Févarosi itéldtabla
10.Gf.40.634/2011/7.

A Févarosi itélétabla a Marosvolgyi Ugyvédi Iroda altal képviselt |. rendd, Il. rend,
lII. rendii és V. renddi felperesnek, a dr. Bakos Odén ligyvéd altal képviselt |. rend(
és ll. rendU alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Heves Megyei Birosag 2011. oktober 27. napjan kelt
1.G.20.166/2009/53. szamu itélete ellen a felperesek részérél 56. sorszamon
benyujtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja;

egyetemlegesen koételezi a felpereseket, hogy 15 napon belil fizessenek meg az
alpereseknek, mint egyiittes jogosultaknak 300.000 (haromszazezer) forint + AFA
masodfoku perkoltséget, tovabba a Magyar Allamnak kiildn felhivasra 900.000
(kilencszazezer) forint jogorvoslati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az ... hrsz.-u, természetben ... szam alatt fekvé 3019 m? terilletli beépitetlen
beltertleti ingatlan 1125/3000 - 1125/3000 tulajdoni illetésége az I. rend( és a Il
rend(i felperes, 750/3000 tulajdoni illetésége az |. rendl alperes osztatlan kdzds
tulajdonat képezte. Az I. rendi és a Il. rendl felperes az |. rend(i alperesi tarsasag
tagjai.

Az |. rendld és a Il. rendl felperes 2005 augusztusdban hatarozatlan idejd
kblcsOnszerzédések alapjan 14.400.000 - 14.400.000 forint ,tagi kolcsont" nyujtott
az |. rendl alperesnek.



Az |. rendl alperes a 2008. majus 20-an kelt ingatlan adasvételi szerzédéssel bruttd
64 millié forint vételarért eladta a Il. rend(i alperesnek az ... hrsz. alatti ingatlanban
lévé tulajdoni illetéségét. A szerz6dés szerint a vételarbdl a vevé brutté 3.200.000
forintot foglalé jogcimén a szerzdédéskotéskor, a fennmaradd vételarhatralékbdl
2008. julius 25-ig 14.000.000 forintot, 2008. szeptember 30-ig 46.800.000 forintot
tartozott megfizetni; a vételar teljes 6sszegének a kifizetéséig az |. rendld alperes
tulajdonjogat fenntartotta.

A Il. rendd alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez
szilkséges irasbeli hozzajarul6 nyilatkozatot az |. rendd alperes a
szerz6déskotéssel egyidejlleg letétbe helyezte az ingatlan adasvételi szerz6deést
ellenjegyz6 tgyvédnél.

Az |. rendl alperes jogi képvisel6je 2008. majus 21-én kelt levelében felhivta az I.
rendd és a Il. rend(i felperest az eldvasarlasi joggal kapcsolatos nyilatkozatuk
megtételére; felperesek nem éltek elévasarlasi jogukkal.

A féldhivatal az ingatlan-illetéség tulajdonjog fenntartassal tértént eladasanak tényét
2008. junius 9-én bejegyezte az ingatlan tulajdoni lapjara.

Az I. rendd és a Il. rend( felperesek 2008. majus 29-én kelt levelikben 15 napos
felmondasi idével felmondtak az I. rend( alperessel 2005 augusztusaban megkotott
kolcsonszerz6déseket és felszolitottak az I. rendl alperest, hogy a felmondasi id6
elteltével a tagi kdlcsdnt egy 6sszegben fizesse vissza.

Az |. rend( alperes a felszdlitdsnak nem tett eleget.

Az |. rendd és a Il. rendl alperesek 2009. januar 21-én modositottak az ingatlan
adasveételi szerzddést; a hatralékos vételar medfizetésének hataridejét 2010.
december 31. napjaban allapitottak meg azzal, hogy az I. rend( alperes kulén
okiratba foglaltan feltétel nélkul, visszavonhatatlanul hozzajarult a vevé Il. rendd
alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez.

A ll. rend( alperes 2009. januar 23-an kérelmet nyujtott be a foldhivatalhoz az
adasvétel targyat képez6 tulajdoni illetéségre nézve tulajdonjoga bejegyzése irant.

Az |. rendl és a ll. rend( felperesek 2009. majus 20-an el6terjesztett, a Ptk. 207. §
(6) bekezdésére, 234. § (1) bekezdésére, 237. § (1) bekezdésére alapitott
keresetikben elsédlegesen annak megallapitasat kérték, hogy az I. rendd és a Il
rendd alperes altal az ... hrsz. alatti ingatlan tulajdoni illetdségének adasvétele
targyaban megkotétt ingatlan adasvételi szerz6dés szinlelt, ezért semmis;
masodsorban a szerzddés fedezetelvono jellegének megallapitasat kérték; kérték
tovabba az eredeti allapot helyreallitasat.

A per tartama alatt, 2009. augusztus 11-én meghozott hatarozataval a foldhivatal
elutasitotta a Il. rend(i alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése iranti
kérelmet.



Az elsbéfoku birésag 2009. szeptember 24-én kelt, fellebbezés hianyaban november
18-an jogerbére emelkedett 5-1. sorszamu végzésével engedélyezte a Ill. rendi
felperes I. rendl felperes jogutddjaként, a IV. rendl felperes Il. rendi felperes
jogutédjaként torténd perbelépését, tekintettel arra, hogy az I. rendii és a Il. rendi
felperesek bejelentették perbeli kovetelésiuk és igényuk Ill. rendd és IV. rendd
felperesre engedményezését, a jogutddok bejelentették dnkéntes perbelépésiiket,
amihez a jogel6dok hozzajarultak.

Az |. rend( alperes perbeli ingatlan-illetéségét a birésagi végrehajtdé 2011. majus
19-én arverésen 4.200.000 forint vételarért értékesitette a ... Kft. részére; az
arverési vevd tulajdonjogat - a jelen per, tovabba az ingatlant érint6, a Févarosi
Birdsag el6tt folyamatban 1évé masik per kimenetelétdl figgé hatallyal - 2011. julius
22-én az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

A felperesek az els6foku birdsag felhivasara tdbbszdr pontositott, kiegészitett
keresetiket akkeént tartottak fenn, hogy az eredeti allapot helyreallitasat nem kérték,
ugyanakkor a szerz6dés fedezetelvono jellegével 6sszefliggésben a Ptk. 203. §-
aban foglaltakra is utaltak.

A szerz6dés semmissége korében a felperesek arra hivatkoztak, hogy a tulajdonjog
atruhazasara anélkill kerlt sor, hogy a vevd a vételarat kifizette volna, illetve hogy
az eladd megkovetelte volna az eredeti adasvételi szerz6désben a vételar
vonatkozdsaban meghatarozott feltételek teljesilését; az |. rendld és a Il. rendl
alperes akarata val6jaban nem adasvételi szerz6dés megkoétésére iranyult, hanem
arra, hogy szinlelt szerz6déssel az |. rendl alperes egyedili vagyontargyat képezd
ingatlant elvonjak az I. rendl és a Il. rendld felperesi tagi kélcson kovetelés
kielégitési alapjabol; a szerz6désben azért hataroztak meg irredlisan magas
0sszegben a vételarat, hogy tulajdonostarsak ne élhessenek elévasarlasi jogukkal,
majd pedig az adasvételi szerz6dés utdlagos moddositasaval torolték a szigoru
fizetési feltételeket. A cégjegyzékbe 2008. aprilis 11-én 1.000.000 forint jegyzett
tékével bejegyzett Il. rend(i alperesnek nyilvanvaléan nem allt rendelkezésére a
fedezet a vételar kifizetéséhez. A Il. rend(i alperes valos vételi szandékanak hianyat
bizonyitja az is, hogy az ingatlan tulajdoni hanyad arverésén nem tett ajanlatot.
Egyebekben az arverési vételar is bizonyitja, hogy a szerz6dés nem a valds,
tényleges vételarat tartalmazta. Mindezek alapjan mindkét szerz6d6 fél
rosszhiszemUlisége egyértelmien megallapithatd. A perbeli adasvételi szerzédés a
Ptk. 203. §-a szerinti fedezetelvond szerz6désnek mindsll, amely a szinleltség
miatti semmiség hianyaban hatalytalan, azzal szemben, akinek kielégitési alapjat a
szerzddéssel elvontak.

A perinditdshoz f(iz6d6 jogi érdekeltséguk, illetve a jogaik megdvasanak
szilkségessége korében a felperesek arra hivatkoztak, hogy a kifogasolt adasvételi
szerz6désbél eredben az I. rendl alperesi tarsasag tagjaként 6ket is kar érte,
tovabba hogy a megallapitasi kereset tagi kolcson kdvetelésik kielégitésének
védelme, illetve elévasarlasi joguk megdvasa érdekében sziikseges.



Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Vitattak, hogy szinlelt, illetve a felperesek
kovetelése fedezetének elvonasara iranyuld adasvételi szerzé6dést kodtdttek volna.
Hivatkoztak arra is, hogy miutan a felperesek nem alanyai a szerzé6désnek és egyéb
érdekeltnek sem tekintheték, nincs perbeli legitimaciojuk.

Az els6foku birésag 2011. oktober 27-én kelt 1.G.20.166/2009/53. szamu itéletével
a keresetet elutasitotta, a felpereseket az alperesek részére 1.500.000 forint
perkoltség, az allam javara 900.000 forint eljarasi illeték egyetemleges
megfizetésére kotelezte.

Az itélet indokolasa szerint a Ill. rendd és a IV. rendl felperesek a kozottik,
valamint az |. rendl és a Il. rend( felperesek kozotti engedményezésre alapitva
kivantak a szerz6dés érvénytelenségének, illetve relativ hatalytalansdganak
megallapitasara iranyuld igényt érvényesiteni az alperesekkel szemben.
Ugyanakkor a perben érvényesitett igények egyike sem tekinthetdé a Ptk. 328. § (1)
bekezdése alapjan engedményezhetd kdvetelésnek, ezért engedményezéssel nem
ruhazhatd at. Megallapitasi perben engedményezésnek egyébként sincs helye. A
lll. rendd és a IV. rendli felperesek keresetét mindezekre tekintettel az
igényérvényesitési jogosultsag hianyaban el kellett utasitani.

Az |. rend( és a Il. rendl felperesek szerz6dés semmisségének megallapitasara
iranyul6 elsédleges kereseti kérelmére nézve az elséfoku birésag a Ptk. 234. §-
aban foglaltakra utalva kifejtette, e jogszabalyi rendelkezés nem jelent a szerz6dés
érvénytelenségével kapcsolatos feltétlen keresetinditasi jogosultsagot, ilyen
perinditasi joggal csak az rendelkezik, akinek a perinditashoz védendd jogi érdeke
flz6dik és annak fennalltat igazolja, illetve akinek perinditasi joga jogszabalyi
felhatalmazason alapul. Az I. rendi és a Il. rendl felperesek kétségtelenil a perbeli
ingatlan tarstulajdonosai, olyan védendd jogi érdeket azonban, amely a perbeli
ingatlan adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti perinditasi
jogosultsagukat megalapozng, tobbszori felhivas ellenére sem jeldltek meg. Az |.
rendd és a ll. rend( felperesek jogi érdekeltsége a szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasaval kapcsolatosan egyebekben azért sem allapithatd meg, mert az |I.
rendd alperes tulajdoni illetbsége a szerzédéssel nem kerillt atruhazasra, az
ingatlan-illetéség tulajdonjogat a perbeli adasvételi szerz6déstdl figgetlenul arverés
utian egy harmadik személy szerezte meg. A szerz6dés érvénytelensége
megallapitasaval kapcsolatos védend6é jogi érdek hianyabol kovetkezéen a
megallapitasi kereset Pp. 123. §-aban meghatarozott feltételei koézil az
alperesekkel szembeni jogvédelem sziikségessége sem all fenn. Mindezekre
tekintettel az |. rendl és a Il. rendl felperesek szerzGdés érvénytelenségének
megallapitasara iranyul6 kereseti kérelme elutasitasanak volt helye.

A Ptk. 203. §-ara alapitott kereseti kérelmet az els6foku birésag az 1/2011. PK
vélemény 7. pontjaban foglaltakra utalva azért talalta megalapozatlannak, mert
allaspontja szerint a fedezetelvonassal érintett koOvetelés jogosultjanak a
fedezetelvon6d szerz6dés alapjan jogot szerzd személlyel szemben marasztalasi
keresetet kell elbterjesztenie a megszerzett vagyonbdl torténd kielégités tlirése irant
és miutdn a perinditas idépontjaban a tagi hitel visszafizetésének hatarideje mar
lejart, az |. rendd és a Il. rend(i felperesek teljesitést is kdvetelhettek volna, a
megallapitasi kereset elGterjesztésének feltételei igy nem alltak fenn.



Az itélet indokolasa szerint az I. rendi és a Il. rendi felperesek masodlagos kereseti
kérelme érdemben is megalapozatlan, figyelemmel arra, hogy a szerz6dés
fedezetelvond jellegének megallapitasdhoz dnmagaban nem elegendd az, ha a
szerz6dés részben vagy egészben elvonja a jogosult kielégitési alapjat, tovabbi
torvényi feltétel a kotelezettel szerz6dd fél rosszhiszemisége is. Ez akkor
allapithatd meg, ha a szerzd6d6 fél kifejezetten tudott arrol, hogy a szerzédés
valamely fennall6 koévetelés kielégitési alapjat vonja el. A perbeli esetben a
felperesek nem allitottak, hogy a Il. rend( alperes tudott volna arrdl, hogy a
szerzddés az |. rendl alperesnek az I. rendl és a ll. rendl felperesekkel szembeni
tartozasa kielégitési alapjat vonja el, a szerz6dés fedezetelvono jellege ezért nem
volt megallapithato.

Az itélettel szemben a felperesek terjesztettek el6 fellebbezést, amelyben az itélet
megvaltoztatasat, a keresetik szerinti itélet meghozatalat kérték. A fellebbezés
szerint tévedett az els6foku birosag, amikor a szerz6dés eérvénytelenségének
megallapitasa iranti kereseti kérelmet a jogi érdekeltség hianyaban utasitotta el,
figyelemmel arra, hogy a perbeli adasvételi szerz6dés az I. rendl és a Il. rendl
felperesek tagi kdlcson kdvetelése kielégitési alapjanak elvonasara iranyult, ami
onmagaban megalapozza jogi érdekeltséguket. Emellett a szerzédés az |. rendl és
a ll. rendu felperesek, mint az ingatlan tarstulajdonosai elévasarlasi jogat is sértette.
Mindezen korilmények - amelyekre egyebekben felperesek az elséfoku eljarasban
is hivatkoztak - megalapozzak az |. rendi és a Il. rendl felpereseknek a szerzédés
érvénytelensége megallapitdsahoz fiz6d6 jogi érdekeltségét. Arra figyelemmel
pedig, hogy a szerz6dés alapjan a tulajdonosvaltozas nem kerilt bejegyzésre az
ingatlan-nyilvantartasba, az eredeti allapot helyreallitdsara iranyul6 marasztalasi
kereset nem volt elGterjeszthetd, igy a megallapitasi kereset Pp. 123. §-a szerinti
feltételei is fennalltak.

A felperesek jogi érdekeltségét, a jogvédelem szikségességét dnmagaban nem
érinti az a koérilmény, hogy a szerzddés alapjan a tulajdonosvaltozas bejegyzésére
nem kerult sor, figyelemmel arra, hogy a szerz6dés tovabbra is érvényben van.

A fellebbezés szerint tovabba a rendelkezésre allé adatok alapjan a Il. rendd
alperes rosszhiszemisége is kétséget kizaréan megallapithatd, az elséfoku birdsag
ezzel ellentétes allaspontja ugyancsak téves.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet helybenhagyasara
irdnyult, lényegében helyes indokaira tekintettel.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét a fellebbezés és az ellenkérelem
korlatai kdzott vizsgalta fellil, és a fellebbezést az alabbiak szerint
megalapozatlannak talalta.

A fellebbezésben foglaltakra tekintettel a Févarosi [télétabla mindenekelétt az I. és a
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kereset jogszabalyi feltételeinek fennalltat vizsgalta.



A Pp. 3. § (1) bekezdése szerint a birésag a polgari igyek kdorében felmerlt jogvitat
erre iranyulé kérelem esetén biralja el. llyen kérelmet - ha térvény eltéréen nem
rendelkezik - csak a vitaban érdekelt fél terjeszthet elb.

A Pp. 123. §-a értelmében a szamadas helyességének megallapitasa iranti
kereseten kivul megallapitasra iranyuld egyéb kereseti kérelemnek csak akkor van
helye, ha a kért megallapitas a felperes jogainak az alperessel szemben valo
megodvasa végett szikséges, és a felperes az igény természeténél fogva, vagy a
kotelezettség lejartanak hidanyaban, vagy valamely mas okbdl teljesitést nem
kovetelhet.

A Pp. 3. § (1) bekezdése alkalmazasa koérében kialakult birdi gyakorlat szerint a jogi
erdek, a jogi érdekeltség fennalltat a birdsag hivatalbdl vizsgalja, annak hianyaban
pedig a kereset érdemi, itélettel torténd elutasitasanak van helye; tovabba a perbeli
igényérvényesitéshez fiz6d6 jogi érdeke annak allapithatdé meg, akinek
jogviszonyait a jogvita mikénti eldéntése kdzvetlendl érinti, aki a birésag doéntése
kovetkeztében jogokat szerez, vagy kotelezettségtdl szabadul;, a jogi
érdekeltségnek a jogvita elbiraldsa soran végig, az érdemi dontés meghozatalakor
is fenn kell allnia.

Az igényérvényesitési jogosultsagot megalapozo, a Pp. 3. § (1) bekezdése szerinti
jogi érdekeltség hianya énmagaban kizarja a Pp. 123. §-a szerinti megallapitasi
kereset inditasanak lehet6ségét, kulénds  tekintettel a  jogvédelem
szlikségességének hianyara.

Az |. rend( és a Il. rendl felperesek tobbszér modositott kereseti eléadasukbdl
megallapithatéan, egyebek mellet azért tartottak sérelmesnek a keresettel tamadott
ingatlan adasveételi szerz6dést, mert az véleményuk szerint az |. rend( alperessel
szemben fennall6 tagi kolcsdn kovetelésik kielégitési alapjaul szolgald I. rendd
alperesi ingatlan-illetéség elvonasara iranyult, e koérben a kolcsdnkdvetelés
kielégitési alapja védelméhez f(iz6d6 jogi érdekeltségikre is hivatkoztak. Téves
ezért az els6foku birdsag itéletének az a megallapitasa, hogy a felperesek nem
jelélték meg a perinditasi jogosultsagukat megalapozo, védendd jogi érdekiiket.

Ugyanakkor a rendelkezésre allé adatokbol megallapithatéan a kereseti el6éadas
szerint a felperesi kdlcsdnkdvetelés kielégitési alapjat kifejezd ingatlan-illetéség a
perinditast kdvetéen végrehajtasi arverés soran az I. rend( alperes tulajdonabdl az
arverési vevo tulajdonaba kerilt. Ennek kdvetkeztében a perbeli ingatlan adasvételi
szerz6déshez a jelen per kimenetelét6l, a perbeli jogvita elbiralasatdl fuggetlenul
mar nem fliz6dhet az |. rendl alperes tulajdonjoganak a Il. rend(i alperesre térténd
atszallasat eredményez06 joghatas, a jelen per mikénti elbiralasa ezért a felperesek
tagi kolcsdnkdveteléséhez kapcsolddd jogaira, igényérvényesitési lehetbségeire a
jovében mar nem hat ki.

Mindezekre tekintettel az volt megallapithatd, hogy az I. és a Il. rendl felperesek
Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti jogi érdekeltsége a per tartama alatt az elsédleges
€s a masodlagos kereseti kérelemre nézve egyarant elenyészett.



A mar kifejtettek szerint a perbeli legitimacio hianyabdl kbvetkezéen a megallapitasi
kereset Pp. 123. §-aban meghatarozott feltételei sem allnak - allhatnak - fenn.
Erdemben helytalld ezért az elséfoku birdsag I. rendd és Il. rend(i felperesek
mindkét jogcimen elGterjesztett keresetét elutasito itéleti rendelkezése.

s

feltételeinek hidnyaban a Févarosi itélétabla az elséfokl birdsag itéletének a
masodlagos kereseti kérelemmel dsszefliggésben tett érdemi megallapitasait nem
vizsgalta.

A lll. rendd és a IV. rendl felperesek keresetét elutasitd itéleti rendelkezést a
Févarosi Itélétabla ugyancsak nem vizsgalta, erre iranyul6 fellebbezési el6adas
hianyaban.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan - a fenti, részben eltérd indokolassal - helybenhagyta.

A Févarosi [télétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az eredménytelendil
fellebbez6 felpereseket egyetemlegesen kotelezte az alperesek, mint egylttes
jogosultak 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet (2), (5) és (6) bekezdése alkalmazasaval,
mérlegeléssel, az elvégzett Ugyvédi tevékenységgel aranyban alloan mérsékelt
O0sszegben megallapitott Ugyvédi munkadijbol allé masodfoku perkdltsége
megfizetésére; a felperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott jogorvoslati
illeték megfizetésérdl a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan
rendelkezett.

Budapest, 2012. julius 3.
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