A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.21.678/2011/9.szdm

A Kuria a Méritz Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Mdéritz Baldzs ligyvéd
altal képviselt I. r. és II. r. felpereseknek a Dr. Dulai Ldszlo
Ugyvédi Iroda iligyintézd dr. Dulai Ldszld iligyvéd 4dltal képviselt I.
r. és a dr. Vida Ugyvédi Iroda ligyintézd: Vida Orsolya tlgyvéd 4dltal
képviselt II. r. alperesek ellen szerzddés érvényességének a
megdllapitdsa irdant a Févdrosi Birdsdg eldtt 39.P.633.968/2005.
szdam alatt folyamatban volt és mdsodfokon a F&vdrosi Itéldtabla
7.Pf.20.671/2011/2. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen az alperesek részérdl eldlterjesztett feliilvizsgalati
kérelem folytdan - tdrgyaldason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kételezi az I. és II. r. alpereseket, hogy 15 napon beliil
egyetemlegesen fizessenek meg a felpereseknek mint egyetemleges
jogosultaknak 400.000 (Négyszdzezer) forint felililvizsgalati
eljdrdasi kéltséget.

I ndokolads

A P+R Kft. kizdrdlagos tulajdonat képezte a B., X/11/A/7. hrsz-u
213 m2 alapteriiletd tdrsashdazi lakds, valamint a X/11/A/14. hrsz-u
17 m2 alapteriiletd gardzs megjeldlésid ingatlan is. A P+R Kft. két
6ndallo lakdsként kivanta értékesiteni a lakdst oly mdédon, hogy az
egyik rész 120 m2, a masik 93 m2 legyen. Az ingatlan korabban 1is
két 6nalld, kiilonbozd8 alapteriiletd lakas volt. A felperesek uUgy
nyilatkoztak, hogy a lakds megosztdsaval létrejévé  nagyobb
alapteriileti ingatlant kivanjdak megvdsdrolni.

A felperesek a P+R Kft-vel 2003. 4&prilis 23-dn adasvételi
szerzdédést kotottek, amelyben megvasaroltak a kialakitando
nagyobbik lakds tulajdoni hdnyadanak megfelelden 120/213 tulajdoni
hdnyadot, valamint két tdroldot és a 17 m2 alapteriiletd gardzs
megnevezésdi 1ingatlant, d&sszesen 35.000.000 vételdr ellenében. A
szerzddés megkétésekor a felperesek 3.500.000 forint foglalot
fizettek meg a P+R Kft-nek. A hatralékos vételdr megfizetésére



2003. augusztus 15-ig vdllaltak kételezettséget. Ennek elmulasztdsa
az eladé részére eldllasi jogot biztositott. A szerzddés 9. pontja
tartalmazta, hogy a tdrsashdz alapitd okiratdnak médositasdat 2003.
junius 15-ig kezdeményezni kell. A szerzd8dd8 felek 2003. dprilis 23-
dn egy tulajdonkézbsséget megsziintetd szerzddést 1is kotottek,
amelyben ugy d4dllapodtak meg, hogy a nagyobbik lakds a felperesek
tulajdondba keriil majd 1/2 - 1/2 ardnyban, mig a kisebbik lakds a
megosztdst kévetden az eladd kizardlagos tulajdona lesz.

A szerzddéskdtést kévetden megtértént a lakdsok levalasztdsa, a
felperesek  megkaptak a lakdsuk kulcsait és az ingatlant
birtokbavették. A pontos felmérés utdn tisztdzddott, hogy a
nagyobbik lakds tényleges alapteriilete 125 m2. A felperesek
kézremikodésével 2003. junius 4-én elkésziilt az alapitd okirat
modositdsa, azt az érintett tdrsashdzi ingatlanok tulajdonosainak
mindegyike aldirta, kivéve a P+R Kft. képviseldjét. 2003. junius
13-dn ugyanis a P+R Kft. mint eladd és a M. Kft. mint vevd kdézdtt
addsvételi eldszerzddés jott 1étre, amelynek tdrgya a teljes 213
m2-es lakdsingatlan volt. A P+R Kft. 2003. junius 17-én kézb6lte a
felperesekkel, hogy az addsvételi szerzddéstdl elall, figyelemmel
arra, hogy az alapitd okirat modositdsdara a kikétdtt hatdriddben
junius 15-ig nem keriilt sor. Ezt kévetden a P+R Kft. 2003. junius
19-én adasvételi szerzddést kéStStt a M. Kft-vel, amely szerzddés
alapjdn a teljes ingatlant N. I. és csalddja vette birtokba, aki a
vevd érdekeltségi kdrébe tartozott.

A felperesek 2003. augusztus 14-1 eldterjesztett kereseti
kérelmiikben annak megallapitdsat kérték, hogy az addsvételi
szerzd&désiik a Ptk. 365. §-dban foglaltak szerint az eladoval
érvényesen 1étrejott és kérték a tulajdonjoguk bejegyzését az
ingatlannyilvdantartdsba. Jelezték, hogy a 31.500.000  forint
vételdrat ligyvédi letétbe helyezték és az ingatlanrészek
birtokbaaddsdval egyidejlileg kifizetik. A foglald &sszegét az eladod
biréi letétbe helyezte.

2004. janudr b5-én a P+R Kft. a perbeli 1ingatlannal kapcsolatos
vételdrkévetelését arra az esetre, ha a birdsdg a felperesek
keresetének helytadna, a M. Kft.-re engedményezte. A felperesek
kiterjesztették a keresetiiket erre a cégre 1is és kérték, hogy a
birésdg az alpereseket egyetemlegesen kételezze az ingatlan
birtokbabocsdatdsdra, illetve a birtokbavétel tilrésére.

A Févarosi Birodsdg a 2004. marcius 2-dn meghozott
18.P.28.027/2003/19. szamu részitéletében megdllapitotta, hogy az
elado és a vevd kézdtt 2003. dprilis 23-dn létrejdtt adasvételi
szerzddésben kikététt eldlldsi jogdt a P+R Kft. jogszerdtleniil
gyakorolta. Nevezett ugyanis eldllasi jogdat kizdrdlag arra a tényre
alapitva gyakorolta, amely tény a sajdt magatartdsa miatt
kévetkezett  be. A  masodfoku birdsdag az elséfokui  birdsag



részitéletét részitéletével helybenhagyta.

A Févdrosi Birdsag 18.P.22.625/2005/10. szamu itéletével az I. r.
alperes jognyilatkozatdt pdtolta az alapitd okirat moédositdsdra
vonatkozdan és a felperesek tulajdonjogdnak bejegyzése érdekében
megkereste a féldhivatalt. A Févdrosi Itéldtdbla az elsdfoku
birdsdg itéletét hatdlyon kiviil helyezte és az elsbdfoku birdsdgot a
per ujabb tdrgyaldsdra és ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta. A
megismételt eljdrds sordan 2006. februdr 25-én a P+R Kft. térlésre
keriilt a cégnyilvdntartdsbol. Vele szemben mint I. r. alperessel
szemben a birdsdg a pert megsziintette.

2009. marcius 31-én szétvaldsi szerzddés alapjdan a M. Kft.-bdl
kivalt a II. r. alperes, amelynek vagyondba keriiltek a perbeli
ingatlanok. A M. Kft. neve pedig 1iddkdézben MP Kft-re vdltozott
2009. december 29-én. A per tehdt a felperesek és I. r. alperesként
az MP Kft., II. r. alperesként pedig a MI Kft. kbzétt folytatddott.
A perbeli lakdsingatlan a II. r. alperes tulajdonaként van
bejegyezve az ingatlannyilvantartdsba.

A felperesek modositott keresetiikben kérték, hogy a birdsag
dallapitsa meg miszerint egymds kézétt 1/2 - 1/2 ardnyban adasvétel
jogcimén megszerezték a perbeli lakds 120/213 tulajdoni hdnyadat,
amely valdésdgban a B., M. utca 35. II. emelet 7. szam alatti lakds
bejdrattél jobbra taldlhatdé ingatlanrészének felel meg. Kérték
tovdbba 1/2 - 1/2 aranyban a gardzsingatlan tulajdonjoga
megszerzésének  megdllapitdsat is addsvétel jogcimén. Kérték
tovdbba, hogy a birdsdg az ingatlannyilvdntartdsban 1is vezettesse
dt a tulajdonosvaltozdst a bejegyzett tulajdonos tdérlésével egyltt.
A felperesek haszndlati dij irdnti igényt is eldterjesztettek.

Az I. r. alperes a kereset elutasitdsat kérte, egyebekben
csatlakozott a II. r. alperes dltal eldadottakhoz. A II. r. alperes
elsddlegesen a per megsziintetésére iranyuld kérelmet terjesztett
elé. Hivatkozott arra, hogy az I. r. alperes a felperesekkel
szemben mdr 2003. oktober 7-én keresetet nyujtott be a Ptk. 117. §
(4) bekezdésére alapitottan, 1igy perfiliggéség 4&all fenn. A II. r.
alperes érdemben a kereset elutasitdasat kérte. Utalt arra, hogy
felperesek nem szerezték meg az ingatlan tulajdonjogdt, mert a P+R
Kft. tulajdonjog fenntartdssal adta el az 1ingatlant és azt nem
ruhdzta 4t a felperesekre a megszinéséig. Hivatkozott arra, hogy az
addsvételi szerzddés 4dlldspontja szerint bejegyzésre alkalmatlan,
mert a szerzddés helyteleniil jelbli meg az ingatlan méretét, az a
valésdgban 125 m2. Igy a felperesek 125/213 hdnyadot szereznének
meg, nem pedig a szerzddés szerinti 120/213 hdnyadot. Eldadta, hogy
a felperesek a kulcsokat Onként adtdk vissza a P+R Kft-nek, igy ez
kizdrja az I. r. alperes rosszhiszemiségét.

Az elséfoku birdsdg d4dlldspontja szerint a felperesek keresete



tilnyomé részben alapos volt. A birdsdg megdllapitotta, hogy az I.
és II. r. felperesek, valamint az eladd kézétt a perbell
ingatlanokra 2003. d&prilis 23-dn megkdétdtt addsvételi szerzddés
érvényesen létrejott és a felperesek megszerezték a lakdsingatlan

vonatkozdsaban 60/213 - 60/213 tulajdoni hdnyad (125,33 m2)
aranyaban a lakds tulajdonjogdt, mig a gardzs vonatkozdsdban
tulajdonjogot 1/2 - 1/2 ardnyban szereztek. A birdsdg megkereste az

illetékes ingatlaniigyi hatdsdgot a felperesek tulajdonjogdnak
bejegyzése érdekében azzal, hogy a bejegyzett II. r. alperes 1/1
tulajdoni  hdnyadat 120/213 hanyad vonatkozdsadban térélje a
lakdasingatlan tekintetében. A birdsdg kdételezte a II. r. alperest,
hogy az itélet jogerdre emelkedését kévetd 15 napon beliil
ingdsdgaitdl kiliritve bocsdssa az I. és II. r. felperesek birtokdba
az 1ingatlanokat. Az I. és II. r. alpereseket ennek tlrésére
kotelezte. Ugyanakkor a felpereseket kételezte arra, hogy 15 napon
beliil helyezzék birdi teljesitési letétbe a 15.530.147 forint
O0sszegben megallapitott vételdrhdtralékot, tovabba megkereste a
Gazdasdgi Hivatalt annak érdekében, hogy a teljesitési letétbe
helyezett 3.500.000 forint kordbbi foglaldébsszeget utalja ki az I.
r. alperesnek. A felperesek keresetét ezt meghaladdan elutasitotta
és rendelkezett a perkdéltség viselésérdl.

Az eljard birdsdg elsdként a perfliggéség kérdésével foglalkozott.
Utalt arra, hogy a felperesek keresetiiket 2003. augusztusdban
benytujtottdk és mindvégig az 4dltaluk kézOtt addsvételi szerzddés
érvényes l1étrejottére hivatkoztak. A perfliggéség szempontjabol a
keresettel érvényesitett jognak van jelentdsége és mivel ez a per
eldébb indult, a perinditds hatdlyai eldébb dlltak be ebben a perben,
ezért a perfiiggéséget nem 1itt, hanem az utdbb inditott perben
kellett vizsgdlni. Erre tekintettel a birdsdg a kereseti kérelmet
érdemben birdlta el. Megdllapitotta, hogy az elado és a felperesek
kézott 2003. aprilis 23-an a Ptk. 365. S (1)  bekezdésében
szabdlyozott addsvétell szerzddés jétt 1létre. A Ptk. 117. § (4)
bekezdése értelmében tébbszdri eladds esetén az a vevd kévetelheti
a tulajdonjogdnak az ingatlannyilvantartdsba valo bejegyzését, aki
elsének johiszemien birtokbalépett, ha pedig ilyen nincs, a korabbi
vevd, kivéve, ha a késdébbi vevd tulajdonjogat az
ingatlannyilvdntartdsba bejegyezték. A birdésdg itéletének
indokolasaban kifejtette, hogy a felek tulajdondtruhdzasi
szdandékkal koététték meg a szerzddést és az elado eleget 1is tett a
kételezettségének akkor, amikor az 1ingatlanrészt a levdlasztdst
kovetden a felperesek birtokaba bocsdtotta, a kulcsokat A4dtadta.
Jogerds részitélet adllapitotta meg, hogy e szerzdédéstdl a P+R Kft.
jogszertdtleniil 4dllt el. Az eladd magatartdsa lehetetlenitette a
felperesek szdamdra az 1ingatlanrésziikbe térténd bejutdst, ezért
adtdak vissza a kulcsokat. Az alperesek johiszemilisége legkésdbb
2004-td81 erdsen megkérdéjelezhets, mert ekkor madr rendelkezésre
allt az a jogerds részitélet, amely az eldllds jogszeridtlenségét
megallapitotta, igy az alperesek alappal nem bizhattak abban, hogy



az adasvételili szerzddés érvényesen nem jétt 1étre a felperesek és
az P+R Kft. kéz6tt. Ennek ellenére tovabbra 1s birtokukban
tartottdk a felperesek ingatlanrészét. Az I. r. alperes ismerte a
felperessel kététt szerzddést, 1igy az I. r. alperes johiszemid
birtokosnak nem tekinthetd.

Miutdn az elsdéfokd birdsdg szerint a felperesek szerzddése
érvényes, a Ptk. 117. § (3) bekezdése alapjan a felperesek
kovetelhetik a tulajdonjoguk ingatlannyilvadntartdsba térténd
bejegyzését addsvétel jogcimén. A Ptk. 98. § és 99. S§-a alapjdn a
felperesek megilleti a birtoklds joga 1s. Erre tekintettel az
elsdéfokui birdsdg szakértdi vélemény alapjdn haszndalati dijat itélt
meg a felperesek részére az I. r. alperes terhére, valamint
megitélte ezen Osszeg utan a kézéparanyos iddéponttdl jard torvényes
mértékid késedelmi kamatot is. A birdsdg rendelkezett arrdl, hogy a
hasznalati dij O&sszegét a felperesek a Ptk. 296. § (1) bekezdése
szerint beszamithatjdk a vételdrhdtralék &sszegébe.

A P+R Kft. és az I. r. alperes kézétt engedményezési szerzddés FoOtt
létre, igy az elsdfoku birdsdg a vételdrhdtralékot az I. r. alperes
részére rendelte megfizetni. Ugyanakkor a II. r. alperes tartja
birtokban az ingatlanrészt, ezért az birtokbaadds kételezettsége a
birésdg szerint a II. r. alperest terheli. Az elsdfokui birdsdg
szerint a vételdrhdtralék teljesitése az lgyvédi letétbehelyezéssel
madr megtértént, igy a II. r. alperesnek kell elébb az ingatlant
birtokbaadnia, és ezt kévetden keriilhet sor az I. r. alperes javara
a vételdrhatralék kifizetésére. A birdésdag az I. r. alperes
védekezésével kapcsolatban utalt arra, hogy a hatdlyon kiviil
helyezett itéletében a birdsdg mar részletesen kifejtette az
alldspontjat a Ptk. 117. § (4) bekezdésében foglaltakra. Az eljaro
birdésdg nem latta akadalyat annak, hogy az alapito okirat
modositasdval 6ndllé tdrsashdzi Ordklakdsként, kiilén helyrajzi szdm
alatt j6jjén majd létre a felperesi ingatlan.

Az I. és II. r. alperesek részérdl eldterjesztett fellebbezés
folytdn eljdro masodfoku birdsdag az elsdfokt birdsdg itéletét
részben megvaltoztatta. Az I. és II. r. felperesek tulajdonjogdnak
megallapitdsdra vonatkozd rendelkezést a rendelkez8  részbdl
melldézte és az I. és II. r. alpereseket annak tilrésére kdtelezte,
hogy az 1I. és II. r. felperesek tulajdonjogat a perbeli
lakdsingatlanra  vonatkozdan a  k&zOsbdl 6234/20000  tulajdoni
hényaddal, illetve 60/213 - 60/213 ardnyban az
ingatlannyilvdntartdsba bejegyezzék. Rendelkezett a gardzsingatlan
vonatkozdsdban arrdél 1is, hogy a felperesek tulajdonjogat - 1/2 -
1/2 ardnyban - addsvétel jogcimén az 1ingatlannyilvdntartdsba
bejegyezzék azzal, hogy a kézés tulajdonbdél a gardzs 160/20000
tulajdoni hdnyaddal rendelkezik. A masodfoku birdsdg az I. és II.
r. felperesek birdi letétbe térténd teljesitését koévetden rendelte
el megkeresni a féldhivatalt a felperesek tulajdonjogdnak



bejegyzése irant, tovabbd a birtokbaadds igazoldsat kdévetden
rendelt el intézkedést a letétbe helyezett 3.500.000 forint I. r.
alperes részére térténd kiutaldsa irdnt 1is. A masodfoku itélet
tartalmazza, hogy a teljesitéssel az I. és II. r. felperesek
kételesek eldbljdrni.

A mdsodfoku birésdag a fellebbezésben foglaltakkal kapcsolatban
kiemelte, hogy a felperesek keresetének tartalma az ingatlanrész
tulajdonjogdnak megszerzésére iranyult. A felperesek mindvégig az
ingatlan tébbszdéri eladdsa utdn tulajdonszerzésiiket, elsdkénti
johiszemid birtokbalépésiiket 4&dllitottdk. A Pp. 3. § (2) bekezdése
szerint a perbeli nyilatkozatokat a tartalmuk szerint kell
elbirdlni, a kérelem tartalmabol pedig az volt a megallapithato,
hogy a kereset kezdetétdl kezdve a felperesek az I. r. alperes
tulajdonszerzését vitattak, az ingatlan ujboli eladasat
kifogasoltdk. E kereset tartalmahoz képest a sziikséges bizonyitdst
a birdésdg jogszabalysértés nélkiil lefolytatta. Az alperesek nem
azért lettek pervesztesek, mert a kereset tartalmdhoz képest nem
volt eldttiik ismeretes az dJket terheld bizonyitdsi kdtelezettség.
Nem volt akaddlya annak sem, hogy a birdsdg mas eljdrdsban, 1igy az
I. r. alperes 4altal inditott perben felvett bizonyitds anyagat az
eljdrds a targydva tegye és azt a dbéntéshozatalnal figyelembevegye.

A mdsodfoku birdsdg szerint a Ptk. 117. § (4) bekezdésében foglalt
rendelkezéseknek megfelelden a felperesek birtokba I1éptek. Az
ingatlan tervezett megosztdsdra figyelemmel a birtokbalépést
mindkét szerzd3dd fél folyamatnak tekintette. A szerzddés
teljesitésében vald egylittmikédés folyamatdt az eladd jogszeridtlen
elalldsa torte meg azzal, hogy az I. r. alperessel kivdnt ligyletet
kétni a mar értékesitett ingatlanrész tekintetében is. A masodfoku
birdsdg 4dllaspontja szerint az elsdfoku birdsdg nem terjeszkedett
tul a kereseti kérelmen a felperesek tulajdonjogdnak
megallapitasaval. Ez a kereset ugyanis nem megdllapitdsi kereset
volt, hanem ténylegesen a tulajdonjog bejegyzésének  tilirését
megalapozé kereseti kérelem. A rendelkezd részben e megallapitds
sziikségtelen, azonban ennek szerepeltetése nem jelenti a kereseti
kérelmen valo tulterjeszkedést. A tulajdonjog bejegyzése Iirdnti
kérelem ugyanis sziikségképpen magaban foglalja a tulajdonjog
megdllapitdsa irdnti kérelmet 1is.

Az I. és II. r. alperesek az 1ngatlanrész alapteriiletével
kapcsolatos kérdésekre is alaptalanul hivatkoztak, ugyanis a
felperesek keresete meghatdrozott tulajdoni hdnyad megszerzésére
vonatkozott. A haszndlat majdani rendezése sordn lehet annak
jelentdésége, hogy a felperesek a megszerzett tulajdoni hanyadndl
nagyobb  részt hasznalnak-e, illetve ugyancsak a haszndlat
rendezésének kérdése az eldszoba sorsanak rendezése. A felperesi
haszndlatba kertilé  helyiségcsoport elkiilénitése a szakértdi
vélemény szerint megtdrtént.



A teljesitések egyidejiségével kapcsolatban a mdsodfoku birdsdg
kifejtette, hogy a birtokbaaddsi kételezettség és a vételdr
kbvetelésére vald jogosultsdg a jelen ligyben két kiilénbézd8 jogi
személyt 1illet meg, ez a kOriilmény azonban nem szolgdlhat a
felperesek hdtrdnydra. A masodfoku birdsdg éppen a teljesitések
egyidejliségét szem eldtt tartva mdédositotta az egyes peres feleket
terheld szolgdltatdsok teljesitésének sorrendiségét.

A masodfoku birdsdg szerint a felperesek 4dltal fizetendd vételdr
mértékét az elsbéfokud birdsdg a haszndalati dij beszamitdsdval
helyesen hatdrozta meg. Az I. r. alperes mdr a javdra Szolo
engedményezés megtérténtétdl elfogadhatta volna a vételdrat, ennek
ellenére a jogelddje szerzddésszegése Iismeretében 1is a birtokdban
tartotta az ingatlant. Emiatt a hasznalati dij megfizetése aldl nem
mentesiilhet és jogelddjének megszinése miatt nem hdrithatja tovadbb
az Ot ért kar.

A jogerds itélettel szemben az I. és II. r. alperesek nyujtottak be
felitilvizsgalati kérelmet. Ebben a mdsodfoku itélet hatdlyon kivil
helyezését és a per megsziintetését kérték a Pp. 157. § a) pontja és
130. § (1) bekezdésének d) pontja alapjan, mdasodlagosan pedig a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezésére és a felperesek
keresetének elutasitdsdra irdanyulo kérelmet terjesztettek eld.

Az alperesek megismételték azt az allitasukat, hogy a
keresetlevelet idézés kibocsatdsa nélkiil el kellett volna
utasitani, mert perfiliggéség allt fenn. A pert az I. r. alperessel
szemben a 18.P.28087/2003/19/II. szamu végzésével az elsdfoku
birésdg megsziintette, az fellebbezés hidnydban jogerdre emelkedett.
A felperesek a jelen pert az I. r. alperessel szemben csak 2004.
janudar 29-én inditottdk meg, akkor 4dlltak be a perinditds
joghatdlyai, ugyanakkor 2003. oktéber 7-tél kezdddbéen az I. r.
alperes és a felperesek kézO8tt ugyanazon ténybeli alapbol mdr per
volt folyamatban. Tény, hogy a felperesek keresetet inditottak a
P+R Mandula Kft. ellen 2003. augusztusadaban, de a keresetiiket a Ptk.
117. §-dra csak 2011. janudr 24-étd81 kezdddden alapitottak. Ezzel
szemben az I. r. alperes a felperesek ellen ugyanezen jog irant mar
2003. oktoberében pert inditott.

Az alperesek a fellebbezésiikben foglaltaknak megfelelden
megismételték, hogy az elsdfoku birdsdg megsértette a Pp. 3. § (3)
bekezdésében eldirt kdbtelezettségét, mert nem tdajékoztatta a
feleket megfelelden a bizonyitdsra szoruld tényekrdl, a bizonyitdsi
teherrdl és a bizonyitds sikertelenségének kévetkezményeirdl. A
birdésdg a Ptk. 117. § (4) bekezdésében foglaltakat illetden nem
folytatott le bizonyitdst a pertartam 8 éve alatt. A kettds eladds
tényének tisztdzdsa kérében bizonyitds felvételére nem keriilt sor,
a birosdag kizardlag egy madsik per két tdrgyaldsdnak jegyzdkdnyve



alapjan déntétt ugy, hogy erre nincs sziikség. Az I. r. alperes
dltal idézni kért tanuk csak részben keriiltek meghallgatdsra. Az
alperesi alldspontot alatdmaszto tantuvallomasokat teljesen
figyelmen kiviil hagytdk, igy a Pp. 206. § (1) bekezdésében
foglaltakat 1is megsértették. Ennek ellenére tényként dllapitotta
meg az elsdéfoku birdsdg, hogy a P+R Kft. jogellenesen fosztotta meg
a felpereseket az 1ingatlan birtokldsdtol, illetve az uj vevd
johiszemilisége nem allapithato megqg.

Az alperesek fenntartottak a fellebbezésilikben foglaltakat a
tekintetben 1is, hogy az elséfoku birdsdg tulterjeszkedett a
kereseti kérelmen, megszegte a Pp. 215. §-dban foglaltakat. A
felperesek ugyanis a lakdsingatlanbdél 120/213 tulajdoni hdnyadot
szereztek meg, a teriilet azonban valdjaban 125,33 m2. Az elsdfoku
birdsag jogszeridtlentiil 4allapitotta meg a felpereseket megilletd
lakdsrész nagysdagdt az itéletének rendelkezd részében. Az elsdfoku
birdsdg azért 1is megszegte ezt a rendelkezést, mert a II. r.

alperessel szemben is megallapitotta a felperesek
tulajdonszerzését, holott a felperesek a II. r. alperessel szemben
tulajdonjogi igényt nem terjesztettek eldé. A gardzsingatlan

vonatkozdsaban perfeljegyzési kérelem nem volt, igy az ingatlaniigyi
hatdsdag a II. r. alperes tulajdonjogdt a jelen per eldéntésétdl nem
fliggd hatallyal jegyezte be az ingatlannyilvantartdsba.

Az elsdfoku birdsag itélete emellett az I. - II. r. alperesek
szerint olyan megjeldlést tartalmaz, amely a valdsdgban nem
létezik. A levdlasztds elmaraddsdra tekintettel az eldszobdtdl
jobbra taldlhatdé ingatlanrész nem 125,33 m2, hanem csak 111,32 mZ2.
Ha csak ezt veszik a felperesek birtokba, akkor a jelenleg
eldbszobaként funkciondld rész tarsashdzi kéz6s tulajdonnad vdlna,
holott a II. r. alperes birtokdba 1évs eldszobdn keresztiil lehet
csak megkdbzeliteni a felperesi lakdast. Ha pedig a teljes 125,33 m2-
t vennék birtokba, akkor nem helytdlld ,a bejdrattdél jobbra
taldlhato ingatlanrész'" meghatdrozds.

Téves az alperesek szerint az elsdfoku itéletben, hogy a lakdsok
levdlasztasa megtértént. Az itélet tartalma valodjdban
végrehajthatatlan, sem vazrajzzal, sem helyszini szemlével a
birésdgok az itéletek meghozatala eldtt nem tisztdztdk azt, hogy a
per targyaként meghatdrozott ingatlan a természetben hogyan
helyezkedik el.

Az alperesek szerint a birdsdg tévesen rendelkezett ugy, hogy a
vételdr Osszeget az I. r. alperesnek kell megfizetni. Ha mégis,
akkor a vételdr megfizetésével a felperesek késedelembe estek,
ezért annak &6sszege utdn 2003. augusztus 15-té1 jar kamat az I. r.
alperes javdra. A vételdr Osszege a foglaldn feliili részben a per
teljes tartalma alatt a felperesek rendelkezésére allt. Mindkétfoku
birdsdg jogszabdlysértd modon hagyta figyelmen kiviil a Ptk. 287. §



(1) bekezdését, miszerint teljesitési letét kizdrdlag birdsdgi
letétbehelyezéssel teljesithetd. Az ligyvédi letétbehelyezéssel a
vételdr nem volt teljesitett.

Az I. r. alperes a birdosdag 4allaspontja szerint engedményezés
alapjan jutott a vételdrkdveteléshez, igy a felperesek csak azokat
az ellenkéveteléseket szamithatndk be a vételdrba, amely az
engedményezdével szemben az értesitéskor mdr fenndllt jogalapon
keletkeztek. A felperesek az engedményezésrdl 2005. november 30-an
értestliltek, tehdt legfeljebb az eddig terjedd iddszakra jarod
hasznalati dij beszdmitdsa lett volna jogszerd, figyelembevéve
ezen 1ddépontig a késedelmi kamatokat 1is. Ha a Kuria a fenti
érvelést nem fogadnda el, az alperesek szerint akkor sem Ilehet
beszamitani a vételdrba a 2009. julius 15-ét kévetd iddészakra jaro
hasznalati dijat, mivel az I. r. alperes birtokdbdl a perbeli
ingatlanok 2009. julius 15-én nem vitdsan kikeriiltek.

Az alperesek d4dlldspontja szerint a felperesek tulajdonjogot nem
szerezhettek a perbeli adasvételi szerzddés alapjan, az ugyanis
teljesités nélkiil megszint. A felperesek nem rendelkeznek érvényes
jogcimmel ahhoz, hogy a Ptk. 117. § (4) bekezdésére
hivatkozhassanak. A Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan ugyanis nem a
szerz48dés teljesitését lehet kérni, hanem a teljesitett szerzddés
alapjdn a tulajdonjog ingatlannyilvantartdsba toérténd bejegyzését.
A P+R Kft. jogutdd nélkil megszint, a tdrsasdgl toérvény 1idevago
szabdlyai szerint a megszint gazdasagi tarsasdggal szemben
kévetelést nem lehet érvényesiteni. A P+R Kft.-vel szemben a
birésdg hatalyon kivil helyezett itéletében podtolta a Kft.
tulajdonjog bejegyzésére vonatkozo engedélyét, a Kft. Jjogutdd
nélkiili megszinése azonban azzal a kbévetkezménnyel jdrt, hogy a
felperesek a jognyilatkozat potldsdra irdnyuld keresetiiket tdbbé
mdr nem tarthattdk fenn az I. r. alperessel szemben. Az I. r.
alperessel a felperesek nem 4lltak jogviszonyban, igy az I. r.
alperes a P+R Kft. szerzddésszegéséért nem tartozik feleldsséggel.
A birdésdg sem potolhatja a felperesek részére az elado bejegyzési
engedélyét, mert nem 1létezd személy bejegyzési nyilatkozatdt
itélettel sincs lehetdség pdtolni.

Sulyos eljdrdsi szabdlysértést kovetett el az elsdfoku birdsdg
azzal is, hogy a peres iratokat a II. r. alperes részére nem kiildte
meg teljes terjedelmében, illetve a felpereseknek a kdartéritési
keresettdl vald elalldsahoz nem szerezte be a Pp. 160. § (1)
bekezdése szerint sziikséges alperesi hozzdjdruldst.

A felperesek feliilvizsgadlati ellenkérelmiikben a Jjogerds 1itélet
hatdlydaban valdé fenntartasdt kérték. Eldadtak, hogy a perbeli
ingatlanok birtokbaaddsdara 2011. november 5-én sor keriilt. Miutdn a
felperesek 4altal fizetendd vételar birdi  letétbe helyezése
megtértént, igy a birdésdg a birdi letét Osszegét az I. r. alperes
részére kifizettetheti.



A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Az alperesek fenntartottdk azt az 4dllitdsukat, hogy a birdsdgnak a
pert meg kellett volna sziintetnie figyelemmel arra, hogy a
felperesek a jelen pert az I. r. alperessel szemben csak 2004.
janudr 29-én inditottdk meg, akkor 4dlltak be a perinditds
joghatdlyai. Ugyanakkor az I. r. alperes és a felperesek kbzott mar
2003. oktoéber 7-étdél folyamatban volt ugyanazon ténybeli alapbdl a
per. A Kuiria &lldspontja szerint a jogerds itélet ebben a kdérben
nem  jogszabdlysértd. A felperesek a keresetiiket mar 2003.
augusztusdban eldterjesztették, ezzel szemben az I. r. alperes
2003. oktoberében inditott pert. A felperesek keresetének tartalma
az wvolt, hogy a birdsdg az addsvételli szerzddésiik érvényes
létrejéttét dllapitsa meg, a foéldhivatalt tulajdonjoguk fele - fele
ardanyu bejegyzésére kdételezze, és kételezze a per alperesét, hogy
adja birtokba az 1ingatlanrészt. A feliilvizsgdalati kérelemben
foglaltakkal szemben érdektelen, hogy a felperesek a keresetiiket
melyik jogszabdlyhelyre alapitottdak. A kialakult birdi gyakorlat
értelmében a birdsdg a fél 4altal érvényesitett joghoz van kotve,
nem az d4altala megjeldlt jogcimhez, 1igy nincs jogl jelentdsége
annak, hogy a felperesek csak 2011. janudrjdaban jeldlték meg a Ptk.
117. §-4t.

Az alperesek eljardasjogi kifogdsként eldadtdk, hogy a birdsdg nem
megfelelden tett eleget a tajékoztatdsi kételezettségének, illetve
nem folytatta le a  bizonyitdst a kettds eladds tényének
tisztdzdsdra. A mdsik birdésdg masik perében felvett bizonyitds
alapjdn déntdtt ugy, hogy erre az uUjabb bizonyitdsra nincs sziikséq.
Ebbdl kévetkezden az I. r. alperes dltal idézni kért tanuk csak
részben keriiltek meghallgatdsra.

A feliilvizsgdlati kérelemmel szemben a peradatokbdél megdllapithato,
hogy az eljaro birdsdgok a tdjékoztatdsi kételezettségliknek
megfelelden eleget tettek és a bizonyitdsi eljdrast
jogszabadlyszerien folytattdk le. A Pp. 3. § (4) bekezdése
értelmében a birdsdg a bizonyitdsi inditvdnyhoz nincs kdtve.
Melld8zi a bizonyitds elrendelését, ha az a Jjogvita elbirdldsa
szempontjdabol sziikségtelen. Az (5) bekezdés értelmében a polgari
peres eljdrdsban a szabad bizonyitds elve érvényesiil vagyis a
birésdg szabadon felhaszndlhat minden bizonyitékot, amely a
tényallas felderitésére alkalmas. Ebbdl kdévetkezé8en nincs jogi
akaddlya annak, hogy a birdsdg mas iligyben megallapitott, de a jelen
ligyben is irdnyadd ténydllds adataira tdmaszkodjék. Ez kifejezetten
eldsegiti a perek ésszerid iddén beliil valo befejezését.

Az I. és II. r. alperesek feliilvizsgdlati kérelmiikben tdébb ponton
az elsdfoku itélet megdllapitdsait tamadtdak, igy hivatkoztak arra,
hogy az elsdéfokui birdsdag tulterjeszkedett a kereseti kérelmen,



amikor a felperesek altal megszerzett tulajdoni hdnyad
vonatkozdsaban a teriileti mértéket is megjeldlte, illetve a II. r.
alperessel szemben is megdllapitotta a tulajdonszerzésiiket. Utaltak
arra is, hogy az elsdéfoku birdsdg itélete nem végrehajthato. A Pp.
270. § (2) bekezdése értelmében feliilvizsgdlati kérelemmel a
jogerds itélettel szemben lehet élni. Az elséfoku itélet ellen a
felek fellebbezést nyujtottak be, a jogerds itélet az alperesek
dltal kifogasolt rendelkezéseket nem tartalmazza, igy melldzte az
I. és II. r. felperesek tulajdonjogdnak megdllapitdsdt a rendelkezd
részbdél, illetve kizdrdlag azt tartalmazza, hogy a felperesek
tulajdonjogdt a lakdsingatlan vonatkozdsdban 60/213 - 60/213
aranyban kell bejegyezni az ingatlannyilvantartasba.

Az alperesek mdr a fellebbezésikben 1is eldadtak a lakas
térmértékével kapcsolatos, illetve az itélet
végrehajthatatlansdgara vonatkozd dllaspontijukat. Ezzel
kapcsolatban a jogerds itélet helytdlldan utal arra, hogy a
felperesek az 1ingatlan tulajdoni hanyadat szerezték meg, ettdl
fliggetlen a haszndalat rendezésének a kérdése. A Kuria utal az
iratokndal elfekvd épitési engedély irdnti kérelem tartalmdra,
amelyben a levdlasztdst megeldzden a tervek szerint 125,33 mZ-ként
van megjeldlve a felperesi lakrész, ezt a tervet az I. r. alperes
jogelddjének torvényes képviseldje aldirta. A kialakult birdi
gvakorlat szerint, ha a fél valamely 6ndallé albetétet képezd lakds
tulajdonjogat vasdrolja is meg, nincs jogli jelentdsége annak, hogy
a lakds térmértéke az Ingatlannyilvantartdsba  bejegyzettnél
valamivel kisebb vagy valamivel nagyobb, a felperesek  nem
négyzetmétert vdsdroltak. A perben beszerzett igazsagiligyi
szakvélemény szerint (62. sorszam) a levalasztas a terveknek
megfelelden késziult el a falsik 1/3 magassdgdban mérve a felperesek
lakrésze 122,33 m2, amely a kbzb6s eldszoba helyiségbdl kbzelithetd
meqg.

A alperesek a feliilvizsgdlati kérelmiikben kifejtették azt az
alldspontjukat 1is, hogy a felperesek a vételdar megfizetésével
késedelembe estek, ezért 2003. augusztus 15. napjatol
kamatfizetésre kdételesek az I. r. alperes mint engedményes javara.
A felperesek ugyanis nem birdsdgi letétbe teljesitették a
vételdrat. A Ptk. 287. § (1) bekezdése szerint a pénz fizetésére,
tovdbba értékpapir vagy mas okirat kiaddsara irdnyuld
kbtelezettséget birdsdgi letétbehelyezéssel 1is lehet teljesiteni,
ha a jogosult személye bizonytalan, lakdhelye, illetve székhelye
ismeretlen, vagy ha a jogosult késedelembe esik. A jelen ligyben
azonban az 1ngatlan eladdja nem esett késedelembe, hanem a
felperesekkel kotétt szerzddéstdl jogszeridtleniil elallt, a jelen
per I. r. alperesének jogelddjével uUjabb addsvételli szerzddést
kétott, amelyben az 1ingatlant még egyszer eladta. Az elallas
jogszertiségérdl folyd per ideje alatt a vételdr bdrmikor az eladd
rendelkezésére 4allt volna, a felperesek annak felvételét tdébbszdr



is felajdnlottdk, igy kizdrdlag az alperesek jogelddjei érdekkdrébe
tartozd okbdél nem keriilt sor a vételdr kifizetésére. Az adasvételil
szerzd8dés értelmében a felek egyideju teljesitésre voltak
kételesek. A felperesek felajanlottdk a szolgdltatdsukat, az
alperesek jogelddjének teljesitési kételezettsége tehdat a szerzddés
szerint beallt, de ennek nem tett eleget még az eldallas
jogszerttlenségét megdllapitdé részitélet  jogerdre  emelkedését
kévetden sem. A felperesek késedelme tehdt nem dllapithatd meg, igy
a feliilvizsgdlati kérelemben foglaltakkal szemben a kamatfizetési
kbtelezettség sem terheli dJket.

A Kuria egyetért a jogerds itéletben a haszndlati dij elszdmoldsara
vonatkozdé rendelkezésekkel is. Az I. r. alperest nem mentesiti az a
tény, hogy a jogelddjének tulajdonosa mdsik csaladi vallalkozdsa
tulajdonaba adta az 1ngatlanokat. Az alperesek alaptalanul
hivatkoznak arra is, hogy a felperesek tulajdonjoga bejegyzésének
elrendelése nem jogszerud rendelkezés. Az alperesek jogelddjének a
szerzddéstdl valod elallasa jogszeridtlen volt, ezt jogerds birdsagi
itélet megdllapitotta, ebbdl kévetkezd8en a felperesek érvényes
kételmi  jogi  jogcimmel rendelkeznek ahhoz, hogy az 1ingatlan
tulajdonjogat az ingatlannyilvdntartdsba bejegyezve
megszerezhessék. A kordbbi per tdrgya volt, hogy az eladd az
érvényes szerzddés alapjdn adja ki a bejegyzési engedélyt, ebben a
kérdésben jogerds déntés valdoban nem sziiletett, ahogy arra a
feliilvizsgalati kérelem 1is utal. Ugyanakkor a jelen perben
eldterjesztett kereseti kérelem alapjdn a kifejtettek szerint a
felpereseket a kdételmi jogi igényiik alapjdn, a Ptk. 117. S (4)
bekezdésére alapitottan illeti meg az ingatlannyilvantartdsi
bejegyzés, ehhez nincs sziikség sem az alperesek jogelddjének, sem
pedig az alpereseknek a bejegyzési engedélyére.

Az alperesek a feliilvizsgdlati kérelmiikben még egyéb eljardasi
szabdlysértésre is utaltak, amelyeket az elsdfoki birdsdg kdévetett
el, de a mdsodfoku birdsdg ennek jogkdévetkezményeit nem vonta le. A
Po. 275. § (3) bekezdése értelmében ha a feliilvizsgdlni kért
hatdrozat a jogszabdlyoknak  megfelel, vagy olyan eljardsi
szabdlysértés tértént, melynek az ligy érdemi elbirdldsdra lényeges
kihatdsa nem volt, a Kiria megtdmadott hatdrozatot hatdlydban
fenntartja. A jelen ligyben az alperesek d4dltal megjelélt eljarasi
szabdlysértések esetleges fenndlldsa sem olyan sulyu, amely a
jogerds itélet jogszabdlyszerisége megitélését érdemben
befolydsolhatna.

A kifejtettek alapjan a Kuiria a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan
tdrgyaldson kiviil eljarva a Pp. 275. § (3) bekezdése szerint a
jogerds itéletet hatdlyaban fenntartotta, mert az nem
jogszabalysértd.

Az I. II. r. alperesek feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett



eredményre, ezért a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazando

Pp. 78. S (1) bekezdése szerint  kOtelesek megfizetni a
felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak a fellilvizsgalati
eljdrdssal felmeritilt kdbltségeiket. Ennek {&sszegét a Kuria a

32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan
hatdrozta meg azzal, hogy az az altalanos forgalmi addét 1is
tartalmazza.

Budapest, 2012. julius 3.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé birdé, Dr. Puskds Péter s.k. birod
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