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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itélétabla dr. Erdélyi Miklés Gigyvéd altal képviselt felperes neve (cime) alatti
lakos felperesnek, - dr. Csomos Tamas ugyvéd altal képviselt L.rendii alperes neve (cime)
alatti lakos I. rend(, Il.rendi alperes neve (cime) uo. lakos Il. rendli, a személyesen eljart
lll.rendii alperes neve (cime) alatti lakos Ill. rend(, IV.rendi alperes neve uo. lakos IV.
rendd és V.rendl alperes neve (cime) uo. lakos V. rendi, a VLrendii alperes neve
(cime) alatti székhelyl VI. rend( és a Vll.rendii alperes neve (cime) alatti székhelyl VII.
rendd alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében
a Békés Megyei Birésag 2009. februar hé 25. napjan kelt 9.P.20.042/2008/39. sorszamu
itélete ellen a felperes részérdl 40. sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan lefolytatott
masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. és Il. rend(i alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 186.000,-(Egyszaznyolcvanhatezer) Ft masodfoku eljarasi
koltséget.

A le nem rott 372.000,-(Haromszazhetvenkettbezer) Ft fellebbezési eljarasi illetéket az
allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

A felperes a tulajdonat képezd hrsz-1 helyrajzi szam alatt felvett cim-1 alatti hazas
ingatlant az 1998. november 6. napjan kelt adasvételi szerz6déssel értékesitette személy-
1 részére 1.950.000,-Ft vételarért visszavasarlasi jog kikotése mellett. Az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasa nem végleges jelleggel, hanem biztositéki céllal tortent. A
visszavasarlasi jog megnyilta elétt, 1999. februar 18. napjan a vevé az ingatlant személy-2
részére eladta 3.980.000,-Ft vételarért, és tulajdonjogat 1999. februar 19. napjan az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezték. Ezutdan a felperes benyujtotta a féldhivatalhoz a
2000.

2.



oktdéber 5. napjan kelt adasvételi szerz6dést, amely szerint személy-2-t6l1 3.000.000,-Ft
vételar ellenében a perbeli ingatlan tulajdonjogat megszerezte. A fdldhivatal 2000.
november 3. napjan a tulajdoni lapot széljeggyel latta el, a szerz6dést azonban nem
személy-2 irta ala. Az Oroshazi Varosi Birésag 1.B.91/2004/2. szamu, illetve a Békés
Megyei Birésag 7.Bf.247/2004/5. szamu itéletében megallapitotta a felperes blindsségét
koézokirat hamisitas blntettében, maganokirat hamisitas vétségében, és ezért kettd évre
prébara bocsatotta. 2000. november 21. napjan a felperes, valamint az |. és Il. rendi
alperesek kozott adasvétellel vegyes csereszerz6dés jott Iétre. A megallapodas alapjan az
I. és Il. rendl alperesek atruhaztak a felperesre az cim-2 alatti lakotelepi lakas
tulajdonjogat, mig a felperes atruhazta az alperesekre a cim-1 alatti hazas ingatlant. Az I.
és Il. rendl alperesek a hazingatlan 6.200.000,-Ft 0sszeg( vételarat ugy fizették meg,
hogy a lakételepi ingatlan forgalmi értékét beszamitottak és 3.200.000,-Ft
ertékkulonbozetet téritettek. A szerzédés 10 eredeti példanyban készult el, valamennyit
alairta a felperes és az I. és Il. rendi alperes, valamint személy-3 és személy-4 okirati
tand, majd az okiratszerkeszt6 ugyvéd a szerz6déseket alairasaval és bélyegzéjevel,
valamint szarazbélyegzdvel latta el. 2000. november 21. napjan a korzeti foldhivatal a
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet széljegyezte. Az cim-2 alatti ingatlant a felperes a
2000. december 29. napjan kelt adasvételi szerz6déssel értékesitette 2.800.000,-Ft vételar
ellenében a lll. rendl alperesnek a IV. és V. rendl alperesek haszonélvezeti jogaval
terhelten.

Az Oroshazi Varosi Birdésag el6tt P.20.306/2003. szam alatt folyamatban volt perben a
felperes a perbeli hazas ingatlanra személy-1-gyel kotoétt, tovabba személy-1 és
személy-2 kozotti adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat kérte tobb
jogcimre, igy joerkolcsbe utkdzésre is hivatkozva. Kérelmet terjesztett el6 az eredeti
allapot helyredllitdsa és tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba visszajegyzése irant.
El6adasa szerint kérelmének teljesitése esetén nyilik lehetéség arra, hogy érvényes
adasvételi szerz6dést kdosson valtozatlan feltételek mellett az |. és Il. rend( alperessel,
avagy, hogy a veluk kotott megallapodast megerésitse. A varosi birésag 4. sorszam alatt
birésagi meghagyast bocsatott ki. Megallapitotta az 1998. november 6. napjan kotott
adasvételi szerz6dés érvénytelenségét, és rendelkezett a foldhivatal megkeresésérdl a
felperes tulajdonjoganak visszajegyzése irant. A birosagi meghagyas 2003. november 27.
napjan jogerére emelkedett. Az oroshazi féldhivatal a beérkezett kérelmeket sorrendben
teljesitette, amelynek eredményeként a felperes tulajdonjogat a hazingatlanra, mig az I. és
II. rendU alperesek tulajdonjogat a lakételepi lakasra visszajegyezte. Ezutan az I. és |l.
rend( alperes ismét benyujtotta a foldhivatalhoz a 2000. november 21. napjan létrejott
adasvétellel vegyes csereszerz6dés eredeti példanyat, amelynek alapjan az cim-1 alatti
ingatlanra tulajdonjoguk bejegyzést nyert.

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az Oroshazi Korzeti
Foldhivatalhoz 2004. junius 15. napjan benyujtott adasvétellel vegyes csereszerzédés
érvénytelen, mert azt nem 6 irta ala, és az ingatlant 2000. november 21. napjan nem
ruhazhatta at az |. és Il. rendd alperesre, mert nem rendelkezett a
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tulajdonjoggal. Kérte az eredeti allapot helyreallitasat akként, hogy a birésag rendelje el a
hazingatlanra tulajdonjoganak visszajegyzését, ezzel egyidejlileg az cim-2 alatti ingatlanra
az |. és Il. rend( alperesek tulajdonjogat jegyezze vissza. Kérte a lll-IV. és V. rendi
alperesek javara bejegyzett tulajdonjog torlését is és a llI-VIl. rendl alpereseknek tlirésre,
valamint az I. és Il. rend(i alperesek birtokbaadasra kotelezését.

Az I-V. rendl alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. A 1lI-V. rendi
alperesek perkoltséget nem igényeltek.

A VI. és VII. rendi alperesek ellenkérelmet nem terjesztettek el6.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. A bizonyitasi eljaras soran
meghallgatott tanuk vallomasa és igazsagugyi irasszakértdé szakvéleménye alapjan
megallapitotta, hogy az alperesek altal 2004. junius 15. napjan a foldhivatalhoz benyuijtott
szerz6désen a felperes alairasa talalhato, és ez az okirat a felek kozott 1étrejott szerzédés
eredeti példanya. Kifejtette, hogy az ingatlan atruhazasara csak a tulajdonos jogosult,
azonban nem érvényességi kelléke a szerz6désnek, hogy a szerz6déskotéskor a
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba be legyen jegyezve. Atruhazhaté az ingatlan akkor
is, ha az eladdénak csupan koételmi jogcime van. 2000. november 21. napjan a felperes
tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelem széljegyezve volt a személy-2-vel kotott, és
utdbb buntetd eljaras alapjaul szolgalé adasvételi szerz6dés alapjan. Ezutan az Oroshazi
Varosi Birésag jogerds birésagi meghagyasaban a felperes és személy-1 kdzott [étrejott
adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitasa folytan rendelkezett az eredeti
allapot helyreallitasardl. A felperes javara 2004. évben visszajegyzett tulajdonjogot ugy kell
tekinteni, mintha az 1997. szeptember 19. napjatdl, a tulajdonjog megszerzésétél
kezd6db6en folyamatos lett volna, vagyis 2000. november 21. napjan az ingatlan
tulajdonosanak volt tekinthet. Az érvényes adasvételi szerz6dés kdvetkeztében az I. és Il.
rendi alperesek jogszerlen terjesztettek el6 kérelmet a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasba torténé bejegyzése irant. Ramutatott az elséfoku birésag arra, hogy a
felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a szerzédést nem irta ala, valamint a
szerz6déskotés iddépontjaban nem volt tulajdonos, ezen kotelezettségének azonban nem
tett eleget. Indokat adta a felajanlott tovabbi szakértéi bizonyitas mell6zésének is.

Az els6foku birdésag itéletével szemben a felperes élt fellebbezéssel, kérte annak
megvaltoztatasat és keresetének megfelel6 dontés hozatalat. A  szerz6dés
érvénytelensége tekintetében megismételte az elséfoku eljaras soran kifejtett érveit. Ezek
szerint a 2004. junius 15. napjan a foldhivatalhoz benyujtott szerz6dést nem 6 irta ala, az
igazsagugyi irasszakert6i vélemény téves megallapitast tartalmaz. Valtozatlan allaspontja
szerint, ha 6 irta ala a szerz6dést, akkor sem kerulhetett volna sor a tulajdonjog
atruhazasara, mert 2000. november 21. napjan nem volt a
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alperesek tulajdonjogot nem szerezhettek. A varosi birésag utobb a jogerds birdsagi
meghagyassal visszaallitotta ugyan az eredeti allapotot, azonban ezt kdvetben az I. és Il.



rendd alperes, valamint kdzte nem jott létre érvényes jogugylet, és a korabbi szerzédést
nem er@sitettek meg. Ismételten inditvanyozta irasszakert6 kirendelését.

Az |. és Il. rend( alperes ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
El6adasuk alapjan a fellebbezésbdl sem allapithatd meg, hogy a felperes a szakvélemény
téves és megalapozatlan voltat milyen tényekre és korulményekre alapozza. Nem
eredményezi a szerz6dés semmiségét, ha a fél olyan dolog tulajdonjoganak atruhazasara
vallal kotelezettséget, amelynek még nem tulajdonosa.

A llI-VII. rend( alperesek ellenkérelmet nem terjesztettek el6.
A fellebbezés megalapozatlan.

Az els6foku birdsag széleskorl bizonyitasi eljarast folytatott le, a rendelkezésére allo
bizonyitékok okszerli mérlegelésével a tényallast helyesen allapitotta meg, és érdemben
helytallé jogkovetkeztetésre jutott.

A felperes fellebbezésében tovabbra is azzal érvelt, hogy a jogvita targyat képezé
szerz6désnek az Oroshazi Korzeti Foldhivatalhoz 2004. junius 15. napjan benyujtott
példanyat nem 6 irta ala. Az elséfoku eljarasban meghallgatott okiratszerkeszt6 Ggyvéd és
okirati tanuk vallomasa, valamint ... igazsagugyi szakért6 szakvéleménye szerint azonban
egyeértelmd, hogy a vitatott névalairas a névir6toél szarmazik. A felperes a szakvélemény
téves voltara hivatkozva uj szakérté kirendelését kérte, és ezt a bizonyitasi inditvanyat a
fellebbezésben megismételte annak ellenére, hogy az Oroshazi Varosi Birésaghoz 2003.
majus 23. napjan benyujtott és P. 20.306/2003. szam alatt iktatott keresetében maga
hivatkozott az |. és Il. rendl alperessel kotott adasveételi szerzédésre azzal, hogy a
tulajdonjog ,helyredllitasa" utan Uj szerzé6dést kothetnek valtozatlan feltételekkel, vagy ha
elégséges, a korabbi szerzédést érvényesnek tekinthetik.

A Pp. 182. § (3) bekezdése értelmében, ha a szakvélemény homalyos, hianyos,
onmagaval vagy mas szakértd véleményével, illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben
allénak latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fér, a szakértdé koteles
a birosag felhivasara a szukséges felvilagositast megadni. A fél erre iranyuld inditvanya
alapjan a birésag mas szakertét rendelhet ki. Jelen esetben a szakeértdé ismertette
mindazokat az adatokat és korulményeket, amelyek jelentések voltak a szakértdi
vélemény kialakitasanal, illetve amelyek alapjan a szakért6i veélemeény helytallé voltat
ellenérizni lehet, ezt a véleményt, mint bizonyitékot az elséfoku birésag a Pp. 206. § (1)
bekezdése alapjan az egyéb bizonyitékokkal egyutt értékelte és meérlegelte. Mindezek
alapjan megalapozottan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a szakvéleményben foglalt
megallapitas megalapozott. A felperes nem jeldlt meg olyan konkrét érdemi indokot, amely
szUkségesse tette volna a szakvélemény kiegészitését vagy mas szakért6 kirendelését, és
ilyenre a
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fellebbezésben sem hivatkozott. Ezért az itélétabla mell6zte az erre iranyuld bizonyitasi
inditvany foganatositasat, ugyanis az Uj szakért§ kirendelésének eljarasjogi el6feltételei
nem allanak fenn, illetve attdl a tényallas 1ényegi moédosulasa sem varhato. A felperes nem
tudta bizonyitani azon el6adasat, hogy az okiraton szerepld alairas nem tdle szarmazik
(Pp. 164. § (1) bekezdés).

Téves az a fellebbezési eléadas, amely szerint a 2000. november 21. napjan létrejott
adasvétellel vegyes csereszerz6dés érvénytelen, mert ebben az idépontban a felperes
nem rendelkezett az cim-1 alatti hazas ingatlan tulajdonjogaval. Kétségtelen, hogy a Ptk.
117. § (1) bekezdése szerint atruhazassal - ha térvény kivételt nem tesz - csak a dolog
tulajdonosatdl lehet tulajdonjogot szerezni, és a (3) bekezdés értelmében az ingatlan
tulajdonosanak az tekinthetd, akinek a tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba be van
jegyezve. A tulajdonszerzéssel kapcsolatos dologi jogi szabaly azonban nem zarja ki azt,
hogy a felek a még mas személy tulajdonaban all6 dolog adasvételére vonatkozo
szerz6dést kdssenek a Ptk. 365. § (1) bekezdése alapjan, ilyen esetben azonban az eladé
koteles a dolog tulajdonjogat megszerezni annak érdekében, hogy azt a vevoére
atruhazhassa. Az atruhazasért jogszavatossag terheli. Vagyis a koételmi jog nem tiltja, hogy
az elado olyan dologra kosson adasveételi szerzédést, amelynek az adott id6pontban meg
nem volt tulajdonosa (EBH 2003.évi 867. szamu jogeset, BDT 2004. évi 1070. szamu
jogeset), azonban az a kotelezettség terheli, hogy a tulajdonjogot utébb megszerezze és
azt a vevlre ruhazza at. A vevbnek ilyen esetben kotelmi jogcime keletkezik, és akkor
kérheti a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzését a modositott 1997.
évi CXLI. torvény értelmében, ha az eladd jogosultsagat mar bejegyezték vagy azzal
egyidejlileg. Az ingatlan-nyilvantartasba ugyanis jog és tény csak azzal szemben
jegyezhetd be, aki a nyilvantartott adatok szerint mar jogosultként szerepel, vagy akit
egyidejlleg jogosultként jegyeznek be.

A perbeli esetben a felperes tulajdonjogat az Oroshazi Varosi Birésag a P.20.306/2003/4.
sorszamu birdsagi meghagyassal visszaallitotta, majd a birésag megkereste a korzeti
foldhivatalt az eredeti tulajdoni allapot visszajegyzése irant, igy a felperes tulajdonjoga
bejegyzésre kerllt, vagyis a szerz6désben vallalt kotelezettségét teljesitette. Ezt kovetden
a felperesnek nem kellett Ujabb szerz6dést kotnie az |. és Il. rendi alperessel és nem volt
szikség a megallapodas megerdsitésére sem. Az érvényes szerzédeés alapjan az |. és |l.
rend( alperes kérhette a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzését a
kotelmi jogviszony alapjan.

Az el6z6ekben kifejtettek értelmében az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan az indokolas médositasa mellett helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint
koteles medfizetni az |. és Il. rendl alperes masodfoku eljarasban felmeralt
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koltséget, amely a jogi képviseletikkel kapcsolatos koltséget tartalmazza, és mértékének
megallapitasa a 32/2003. (VIII.22.) IM. szamu rendelet 3. § (5) bekezdésén alapul. A lllI-
VII. rendi alpereseknek a masodfoku eljaras soran felszamithato koéltségik nem mertilt fel,
igy errdl rendelkezni nem kellett. A felperes részleges személyes koltségmentessége (Pp.



84. § (1) bekezdés) az illetékmentességre kiterjedt, ezért a le nem rétt fellebbezési eljarasi
illetéket az allam viseli a 6/1986. (VI.26.) IM. rendelet 13. § (1) és 14. §-a értelmében.

S zeged, 2009. junius hé 15. napjan

Dr. Kissné dr. Koch Agnes sk. Dr. Rakita Zsuzsanna sk. Dr. Simonné dr. Gombos Katalin sk.
a tanacs elndke el6ado bird tablabird



