Févarosi [télétabla

Az iigy szama: 4.P£.20.289/2025/3.

A felperes:
felperes
felperes cimel
felperes cime

A felperes képviseldje:
tigyvéd1 Ugyvédi Iroda (iigyintézd: {igyvédl iigyvéd)
igyvéd cimel

Az alperesek:
alperesl 1. rendii
alperesl cime
alperes2 II. rendli
alperes2 cime
alperes3 III. rendt
alperes3 cime
alperes4 IV. rendii
alperes4 cime
alperes5 V. rendii

alperes5 cime

Az alperesek képviselgje:
tigyvéd2 Ugyvédi Iroda (iigyintézé: {igyvéd2 iigyvéd) az 1. rendii alperes képviseletében
igyvéd2 cime

igyvéd3 Ugyvédi Iroda (iigyintézé: iigyvéd3 iigyvéd) a II. és III. rendii alperesek
képviseletében

ligyvéd3 cime
tigyvéd4 Ugyvédi Iroda (iigyintézd: iigyvéd4 ligyvéd) a IV rendii. alperes képviseletében
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igyvéd4 cime
tigyvéds Ugyvédi Iroda (iigyintézd: iigyvéds iigyvéd) az V. rendii alperes képviseletében
igyvédS cime

A per targya: torlési per

Az elséfoki birdosag: Budapest Kornyéki Torvényszek

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 21.P.20.082/2022/66.

A fellebbezést benyujto fél: alperesek
ftélet

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja, és a keresetet elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az 1. rendii alperesnek 2.005.500
(kétmillio-Gtezerdtszaz) forint, a IL-III. rendli alpereseknek egyiittesen 5.842.000 (6tmillio-
nyolcszaznegyvenkétezer) forint, a IV. rendii alperesnek 4.600.000 (négymillié-hatszazezer)
forint, az V. rendli alperesnek 8.342.000 (nyolcmillié-hdromszaznegyvenkétezer) forint
egyiittes els0-, masodfoku és feliilvizsgalati perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6foku birdsag altal megallapitott iranyado6 tényallas szerint a felperes a 2019.
julius 22. napjan megkdotott adasvételi szerzodéssel megvasarolta a cim1 kertilet, beltertilet
hrsz. szaml helyrajzi szdmu, természetben cim2 (cim3) alatti ingatlant (tovabbiakban:
ingatlan) 86.000.000 forint vételarért. Az ingatlant a sziileitol megorokolt cim4 szam alatti
ingatlan vételarabol vasérolta, mely cimrél nem jelentkezett ki az eladds ellenére sem,
jelenleg is ez a nyilvantartasban szerepl6 cim6i lakcime. A felperes életvitelszeriien cimSban
¢l, alkalomszertien latogatott haza, ekkor az ingatlanban lakott. A felperes korabban szoros
kapcsolatban volt személylsal, akivel szemben a birosadg jogerds szabadsagvesztés blintetést
szabott ki. Az L. rendii alperes édesapja azt igérte, hogy ligyvédei kdzremiikddésével kegyelmi
eljarast kezdeményez a szabadsagvesztés biintetés végrehajtasanak elkeriilése végett, melyért
500.000 eur6 megfizetését kérte a felperes tulajdonaban allo ingatlan biztositékként torténd
felajanlasa mellett. személyl kozjegyzd eldtt tartozaselismerd nyilatkozatot tett, melyben
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elismerte, hogy az I. rendli alperes édesapja 500.000 eurd kolcsont adott neki. Az I. rendii
alperes édesapja felkereste személy2 tligyvédet, aki a felperesi ingatlan vonatkozasadban az
adasvételi szerzddést €és a visszavasarlasi jogot alapitd szerzddést elkészitette. Az ligyvéd e-
mail utjdn szkennelve kapta meg a felperes személyes adatait tartalmazd személyi
igazolvanyt, lakcim- és adokartyat. A szerzddéstervezeteket az 1. rendll alperes részére kiildte
meg e-mailben, majd az I. rendli alperes édesapja 2020. junius 8-an szintén e-mailben
atkiildte szkennelve a felperes részére az I. rendii alperes altal mar alairt datum és ligyvédi
ellenjegyzés nélkiili adasvételi és visszavasarlasi jogot alapité szerzddést. A felperes azt
nyomtatds utdn aldirta és 2020. junius 10. napjan szkennelve visszakiildte e-mailben az I.
rendd alperes édesapja részére. Az I. rendii alperes 2020. jiniusdban cimSba utazott, ahol
atadta a felperes részére két példanyban, fénymasolatban az altala mar eldre alairt, nem
datumozott, ligyvéd altal nem ellenjegyzett adasvételi és visszavasarlasi jogot alapitd
szerz6dést azzal, hogy azokat a felperes irja ald, mely megtortént. Az 1. rendii alperes az
okiratszerkesztd tigyvédhez olyan eredeti szerz6déspéldanyt juttatott el, melyen tollal irva
szerepelt a felperes és az I. rendll alperes neve. Az ligyvéd az adasvételi szerzddést
ellenjegyezte és 2020. junius 11. napjara keltezte. Ezen okirat szerint az ingatlan vételara
70.000.000 forint, melynek atvételét az eladd elismerte, tovabba az eladd a vevd részére az
ingatlan birtokat atruhazta és hozzajarult a vevo tulajdonjoganak bejegyzéséhez az ingatlan-
nyilvantartasba. Az 1. rendii alperes altal a foldhivatalba eljuttatott adasvételi szerz6désen az
eladé névalairasa nem a felperestdl szarmazott, a felperes javara sz6ld visszavasarlasi jogot
alapito szerzddés pedig nem kertilt benyujtasra.

A foldhivatal 2020. jinius 18. napjan kelt hatarozat szamal szamu hatarozataval értesitette a
felperest a cim51 cimén, valamint a szerzédést ellenjegyzé ligyvédet a tulajdonjog bejegyzés
iranti kérelem el6terjesztésérol. Az 1. rendi alperes tulajdonjoga a 2020. junius 25. napjan kelt
hatdrozat szama2 szdmu hatarozattal keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. A
foldhivatal a felperes részére nem a szerz6désben szereplé cimre, hanem a cim4 szdm alatti
cimre kiildte meg a bejegyzd hatdrozatot, ahonnan az ,,elk61t6zott” jelzéssel érkezett vissza. A
hatarozatot személy2 2020. jalius 6-an kézhez vette, azonban a szerz6dd felek részére nem
tovabbitotta.

Az ingatlanra 2020. junius 26-an adasvételi szerzddés jott 1étre az 1. rendli alperes mint eladd
¢s a IL., illetve a III. rendl alperesek mint vevok kozott 57.500.000 forint vételaron. A II. és
III. rendi alperesek tulajdonjoga (3/5-6d és 2/5-6d tulajdoni illetéségre) a 2020. junius 29.
napjan benyujtott kérelem alapjan hatarozat szama3 szamon kerlilt bejegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba, az ingatlan birtokba adasa 2020. julius 8-an megtortént. A II. rendi alperes
zarat cserélt az ingatlanon, valamint 2020. julius 10. napjan e-mailben tdjékoztatta a tarsashaz
kozos képviseldjét a tulajdonosvaltozasrol €s csatolta a tulajdoni lap masolatat. A tarsashaz
kozos képviseldje az e-mailt még ugyanezen a napon tovabbitotta a felperes részére. A
felperes 2020. augusztus 6. napjatél 2020. augusztus 16. napjaig cim6bon tartdzkodott. A
felperest 2020. augusztus 12. napjan a lakassal kapcsolatos ligyeket intézd személy3 tigyvéd
arrdl értesitette, hogy az ingatlanba nem tudott bejutni, azon zarat cseréltek.

A 1L és III. rendii alperesek 2020. november 23-an adasvételi szerzddést kotottek a IV. rendil
alperessel, melyben az ingatlan vételarat 70.000.000 forintban, mig az ingosagok vételarat
10.000.000 forintban allapitottdk meg. A teljes vételarbol 35.000.000 forint az V. rendii
alperes altal folyositott hitelbdl keriilt megfizetésre. A IV. rendli alperes tulajdonjogat a
foldhivatal az ingatlan 1/1 tulajdoni illetdségére a hatarozat szdma4 szdmu hatarozattal
bejegyezte. A hatirozat szdmaS5 szamu hatarozattal a kolcson biztositékaként az V. rend
alperes javara 42.000.000 forint erejéig 6nallo zalogjog és ennek biztositasara elidegenitési és
terhelési tilalom kertilt bejegyzésre. A IV. rendl alperes 2021. februdr 3-a4n birtokba vette az
ingatlant, melyen 6-8 milli6 forint értékii atalakitasokat végzett.
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[2] A felperes a 2022. februar 22. napjan benyujtott keresetében a kozte €s az I. rendii
alperes kozott 2020. junius 11. napjan kelt adasvételi szerzddés érvénytelensége okan a cim1
keriilet belteriilet hrsz. szam2 hrsz.-i ingatlan vonatkozdsdban az 1. rendli alperes
tulajdonjoganak torlését, az eredeti allapot visszadllitdsa kdrében az 6 tulajdonjogénak per- és
tehermentes bejegyzését kérte. Kérte tovabba a II-1V. rendi alperesek tulajdonjogéanak ¢és az
V. rendii alperes javara bejegyzett jelzdlogjognak, valamint a javara feljegyzett elidegenitési
¢s terhelési tilalom tényének torlését. Perkoltségének megallapitasat a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet alapjan kérte. Allaspontja szerint az ingatlan adasvételi szerzédés nem létezd
szerzOdés, mivel hidnyzott a felek kolcsonds €s egybehangzd nyilatkozata, neki nem volt
eladasi szandéka, nem allapodtak meg a vételarban, a szerzédésben rogzitett vételar pedig
ténylegesen nem keriilt megfizetésre. Az irasba foglalt szerz6dés az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéshez sziikséges alakisag hidnya miatt érvénytelen, a foldhivatalba benyujtott okiraton
az aldirds nem tOle szarmazik. A szerzddés keltezésének idépontjdban nem tartdozkodott
cimobon, ezért az nem mindsiil belfoldi okiratnak, a visszavésarlasi jogot alapitd szerzddés
pedig nem keriilt benyujtasra a foldhivatalba. Amennyiben a birésag megallapitja az
adasvételi szerzOdés létrejottét, az szinlelt, mivel az valdjdban személyl tartozasanak
biztositékaul szolgalt. Az adasvételi szerzddés Iétre nem jottére, illetve érvénytelenségére
figyelemmel a tovabbi alperesek sem szerezhettek tulajdonjogot, az V. rendli alperes nem
terhelhette meg az ingatlant. A foldhivatali hatarozatot nem kapta meg, ezért a f6ldhivatali
bejegyzés hatdlyossa valasatol, 2020. junius 25. napjatél szamitanddo a torlési per
meginditasara nyitva allo, a Ptk. 5:187. §-a szerinti hdroméves jogvesztd hataridd.
Hivatkozott arra is, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.)
26. § (2) bekezdése alapjan a tulajdonjog bejegyzési eljarasban kotelez6 a jogi képviselet,
azonban az okiratot ellenjegyzd ligyvéd részére nem adott meghatalmazast, t6le nem kapta
meg a hatarozatot. Bejelentette a postai szolgaltato részére, hogy elkoltozott, igy a foldhivatal
altal a cim4 szam alatti cimre megkiildott hatarozat nem mindsiil kézbesitettnek. Utalt a
PJD2020.32., EBH2018.186., BH2013.304. szamu eseti dontésekre, valamint az
érvénytelenségi és a torlési per kapcsolatardl szolo 3/2010. (XI1.6.) PK véleményre.

[3] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Lényegében azzal érveltek, hogy a
felperes elmulasztotta a torlési kereset meginditasara nyitva allé hathdnapos hataridot,
valamint az I. rendii alperessel megkotott adasvételi szerz6dés szinleltségét is vitattak.

[4] Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetnek helyt ado dontést
hozott és kotelezte az alpereseket egyetemlegesen, hogy 15 nap alatt fizessenek meg a
felperesnek 2.772.577 forint perkoltséget. Indokolasa szerint a felperes a torlési keresetet a
torvény altal biztositott hatariddn beliil terjesztette el6. A per anyagava tett foldhivatali
iratokbol megallapitotta, hogy az eljards megindulasarol szolo értesitést a foldhivatal a
felperes cim5i lakcimére kiildte meg, mig a tulajdonjog valtozasardl sz6l6 hatarozatot olyan
cim6i cimre (cim4), amelyen a felperes nem tartozkodott, onnan a postai kiildemény
,elkoltozott” jelzéssel érkezett vissza. Nem osztotta azt az alperesi allaspontot, hogy az
altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szol6 2016. évi CL. torvény (Akr.) 86. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan az ,.elkoltozott” jelzéssel visszaérkezett postai kiildemény szabalyszertien
kézbesitettnek tekintendd. A felperesnek az egyik szerz6désben megadott adatai kozott sem
szerepel a cim4i cim, nem hatarozhaté meg a foldhivatali iratokbol, hogy az eljaré hatosag e
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lakcimet milyen koriilmények kozott allapitotta meg. A tulajdoni lapon is a felperes cim5i
lakcime keriilt feltiintetésre, ezért a kézbesitést az elséfoki birésag nem tekintette
joghatalyosnak; a bejegyz6 hatarozat a felpereshez 6nhibdjan kiviil nem érkezett és nem is
érkezhetett meg. A kézbesitési cselekmény nem vonta maga utin a kézbesitési vélelem
bedlltat. A jelen iigyben a Ptk. 5:184. §-a, az altalanos eléviilési id6 az iranyado, igy a 2020.
junius 26-an kelt hatdrozathoz képest a 2022. februar 10-én benyujtott keresetlevél hataridon
beliil érkezett. Valamennyi alperes esetében a torlési kereset meginditasakor a Ptk. 5:187. §-a
szerinti haroméves jogvesztd hataridd volt az iranyado.

A rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan a felperes €s az 1. rendii alperes kozotti adasvételi
szerzOdés vonatkozasaban arra az allaspontra jutott, hogy a felperes részérdl a szerz6déskotési
akarat nem 4llt fenn, a felperest az ingatlananak puszta eladasi, értékesitési szandéka nem
vezette. A felperes személyl érdekében olyan biztositékot kivant nyujtani, amely magéaba
foglalta a perbeli ingatlan eladasat ¢és ezzel egylitt visszavasarlasi jog kikotését. A
megallapodastol az 1. rendii alperes eltért, mivel csak az ingatlan eladdsardl szolo szerzédést
nyujtotta be az ingatlaniigyi hatésaghoz, tovabba olyan szerzddést hasznalt fel, amelyen a
felperesi névalairas nem a felperestdl szarmazott.

A felperes az alpereseket megel6zéen tulajdonosként volt nyilvantartva a perbeli ingatlan
tulajdoni lapjan, igy 6 az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan torlési keresetet
indithatott. Mivel nem létezd nyilatkozatbol és ebbdl kdvetkezden nem 1étezd szerz6désbol
sem jogok, sem kotelezettségek nem szarmazhatnak, az I. rendii alperes nem valt a perbeli
ingatlan tulajdonosava, ezért érvényesen nem ruhdzhatta at a szarmaztatott jogot sem
adasvétel Utjan, sem mas jogcimen a II. és III. rendl alperesekre, €s 0k sem tudtak érvényesen
¢s hatdlyosan a IV. rendl alperesre atszdrmaztatni a tulajdonjogot. Ramutatott arra, hogy a
nem létezd szerzodés alapjan létrejott 2020. junius 26-ai ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
érvénytelen, mivel az annak alapjaul szolgald szerzédés nem jott 1étre. A birosag a felperes
keresete alapjan rendelkezett az alperesek valamennyi ingatlannyilvantartdsba bejegyzett
joganak torlésérél és a felperes tulajdonjoga visszajegyzésérdl. Kifejtette allaspontjat az
eredeti allapot helyreéllitdsa vonatkozdsaban a II-V. rendii alperesek tekintetében is.
Perkoltség targyaban a 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 83. § (1) bekezdése alapjan hatarozott.

[5] Az elséfoku birdsag itélete ellen az I-V. rendii alperesek éltek fellebbezéssel.

[6] Az 1. rendll alperes fellebbezésében az itélet megvaltoztatasat, az Ot terheld
perkoltség Osszegének leszallitasat kérte 500.000 forintra a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
(IM rendelet) 3. § (6) bekezdése alapjan. Megitélése szerint az alkalmazott mérséklés még
mindig talz6 ligyvédi munkadijat rogzit, figyelemmel a per viszonylagos rovid tartamdra és
az elvégzett jogi tevékenységre.

[7] A TI-V. rendi alperesek az itélet megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérték.

A II-III. rendli alperesek megitélése szerint az els6foktl birdsdg a torlési kereset
eléterjesztésének hatarideje vonatkozasaban téves dontést hozott, tovabba tévesnek tartottak
az elséfokll birdsag allaspontjat a tekintetben is, hogy a felperes és az I. rendii alperes kozott
ingatlan adasvételi szerzodés nem jott 1étre a felperes szerzédéses akarata hianyaban. A
felperes és az 1. rendll alperes kozotti adasvételi szerzddést szerkesztd személy2 tligyvéd
részére a felperes tulajdonjogat torlé foldhivatali hatarozat 2020. jalius 6. napjan kézbesitésre
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keriilt. Az elséfokt birésag melldzte az Inytv. 52. § (3) bekezdésének alkalmazasat, miszerint
a dontést a jogi képviseldvel eljard fél részére a jogi képviseldje utjan kell kézbesiteni; igy
onmagaban e tény Utjan igazolt a foldhivatali hatarozat felperes részére torténd kézbesitése és
annak idopontja. A kézbesitett hatarozattol szamitott hat honap elteltét kovetden benyujtott
torlési keresettel a felperes elkésett, és e hataridd jogvesztd jellege miatt a kereset ezen okbol
elutasitando. A felperes a foldhivatalhoz benyujtott, de nem vitdsan altala ald nem irttal
megegyezd tartalmu okiratot ténylegesen aldirta, melybdl kovetkezik, hogy az adasvételi
szerz6dés 12. pontjaba foglalt nyilatkozataval megadta a meghatalmazast személy2 ligyvéd
részére az okirat szerkesztésére, illetve a foldhivatali eljarasra, igy ez ligyben a felperes jogi
képviseldjének mindsiil. A foldhivatali hatdrozat kézbesitésének szabalyszeriisége pedig nem
mérlegelés kérdése. Az elséfokll birésag nem alkalmazta az Inytv. 5. § (3) bekezdésében és a
27. § (7) bekezdésében foglaltakat, ezért jutott alaptalanul arra a kdvetkeztetésre, hogy nem
hatarozhaté meg, milyen koriilmények kozott allapitotta meg a foldhivatal a felperes cim4i
lakcimét. A szerzddéses akarat kifejezésének korében az elséfoktl birdsag kizarolag a
foldhivatalhoz benytjtott okiratot vizsgélta, holott annak mas példanyait, valamint a
visszavasarlasi jogot alapitd szerzodést a felperes ténylegesen aldirta. Kiemelték, hogy a Ptk.
6:70. § (2), (3) bekezdésében foglaltakra mar az irasbeli ellenkérelmiikben is hivatkoztak.

[8] A TV. rendii alperes fellebbezésében az itélet megvaltoztatasara iranyuld kérelmén
tul masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését is kérte. A torlési kereset inditdsanak
hatarideje vonatkozasaban hivatkozott az Inytv. 52/A. § (3), az 55. § (2) bekezdésére, az Akr.
86. § (1), (2) bekezdésére, a postai szolgaltatds nyujtasanak és a hivatalos iratokkal
kapcsolatos postai szolgaltatas részletes szabalyairol, valamint a postai szolgaltatok altalanos
szerzOdési feltételeir6l és a postai szolgaltatasbol kizart vagy feltételesen szallithatd
kiildeményekrol szolo 335/2012. (XII. 4.) Kormanyrendelet 25. § (1) és a 26. § (3)
bekezdésére. Hangsulyozta, hogy a foldhivatal a felperes részére postai titon megkiildte a
tulajdonjog bejegyzésérol szold hatarozatot a cim4 szam alatti cimre, mely a felperes altal
sem vitatottan a bejelentett cim6i lakcime. Az elséfoku birdsag az Inytv. 27. § (7)
bekezdésében irtakat melldzte, igy jogszabaly- és iratellenesen jutott arra a kovetkeztetésre,
hogy a felperes részére 6nhibajan kiviil nem keriilt kézbesitésre az I. rendii alperes 1/1 aranya
tulajdonjoganak bejegyzésérdl sz616 hatarozat.

A felperes és az 1. rendli alperes kozott 1étrejott szerz8dés érvényessége vonatkozasaban
ramutatott, hogy a rendelkezésre 4116 iratok és nyilatkozatok alapjan megallapithato, hogy a
felperesnek az ingatlan tulajdonjoganak atruhazésara iranyuld szandéka tagadhatatlanul
fennallt. Az elséfoku birdsag kizardlag a foldhivatalba benyujtott okiratot vizsgalta, igy az
itélet a Ptk. 6:63. § (1), (2) bekezdését meghaladdan sérti a Ptk. 5:183. §-4t, az 5:187. §-at,
valamint a Pp. 279. § (1) bekezdését. Utalt a BH2023.269. szamu eseti dontésre is. El6adasa
szerint jelentds Osszegll beruhazasokat eszkdzolt az ingatlanban. A II-III. rendii alperesekkel
1étrejott adasvételi szerz6dés megkotését megeldzo ténybeli €s jogi allapot természetben nem
allithato helyre, ami kizarja az eredeti allapot helyreallitasanak alkalmazasat. Az elséfoku
birdsdg jogszabalysértd moddon alkalmazta a Ptk. 6:112. §-at az érvénytelenség
jogkovetkezményeként.

[9] Az V. rendi alperes fellebbezésében elsddlegesen az els6foku birosag itéletének
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, masodlagosan pedig az itélet hatalyon kiviil
helyezését kérte. Elsddleges fellebbezési kérelme indokaul eldadta, hogy a foldhivatali
hatarozat a felperes részére szabdlyszeriien keriilt kézbesitésre az 1. rendii alperes
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tulajdonszerzésérél. E korben kiemelte az Inytv. 27. § (7) bekezdését, az Akr. 86. § (1)
bekezdését, a Korm.rendelet 25. § (1) bekezdés e) pontjat, 26. § (3) bekezdését. A foldhivatali
hatdrozat mindezekre tekintettel az F/13. szam alatti tértivevény tanusaga szerint a 2020.
julius 27-én beallt kézbesitési vélelem folytan kézbesitettnek mindsiil, ezért a felperes a Ptk.
5:187. §-a alapjan legkés6bb 2021. januar 27. napjaig terjeszthette volna eld a torlési keresetet
a johiszemiien és ellenérték fejében szerzd II-V. rendii alperesekkel szemben. Szintén
hivatkozott arra, hogy létezik olyan okirat, amely alapjan megéllapithat6, hogy érvényesen
1étrejott a bejegyzés alapjaul szolgéald adasvételi szerzodés, mely megfelel a Ptk. 6:63. § (1),
(2) bekezdésében, a 6:215. § (2) bekezdésében, valamint az ingatlandtruhdzasi szerzddés
érvényességérol szolo XXV. szamu Polgari Elvi Dontés (PED) 1. pontjaban foglaltaknak.

Megitélése szerint az eredeti allapot helyreallitasa az utobb bekdvetkezett koriilményekre
tekintettel nem lehetséges €s az az alperesek 1ényeges jogi érdekét sérti. Az els6foku birdsag
az eredeti allapot helyreallithatosdganak korében nem értékelte a IV. rendli alperes
hitelfelvételének koriilményeit mint az eredeti allapot helyreéllitasat kizard anyagi jogi
kifogast, mely elbirdlasanak mell6zése a per érdemére kihatd 1ényeges eljarasi szabalysértés,
ezért a Pp. 381. §-a alapjan masodlagosan az els6éfoku itélet hatalyon kiviil helyezését kérte,
mivel sérti az elséfoku itélet a Pp. 342. § (3) bekezdését.

[10] A TI-V. rendl alperesek a perkoltségiik megallapitasat a 22/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet 3. §-a alapjan kérték megallapitani. A II-IV. rendii alperesek az Itv. 38. § (2)
bekezdésére figyelemmel fellebbezési eljarasi illetéket nem roéttak le, az V. rendii alperes
megfizetett 2.500.000 forint fellebbezési eljarasi illetéket.

[11] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoktt birdsag helyes itéletének
helybenhagyasat, valamint az alperesek perkdltségben torténd egyetemleges marasztalasat
kérte. Jogi képviseldje munkadijat az IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan kérte
megallapitani. Kiemelte, hogy sem 6, sem az I. rendii alperes nem taldlkozott és még
telefonon sem beszElt személy?2 tligyvéddel, a felszolito levél elkiildése elott még e-mail-ben
sem vették fel a kapcsolatot. Az eljards soran az I. rendii alperes kijelentette, hogy sem 6, sem
az ¢édesapja nem fizetett vételarat és az adasvételi és visszavasarlasi szerzodés egy, az
¢desapja altal allitott kolcsoniigylet biztositékaul szolgalt. Az I. rendii alperes nem tudta
igazolni, hogy a kolcsoniigylet létrejott. A szerzddés egy biztositéki céla szerzédés volt,
ennek megfelelden az adasvételi szerzodés megkotésére az ¢ akarata még tervezet formaban
sem terjedt ki. A végleges akaratelhatarozasa nem terjedt ki a biztositék nyujtasara sem.

Az 1. rendli alperes fellebbezését alaptalannak talalta, mivel a bir6sdg mar igy is mérsékelt
Osszegben allapitotta meg a jogi képviseldje munkadijat.

A II-V. rendii alperesek fellebbezésével kapcsolatban az aldbbiakat adta eld:

A kereset elkésettségével kapcsolatban ramutatott arra, hogy a foldhivatalba benyujtott
szerzOdés szerint személy2 mindkét féltdl meghatalmazast kapott a foldhivatali eljarasra
(szerzOdés 12. pont). Megitélése szerint az akarathiba kovetkeztében 1étre sem jott adasvételi
szerzddésben rogzitett eljarasi meghatalmazas sem jott 1étre. A jogi képviseld a Ptk. 6:104. §-
a szerinti alképviselonek mindsiil, tekintettel arra, hogy a meghatalmazast tartalmazo és a
tulajdonvaltozast eredményezd szerzodésen az aldirasa nem szerepel, a benyujtott szerzddés
és az abban foglalt meghatalmazas a jogiigylet idépontjaban hatalyos Utv. 43. §, 44. § és az
Inytv. 32. § (2) bekezdés aa), d), g) és (3) bekezdésének nem felel meg, igy részére torténd
hatalyos kézbesités vele szemben nem allapithaté meg. Az iigyvédi meghatalmazas osztja az
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adasvételi szerzddés jogi sorsat, a meghamisitott szerz6dés érvénytelen, a fénymasolatban
alairt szerzédésben rogzitett meghatalmazas egyébként is érvénytelen, joghatas kivaltasara
nem alkalmas.

A TV. és V. rendii alperesek Akr.-re torténé hivatkozasa is alaptalan. A foldhivatali hatarozat
kézbesitésére vonatkozd jogszabdly specialis jellegi az Akr.-hez képest, igy arra csak az
Inytv. vonatkozik. A Ptk. szerinti szubjektiv hataridd csakis a hatdlyos kézbesitéssel nyilik
meg.

A II-V. rendii alperesek fellebbezésilikben alaptalanul hivatkoztak arra, hogy létezik érvényes
adasvételi szerzddés is, mivel az els6foktl birdosdg nem a benyujtott okirat alaki
érvénytelensége alapjan, hanem a bizonyitasi eljaras eredményeként megallapitott akarathiba
miatt dontott ugy, hogy a szerz6dés nem jott 1étre, ennek megfelelden a szerzédés nem hozott
létre kotelmet. Amennyiben az akarathiba nem allapithaté meg, masodlagos kérelmének
megfelelden mindsitette volna az elséfoku birdsag a szerzddést jogszabalyba iitk6zonek,
érvénytelennek. Ebben az esetben vizsgalhatta volna, hogy van-e masik, alakilag érvényes
szerzOdés.

[12] A Fovarosi itélétabla a 4.P£.20.090/2024/6. sorszamu itéletével az elséfokt birdsag
itéletét megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta, valamint dontott a perkoltség viselése
targyadban is. A dontés indokoldsa szerint a felperes keresetét a Ptk. 5:187. §-a szerinti
hathénapos jogvesztd hataridon tul terjesztette eld figyelemmel arra, hogy a tulajdonjogat
torld foldhivatali hatarozat az Inytv. 52. § (3) bekezdése alapjan a jogi képviseldje részére
kézbesitésre keriilt. A foldhivatalhoz benyujtott adasvételi szerzddés 12. pontja szerint a
szerz6dd felek megbiztak a személy2 Ugyvédi Irodat (irodavezetd: személy2 iigyvéd) mind
az okirat elkészitésével, mind az azt kovetd foldhivatali eljaras lefolytatasaval, mely
megbizast a megbizott a szerzddés ellenjegyzésével kifejezetten elfogadott. A foldhivatalhoz
benyujtott szerzédéspéldanyon a névalairds ugyan nem a felperestdl szdrmazott, azonban az
altala F/7 szam alatt csatolt okirat — mely a felperes sajat kezli alairasat tartalmazta — alapjan a
meghatalmazas érvényesen létrejott, igy személy2 a foldhivatali eljards soran joghatalyosan
jart el, ezért nem tekinthetd alképviseldnek. személy2 részére a tulajdonjogot torld hatarozatot
2020. jalius 6-an szabalyszerlien kézbesitették, igy a felperes legkésébb 2021. januér 6-ig
terjeszthetett volna eld torlési keresetet az ingatlan-nyilvantartdsban bizva a johiszemiien és
ellenérték fejében szerzo 11-V. rendii alperesekkel szemben.

[13] A Kuria a Pfv.V.20.862/2024/9. szamu végzésével a jogerds itéletet hatalyon kiviil
helyezte és a masodfoki birosagot 0j eljaras lefolytatdsara €s 0j hatdrozat hozataldra
utasitotta. A felperes feliilvizsgalati eljarasi koltségét 4.960.500 forintban, a II. és III. renda
alperesek egyiittes, valamint az I. és az V. rendli alperesek feliilvizsgalati koltségét
személyenként 1.460.500 forintban, a I'V. rendi alperesét 1.150.000 forintban allapitotta meg.

A Kiria a rendelkezésre allo adatok alapjan arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy az iligyvédi
tevékenységrol szold 2017. évi LXXVIIL térvény (Utv.) 29. § (1) és (3), valamint 43. § (6)
bekezdése, a Pp. 325. § (1) bekezdés e) pontja, tovabba az Inytv. 26. § (2) és 52. § (3)
bekezdése alapjan erre irdnyuld szabdlyszerli, képviseletre vonatkozd megbizas vagy
meghatalmazas hidnyaban a foldhivatali hatarozat atvételére a felperes nevében személy2
nem volt jogosult, igy a 2020. jalius 6-an tortént kézbesités nem eredményezte a hatdrozat
felperes részére torténd kézbesitését, ilyen joghatast nem valtott ki. A Kuria meghagyta a
masodfoku birdsadgnak, hogy a megismételt eljarasban vizsgalnia kell a felek fellebbezéseiben
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a fenti hivatkozason feliil el6adott, az elséfoku itéleti rendelkezésekkel szembeni valamennyi
hivatkozasat.

[14] A fellebbezések az alabbiak szerint alaposak.

[15] A jogvita eldontése szempontjabdl elsddleges kérdésnek mindsiil, hogy a felperes
keresetét a Ptk. 5:187. §-a szerinti hat honapos, illetve haroméves jogvesztd hataridon beliil
terjeszthette-e eld. E korben az vizsgalando, hogy a felperes részére a tulajdonjogat torld
hatdrozatot a foldhivatal szabalyszerlien kézbesitette-e vagy sem, ugyanis szabalyszeru
kézbesités esetén a torlési per inditdsara nyitva 4ll6 hatdridd hat honap, amennyiben
kézbesités nem tortént, a keresetlevél a bejegyzés hatalyossa valasatol szamitott harom év.

[16] Az itélotablanak elsédlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a
foldhivatal 2020. janius 25. napjan kelt hatdrozat szdma6 szamu hatarozata — mely az 1. rendii
alperes tulajdonjogat bejegyezte az ingatlan-nyilvantartdsba — a felperes részére a cim4 szam
alatti cimre torténd kézbesitése megfelelt-e a jogszabalyoknak. Az ingatlan-nyilvantartasban
¢s az adasvételi szerzddésben a felperes cim5i lakcime keriilt megjeldlésre, e cimre a
foldhivatal a 2020. junius 18. napjan kelt hatarozat szdmal szamu hatarozatat kézbesitette a
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem eldterjesztésér6l nem tértivevényes postai
kiildeményként.

[17] Az els6foku birdsag itélete [16] bekezdésében rogzitette, hogy nem allapithaté meg,
hogy a fo6ldhivatal részére ki adott tdjékoztatast a cim4i cimrél. Ezen cimre megkiildott
hatarozat ,,elk61t6zott” jelzéssel érkezett vissza.

Az Inytv. 5. § (3) bekezdése kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosultak
személyazonositd és lakcimadatai tekintetében a személy- és lakcimnyilvantartas adatai az
iranyadok.

[18] Az Inytv. 27. § (7) bekezdése ugy rendelkezik, hogy az ingatlaniigyi hatdsag a
lakcimre is kiterjedd adatfelhasznalas esetén az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett
lakcimadatot — az adatfelhaszndlast megel6zOen — Osszeveti a személyiadat- ¢és
lakcimnyilvantartast vezetd hatdsdg nyilvantartdsaban szerepld adattal. Ha az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett lakcimadat nem egyezik meg a személyiadat- ¢és
lakcimnyilvantartasban szerepld adattal, az ingatlaniigyi hatésag a személyiadat- ¢és
lakcimnyilvantartasban szereplé adatot hasznalja fel, és az adatvaltozast az ingatlan-
nyilvantartason hivatalbol atvezeti.

Az Inytv. 52. § (1) bekezdés c) pontja alapjan a felperes részére kozvetleniil is kézbesiteni
kellett a foldhivatalnak az I. rendii alperes tulajdonjogat bejegyzd hatarozatot.

Az Inytv. 52/A. § (3) bekezdése kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartdsi iratok
kézbesitésére az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szolo torvény mellett a hivatalos iratok



Févarosi [télétabla 10
4.P£.20.289/2025/3/11

kézbesitésének egyszerlsitésérdl, illetve a postai szolgaltatasokrol szolo jogszabalyokat kell
alkalmazni.

[19] Az Akr. 86. § (1) bekezdés b) pontja értelmében a nem elektronikusan kzolt iratot a
kézbesités megkisérlésének napjan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a cimzett az atvételt
megtagadta. Ha a kézbesités azért volt sikertelen, mert az a cimzett hatosagi nyilvantartasban
szerepld lakcimérél vagy székhelyérél a hatoésaghoz a) ,,nem kereste” jelzéssel érkezett
vissza, az iratot a kézbesités masodik megkisérlésének napjat, b) ,,ismeretlen” vagy
,,elkoltozott” jelzéssel érkezett vissza az iratot a kézbesités megkisérlésének napjat kovetd
0todik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni.

[20] A felhivott jogszabalyokra figyelemmel a keresetinditasi hataridé kérdésének
vizsgalatakor annak volt jelentdsége, hogy a foldhivatali hatarozat kézbesitésének elrendelése
milyen cimre tortént és e cim a felperes személyiadat- és lakcim-nyilvantartasban szerepld
cimével megegyezett-e a kézbesités idején. A foldhivatal az altala beszerzett adatok alapjan
azt allapitotta meg, hogy a felperes lakcime a cim4i lakcim, ennek megvaltozasat a felperes
nem jelentette be, az eljaras soran ezt maga is elismerte.

[21] A polgarok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartasarol szolo 1992. évi LXVI.
torvény (a tovabbiakban: Nytv.) 5. § (4) bekezdése értelmében e torvény alkalmazasa soran a
polgar lakcim adata: bejelentett lakohelyének, illetve tartdozkodasi helyének cime (a
tovabbiakban egyiitt: lakcim). Az Nytv.-nek a kézbesités idopontjaban hatalyos 26. § (1)
bekezdése szerint a cimo6 teriiletén €16 e torvény hatalya alé tartozo polgar [4. § (1) bekezdés]
koteles bekoltozés vagy kikoltozés soran harom munkanapon beliil lakohelyének, illetve
tartozkodasi helyének cimét nyilvantartasba vétel céljabol bejelenteni (a tovabbiakban egyiitt:
lakcim bejelentés).

A 4. § (1) bekezdés d) pontja értelmében pedig a torvény hatalya ald tartoznak az e
torvényben meghatarozott esetekben a kiilfoldon €16 magyar allampolgéarok. A (3) bekezdés
pedig kimondja, hogy e torvény hatélya kiterjed a személyi adat- és lakcim-nyilvantartasi, az
adatkezelési és a lakcimbejelentési eljarasra.

[22] A kézbesités idopontjaban iranyadd, a polgarok személyi adatainak és lakcimének
nyilvantartasarol szolo 1992. évi LXVI. térvény végrehajtasarol szolo 146/1993. (X. 26.)
Kormanyrendelet 29. § (1) bekezdése értelmében a polgarnak a lakcimét, illetve annak
valtozasat az 0 lakcime szerint illetékes jegyzénél vagy barmely jarasi hivatalnal kell
bejelentenie. A polgar tartézkodéasi helyének tUjabb tartozkodasi hely Iétesitése nélkiili
megsziintetését a lakohelye szerint illetékes jegyzonél vagy barmely jarasi hivatalnal is
bejelentheti. A jarasi hivatal a lakcimbejelentésrdl hatosagi igazolvanyt allit ki és kézbesiti a
polgar részére.

[23] Az idézett jogszabalyhelyekre figyelemmel az itél6tabla arra a kovetkeztetésre jutott,
hogy a foldhivatal a cim4i lakcimre jogszabalysértés nélkiil kézbesitette az 1. rendli alperes
tulajdonjoganak bejegyzését elrendeld hatarozatot. Az adéasvételi szerzddésben, valamint az
ingatlan-nyilvantartasban a felperes lakcimeként ugyan a cim5i lakeim kertilt feltiintetésre,
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azonban ezt a foldhivatal nem vehette figyelembe, mivel a felperes nem teljesitette a személyi
adat- ¢és lakcimnyilvantartds felé a lakcimének valtozasara vonatkozd bejelentési
kotelezettségét, igy a foldhivatal jogszabalysértés nélkiill rendelte el a kézbesitést a
nyilvantartasban szerepld felperesi lakcimre (hasonld allaspontra helyezkedett a Kuria a
Kpkf.39.799/2021/2. szamu hatirozatdban is). Mindezekre figyelemmel a foldhivatal
hatarozata — az F/13 szam alatt csatolt tértivevény tanusaga szerint — 2020. julius 27-én
kézbesitettnek tekintendd. Figyelemmel arra, hogy a Ptk. 5:187. §-a szerint torlési kereset az
anyagi jog szerint jogosult esetén az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl szolo hatarozat
kézbesitésétdl szamitott hat honap alatt terjeszthetd eld, igy a felperes 2022. februar 10-én
benyujtott keresetlevele hataridén tul, elkésve érkezett, ezért azt az itélétablanak érdemi
vizsgalat nélkiil el kellett utasitania.

[24]  Mindezekre figyelemmel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta, a keresetet elutasitotta.

[25] Az alperesek fellebbezése eredményre vezetett, ezért a felperes a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles az alperesek elsé-. mdésodfokt és feliilvizsgalati eljarasban
felmeriilt perkoltségének megfizetésére.

[26] Azl rendii alperes fellebbezésében kifejtett allaspontja szerint az elséfoku birésag az
elsofoku eljarasra vonatkozd felperesi perkoltséget tulzott mértékben allapitotta meg,
megitélése szerint az elséfoku eljardsban a jogi képviselet dija 500.000 forint. Ezért az
itélotabla az 1. rendll alperes jogi képviseldjének munkadijat az 1. rendl alperes allaspontjat
szem el6tt tartva 500.000 forintban allapitotta meg. A masodfoku eljarasban kifejtett tigyvédi
munkat mérlegelve az IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja, valamint (5) bekezdése alapjan
a masodfoku eljarasban megallapithato perkoltség dsszegét a (6) bekezdése szerint eljarva az
itélotabla 5.000 forintban hatdrozta meg, kiilonos tekintettel arra, hogy a kereset
elutasitasdhoz nem az 1. rendli alperes képviseldjének a fellebbezési eljarasban kifejtett
tevékenysége vezetett. Az 1. rendd alperes lerott 40.000 forint fellebbezési eljarasi illetéket,
melynek megfizetésére a felperes koteles.

[27] Az itélotabla a II-III. rendii alperesek mint egyetemlegesen jogosultak jogi
képviseldjének munkadijat a masodfoku eljarasban az IM rendelet 3. § (2) bekezdés a), b)
pontja ¢€s (5) bekezdése alapjan hatarozta meg afaval novelt 6sszegben. A IV. rendu alperes
javara ugyanezen Osszeg fizetendd azzal az eltéréssel, hogy a IV. rendi alperes jogi
képviseléje nem tartozik afa korbe. Az V. renda alperes jogi képviseldje részére szintén
ugyanezen Osszeg fizetendd afaval novelt mértékben azzal, hogy az V. rendl alperes
perkodltségéhez hozza kellett szamitani az altala megfizetett 2.500.000 forint fellebbezési
eljarasi illetéket.

A feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt munkadijat a Kuria a Pfv.V.20.862/2024/9. szamu
végzésében allapitotta meg.
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