Févarosi [télétabla
9.Pf.21.343/2011/5.

A Févarosi [télétabla a Pivarnyikné dr. Juhasz Eméke Ugyvédi Iroda (ligyintézé:
Pivarnyikné dr. Juhasz Em&ke tgyvéd) altal képviselt felperesnek - a Dr. Koczkas
Janos Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Koczkas Janos ligyvéd) altal képviselt |. rend(,
Il. rendd és lll. rendd, a jogtanacsos altal képviselt 1V. rendd, a dr. Tokody Miklos
ugyvéd altal képviselt V. rendd és VII. rendld és a jogtanacsos, valamint a Dr.
Kalovics Eszter Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Kalovics Eszter (igyvéd) altal képviselt
VI. rendl alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében - melybe a felperes pernyertességének eldmozditdsa végett a Dr. Solymosi
Adam Ugyvédi Iroda (lgyintéz6é: dr. Solymosi Adam igyvéd) altal képviselt
beavatkozott - a Pest Megyei Birésag 2010. december 9-én meghozott
27.P.25.807/2009/24. szamu itélete ellen az I-lll. rend( alperes 26. sorszamon
eléterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia, és a keresetet
elutasitja. Az alpereseket az els6foku perkoltség fizetése aldl mentesiti. Kotelezi a
felperest, hogy 15 (tizendt) nap alatt fizessen meg az egyuttesen jogosult I-lll. rendd
alpereseknek 500.000 (6tszazezer) forint + afa tGgyvédi munkadijbdl és 720.000
(hétszazhuszezer) forint fellebbezési illetékbdl alld, a IV. rend(i alperesnek 100.000
(egyszazezer) forint, a VI. rendl alperesnek 100.000 (egyszazezer) forint + afa
egyuttes els6- és masodfoku, az egyuttesen jogosult V. és VII. rendl alpereseknek
50.000 (6tvenezer) forint + afa els6foku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az addhatdsag felhivasara az ott irt idében
€s modon 720.000 (hétszazhuszezer) forint kereseti illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Keresetében a felperes els6dlegesen annak megallapitasat kérte, hogy az
alpereseknek a ........... 028/1 hrsz alatti ingatlannal kapcsolatos 2004. november
26-an kotott adasveételi szerz6dése érvénytelen (Ptk. 200. § (2) bekezdés, 227. § (2)
bekezdés). Masodlagosan a szerzddés érvénytelenségének megallapitasa mellett a
szerz6déskoteés elbtt fennallott helyzet visszaallitasaként a foldhivatal megkeresését
kérte, hogy az I-lll. rend(i alperesek tulajdonjogat ne jegyezze be az ingatlan-
nyilvantartasba.



Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az I-lll. rend(i alperesek kiemelték, hogy
a megallapitasi kereset feltételei hianyoznak, de a felperesnek kereshet6ségi joga
sincsen, és keresete elbterjesztésével is elkésett. A IV-VIl. rendld alperesek
allitottak, hogy a Ptk. akkor hatalyos 97. § (2) bekezdés c) pontja alapjan az
ingatlanon folytatott épitkezés befejezése el6tt a IV. és VII. rendl alperesek
jogelédei a foldtulajdonossal kotott megallapodas alapjan a perbeli komplexum
ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonosai lettek.

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a .............. 028/1 hrsz alatti
ingatlanra Budapesten 2004. november 26. napjan kelt adasvételi szerz6dés
semmis, azaz érvénytelen. Kotelezte az alpereseket, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 15 napon belul 750.000 Ft, mig a felperesi
beavatkozonak 500.000 Ft perkdltséget.

itéletének indokolasdban megallapitotta, hogy a felperes altal el6terjesztett
megallapitasi keresetnek a Pp. 123. § szerinti konjunktiv feltételei fennalltak. A
felperes ugyanis az osztatlan k6zds tulajdonu ingatlan résztulajdonosa, igy az
adasvételi szerzGdés targyat képez6 klubhazra és egyéb vagyonelemekre is fennall
a tulajdonjoga, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hianyaban pedig az eredeti allapot
helyreallitdsa nem lehetséges. Ezért a felperes jogainak az alperesekkel szembeni
megovasahoz szikséges a kért megallapitds, és a felperes marasztalast nem
kérhet. Kereseti kérelmét elkésettség okan sem lehetett elutasitani, hiszen a Ptk.
234. § (1) bekezdése értelmében a semmis szerz6dés érvénytelenségére barki
hataridé nélkdl hivatkozhat. A felperes jogi allaspontjaval egyezdéen megallapitotta,
hogy a perbeli ingatlan osztatlan k6zds tulajdonba kerilt a részarany-kiadassal.
Ezért a felperes tulajdonjoga a teljes ingatlanra és igy az adasvételi szerz6dés
targyat képez6 klubhazra és egyéb targyakra is fennall, mégpedig 150/180.000
tulajdoni hanyadban. Az egységes tulajdon f6szabalya alél az ingatlan-
nyilvantartason kivuli kivételnek két esete van. A térvényi kivétel a Ptk. raépitésre
vonatkozé szabalya, valamint az érintettek irasbeli megallapodasa. Epiiletre énalld
tulajdonjogot csak akkor lehet szerezni, ha az ingatlan-nyilvantartas szabalyai
szerint az 6nall6 tulajdonjog bejegyzésének nincs jogszabalyi akadalya. Az épllet
tulajdonjogat egyéb esetben csak akkor lehet 6nalléan atruhazni, ha azt az ingatlan-
nyilvantartasban 6nallé ingatlan-nyilvantartasi egységként tintették fel. A Ptk. 117.
§ (3)-(4) bekezdése az ingatlan tulajdonjoganak atruhazassal térténé megszerzését
foldhivatali bejegyzéséhez koti. A IV. rend( alperesi jogeléd tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezték be, és a klubhazzal kapcsolatos
beruhazasaival 6sszefliggésben a szakszdvetkezet és a IV. rendl alperes jogelddje
kozott az épitmények tulajdonjoganak megszerzésére irdsbeli megallapodas sem
jott 1étre, az épitmények pedig soha nem képeztek 6nallo ingatlan-nyilvantartasi
egységet. Ennek megallapitasara nem alkalmas a védekezésben hivatkozott 1987.
marcius 31-i haszonbérleti szerz6dés sem, hiszen a felépitmény tulajdonjoganak
megszerzése tekintetében a szerz6dés tovabbi megegyezést kivant, illetve
rogzitette, hogy ellenkezd esetben a haszonbérlé (a IV. rendl alperes jogelddje)
kételes annak értékesitésérél gondoskodni. Ezen kivil a haszonbérleti szerz6dés
foldhivatali jovahagyast is eldirt, de ilyen szerz6déses példanyt az alperesek a
perben nem csatoltak. Az alperesek altal kotdtt adasvételi szerz6dés ezért



lehetetlen szolgaltatasra iranyult, és mint ilyen, a Ptk. 227. § (2) bekezdése alapjan
semmis. Ezért az elsédleges kereseti kérelemnek adott helyt. Az alperesek
bizonyitasi inditvanyait mell6zte, mert a jelen pernek nem a féldkiado bizottsag
eljarasa volt a targya. Az alperesek altal hivatkozott hrsz elirdsanak ugyancsak
nincs jelentésége a per elddontése szempontjabol. A perkodltségrdl a Pp. 78. § (1)
bekezdése, mig a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt illetékrél a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint hatarozott.

Fellebbezéslikben az I-1ll. rend( alperesek az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat, illetve masodlagosan az elsdfoku itélet hatalyon kivdl
helyezését kérték a tényallas felderitetlensége és bizonyitasi inditvanyaik alaptalan
mell6zése okan.

Fenntartottak, hogy a megallapitasi kereset Pp. 123. §-ban meghatarozott
konjunktiv feltételei hianyoznak, és a keresetet ezért kellett volna az elséfoku
birosagnak elutasitani. A felperes és 6k ugyanannak az ingatlannak a tulajdonosai,
és igy a felperesnek eleve nincs jogmegoévasi szikséglete az alperesekkel
szemben. S6t, egy olyan szerzGdés esetében, melynek a targya még a felperes
tulajdonszerzése el6tt megvolt, ez a jogvédelmi sziikséglet teljességgel lehetetlen,
fogalmilag is kizart. Az els6foku birésag itéletében nem indokolta meg, hogy a
felperesnek miért van az alperesekkel szemben jogvédelemre sziksége. Az
els6foku birésag valos ténynek tekintette, hogy a felperes megszerezte a
felépitmény tulajdonjogat is, holott az alperesek a korabbi féldtulajdonossal kotott
megallapodast a perben igazoltak, és ezt a megallapodast a felperes sem tamadta
meg. Azt sem értékelte, hogy éppen a felperes és a felperesi beavatkozo6 zarta ki a
teljes teruletr6l az alpereseket, és szintén peradat, hogy az épilet-feltlintetési
eljarast az alperesek éppen emiatt nem tudtak elvégezni. Fenntartottak azt is, hogy
a 2008. szeptember 3-an benyujtott kereset elkésett, noha az a tény, hogy a
felperes a szerz6dés megkotése utan kdzel négy évvel érvényesit jogot veluk
szemben, mar a Pp. 123. §-ban foglaltak szerint is értékelhet6. A felperes
kereshet6ségi joganak elbiralasakor pedig azt nem lehet figyelmen kival hagyni,
hogy a fdldtulajdonossal kotdétt megallapodas és a felépitmény Iétrejotte
idépontjaban a felperes nem volt tulajdonosa az ingatlannak. Bar az elséfoku
birosag itélete szerint a hrsz elirdsanak nincs jelentésége, de az altaluk csatolt
tulajdoni lap alapjan megallapithatd, hogy a felperesnek a szarmazékos jogszerzeés
koérében elbadott megallapitasai megalapozatlanok és iratellenesek. A felépitmény
tulajdonjogat az ingatlan tulajdonosanak és az épittetd IV. rend( alperesnek a
haszonbérleti megallapodasa rendezte, e szerzédés 9. pontja ugyanis megfelel a
Ptk. 97. § (2) bekezdésében megkivant feltételnek, a térvény pedig az ilyen tartalmu
megallapodasra egyéb rendelkezést nem ir el6. Mindezek alapjan érdemben is a
kereset elutasitdsanak lett volna helye. Bar hivatkoztak ra, de az els6foku birdsag
nem tért Ki itéletében arra, hogy a felépitmény forgalmi értéke a fold forgalmi értékét
lényegesen meghaladta, holott ez szintén rendezi a felépitmény tulajdonjogat.

Ellenkérelmében a felperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Allaspontja
szerint az els6foku birésag helyesen allapitotta meg, hogy keresetének a Pp. 123. §
szerinti feltételei fennallnak, és az alperesi allitassal szemben ezt itéletében meg is



indokolta. A perbeli adasvételi szerz6désben az alperesek nem jelélték meg, hogy
az ingatlan mekkora tulajdoni hanyadat érintené az I-lll. rend( alperesek
tulajdonszerzése, és a perben az is nyilvanvalova valt, hogy a klubhaz
tulajdonjoganak megszerzését az alperesek Uj ingatlan kialakitasaval képzelik el. Az
I-11l.  rendld alperesek tulajdonjoganak bejegyzése a nyilvdnvaldban semmis
szerz6dés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyzett dsszes tulajdonostars,
igy kozoéttlik az 6 jogi érdekeit is sérti. Bizonyitott az is, hogy az I-1ll. rend( alperes
szamos eljarasban hasznalja fel folyamatosan az adasvételi szerz6dést, és erre
alapitottan kivan maganak jogokat és elénydket szerezni, és ily médon nemcsak
tulajdonjogi, hanem birtokjogi igényt is érvényesiteni kivannak a tulajdonostarsakkal
szemben. A szerz6dés semmisségének megallapitasa hianyaban a birtoklashoz
valé joga folyamatosan sérul, hiszen az I-ll. rendl alperesek a szerzOdésre
hivatkozassal kivanjak megakadalyozni, hogy az ingatlant a tulajdonostarsak
déntése alapjan hasznalni jogosult tarsulat birtokolja. Onmagéaban az, hogy az I-lll.
rend( alperes szintén tulajdonosa az osztatlan k6z6s ingatlannak, még nem zarja Ki
a tulajdonostarsak velik szembeni jogvédelmi szlikségletét, és mert e ténynek nincs
jelentésége, az elséfoku birésagnak itéletében erre nem is kellett kitérnie. Az
els6foku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a részarany kiadasaval tulajdont
szerzett az ingatlanon, és hogy ebben az eljarasban a IV-VII. rendl alperesek nem
érvényesitettek igényt. Az ingatlanon a jogszabaly alapjan 2001. majus 14. napjaval
szerzett tulajdonjogot részarany-kiadas jogcimén kb. 300 maganszemély. A fold
korabbi hasznaldja pedig az értékndvekedést eredményezd beruhazasi kdltségeket
ebben az eljarasban nem érvényesitette, és ezért a részarany-kiadassal a
beruhazasi koltségek megfizetésének kotelezettségétdl mentesen szerezték meg
eredeti szerzésmoddal az ingatlan tulajdonjogat (1992. évi Il. torvény 3. § (1)
bekezdés, 13. § (3) bekezdés, 25. § (1) bekezdés, 27. §; 1993. évi Il. térvény 2. §
(1) bekezdeés, 9. § (2)-(3) bekezdés, 10. § (1) bekezdés, 11. § (1), (3) és (D)
bekezdés; Ptk. 120. § (1) bekezdés). Az eredeti szerzésmddra tekintettel viszont
nincs jelentésége a klubhaz értékének és az elébbi jogszabalyok alapjan a foldkiado
bizottsag eljarasanak, illetve a hrsz elirasanak sem, mint ahogyan az is k6z6mbds,
hogy a felépitmény mikortdl all a terlileten. A jogszabaly szerint az épitteté harom
feltétel egyuttes fennallasa esetén szerezhet tulajdonjogot a mas tulajdonaban all6
foldon emelt éplleten, és a joggyakorlat altal kialakitott tovabbi feltétel az is, hogy a
felépitmény kaldn tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyezzék. A V.
rendd alperes beruhazasaival kapcsolatban azonban egyik feltétel sem all fenn, és
a tulajdonjog megszerzésére vonatkozo irasbeli megallapodast nem potolja a
haszonbérleti szerzé6dés 9. pontja szerinti rendelkezés, tul azon, hogy e szerz6dés
10. pontjaban a felek ennek a szerzGdésnek az érvényességét foldhivatali
jovahagyastol tették fluggdveé, ilyen jovahagyott szerzddéses példanyt pedig az
alperesek nem csatoltak. Az adasvételi szerz6désben megjeldlt vagyontargyak
eleve nem lehetnek kulon adasvétel targyai, hiszen a palya, az 6ntéz6érendszer, az
asott kut, bekétdéut, elektromos haldézat nem mindstinek éplletnek, az ingatlan
elvalaszthatatlan alkotd részei. Fenntartja, hogy az adasvételi szerz6désrél csupan
a keresetlevél benyujtdsa el6tt pat hdnappal szerzett tudomast, de a kereset
elkésettségére alapitott védekezés azért sem allja meg a helyét, mert a szerz6dés
semmisségeére barki hataridé nélkll hivatkozhat.



A beavatkozo a felperes ellenkérelméhez csatlakozva ugyancsak az elséfoku itélet
helybenhagyasat kérte.

A IV-VII. rend( alperesek nem tettek észrevételt a fellebbezésre.

Az elséfoku itélethek nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdés szerint fellebbezés
hianyaban joger6re emelkedett rendelkezése, mert az I-lll. rendl alperesek
fellebbezése kihatott az itélet ellen nem fellebbezd alperesekre is (Pp. 51. § a) pont,
52. § (2) bekezdés). A masodfoku birésag ezért az els6foku birosag itéletét
egészében biralta feldl.

A fellebbezés alapos.

Az els6foku birésag a per elbirdlasa szempontjabdl relevans tényeket helyesen
allapitotta meg, érdemi doéntésével azonban a masodfoku birosag a kovetkezd
indokok miatt nem értett egyet.

Els6dleges keresetében a felperes az |[-VIl. rendl alperesek adasvétel
szerzb6désének érvénytelenségét kérte megallapitani, vagyis a Pp. 123. § szerinti
megallapitasi keresetet terjesztett el6 az alperesekkel szemben. A megallapitasi
kereseteknek mindenkor az a célja, hogy a birésag egy jog vagy jogviszony
fennallasat vagy hianyat rogzitse az itéletben. llyen kereset elbterjesztésekor pedig
kizart, hogy a felperes az allitott jog vagy jogviszony alapjan teljesitést
kovetelhessen, ezen kivul azt is igazolnia kell, hogy az alperessel szemben
védelemre szorul, mert az alperes a jogat konkrét magatartasaval és valosan
veszélyezteti.

A perben csatolt 2009. marcius 24-i tulajdoni lap masolat alapjan megallapithato,
hogy a felperes az alperesek perbeli adasvételi szerz6désében helyrajzi szammal
megjeldlt ingatlannak ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa, mig az I-Ill.
rendd alpereseknek az e szerz6désre alapitott jogait (tulajdonjogat és
haszonélvezeti jogat) a fdldhivatal még nem jegyezte be az ingatlan-
nyilvantartasba.

A Pik. szerint ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahoz a tulajdonosvaltozas, mig
a szerzbdésen alapuld haszonélvezeti jog keletkezéséhez e jog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése is szikséges (Ptk. 117. § (3) bekezdés, 158. § (1)
bekezdés). E térvényi rendelkezéssekkel dsszhangban az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 3. § (1)-(2) bekezdése is azt tartalmazza, hogy
az atruhazason alapulo tulajdonjogot és a szerzédésen alapuld haszonélvezeti jogot
is az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés keletkezteti, e jogok bejegyzése tehat
mindenkor  konstitutiv.  hatdlya. Ezen kivil az ingatlan-nyilvantartas
ko6zhitelességének elvébdl kdvetkezden az ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogok
fennallasat hitelesen tanusitja, vagyis ha valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba



bejegyeztek, senki nem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasardél nem tudott
(Inytv. 5. § (1) bekezdés).

A felperesnek az osztatlan kdzo6s tulajdonu ingatlanon fennallé tulajdonjoganak
bejegyzését tehat az ingatlan-nyilvantartas tartalmazza, és ezért az el6bbi
jogszabalyok értelmében e jogat és annak terjedelmét barkivel szemben a
kozhiteles nyilvantartassal tudja igazolni. Ezzel ellentétben az I-lll. rendl alperesek
a perbeli szerz6désen alapul6o tulajdonjogukra, illetve a haszonélvezeti jogra
senkivel szemben sem hivatkozhatnak alappal, a Ptk. és az Inytv. kotelezb
rendelkezései folytan ugyanis ezekkel a dologi hatalyu jogokkal - konstitutiv hatalyu
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésik hianyaban - még nem rendelkeznek.

A felperes azzal indokolta jogvédelmi sziikségletét, hogy az I-1ll. rendi alperesekkel
szemben kell a tulajdonjogéat, illetve a birtoklashoz valé jogat megdvnia, az
alperesek eldbbi jogait veszélyezteté magatartasaként pedig azt a magatartasukat
jeldlte meg, hogy az I-1ll. rendl alperesek az adasvételi szerzédés felhasznalasaval
kivanjak el6bbi jogait csorbitani.

A Pp. 123. § szerint azonban az alperesek veszélyeztetdé magatartasanak
mindenkor olyannak kell lennie, hogy ténylegesen alkalmas legyen a védeni kivant
jog veszélyeztetésére. A felperes tulajdonjogat viszont az ingatlan-nyilvantartas és a
Pik. e jogot szabalyoz6 rendelkezései védik, raadasul az a magatartas, amellyel az
alperesek pusztan a szerz6désre alapitottan, vagyis konstitutiv hatalyu bejegyzés
nélkdl kivannak dologi jogaiknak érvényt szerezni, a jogszabalyok kogens
rendelkezései folytan eleve alkalmatlan a felperes dologi joganak valds
veszélyeztetésére. Nincsen ezért a felperesnek olyan jogmegoévasi sziikséglete,
melyet csak a perbeli megallapitassal lehetne az I-lll. rendl alperesekkel szemben
megveédeni, és ezért a birosdgnak ezt a keresetet a Pp. 123. §-ban meghatarozott
egyik konjunktiv feltétel hianyaban minden érdemi vizsgalat nélkul el kellett
utasitania.

A felperes a masodlagos keresetét ugyan marasztalasi keresetként terjesztette eld,
de ilyennek csak az a kereset mindsulhet, amelyben a felperes a birosag dontésére
iranyulé hatarozott kérelmében az alperest valamilyen magatartas kifejtésére, vagy
valamely magatartastol torténd tartdzkodasra kér kotelezni. A felperes masodlagos
kereseti kérelmében viszont - a szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
mellett - az alpereseket nem valamilyen magatartdsra vagy attdl torténd
tartozkodasra kérte kotelezni, kereseti kérelme ugyanis arra iranyult, hogy a birdsag
keresse meg a fdldhivatalt az alperesek bejegyzési kérelmének elutasitasa
érdekében. E kereseti kérelemnek tehat nem is az alperesek, hanem az
ingatlantgyi hatdsag volt a valds cimzettje, és ezért az alperesekkel szemben ez a
kereset eleve emiatt teljesithetetlen.

Mindezekre figyelemmel a masodfoku birésag az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdés alkalmazasaval megvaltoztatta, €s a keresetet elutasitotta.



A felperes a kifejtettek értelmében pervesztes lett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése
folytan koteles az egyulttesen jogosult I-lll. rend(i alperesek jogi képviseletével az
els6- és masodfoku eljarasban egyarant felmerilt, a kifejtett tevékenységgel
aranyosan megallapitott 6sszegu, afaval terhelt Ggyvédi munkadijbol és a
fellebbezésre lerott illetékbdl all6 egylittes, tovabba a IV. és VI. rendl alperesek jogi
képviseletével az els6- és masodfoku eljarasban is felmerdlt, valamint az V. és VII.
rendd alperesek jogi képviseletével az elséfoku eljarasban felmertlt és ugyancsak a
kifejtett munkaval aranyosan megallapitott 6sszeg(, afaval terhelt Ggyveédi, illetve a
IV. rend(i alperes esetében jogtanacsosi munkadijbol allé perkdltség megfizetésére.
A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt kereseti illeték megfizetésérél a
masodfoku birésag a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés szerint
rendelkezett. A beavatkozassal az alpereseknek nem merdlt fel tobbletkdltsége, igy
a beavatkoz6 perkoltségben marasztaldsa nem volt lehetséges (Pp. 83. § (1)
bekezdés).

Budapest, 2012. januar 10.

Dr. T6lg-Molnar LaszI6 s.k.
a tanacs elnoke

Dr. HAbl Katalin s.k. . Madarasz Anna s.k.
el6éado bird biré

A kiadmany hitelédl:



