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A per targya:

szerz6dés érvénytelenségének megallapitisa és ingatlan-nyilvantartasi feljegyzés torlése

Az els6foku birésag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 34.P.23.079/2023/28. szamu itélet

A fellebbezést benyujto fél: I-11. rendi alperes (30., 33. sorszam alatt)

[télet

Févarosi [tél6tabla az elséfoku birésag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az 1. és a II. rendii alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg
az 1. és a II. rendl felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 1.270.000 (egymillio-
kétszazhetvenezer) forint masodfokt perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az 1. rendu felperes mint hitelezd, zalogjog és vételi jog jogosult, a cégl Kft. mint
ados ¢és az . rendll alperes mint vételi jog és zalogjog kotelezett kozott 2021. december 16.
napjan kolcson-, zalog- €s vételi jogot alapitd szerzodés (a tovabbiakban: kolcsonszerzodés)
jott 1étre.

[2] A kolcsonszerzodés alapjan az 1. rendii felperes 400.000.000 forint kdlcsont
folyositott az addsnak, aki azt 2022. aprilis 30. napjaig volt koteles visszafizetni az 1. rendii
felperesnek. A kolcsonszerzddés rogzitette, hogy az 1. rendl alperes kizarolagos tulajdona a
teleptilés, helyrajzi szdm?2. alatt nyilvantartott ingatlan, amelyen az ad6s kdlcsonszerzodésbol
eredé tartozasanak a fedezetéiil a tartozds Osszege erejéig jelzalogjogot alapitottak
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figyelemmel arra is, hogy 800.000.000 forint keretdsszeg erejéig a Bank Zrt. javara mar
keretbiztositéki jelzalogjog volt bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba. A szerzddés 5.
pontjaban az I. rendii alperes vételi jogot engedett az ingatlanon az I. rendi felperesnek.

[3] 2021. december 16. napjan az I. r. felperes mint jelzalog jogosult és az I. r. alperes
mint jelzalogjog kotelezett kozott jelzdlogszerzddés jott 1étre (a tovabbiakban:
jelzalogszerzddés), amellyel az 1. rendi felperes kolcsonszerzodésbol eredd kovetelésének a
biztositdsa céljabol a felek jelzdlogjogot alapitottak az I. r. alperes tulajdonaban 1évo,
telepiilés., helyrajzi szam. alatt nyilvantartott, ingatlan cime szam alatti lakohdz, udvar, garazs
megjelolésii ingatlanon (a tovabbiakban: ingatlan).

[4] A jelzélogszerzddés 2.5. pontjdban az I. r. alperes hozzajarult ahhoz, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba jelzalogjog, tovabba az azt biztositd elidegenitési €s terhelési tilalom
bejegyzésre keriiljon az I. r. felperes mint jelzdlogjogosult javara. A jelzalogszerzddés 2.6.
pontja szerint az I. r. felperes kielégitési joga a teljesités elmulasztasa esetén a zalogjoggal
biztositott kovetelés esedékessé valasat kovetden, 2022. majus 1. napjan nyilik meg. A
kielégitési jog gyakorlasa az 1. r. felperes valasztasa szerint birosagi végrehajtas utjan, vagy a
zalogtargy 1. r. felperes altali — legalabb netté 500.000.000 forint vételaron torténd —
értékesitésével, vagy a zdlogtargy tulajdonjoganak a jelzalogjogosult altal torténd
megszerzése Utjan torténhet.

[5] A kormanyhivatal Foldhivatali Fdosztdlya a 2022. februar 24. napjan kelt
hatarozataval bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba az I. r. felperes javara a jelzalogjogot ¢€s
az azt biztosito elidegenitési és terhelési tilalmat.

[6] Az ad6és nem tett eleget a kolcsonszerzodés alapjan fennalld fizetési
kotelezettségének. Az L. r. felperes a 2023. julius 5-én kelt levelében arrdl értesitette az 1. r.
alperest, hogy a kolcsontartozas vissza nem fizetésére tekintettel értékesiteni kivanja a
biztositéki ingatlant.

[7] Az 1. r. alperes 2023. julius 14-én keresetet terjesztett eld a jelen per L. r. felperese
ellen a jelzalogszerzddéssel 1étrejott jelzalogjog és elidegenitési €s terhelési tilalom torlése
irant. A FOvarosi Torvényszéken a 17.P.21.862/2023. szamon folyamatban volt perben az
itéletével elutasitotta a keresetet. A Févarosi [tél6tabla a 7.P£.20.611/2023/6. szami itéletével
helybenhagyta az elséfoku birdsag itéletét, a Kuria pedig a Pfv.V.20.880/2024/2. szamu
végzésével visszautasitotta a jogerds itélet feliilvizsgalatnak engedélyezése iranti kérelmet.

[8] A 1L r. alperes 2023. julius 18. napjaig az I. r. alperes kizarolagos tulajdonéban és
igyvezetése alatt allt, ezt kdvetden a II. r. alperes lizletrészének 80%-os tulajdonosa az cég2
Zrt. lett, mig az 1. r. alperes 20 %-ban maradt tulajdonos, és 6 maradt a II. rendi alperes
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igyvezetdje. 2024. augusztus 9. napjatol kezddédden a II. r. alperes kizarolagos tulajdonosa az
cég? Zrt.

[9] 2023. augusztus 17. napjan az L. r. alperes mint elad6 és a II. r. alperes mint vevd
kozott ingatlan adasvételi szerzddés jott 1étre, amellyel az 1. 1. alperes a Fovarosi Torvényszék
elétt 17.P.21.862/2023. szamon folyamatban 1évo per kimenetelétdl fiiggd hatéllyal eladta, a
II. rendii alperes pedig brutté 700.000.000 forint vételar ellenében megvasarolta az 1. r.
alperes €s a csaladtagjai altal lakott ingatlan cime szdm alatti ingatlant. A kormanyhivatal
Foldhivatali Foosztalya a '1' szamu hatarozattal a II. r. alperes javara feljegyezte az ingatlan-
nyilvantartasba a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényét.

[10] Az alperesek kozott 1étrejott szerzOdés 3.2. pontja szerint a vételar megfizetése az
ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett terheknek az ingatlan-nyilvantartasbol valo torlését
kovetd 30 napon beliil esedékes egy Osszegben, banki atutalas Gtjan. Az adasvételi szerzédés
4.1. pontja szerint az I. r. alperes mint elado fenntartotta az ingatlanon fennallo tulajdonjogat a
vételar hidnytalan megfizetéséig, de feltétlen, végleges és visszavonhatatlan hozzajarulasat
adta ahhoz, hogy a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas ténye az ingatlan-nyilvantartasba
feljegyzésre keriiljon. A szerzddés 5.1. pontjaban a szerz6do felek megéllapodtak abban, hogy
a vevo a vételar megfizetésére megallapitott hataridd lejartaig barmikor jogosult egyoldalu
irasbeli nyilatkozataval eldllni a szerzédéstdl.

[11]  2023. oktéber 13. napjan az I. r. alperes mint elad6 — aki helyett és nevében a
jelzalogszerzodés alapjan az 1. r. felperes jart el —, a II. r. felperes mint vevo és az L. r. felperes
mint jelzdlog jogosult kozott a ingatlan cime szam alatti ingatlan tulajdonjogénak az
atruhazasara iranyul6 adasvételi szerzddés jott 1étre. A I1. r. felperes a szerzddés alapjan 2023.
oktober 16. napjan az ingatlan teljes vételarat, bruttd6 575.000.000 forintot megfizette az I. r.
felperesnek mint jelzalogjog jogosultnak.

[12]  AIL rendt felperes a 2023. oktéber 13. napjan 1étrejott adasvételi szerz6dés alapjan a
tulajdonjoganak a bejegyzése iranti kérelmet nyujtott be az ingatlaniigyi hatosaghoz.
kormanyhivatal Foldhivatali Fdosztalya 2023. oktdber 26. napjan hianypotlasi felhivast
bocsatott ki a II. r. felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmével kapcsolatosan, amelyben
kérte csatolni a II. r. alperes mint a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényének jogosultja
hozzajaruld nyilatkozatat, tovabba az I. r. felperes mint az ingatlan tulajdoni lapjara
bejegyzett jelzalogjog ¢és elidegenitési és terhelési tilalom jogosultjanak a hozzajaruld
nyilatkozatat a II. rendl felperes tulajdonjoganak a bejegyzéséhez.

[13] A IL rendi felperes nem tett eleget a felhivasnak, nem nyujtotta be a II. r. alperes
hozzajarulé nyilatkozatat. A kormdnyhivatal Foldhivatali Féosztalya a 2023. november 28.
napjan kelt hatarozataval az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerz6dés hatalytalansdganak
a megallapitisa irdnti per meginditasanak az igazolasara hivta fel a II. rendii felperest, majd
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fiiggesztette a II. rendll felperes tulajdonjogénak a bejegyzése iranti foldhivatali eljarast a
jelen per jogerds befejezéséig, amely tényt a tulajdoni lap I1I/10. pontja tartalmazza.

[14] Az ingatlan tulajdoni lapjan széljegyként szerepel — tobbek kozott — 2023. oktober 18-
ai daitummal a II. r. felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme, 2024. november 28-ai
datummal elidegenités és terhelési tilalom, valamint az I. r. felperes jelzélogjog torlése iranti
kérelme €s 2025. februar 5-ei daitummal a II. r. alperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme.

[15] Azl ésall r felperesek a keresetiikben elsddlegesen annak a megéllapitasat kérték,
hogy az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés a Polgéri Torvénykonyvrél szold 2013.
évi V. torvény (Ptk.) 6:92. §-a alapjan érvénytelen, mert az szinlelt.

[16] A masodlagos keresetilkben abbdl az okbol kérték az alperesek kozott létrejott
adasvételi szerzddés érvénytelenségének a megallapitasat a Ptk. 6:95. §-a alapjan, hogy az
alperesek a jogszabaly megkeriilésével kototték meg a szerzodést.

[17]  Abban az esetben, ha az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés barmely okbol
érvénytelen, akként kérték levonni az érvénytelenség jogkovetkezményét, hogy a birosag
keresse meg a kormanyhivatal Foldhivatali Osztalyat, hogy torolje az ingatlan-
nyilvantartasbdl az ingatlan tulajdoni lapjara a II. r. alperes mint jogosult javara feljegyzett
tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényét, és az alpereseket kotelezze ennek a tlirésére.

[18] Kifejtették, hogy az I. r. alperes kijatszotta az I. r. felperes javara alapitott
jelzalogjogot €s az annak biztositdsara kikotott elidegenitési és terhelési tilalmat, mert az
ingatlan eladdsaval a Ptk. 1:3. §, 1:5. §-4ba, tovabba az 5:31. §-dba, az 5:32. §-4ba, az 5:34. §-
aba, az 5:131. §-dba, az 5:135. §-dba, valamint az 5:169. §-4ba iitk6zOen el kivanta
lehetetleniteni az I. rendii felperesnek az ezekbdl a jogokbol eredd jogosultsagai gyakorlasat.

[19] A harmadlagos keresetiik annak a megallapitasara iranyult, hogy az alperesek kozott
1étrejott adasvételi szerzodés a Ptk. 6:116. § (1) bekezdése alapjan hatalytalan. Kérték, hogy
szerzOdés hatalytalansdganak a jogkovetkezményeként a birdsdg rendelje el a II. rendii
alperes javara bejegyzett tulajdonjog fenntartdssal torténd eladas tényének a torlését az
ingatlan-nyilvantartasbol, az alpereseket kotelezze ennek a tiirésére, valamint - ha torlési
kereset eldterjesztésére nincs lehetdség -, akkor allapitsa meg, hogy az I. r. felperes altal
képviselt 1. rendli alperes mint elad6 és a II. r. felperes mint vevo kozott 1étrejott adasvételi
szerz0dés megkotéséhez, illetve a II. r. felperes 1/1 aranyu tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzéséhez nem sziikséges a Il. r. alperes hozzajarulasa.
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[20] A negyedlegesen keresetiikben a felperesek az alperesek kozott 1étrejott adasvételi
szerz6dés 1. r. felperessel szembeni relativ hatalytalansaganak a megéallapitasat kérték. Kérték
tovabba, hogy a szerzddés részleges hatalytalansaganak a jogkdvetkezményeként a birdsag
keresse meg az ingatlaniigyi hatésagot a II. rendli alperes javara bejegyzett tulajdonjog
fenntartassal torténd eladas tényének ingatlan-nyilvantartasbol valo torlése irdnt, és kotelezze
az alpereseket ennek a tiirésére. Eshetdlegesen kérték annak a megallapitasat is, hogy az I. r.
felperes altal képviselt 1. rendli alperes mint elado és a II. r. felperes mint vevo kozott 1étrejott
adasvételi szerz0dés megkdtéséhez és a Il. r. felperes 1/1 aranyu tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzéséhez nem sziikséges a II. r. alperes hozzdjaruldsa. A
negyedleges keresetlikkel kapcsolatban hivatkoztak arra, hogy a Ptk. 5:32. § (1) bekezdése
alapjan az L. r. felperessel szemben hatalytalan az I. rendli alperesnek az 1. rendii felperes
javara az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalommal ellentétes
rendelkezése. A részleges hatdlytalansdg jogkovetkezményeivel kapcsolatosan hivatkoztak
tovabba a Ptk. 6:119. § (1) és (2) bekezdésére, a 6:108. § (1) bekezdésére, 5:183. §-ara és az
Inytv. 62. §-ara. Eldadtak, hogy az alperesek az I. r. felperes javara 2022. februar 24. 6ta
bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom ellenére, az 1. r. felperes hozzajaruldsa nélkiil
kotottek adasvételi szerzddést, amely szerzédés a Ptk. 5:32.§ (1) bekezdése alapjan
hatalytalan az I. r. felperessel szemben. Az volt az allaspontjuk, hogy az alperesek kozott
1étrejott adasvételi szerzddés 1. rendil felperessel szembeni hatdlytalansdga miatt a Ptk.6:119.
§ (1) bekezdése, 5:183.§-a és az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. térvény
(Inytv.) 62.§ (1) bekezdése alapjan tordlni kell az ingatlan-nyilvantartasbol a II. r. alperes mint
jogosult javara feljegyzett tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényét.

[21] Az alperesek az ellenkérelmiikben kereset elutasitasat kérték. Az elsddleges kereseti
kérelemmel kapcsolatosan vitattak, hogy szinlelt az altaluk kotott adasvételi szerzodés. A
masodlagos keresettel kapcsolatban arra hivatkoztak, hogy az adasvételi szerzdédés nem
iitkozik jogszabalyba és nem is keriil meg semmilyen jogszabalyi rendelkezést. Kifejtették,
hogy a Ptk. 6:59. § alapjan egy szerz6dés akkor érvénytelen, ha ennek jogkdvetkezményeként
a semmisséget maga a jogszabaly mondja ki, azonban ilyen jogszabalyra a felperesek nem
hivatkoztak a keresetiikben. Allaspontjuk szerint a tulajdonjog fenntartassal tortént eladds
nem jelenti az ingatlan megterhelését, az nem sérti és nem keriili meg a Ptk. 5:31. §-at, és
nem litkozik a Ptk. 6:216. § (1) bekezdésébe sem. A harmadlagos kereseti kérelemmel
kapcsolatban vitattdk azt, hogy a szerzddés hatalytalan. Ervelésiik szerint a tulajdonjog
fenntartassal tortént eladas tényének az ingatlan-nyilvantartasba torténd feljegyzésére nem
alkalmazhat6 a Ptk. 6:119. § (2) bekezdése. Kifejtették, hogy mindkét felperes esetében
hianyzik a jogvédelem sziikségessége is, mert az 1. r. felperes mar érvényesitette a
jelzalogjogat, a II. r. felperesnek pedig kizardlag tulajdoni igénye van. Az adasvételi
szerz6dés relativ hatalytalansdgra alapitott kereset teljesitését azért ellenezték, mert a
kozottiik 1étrejott adasvételi szerzodésben az I. r. alperes fenntartotta a tulajdonjogat, nem
kertilt sor a tulajdonjog atruhazésara, ezért a szerzédés nem titkdzik az 1. r. felperes javara
bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalomba, és nem volt sziikség az I. r. felperesnek mint az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett elidegenitési ¢és terhelési tilalom jogosultjanak a
hozzajarulasara. Okfejtésiik szerint a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényének az
ingatlan-nyilvantartasba torténd feljegyzése nem mindsiil az adéasvételi szerzodés
teljesitésének, ezért arra nem alkalmazhato a Ptk. 6:119. § (1) bekezdése. Kifejtették, hogy a
IL. 1. felperessel szemben mindenképp hatalyos az adasvételi szerzédés, ezért a II. r. felperes
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez sziikséges a II. r. alperes
hozzajarul6 nyilatkozata
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[22] Az els6foku birdsag az itéletével megallapitotta, hogy az 1. r. felperessel szemben
hatalytalan az alperesek kozott a telepiilés., helyrajzi szamu, ingatlan cime szam alatti,
lakohdz, udvar, garazs megjelolésii ingatlan vonatkozésaban 2023. augusztus 17. napjan
1étrejott adasvételi szerzodés, €s erre tekintettel nem sziikséges a II. r. alperes hozzajarulasa az
L. r. felperes mint jelzalogjogosult és a II. r. felperes mint vevd k6zott ugyanerre az ingatlanra
vonatkozoan 2023. oktdber 13. napjan létrejott adasvételi szerz6dés megkdtéséhez és a II. r.
felperes tulajdonjogéanak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez. Egyetemlegesen kotelezte az
alpereseket, hogy fizessenek meg a felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 15 napon
beliil 13.184.000 forint perkoltséget.

[23]  Itéletének indokolasaban ugy foglalt allast, hogy alaptalanok a felperesek elsédleges,
masodlagos és harmadlagos keresetei. Okfejtése szerint az I. és a II. r. alperesnek fennallt az
egyez0 és tényleges szerzodéskotési akarata az adasvételi szerzodés megkotésére, azt nem
szinlelték. Kifejtette, hogy nem tiltott az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzédés (Ptk.
6:95. §), mert annak egyetlen lényeges eleme sem litkozik a Ptk. kogens rendelkezésébe.
Réamutatott, hogy a Ptk. 5:31-34.§-ainak esetleges megkeriilés¢hez a jogszabaly nem flizi a
semmisség jogkovetkezményét. Az alperesek kozott létrejott adasvételi szerzodés teljes
hatalytalansdgara alapitott keresetet azért itélte alaptalannak, mert az alperesek nem
bizonytalan jovobeli eseménytdl tették fliggévé a szerzOdés hatdlyanak a beallasat (Ptk.
6:116. §), hanem csak azt hataroztdk meg, hogy a II. r. alperes milyen modon koteles
teljesiteni a jelzalogjog torlése irant folyamatban volt per befejezését kdvetden.

[24] Az volt az allaspontja, hogy a felperesek jogainak az alperesekkel szembeni
megovasahoz sziikséges a negyedleges keresetben kért megallapitas, ezért fennallnak a
megallapitési kereset eléterjesztésének a Pp. 172. § (3) bekezdésben meghatarozott feltételei.
Kifejtette, hogy az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés az 1. r. felperessel szemben
azért hatalytalan a Ptk. 5:32. § (1) bekezdése alapjan, mert ellentétes az 1. rendii felperes
javéara az ingatlan-nyilvantartdsba koradbban bejegyzett, az 1. rendu felperes jelzalogjogat
biztositd elidegenitési és terhelési tilalommal. Allaspontja szerint az I. r. alperes nem
idegenithette el az ingatlant az 1. r. felperes hozzajarulasa nélkiil, nem kothetett olyan
szerzOdést, amelynek az a célzott joghatdsa, hogy az elidegenitési tilalommal terhelt ingatlan
tulajdonosa a II. r. alperes legyen. Okfejtése szerint az csak technikai kérdés, hogy az I. renda
alperes tulajdonjogéanak a fenntartdsa miatt az adasvételi szerzddés alapjan az csak feljegyzés
tortént ingatlan-nyilvantartasban. Ugy foglalt 4llast, hogy nem allnak fenn a tulajdonjog
fenntartassal tortént eladas feljegyzés torlésének az Inytv. 62. § (1) bekezdésében megszabott
feltételei, mert az ingatlaniigyi hatdsag jogszerien jart el, amikor kérte a II. r. alperes
hozzajarulasat a Il. r. felperes tulajdonjog bejegyzéséhez, amikor a feljegyzés mar szerepelt az
ingatlan tulajdoni lapjan.

[25] Az els6foku birdsag itélete ellen az I. és a II. r. alperesek nyujtottak be fellebbezést,
amelyben az els6foku itélet megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat és a felperesek elso- és
masodfokt perkoltségben marasztalasat kérték. Az volt az allaspontjuk, hogy a kozottik
1étrejott adasvételi szerzodés az I. r. felperessel szemben is hatalyos, ahhoz nem volt sziikség
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az 1. 1. felperes hozzajarulasara. Ervelésiik szerint az adasvételi szerzédés egy kotelmi jogi
igylet, az nem mindsiil a Ptk. 5:32. § (1) bekezdése szerinti elidegenitésnek. Az adasvételi
szerzOdéssel, mint konszenzudl jogiigylettel a tulajdonjog atruhazédsa még nem valdsul meg,
az L. r. alperes fenntartotta a tulajdonjogat, és annak atruhazéasra csak kotelezettséget vallat.
Allaspontjuk szerint ez a szerzodés nem iitkozik az 1. r. felperes jelzalogjogat biztosito
elidegenitési és terhelési tilalomba, ezért annak megkotéséhez nem sziikséges az I. r. felperes
hozzajarulasa. Eldadtdk, hogy a tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas jogilag jelentds
tényének feljegyzése kotelezo a Ptk. 6:216. § (3) bekezdése alapjan, az nem technikai jellegii,
hanem jogszabalyon alapuld kozhiteles bejegyzés, amely a Ptk. 5:165.§-ara figyelemmel
mindenkivel szemben hatalyos. Hivatkoztak a Kozigazgatasi ¢és Terliletfejlesztési
Minisztériumi HATHAT/202-2/2025-KTM szami allasfoglalasra, amely szerint az ingatlanra
bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom nem akadalya a tulajdonjog-fenntartassal tortént
eladas ténye feljegyzésének, és ehhez nincs sziikség a tilalom jogosultjanak a hozzajarulasara.

[26]  Kifejtették, hogy a II. r. alperes javara tényként feljegyzett tulajdonjog fenntartassal
tortént eladds hatadlya azonos a szerzdédésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalommal,
ebbdl kovetkezden csak a II. r. alperes hozzajarulasaval lehetne tovabbi jogokat szerezni az
ingatlanon, ezért a II. r. felperes tulajdonjoganak a bejegyzéséhez is sziikség lenne a II. rendii
alperes hozzajarulod nyilatkozatara. Okfejtésiik szerint nincs olyan jogszabalyi rendelkezés,
amely alapjan a birdsag felmentést adhatna ez aldl a hozzdjarulas aldl. Hangstlyoztak, hogy
nem allnak fenn megallapitasi kereset eloterjesztésének a Pp. 172. § (3) bekezdésében
megkovetelt feltételei. Ramutattak, hogy a hozzéjarulas sziikségtelenségének a megallapitasa
nem jog vagy jogviszony, ezért nem lehet megallapitasi kereset targya. Eldadtak, hogy a II. .
felperes esetében hidnyzik a jogmegdvasi sziikséglet, mert a tamadott szerzOdés
megkotésekor (2023. augusztus 17.) a II. 1. felperes még nem is létezett, az alapitasara csak
késobb keriilt sor. Megjegyezték azt is, hogy az elséfoku birdsag indokolta meg a marasztalas
lehetéségének a hianyat, ami a megallapitasi kereset elengedhetetlen feltétele lenne.

[27]  Végezetil kérték az eljaras felfiiggesztését a folyamatban 1év6 ingatlan-nyilvantartasi
eljarasok befejezéséig. Kifejtették, hogy az I. r. alperes altal kezdeményezett torlési kérelmek
(a jelzélogjog, valamint az elidegenitési és terhelési tilalom tekintetében) olyan el6kérdések,
amelyek alapjaiban érintik a felperesek kereshetdségi jogat. Allaspontjuk szerint, ha az
ingatlaniigyi hatosag torli az I. rendli felperes javara bejegyzett elidegenitési €s terhelési
tilalmat az ingatlan-nyilvantartasbol, és bejegyzi a II. r. alperes tulajdonjogét, akkor
megalapozatlannd valik a felperesek perbeli igénye.

[28] A felperesek a fellebbezési ellenkérelemiikben elséfoku itélet helybenhagyasat kérték.
Eldadtak, hogy az 1. r. felperes mint jelzalogjogosult a kdlcson vissza nem fizetése miatt a
javara 2021-ben bejegyzett jelzalogjog, valamint az azt biztositd elidegenitési és terhelési
tilalom alapjan élt a Ptk. 5:131-135. §-aiban biztositott jogaival. Kifejtették, hogy az I. rendii
felperes jelzalogjogosultként dontést hozott az ingatlan birdsadgi végrehajtason kiviili
értékesitésérél, amirdl szabalyszerlien értesitette az 1. r. alperest. Fenntartottdk azt az
allaspontjukat, ami szerint az alperesek szerzodéskotése kifejezetten ennek az értékesitési
folyamatnak a megakadalyozasara iranyult.
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[29]  Fenntartottdk azt az allaspontjukat is, hogy az alperesek kozott 1étrejott adasvételi
szerz6dés az L. r. felperes javara bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalomba litkozik, ezért a
Ptk. 5:32. § (1) bekezdése alapjan az I. r. felperessel szemben hatalytalan. Ervelésiik szerint a
tulajdonjog-atruhdzasara iranyuld kotelezettségvallalds dnmagédban is sérti az elidegenitési
tilalmat. El6adtak tovabbd, hogy az I. r. alperesnek az a nyilatkozata, amellyel engedélyezte a
IL. r. alperes javara a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének a feljegyzését, szintén
az elidegenitési és terhelési tilalomba {itkozik. Hivatkoztak az ingatlan-nyilvantartasrol szolo
2021. évi C. torvény végrehajtasardl rendelkezd 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Inytv. Vhr.) 32. §-4ra, ami szerint a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas
tényének a feljegyzése azonos hatdlyt a szerzédésen alapuld elidegenitési és terhelési
tilalommal. Az volt az allaspontjuk, hogy a tulajdonjog fenntartassal tortént eladassal az I. .
alperes valdjaban az I. r. felperes hozzajarulasa nélkiil megterhelte az ingatlant, ami sérti a
Ptk. 5:34. §-at.

[30] Hangsulyoztdk, hogy fennall a megallapitasi keresethez sziikséges jogmegdvasi
sziikséglet, mert az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzddés és a tényként feljegyzett
tulajdonjog fenntartassal tortént eladas kozvetleniil akadalyozza a 1II. r. felperes
tulajdonjoganak a bejegyzését, ugyanis a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a II.
r. alperes hozzajarulasat kérte a II. r. felperes tulajdonjogénak a bejegyzéséhez. Okfejtésiik
szerint a keresetben kért megallapitds az egyetlen modja annak, hogy a foldhivatali eljarasban
a II. r. felperes tulajdonjoga bejegyzésre keriiljon, és igy az 1. r. felperes a
jelzalogszerzédésben meghatarozott modon véglegesen kielégitést kereshessen az ingatlanbol.
Allaspontjuk szerint az els6fokt birdsag helyesen éallapitotta meg, hogy nincs sziikség a II. r.
alperes hozzajarulasara a II. renddi felperes tulajdonjoganak a bejegyzéséhez, mert a
hatalytalan szerzddésre alapitott jog nem korlatozhatja a jelzalogjogosult torvényes
igényérvényesitését.

[31] A felperesek eshetOleges kereseti kérelmeket terjesztettek eld. Az elsdfokl birdsag
itélete nem tartalmaz a keresetet részben elutasitd rendelkezést, azonban az itéletének
indokolasabol kétséget kizaroan megallapithatd, hogy alaptalannak itélte a felperesek
elsddleges, madasodlagos ¢és harmadlagos kereseteit, azokat lényegében -elutasitotta. A
felperesek nem terjesztettek eld fellebbezést az els6foku birosag altal alaptalannak itélt
elsddleges, méasodlagos és harmadlagos kereseteik teljesitése irant, az alperesek fellebbezése
pedig kizardlag a 2023. augusztus 17. napjan kozottik létrejott adasvételi szerzodés 1. .
felperessel szembeni hatdlytalansagat és az annak jogkdvetkezményét — a II. r. alperes
hozzajarulasanak sziikségtelenségét — megallapitd itéleti rendelkezéseket tamadta. Az
elséfoku itélet fellebbezéssel nem tamadott az elsddleges, a masodlagos és a harmadlagos
keresetet elutasitd rendelkezései a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan els6 fokon jogerdre
emelkedtek, ezért a Févarosi [tél6tébla kizarélag az elséfoku itélet fellebbezett rendelkezéseit
biralta feliil.

[32] Azl ésall. r. alperesek fellebbezése nem alapos.
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[33] A Févarosi [tél6tablanak az alperesek fellebbezésében foglaltakra tekintettel
els6dlegesen azt kellett vizsgalnia, hogy az 1. és a II. r. felperesek altal kért megallapitas
vonatkozasdban fenndllnak-e a megallapitasi kereset Pp. 172. § (3) bekezdésében
maghatérozott perjogi feltételei.

[34] A Pp. 172. § (3) bekezdése szerint valamely jog vagy jogviszony fennallasanak vagy
fenn nem allasdnak megallapitasa irant akkor terjeszthet eld kereseti kérelem, ha a kért
megallapitas a felperes jogainak az alperessel szemben valo megovasa érdekében sziikséges,
¢s a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hidnyaban vagy valamely
mas okbol marasztalas nem kérhetd. A birdsag e torvényes feltételek fennallasat hivatalbol
vizsgalja.

[35] A felperesek a Ptk. 5:32. § (1) bekezdésére alapitottak a negyedleges - az alperesek
kozott létrejott adasvételi szerzodés I. rendit felperessel szembeni hatdlytalansaganak a
megallapitdsa iranti — keresetiiket.

[36] A Ptk. 5:32. § (1) bekezdése szerint az elidegenitési és terhelési tilalommal ellentétes
rendelkezés hatdlytalan azzal szemben, akinek jogat a tilalom biztositja.

[37] A Ptk. 5:32. § (1) bekezdése nem hatdrozza meg az elidegenitési és terhelési
tilalommal ellentétes rendelkezés részleges hatdlytalansdganak a tovabbi jogkdvetkezményeit.
Figyelemmel azonban arra, hogy hatalytalan rendelkezés nem teremthet jogosultsagot
szolgaltatds kovetelésére, sem kotelezettséget szolgaltatds teljesitésére, a részleges
hatalytalansagnak csak az lehet a tovabbi jogkovetkezménye, hogy az elidegenitési ¢€s
terhelési tilalommal ellentétes rendelkezéssel 1étrejott jogviszonyt az elidegenitési és terhelési
tilalom jogosultjaval szemben fenn nem allonak kell tekinteni. Ezért az 1. és a II. rendil
alperesek altal megkotott adasvételi szerzddés 1. rendli felperessel szembeni allitott
hatalytalansaganak is az a tovabbi jogkdvetkezménye, hogy az 1. rendii felperessel szemben
nem tekinthetd fennallonak az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerz8dés, és az 1. rendll
felperes ugy jogosult gyakorolni az adasvételi szerzddéssel atruhazni kivant ingatlanon
fennallo jogait, mintha a szerz6dés nem is létezne. Ilyen modon a felperesek negyedleges
keresete jogviszony fenn nem allasanak a megallapitasara irdnyuld keresetnek mindsiil.

[38] Az 1. rendi felperest a jelzdlogszerzddés alapjan megilleti az a jog, hogy a
zélogtargyul szolgalé ingatlan kozvetlen értékesitése utjan keressen kielégitést a
zalogtargybol. Az I. rendli felperes a kielégitésnek ezt a modjat valasztotta. A II. rendil
felperes megfizette az ingatlan vételarat az 1. rendl felperesnek, igy megtériilt az I. rendi
felperes zalogjoggal biztositott kovetelése, azonban, ha az I. rendli felperes nem tudja
biztositani a II. rendl felperes tulajdonszerzését - a II. rendli felperes tulajdonjogénak a
bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba - akkor jogszavatossagi felel6sséggel tartozik a II.
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rendll felperes felé, a jogszavatossagi feleldsség alapjan pedig — a szerzddéstdl valo elallas
esetén — eleshet a vételartol, és meghiusulhat a kovetelés kielégitése. Emiatt mind a
zalogjoggal biztositott kdvetelés zalogtargy értékesitése Utjan torténd kielégitésének, mind a
II. rendl felperes tulajdonjog bejegyzésének akadalya az alperesek altal tulajdonjog
fenntartassal kotott adasvételi szerz0dés, €s a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényének
a feljegyzése az ingatlan-nyilvantartasba, tovabba, hogy az ingatlaniigyi hatdsag a
feljegyzésre tekintettel a II. rendii alperes hozz4jaruld nyilatkozatdhoz koéti a II. rendi felperes
tulajdonjoganak a bejegyzését. A negyedleges keresetben kért megallapitasok egyrészt az I.
rendli felperes zalogszerz0désbdl eredd, a zalogtargy kozvetlen értékesitése utjan vald
kielégitéshez fliz6d6 joganak, masrészt a II. rendi felperes tulajdonjog bejegyzéséhez fliz6do
jogénak a megovasa érdekében sziikségesek.

[39] Mivel a felperesek a II. rendli alperessel szemben nem kdvetelhetik eredményesen
sem a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényére utald ingatlan-nyilvantartasi feljegyzés
torlését, sem a II. alperes hozzajarul6 nyilatkozatanak potlasat a II. rendid felperes
tulajdonjoganak a bejegyzéséhez, csak a negyedleges keresetben kért megallapitdsokkal
harithat6 el az az akadaly, ami megakadalyozza az I. rendu felperes kielégitési joganak a
gyakorlasat ¢és a II. rendi felperes tulajdonjoganak a bejegyzését.

[40] Mindezekre tekintettel a negyedleges kereset vonatkozdsdban maradéktalanul
fennallnak a megallapitasi kereset Pp. 172. § (3) bekezdésében megkdvetelt feltételei.

[41] A Ptk. 5:32. § (1) bekezdése értelmében az elidegenitési és terhelési tilalommal
ellentétes rendelkezés hatalytalan azzal szemben, akinek valamely jogét az elidegenitési és
terhelési tilalom biztositja.

[42] A magyar maganjog tradicios rendszere az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzéséhez
megkoveteli az atruhazasra iranyuld szerzédést €s az atruhdzas ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését is. A tulajdonatruhazds jogalapjat a tulajdonatruhazasra irdnyuld szerzodés
megkotése teremti meg, a tulajdonjog atruhazasa pedig a bejegyzési engedély megadasaval
valdsul meg. Erre figyelemmel az alperesek helyesen hivatkoztak a kdtelmi és dologi tigylet
szétvalasara, azonban az ingatlanok esetében ez azt jelenti, hogy a dologi jogi jogosultsag
igyleti természetli keletkezése és valtozasa az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez kotott - a
tulajdonjog atszallasat eredményez6 mozzanat mar hatosagi aktus.

[43] Az elidegenités jogi fogalméanak értelmezése vonatkozasban a Févarosi [tél6tabla arra
mutat ra, hogy a Ptk. 5:31-34. §-aiban hasznalt elidegenités kifejezés a tulajdonjog korébe
tartozo gytjtéfogalom. Az elidegenités azt a jogi aktust jelenti, amely altal a tulajdonos a
dolgon fennalld tulajdonjogat egy masik személyre ruhdzza at. Annak értelmezése sorén,
hogy az elidegenités fogalmi korébe tartozik-e az ingatlan atruhdzasahoz sziikséges jogcim —
pl. adésvételi szerz6dés — az Alaptorvény 28. cikke szerinti jogértelmezési elvet kell
alkalmazni. Eszerint a birésagok a jogalkalmazas soran a jogszabalyok szovegét elsdsorban
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azok céljaval és az Alaptorvénnyel Osszhangban értelmezik; tovabba azt kell feltételezni,
hogy az értelmezendd jogszabalyok a jozan észnek és a kozjonak megfeleld, erkdlcsos és
gazdasdgos célt szolgalnak.

[44] Az ingatlan adasvételi szerz6dés mint konszenzudl jogiigylet vonatkozasban nem
lehet sziiken értelmezni az elidegenités fogalmat arra tekintettel, hogy 6nmagéaban azzal nem
valosul meg a tulajdonjog atruhazasa.

[45] A kotelmi és a dologi tigylet az atruhazas, az ingatlan tulajdonjoganak elidegenitése
vonatkozdsban dogmatikailag sziikségképpen Osszetartozik. Az elidegenités mint jogi aktus
magaban foglalja a tulajdonjog atruhazasara iranyuld szerzodés megkdtését €s ingdsag
esetében a birtokba adast, ingatlan esetében pedig a bejegyzési engedély megadasat. Erre
figyelemmel a dologgal valo rendelkezésnek - elidegenitésnek — kell tekinteni a tulajdonjog
atruhdzasara iranyuld kotelezettségvallalast is. Az ingatlan tulajdonjogénak atruhazasédhoz
megkivant jogcim érvénytelensége ugyanis kizarja a tulajdon atszallasat, mig annak relativ
hatalytalansdga azt eredményezi, hogy akivel szemben a tulajdonjog atruhdzasara iranyulo
szerzOdés hatalytalan, azzal szemben a tulajdon atszallasa sem lesz hatalyos. Ezért az 1. rendli
alperesnek az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerz6désbe foglalt az a jognyilatkozata,
amellyel az . rendli felperes hozzajarulasa nélkiil kotelezettséget vallalt a zalogjoggal terhelt
ingatlan tulajdonjoganak az atruhdzasara, az . rendli felperes zalogjogéit biztositd, az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elidegenitési ¢és terhelési tilalommal ellentétes
rendelkezés, ami a Ptk. 5:32. § (1) bekezdése alapjan hatalytalan az 1. rendli felperessel
szemben. Az I. rendii alperes I. rendli felperessel szemben hatalytalan szerzodéses
nyilatkozata miatt az 1. rendl felperessel szemben hatélytalan az alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerzédeés is, ezért a II. rendli alperes az 1. rendli felperessel szemben nem
hivatkozhat eredményesen az adasvételi szerzddésen alapuld tulajdoni vdromanyara. Erre
figyelemmel a II. rendli alperes az 1. rendli felperessel szemben nem hivatkozhat
eredményesen a tulajdonjog fenntartasaval kotott adasvételi szerzddésre, és a II. rendl
alperest az 1. rendii felperessel szemben nem illeti meg az a védelem, ami a tulajdonjog
fenntartassal torténd eladas tényének az ingatlan-nyilvantartasi feljegyzéséhez flizédik, és
nem alkalmazhatok az Inytv. 48. § (1) bekezdés a) pontjaban meghatarozott
jogkovetkezmények sem.

[46] A felperesek eljaras felfiiggesztése iranti kérelme nem alapos. Az 1. r. alperes
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joganak a torlése iranti kérelem nem alapozhatja meg a
peres eljaras felfliggesztését az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének elvére tekintettel,
ugyanis az Inytv. 16. § (1) bekezdése szerint a kozhiteles hatoésagi ingatlan-nyilvantartasba
foglaltak helyességét vélelmezni kell. A kozhitelességrdl és a kozhiteles nyilvantartasok
egységes vezetésérol szolo 2024. évi LXXXII. torvény 2. § (1) bekezdése szerint pedig a
kozhiteles nyilvantartasba az I. r. felperes javara bejegyzett jelzdlogjog és elidegenitési
tilalom jogalakitd és jogvédelmi hatasa alapjan ezekre az adatokra akkor is lehet jogot,
kotelezettséget vagy mas jogi tényt alapitani, ha az a valosagtol vagy az anyagi jogi helyzettdl
eltér.
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[47] Az ingatlaniigyi hatosag az ingatlan-nyilvantartasi eljarasat kifejezetten az Inytv. Vhr.
45. § (2) bekezdése, a II. rendli alperest megilletd vevoi jogra tekintettel, a II. renda
alperesnek a II. rendil felperes tulajdonjoga bejegyzéséhez torténd hozzéajarulasa hidnya miatt
fliggesztette fel a jelen per jogerds befejezéséig. Mindebbdl az kovetkezik, hogy a jelen per
eldontése az eldkérdése az ingatlan-nyilvantartéasi eljarasa folytatasdnak, és nem forditva.

[48] A kifejtettek alapjan a FOvarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[49] Az alperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févérosi [télotébla a Pp.
83. § (1) bekezdése alapjan az ligyvédi munkadijat felszamito felperesek javara [Pp. 81. § és
82. § (3) bekezdése] mésodfoku perkdltség egyetemleges megfizetésére kotelezte az
alpereseket. A felperest képviseld iligyvéd fellebbezési ellenkérelem eldterjesztésével
osszefiiggd képviseleti tevékenységének az értékelése alapjan a Févarosi [télétabla az I. rendii
felperes képviseldjének masodfoku perkoltségként felszamitott, afat tartalmazéd iigyvédi
munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan mérsékelte.

Budapest, 2026. februar 24.
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