 27-én irasbeli szerzOdést kotottek, mely szerint a beruhdzas megvaldsulasa esetére a
kialakitand6 ...2 hrsz-u lakas a felperes tulajdonaba keriil. A szerz6dés 4. pontjaban
rogzitették a felek, hogy tudomassal birnak arrél a tényrdl, hogy a kivitelezéshez sziikséges
tokét az L.r. alperes banki hitelbdl biztositja.

A megallapodas 2006. januar 12-1 modositasaban az L.r. alperes a ...1 hrsz-u lakés felperesi
tulajdonba adasat vallalta. A felek megallapodtak abban, hogy a szerzddésiik tartalmat
bizalmasan kezelik, azt harmadik személyekkel nem ismertetik meg.

Az els6foku birosdg megallapitasa szerint az L.r. alperes 2005. december 5-én hitelszerzodést
¢s ingatlanopcids megallapodast kotott a "A'" Bank Rt-vel.



A hitelszerz6dés tartalma szerint a bank azzal a feltétellel biztositott 265.000.000,-Ft-os
hitelkeretet, hogy a felépitendé lakéasingatlanokat az adds elsé ranghelyen jelzalogjoggal
terheli meg ¢és valamennyi lakoingatlan tekintetében a bank részére vételi jogot biztosit.

A szerzddést 12.5. pontja szerint az Lr. alperes a finanszirozas idOtartama alatt csak a bank
elézetes irasbeli jovahagyasaval vehet fel hitelt, vagy vallalhat barmely fizetési
kotelezettséget, addssagot, vagy kezességet keletkeztetd jogviszonyt.

A 12.10. pont szerint mindaddig, amig a bank javara a kolcsondsszeg teljes egészében
visszafizetésre nem kertil, a bank eldzetes hozzédjarulasa nélkiil az alarendelt kotelezettséget
az L.r. alperes nem terhelheti meg, a bank altal megkivanttol eltéré mdédon nem értékesitheti,
nem gyakorolhat beszamitdst. A szerzddés lényeges feltételeit nem véltoztathatja meg és
nem tehet semmilyen Iépést annak érdekében, hogy az alarendelt kotelezettség megsziinjon,
vagy hatranyosan megvaltozzon.

Az itéleti tényallas szerint az Lr. alperes a 2006. aprilis 25-én kotott szerzodéssel a felperes
birtokaba adta a ...1 hrsz-0, ... szamu ingatlant, vallalva azt is, hogy az ingatlant a felperes
tulajdonaba adja. A felperes az ingatlanba bekoltozott és azdta életvitelszertien ott lakik.
Ekkor a perbeli lakasingatlan tulajdonosaként mar az L.r. alperes volt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezve ¢és bejegyzést nyert a bank jelzdlogjoga, valamint a 2010.
december 5-1 lejarattal vald vételi joga. Terhelte tovabba 73.000.000,-Ft kovetelés és
jaruléka erejéig végrehajtasi jog a ""B" Takarékszovetkezet javara.

A birosag megallapitotta, hogy a felperes a megbizasi szerz6désben foglaltakat teljesitette, a
tulajdonjog megszerzése azonban akadalyba iitk6zott, a bank ugyanis a felperes és az L.r.
alperes megallapodasarol nem tudott, ahhoz hozzajaruldsat nem adta. A bank és az Lr.
alperes kozotti hitelszerzddés kizarta, hogy az L.r. alperes barkinek beszamitassal teljesitsen.
Az Lr. alperes pedig a vételar kifizetésére a bank felé nem volt képes, helyette az L.r. alperes
¢s a felperes 2008. aprilis 10-én aldirtak egy adasvételi szerzddést, ebben rogzitették -
18.000.000,-Ft-ban - a vételarat €s azt, hogy a felperes azt beszamitassal teljesitette. Az L.r.
alperes a szerzOdésben hozzdjaruldsat adta, hogy az ingatlanra a felperes adasvétel jogcimén
a tulajdonjogot bejegyeztesse. Rogzitették azt is, hogy a felperes, mint vevd tudomassal bir
arrol, hogy a tulajdonjog

bejegyzésére csak a banknak a vételi jogrol valé lemondasa utan keriilhet sor. A szerzddés
tartalmazza, hogy az eljaro iigyvéd a feleket az ingatlan terhérdl, azok jogi természetérdl, a
szerzOdeés esetleges meghiusulasardl tdjékoztatta. Az iigyvéd a szerzOdeésben felel@sseget
kizarta, végiil a szerzddést nem volt hajland6 ellenjegyezni.

Az irdnyado tényallds szerint az L.r. alperes felszamolasat a birdsag 2008. aprilis 18-i kezdd
id6ponttal rendelte el, ugyanakkor az IL.r. alperes ligyvezetdje 2008. aprilis 20. napjan
bocsatott ki a felperes részére egy teljesitésigazolast a 2005. janius 27. napjan kelt
megallapodéasban foglaltak felperes altali teljesitésérdl.

A felszamolasi eljaras soran az L.r. alperes felszdmol6ja 2009. marcius 13-a4n a per targyat
képezd ingatlant az Lr. alperes tobbi ingatlanadval egyiitt a [V.r. alperes részére értékesitette.
A szerzOdésben rogzitették, hogy az ingatlant jogcim nélkiil a felperes lakja, ezt a vevo



tudomasul veszi, vallalva, hogy a felperest a sajat koltségére €s kockdzatara tavolitja el a
lakasbol. A szerzddés folytan a I'V.r. alperes tulajdonjoga tehermentesen bejegyzésre kertilt.
A IV.r. alperes az ingatlan birtokbavételét megkisérelte, de ez nem jart eredménnyel, ezért
2009. junius 11-én felszolitotta a felperest havi 100.000,-Ft hasznalati dij megfizetésére, a
felperes azonban az igényt elutasitotta.

A bir6sag megéllapitasa szerint az L.r. alperesnek a bank felé fennallé 250.000.000,-Ft-ot
meghaladd tartozdsabol csupan 79.500.000,-Ft tériilt meg, mig a felszdmold nyilatkozata
szerint a tobbi hitelezdi igény rendezésére nincs remény.

A megyei birdsag itélete jogi indokoldsidban mindenekeldtt kiemelte, hogy érvényes
adasvételi szerzOdés onmagaban nem keletkeztet tulajdonjogot, ehhez a Ptk. 117. §. (3)
bekezdése értelmében az is sziikséges, hogy a szerz6dés alapjan a tulajdonjogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék. Az érvényes adasvételi szerzddéssel rendelkezd vevé nem
telekkonyvon kiviili tulajdonos.

Mindemellett kifejtette, hogy a felperes és az L.r. alperes kozott létrejott elsé szerzodés
valdjadban egy megbizasi szerzddéssel vegyes adasvételi eldszerzodésnek tekinthetd,
melyben a felek adasvételi szerzddés késdbbi iddpontban valé megkotését vallaltak,
ugyanakkor nem kertilt megjelolésre a felperes teljesitésének ellenértéke.

A megéllapodas szerint a felperes tisztdban volt azzal, hogy az adéasvételi szerz6dést csak a
bank hozzéjarulo nyilatkozataval kotheti meg. Az adasvételi szerzddés 1étrejottéhez tehat a
Ptk. 215. §. (1) bekezdésére figyelemmel harmadik személy beleegyezésére lett volna
sziikség. A hozzajarulast azonban a felek nem kérték meg, igy a megallapodds nem alkalmas
a felperes altal megkivant joghatés kivaltasara.

A 2008. aprilis 10. napjan létrejott szerz6dés a birdsag allaspontja szerint a XXV. PED
szerinti feltételeknek inkdbb megfelel, ugyanakkor ezen megallapodasban mar rogzitésre
keriilt, hogy a felperes tulajdonjogédnak bejegyzéséhez a jelzalogjog és vételi jog
jogosultjdnak hozzijaruldsa sziikséges. A harmadik személy hozzdjaruldsanak hidnya a
szerzOdés létre nem jOttét eredményezi, igy a Ptk. 215. §. (3) bekezdése alapjan az
érvénytelenség jogkovetkezményét kell alkalmazni.

Erre figyelemmel nem lehet alapos a felperesnek a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges
jognyilatkozat itélettel val6 pdtlasa iranti igénye.

Ramutatott a birésag, hogy a felperes a Ptk. 116. §. (1) bekezdésre alapitva sem kérheti a
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, hisz az atruhazassal nem szerzett tulajdont,
nem mindsiil ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosnak.

A felperes sem telekkonyvon kiviili tulajdonosnak nem tekintendd, sem pedig érvényes
adasvételi szerzddéssel nem rendelkezik, erre figyelemmel nincs kereshetdségi joga az L.r. €s
IV.r. alperesek kozotti adasvételi szerzddés semmisségre hivatkozdssal vald tdmadédsihoz.
Utalt e tekintetben a Ptk. 234. §. (1) bekezdésére, amely szerint a semmis szerzddés
érvénytelenségére csupan az érdekeltnek mindsiild felek hivatkozhatnak.

Kifejtette, hogy a birtokba adasi szerz6dés sem nyujthat a felperesnek védelmet a IVir.
alperes tulajdonszerzésével szemben, mivel a lakasingatlan birtokba addsdhoz is a bank



jovahagyasara lett volna sziikség, ennek hidnyaban ez a megéllapodas is létre nem jottnek
tekinthetd.

A Cstv. 34. §. (2) bekezdése értelmében a felszdmolasi eljards megindulasat kovetden a
vagyonra vonatkozd érvényes jognyilatkozatot az L.r. alperes nevében a cég torvényes
képviseldje mar nem tehetett, csupan a felszamold. Emiatt az iigyvezetonek a felszamolas
kezdd iddpontjat kovetden kidllitott teljesitésigazolasa nem alkalmas a felperes altal
megkivant joghatas kivaltasara.

A viszontkereset tekintetében a birésag ugy foglalt allast, hogy a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésével a IV.r. alperest a Ptk. 99. §. értelmében megilleti az ingatlan
hasznélata és hasznositdsa, a felperesnek pedig nincs érvényes jogcime a birtoklasra. Erre
figyelemmel a felperest az ingatlan birtokba adasara és az igényérvényesitéstol, 2009. julius
1-t8l hasznalati dij megfizetésére kotelezte. téletében kitért arra is, hogy a Pp. 3. §. (3)
bekezdése szerint a birdsdg nyilatkoztatta a felperest arrdl, hogy vitatja-e a hasznalati dij
Osszegszerliségét, felhivta a szakértdi bizonyitas lehetdségére is, azonban a felperes jogi
képviseldje a tajékoztatas ellenére szakértdi bizonyitast nem kért, ezért a viszontkeresetben
foglaltak szerint hatdrozott a haszndlati dij 0sszegszerlisége tekintetében.

A felperes fellebbezésében elsédlegesen az elséfoku itélet keresete szerinti megvaltoztatasat
¢s a IV.r. alperes viszontkeresetének elutasitasat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil
helyezését kérte.

Megitélése szerint a 2008. aprilis 20-1 igazolas egyértelmiien bizonyitja, hogy a vallalt
kotelezettségeit teljesitette. Az Lr. alperes és a bank kozotti hitelszerz6désrdl és egyéb
kotelezettségekrdl, terhekrdl a 2006. janudr 12-1 szerz6désmodositaskor sem volt tudomasa.
A 2006. aprilis 25-1 birtokbaadasi szerzddés alapjan bekoltozott, azdta €letvitelszeriien lakik
az ingatlanban, mindez a johiszemiiségét bizonyitja.

Kifogasolta, hogy a felszamoldbiztos nem értesitette 6t a felszamolas 2008. aprilis 18-1
kezdd 1dOpontjarol, holott ismerte a felperes tulajdonjogra iranyul6 igényét.

Fenntartotta azon jogi allaspontjat, hogy az ingatlanra ingatlan-nyilvantartason kiviil
tulajdonjogot szerzett, az ezzel ellentétes birosagi megallapitas pedig megalapozatlan.

A szarmazékos jogszerzés tobb jogi tényen alapul, az atruhazésra irdnyuld szerz6désen és a
dolog atadasan, ezek a felperes tekintetében pedig bekovetkeztek.

Kifogasolta az els6foku itélet azon ténymegallapitdsat, hogy a felperes tudott volna a
megallapodasok megkotésekor arrdl, hogy a szerzddés érvényes létrejottéhez a bank
hozzajarulasara van sziikség. Erre tekintettel téves az elsdfoku birdsdgnak a Ptk. 215. §. (3)
bekezdésére alapitott jogi allaspontja, tehat az érvénytelenség jogkdvetkezményeit nem kell
alkalmazni. A banki hozzdjarulds beszerzése az eladd kotelessége lett volna, ennek
elmulasztasa a felperes terhére nem értékelheto.

Minden tényalapot nélkiilozonek mindsitette azt az itéleti megallapitast, hogy az L.r. és IV.r.
alperes altal kotott adasvételi szerzodést a felperest 30 napon beliil megtamadhatta volna,
ugyanis az értékesitésrol a felszamolobiztos a felperest nem tajékoztatta.

Fenntartotta azon allaspontjat, hogy az 1. és IV.r. alperesek kozotti szerz6dés nyilvanvaldan
jo erkolcsbe iitkozik, igy semmis. Megalapozatlan az az itéleti megallapitds, hogy ezen
kereseti kérelem tekintetében a felperes nem tekinthetd érdekeltnek, és nincs kereshetdségi

joga.



Kifogasolta, hogy az els6fokil birdsag a felperes altal korabban mar hivatkozottakkal
szemben nem foglalkozott itéletében azzal, hogy a perrel érintett ingatlan a felszamolés
targyat képezi-e. Allaspontja szerint a perrel érintett lakas masik 11 lakéassal egyiitt a
felszamolas eldtt mar értékesitésre keriilt. Tobbek kozott ennek tisztazasara nélkiilozhetetlen
a felszamoldbiztos személyes meghallgatasa, erre azonban a felperes inditvanyaval szemben
nem keriilt sor. Amennyiben a mdasodfokl eljards a fenti koriilmények tisztdzasara nem
biztosit kereteket, ugy a felperes kérte az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését.

A felperes a keresetének megalapozottsagara hivatkozéssal kérte a viszontkereset
elutasitdsat.

A fellebbezési eljaras soran kiemelte, hogy az L.r. alperessel érvényes adasvételi szerzddéssel
vegyes megbizasi szerzddést kotott. A 2008. aprilis 10-1 szerzdédéskotéskor csak a
jelzélogjog és a vételi jog természetérdl kapott tdjékoztatast, az L.r. alperes és a bank kozti
szerz6dés tartalmarol nem. Bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom hidnyaban a
szerzOdeés 1étrejottéhez nem volt sziikség a bank hozzéjarulésara.

A birtokbaadasi szerzddés alapjan johiszemiien van az ingatlan a birtokdban. Ezzel szemben
a IVrr. alperes nem tekinthetd johiszemiinek, hisz tudomadssal birt a felperes kotelmi
1gényérol.

Keresetét pontositva kifejtette, hogy a Ptk. 117. §. (4) bekezdése megalapozza kereshetOségi
jogéat, ez alapjan kéri tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését és a IV.r. alperes
tulajdonjogénak torlését.

Utalt arra, hogy a birdsag keresete tartalmat helyteleniil értelmezte, a Pp. 3. §. (2) bekezdése
¢s a 215. §-a szerinti kereseti kérelemhez kotottség nem az esetlegesen tévesen megjelolt
jogcimhez kotottséget jelenti, a birdsagnak az eldadott tényekkel perbehozott jogviszonyt
kell a jogszabalyoknak megfelel6 mindsitéssel elbiralnia.

A IV.r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
A felperes fellebbezése az alabbiakra figyelemmel nem megalapozott.

A megyei birosag a jogvita eldontéséhez sziikséges korben lefolytatta a bizonyitasi eljarast
¢s a beszerzett peradatok okszerii mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg. Dontésével
érdemben - indokainak részbeni mddositasaval - az itéldtabla egyetértett.

A Ptk.117.§.(3) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjogénak az atruhdzasahoz az erre irdnyulo
szerzOdésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzése is sziikséges.

Erre figyelemmel helyesen mutatott ra az els6foku birdsag arra, hogy a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésének hidnyaban a vevo telekkonyvon kiviil sem szerez tulajdonjogot,
csupan kotelmi igénye keletkezik az elado 4ltal vallalt szolgaltatds - a tulajdonjog
atruhdzéasanak, a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozat megadasanak -
kovetelésére.

A Pp.3.§.(2) bekezdése szerint a birdsag - torvény eltérd rendelkezése hidnyaban - a felek
altal eloterjesztett kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz koétve van. A birdsag a fél altal



eldadott kérelmeket, nyilatkozatokat nem alakszerli megjeldlésiik, hanem tartalmuk szerint
veszi figyelembe.

A felperes modositott keresetét - az 1. és IV.r. alperesek szerzddésérdél tudomadst szerezve -
tartalma, az eldadott tények €s az arra alapitott kérelmek szerint a Ptk.117.§.(4) bekezdésére
alapitotta, ugyanis arra hivatkozéssal kérte tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését
¢s a IV.r. alperes tulajdonjogédnak torlését, hogy érvényes adasvételi szerzddést kotott az Lr.
alperessel és - még a IV.r. alperes altal kotott szerzodést megeldzden - johiszemiien birtokba
1épett.

A felperes részérdl ugyan a peradatok igazoljak, hogy elséként johiszemiien birtokba Iépett,
ez azonban Onmagaban nem, csupan érvényes ¢€s hatilyos adéasvételi szerzddés esetén
alapozhatnd meg kereseti igényét.

Helyesen mutatott ra az elséfokt birdsag, hogy a felperes és az L.r. alperes altal 2005. janius
27-én kotott és 2006. januar 12-én modositott megallapodas a tartalmanal fogva nem
tulajdon-atruhazasi szerzdédésnek, legfeljebb eldszerzodésnek mindsitheto.

A 2008. aprilis 10-én kotott szerzodés ugyanakkor megfelel a Ptk.205.§.(2) bekezdésében és
a 365.§.(3) bekezdesében foglalt feltéteknek, magaban foglalja a Legfelsébb Birosag XXV.
szamu Polgari Elvi Dontésében foglalt alaki és tartalmi elemeket.

Mindemellett érdemben helyesen foglalt allast az elséfoka birdsag atekintetben is, hogy a
megallapodés az aldbbiakra figyelemmel nem joghatalyos.

Az Lr. alperes és a "A" Bank Zrt. megallapodasa az L.r. alperes rendelkezési jogat az
ingatlanai tekintetében is korlatozta, de elidegenitési €s terhelési tilalom nem kertilt ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre €s az sem nyert bizonyitast, hogy az Lr. alperes és a bank
megallapodasanak tartalmardl a felperes tudomast szerzett volna. A felperes altal kotott
szerzOdés tehat a Ptk.114.§.(3) bekezdésébe nem {itkozik.

A felperes tudomassal birt a szerzddéskotéskor arrol, hogy az ingatlant jelzalogjog és vételi
jog terheli. Tajékoztatast kapott ezen terhek jogi természetérdl, s arrél hogy bizonyos
koriilmények esetén ezek a szerzddés teljesitésének meghitisulasahoz vezethetnek.

Ezek a terhek nem képezik jogi akaddlyat az ingatlan atruhazasanak, az ingatlan tulajdonjoga
a jelzélogjog és a vételi jog jogosultjanak hozzajarulasa nélkiil is atruhdzhat6. Az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzésiikkel ugyanakkor ezen jogok dologi hatalyuva valtak, azaz a
tulajdonjog 4truhdzasatol fiiggetleniil fennmaradnak, biztositva tovabbra is a jogosult
kovetelését, aki vegsd soron végrehajtds - €s ennek sordn az ingatlan értékesitése - utjan
elégitheti ki kdvetelését.

A fenti lehetséges joghatdsokra utalnak a szerz6dés 8. pontjanak rendelkezései.

A felperes a szerzddés 5. pontjaban ugyanakkor Ggy nyilatkozott, hogy tudomassal bir arrdl,
hogy tulajdonjogat csak akkor jogosult bejegyeztetni, ha a "A" Bank Zrt. a vételi jogarol
lemond.

Ezen szerzddéses rendelkezés Ptk.207.§.(1) bekezdés szerinti értelmezése alapjan
megallapithato, hogy a felek a felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését
egy, a Ptk.228.§.(1) bekezdése szerinti felfiiggesztd feltételhez kototték. Ahhoz, hogy a
vételi jog jogosultja jogardl lemondjon. Ezt az értelmezést tdmasztja ala a felperes



masodfoku eljarasban tett nyilatkozata is, amelybdl kitlinik, hogy a felperes tehermentesen
kivanta megszerezni a tulajdonjogot, és abban bizott, hogy az elad6 képviseldje - igéreteinek
megfelelden - meg fogja teremteni ennek feltételeit.

Az L.r. alperes azonban az ingatlant nem tehermentesitette, a bank a vételi jogardl nem
mondott le, a feltétel tehdt nem kdvetkezett be, ennek folytdn a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére irdnyulo jog hatalya nem allt be.

A szerzddés tehat nem alkalmas arra, hogy a felperes Ptk.117.§.(4) bekezdése szerinti
1gényét megalapozza.

A Ptk.117.§.(4) bekezdésére - az ingatlan tOobbszori eladdsara - alapitott i1gény
megalapozottsdga esetén az elséként johiszemiien birtokba 1épd tulajdonjoganak
bejegyzésére, €s a masik vevd mar bejegyzett tulajdonjoganak torlésére nem a birtokba
késdbb - vagy egyaltalan nem - 1ép6 vevo szerz6désének érvénytelensége ad alapot.

A fenti jogszabalyi rendelkezés ugyanis e nélkiil is specialis anyagi jogi lehetdséget teremt.
A tObbszori eladds esetén a jogalkotd egyedi szabalyozéassal rendezte a vevd
igényérvényesitési lehetdségét. Tobbszori eladas esetén az eladd és a vevok egymadssal
szemben tdmasztott igényeit - a tulajdonjog bejegyzése, ingatlan birtokbaadasa, hasznalati
dij megfizetése stb. - ezen specialis rendelkezés keretei kozott maradva kell elbiralni.

A Ptk.117.§.(4) bekezdésében foglalt rendelkezések az eladd és a vevOék haromalanyu
jogviszonyan beliil maradva - nem pedig a semmisségnek a szerzddés (és joghatésai) teljes
annulalasaval jard kovetkezményével - teszik lehetdvé a tulajdonjog bejegyzésére irdnyulod
kereseti kérelem elbiralasat.

Mindemellett a fentiek alapjan az is megéllapithato, hogy a felperes allaspontjaval szemben
onmagaban nem alapozza meg a szerzddés jo erkdlcsbe iitkozését az a koriilmeény, hogy
valaki a korabbi vevl szerzddésérdl és erre alapitott igényérdl tudva kot adasvételi
szerz6dést az eladoval. A jogalkotd ugyanis - amennyiben elsdként johiszemiien birtokba
1épd nincs, de a késdbbi vevd tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték - az
ilyen szerzOdést joghatas kivaltasara a Ptk.117.§.(4) bekezdése szerint kifejezetten
alkalmasnak mindsiti. A felperes szerz6dés semmisségének megallapitasa irant - kizardlag a
fenti koriilményre figyelemmel - el6terjesztett kereseti kérelmét elutasitd elséfoku itéleti
rendelkezés tehat érdemben megalapozott.

Téves a felperes azon hivatkozdsa is, hogy a perrel érintett ingatlannak a felszamolasi
vagyonba tartozdsa nem nyert megfelelden tisztazast. Ebben a tekintetben nem az iigyvezetd
altal a felszdmolonak adott 2008. méjus 6-1 tajékoztatd (17/F/1. sz. irat) tartalma, hanem a
1991. évi XLIX. Tv. (Cstv.) 4.§. (1) és (2) bekezdésének rendelkezései az iranyaddak. A
perbeli ingatlan a felszamolasi eljaras kezdd id6pontjaban az L.r. alperes tulajdondban volt,
azaz a felszamoldasi vagyonba tartozott, igy az I. és IV.r. alperesek szerzddése erre alapitva
sem tamadhat¢ alappal.

A felperes az L.r. alperes, mint kordbbi tulajdonos rendelkezése folytan 1épett az ingatlan
birtokdba. A birtokba adasra a tulajdon-atruhdzasi szdndékra figyelemmel, a tulajdonosi
részjogositvanyok egyikének, a hasznalatnak a tulajdon-atruhdzéast megel6zé atengedése
utjan kerdiilt sor.



A felperes a fentiek szerint tulajdonjogot nem szerezhet, az ingatlan Uj tulajdonosa a
hasznalat jogat a felperestdl - alappal - megvonta. Megalapozott tehat a IV.r. alperesnek a
Ptk.99.§-4ra és a 193.§.(1) bekezdésére alapitott - a lakas birtokbaadasa és haszndlati dij
megfizetése irant eloterjesztett - viszontkeresete.

Utobbi tekintetében az itéldtabla rdmutat arra, hogy a felperes fellebbezésében a hasznalati
dij mértékét nem vitatta, kizarolag a keresete megalapozottsagara hivatkozva kérte a
viszontkereset elutasitidsat, ezért a madasodfoka birosdg a Pp.253.§.(3) bekezdésére
figyelemmel az els6fok(l birosag ezen itéleti rendelkezését csak a fellebbezési kérelem
korlatai k6zott vizsgalta feliil.

A fentiekre tekintettel az itélétabla a megyei birdsag itéletét a Pp.253.§.(2) bekezdése
alapjan helybenhagyta, az eredményteleniil fellebbezd felperest pedig a Pp.78.§.(1)
bekezdésére figyelemmel kotelezte a 32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet 3.§.(2) bekezdés b./
pontja és (5) bekezdése szerint megéllapitott - az afat is magaban foglaldé - iigyvédi
munkadijbol allo elséfokt perkoltség megfizetésére.

A felperes személyes koltségmentességére tekintettel a 6/1986. (VI.26.) IM. rendelet
13.§.(1) bekezdése és 14.§-a értelmében a fellebbezési illetéket az allam viseli.

A felperes mind az elsd, mind a masodfoku eljaras tekintetében pervesztes lett, ezért az
itélotabla a Pp.87.§.(2) bekezdésére figyelemmel megallapitotta - észlelve azt is, hogy az
els6foku birdsag errél nem rendelkezett - hogy mind az elsd, mind a masodfoku eljarasra a
partfogd tigyvédi dij viselésére az allam koteles.

Gyor, 2010. évi november ho 24. napjan
Dr. Zambo Tamas sk.  Dr. Maurer Adam sk. Dr. Menyhardné dr. Sarmon Hedvig sk

a tanacs elnoke el6ado bird biro
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