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A Févarosi (télétabla a Marton Ugyvédi Iroda altal képviselt (fél cime 2) altal
képviselt I.rendl felperes neve (l.rendi felperes cime) I. rendl és Il.rendl felperes
neve (l.rendd felperes cime) Il. rendi felpereseknek - a SALLAY Ugyvédi Iroda
altal képviselt (fél cime 3) altal képviselt I.rend( alperes neve (alperes cime) I. rend
és a ll.rendl alperes neve Il. rend(i alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant
inditott perében - amely perbe dr. ... jogtanacsos altal képviselt Felperesi
beavatkoz6 (fél cime 1) az I-ll. rend( felperesek pernyertessége érdekében
beavatkozott - a Budapest Koérnyéki Torvényszék 2012. marcius 27. napjan kelt
27.P.29.133/2010/20. szamu - 23. sorszam alatt kijavitott - itélete ellen az I. rendu
felperes részérél 22. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az I. rendl felperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg az I. rend(
alperesnek 100.000 (Egyszazezer) forint plusz afa 6sszegl fellebbezési eljarasi
koltséget, mig az allamnak - felhivasra - 1.060.000 (Egymilli-hatvanezer) forint
fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az |. rendl alperes 2010. junius 11-e ota felszamolas alatt all. A felszamolas
megkezdését megel6zben, 2009. januar 14-én eladoként adasvételi szerzddeést
kotott az I-1l. rendl felperesekkel mint vevokkel, amely szerint 26.500.000 forint
vételar ellenében eladta résziikre a ... utcaban lévé ... helyrajzi szamu lakéhazas
ingatlant. Abban allapodtak meg, hogy a vevdk a teljes vételarat 2009. januar 31-éig
atutaljak az okiratszerkeszt6 Ggyvéd letéti szamlgjara, részben a ,sajaterd”, részben
a beavatkozotol igényelt kolcson felhasznalasaval. Az eladd hozzgjarult a
tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéséhez és vallalta, hogy a vételar hianytalan kiegyenlitésével egyidejlileg
négy eredeti példanyban elkészitendd, lgyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba
foglalt bejegyzési engedélyt ad a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzéséhez. Az ingatlan birtokba adasanak hataridejét 2009. januar 30.



napjaban hataroztak meg. RoOgzitették, hogy a szerzddést csak kodzos
megegyezéssel és ,kizardlag irasban" modosithatjdk. Az elado képviseletében ...
ugyvezetd irta ala a szerzédést. A Il. rend( felperes 2009. januar 21-én 3.550.000
forintot, valamint 15.000.000 forintot utalt at az okiratszerkesztd ligyvéd szamlajara.
Ezt az dsszeget a 2009. januar 15-én megkdtott hitel- és zalogszerz6dés alapjan a
beavatkozo folydsitotta az I-ll. rendld felperesek részére. A felperesek részérél
tovabbi befizetés nem toértént az lgyvedi letéti szamlara. A tulajdonjog fenntartassal
tortént eladas tényének, majd az I-ll. rend( felperesek tulajdonjoganak bejegyzésre
iranyul6 kérelmet a féldhivatal elutasitotta.

Az I-1l. rend(i felperesek keresetiikben a Ptk. 117. § (1) és (3) bekezdései alapjan az
ingatlan személyenkénti 1/2 hanyadara kiterjedéen, vétel jogcimén tulajdonjoguk
ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzésének tlrésére kérték kotelezni az I-1l. rend(
alpereseket. El6adtak, hogy a teljes vételarat kiegyenlitették, de ennek ellenére az
okiratszerkesztd Ggyved nem nyujtotta be a féldhivatalhoz a bejegyzési engedélyt,
holott azt az eladdé megadta. igy teljesen kiszolgaltatott helyzetbe keriiltek, mivel az
I. rend( alperes megtagadta az ingatlan birtokbaadasat, holott a vételarhoz felvett
kdlcsdn megkdzeliti a 20.000.000 forintot, és a banknak nincsen fedezete.

Az |. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Vitatta, hogy a
felperesek hianytalanul kiegyenlitették a vételarat, allitdsa szerint a sajater6keént
megjeldlt vételarrészt a vevék nem teljesitették. Kétségbevonta a bejegyzési
engedély felszamolasi eljarast megel6z6 kiadasat, mivel erre és az ingatlan
birtokbaadasara a teljes vételar megfizetésének az elmaradasa miatt nem Kkertilt
sor.

A beavatkozé az I-Il. rendl felperesek pernyertességét tamogatta, és a kereset
teljesitését kérte. El6adta, hogy a kdlcsdn folydsitasara azt kdvetden kerllt sor,
miutan a vevok igazoltak az dneré teljesitését. Ennek igazolasara fénymasolatban
csatolta az |. rendl alperes Ugyvezet6jének a 2009. januar 19-ei nyilatkozatat,
miszerint a vevbk a ,szerzb6désben vallalt valamennyi Oner6 fizetési
kotelezettséguknek eleget tettek".

Az I-Il. rendii felperesek és a |l. rend(i alperes k6zo6tt a per az elséfoku eljaras soran
megszlntetésre kerlilt.

Az elséfoku birosag itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte az I-ll. rendd
felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az |. rend(i alperesnek 15
napon beltl 300.000 forint perkdltséget, mig az allamnak felhivasra 900.000 forint
eljarasi illetéket. Dontése jogi indokolasa szerint azt vizsgalta, hogy teljeslltek-e a
tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzésének a feltételei. Az
adasvételi szerzddés rendelkezései szerint az ingatlan-nyilvantartasrél szolé 1997.
évi CXLI. térvény (Inytv.) 29. §-dban szabalyozott bejegyzési engedélyt az eladd a
teljes vételar hianytalan kiegyenlitésével egyidejlleg volt kdteles kiadni. A Pp. 164.
§ (1) bekezdése értelmében a felpereseket terhelte annak bizonyitasa, hogy a
vételadrat megfizették. Erre az ligyvezetd tanuvallomasa nem volt alkalmas, mivel



ellentmondasban allt az I. rend(i felperes személyes el6adasaval, aki ugy
nyilatkozott, hogy a szerzédéskotést kdvetden készpénzben fizette meg az éner6
részleteit. TOle eltéréen ... ugy emlékezett, hogy mar a szerz6dés alairasa el6tt
megtortént a teljesités, de arra nem adott magyarazatot, hogy ennek tényét miért
nem foglaltak bele a szerzédésbe. Erre figyelemmel az Ugyvezetd irasbeli
nyilatkozatanak valosagtartalma kétséges, hiszen elismerése ellenére az I-1l. rend(
felperesek nem Iéphettek az ingatlan birtokaba. A kérilmények is az o6nerd
teljesitésének az elmaradasara utalnak, mivel életszer(tlen, hogy az |. rendd
felperes ne emlékezzen 7.950.000 forint megfizetésének az idejére és mddjara, és
hogy ne rendelkezzék okirattal a teljesitésr6l. Ramutatott, hogy az adasvételi
szerzb6dés szerint a teljes vételarat az Ugyvéd letéti szamlajara kellett volna
megfizetni, és mivel arra mindossze 18.550.000 forint érkezett, erre az 6sszegre
korlatozddik a teljesités bizonyitottsaga. Ezzel magyarazhatd, hogy a féldhivatali
iratok k6zo6tt nem lelhetd fel a bejegyzési engedély, mivel a vételar megfizetésének
a hianyaban azt az I. rend(i alperes a felszamolasi eljaras megindulasa el6tt nem
adta ki.

Az els6foku birdsag itélete ellen az I. rendl felperes jelentet be fellebbezést,
melyben els6dlegesen annak megvaltoztatdsat és kereset teljesitéset,
masodlagosan hatalyon kivill helyezését kérte. Alldspontja szerint az elséfoku
birosdg helytelenlil értékelte a bizonyitékokat, igy hibasan jutott arra a
kOvetkeztetésre, hogy nem bizonyitott a vételar hianytalan teljesitése. A
beavatkozohoz becsatolt Ugyvezetbi nyilatkozat ugyanis eloszlatta a
tanuvallomasokkal kapcsolatos kétségeket, mivel abban az eladé képviseletére
jogosult személy elismerte az 6nerd maradéktalan megfizetését. Ennek tényét
alatamasztotta az okiratszerkeszté Ugyvéd vallomasa, aki megerdésitette, hogy a
banki gyakorlat szerint a hitel folyositasdra csak az Onerd megfizetése utan
kerlUlhetett sor. Az Oner6 teljesitésérél kiadott Ugyvezetbi nyilatkozat viszont
megalapozta a tulajdonjog bejegyzési engedély kiadasat. Az okiratszerkeszt6
ugyvéd a bemutatott bejegyzési engedélyt megtekintve elismerte, hogy azt 6
készitette és ellenjegyezte. Ez az eljaras dsszhangban all a hitelszerz6dés 5.3.
pontjaval, amely szerint az 6nerd el6zetes megfizetése volt a hitel folydsitasanak a
feltétele. A bejegyzési engedély pedig azért nem talalhato meg a fdldhivatali
iratoknal, mert azt nem a fdldhivatalhoz, hanem a hitelbiralati eljaras soran a
beavatkozohoz kerllt becsatolasra. Ebbdl kdvetkezbéen az elséfoku birdsag
alaptalanul allapitotta meg, hogy az |. rendl( alperes nem adta ki a bejegyzési
engedélyt, holott ezt az okiratot a beavatkozé bemutatta. A kifejtettek szerint az
okiratok és a tanuvallomasok egybevetett értékelése kétségtelenll bizonyitja, hogy
a veételarat hianytalanul medfizették, ezért jogszerlen tart igényt tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésére.

A beavatkoz6 csatlakozott az I. rend( felperes altal el6adottakhoz.

Az |. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének helyes
indokain alapuld helybenhagyasara iranyult.



Az elséfoku birdsag itéletének jogerére emelkedett az a rendelkezése, amellyel a .
rendu felperes kereseteét elutasitotta [Pp. 228. § (4) bekezdeés]. Ezt a rendelkezést a
Févarosi Itélétabla felllbiralta nem érintette.

Az |. rendli felperes fellebbezése alaptalan.

A Pp. 253. § (1) bekezdése értelmében a Févarosi [télétabla elészoér a hatalyon
kivil helyezés indokoltsagat vizsgalta. Erre okot ado Iényeges eljarasi
szabalysértést azonban az I. rendl felperes nem jeldlt meg, és ilyet a Févarosi
itélétabla sem észlelt, vagyis elséfoku birosag itéletének hatalyon kiviil helyezésére
nem volt szlikség.

Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, arra alapitott érdemi
dontésével és annak jogi indokoladsaval a Févarosi itélétabla maradéktalanul
egyetértett, ezért okfejtését csupan a fellebbezésre tekintettel egésziti ki a
kovetkezbkkel.

Az |. rendl felperes Iényegében arra alapitotta fellebbezését, hogy az elséfoku
bir6sag helytelendl értékelte a bizonyitékokat, nem tulajdonitott kell6 jelentbséget a
tanuvallomasoknak, és indokolatlanul mellbzte a vételar teljesitését igazold
okiratokat. Ez az érvelés azonban nem helytallo, mivel az elséfoku birosag a Pp.
206. § (1) bekezdésében foglalt eljarasi szabalynak megfeleléen a maguk
O0sszességeben értékelte a bizonyitékokat és azok egybevetése alapjan okszeriien
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy nem bizonyitjak a vételar hianytalan
megfizetését.

A Ptk. 277. § (1) bekezdése szerint a szerz6déseket tartalmuknak megfeleléen a
megszabott helyen és idében kell teljesiteni. Az adasvételi szerz6désben a felek a
vételar teljesitésének a helyét és idejét is szabalyoztdk: annak teljes 6sszegét az
okiratszerkeszt6 ugyved letéti szamlajara kellett volna atutalni legkésébb 2009.
januar 31. napjaig. Az I-Il. rend( felperesek azt allitottak, hogy a szerzdédéses
kikotéstol eltér6 modon teljesitettek, és az |. rendu felperes a vételarbdl 7.950.000
forintot készpénzben adott at az I. rend(i alperes tGgyvezetdjének. Ennek bizonyitasa
az I-ll. rendi felpereseket terhelte, az altaluk megjeldlt bizonyitékok azonban - amint
arra az elséfoku birésag helytalléan ramutatott - nem tamasztottdk ala az 6neré
készpénzben tortént megfizetését.

Az I-1l. rendl felperesek két okirati bizonyitékra hivatkoztak: az I. rend( alperes
ugyvezetdjének fénymasolatban csatolt irasbeli nyilatkozatara, és az ugyancsak
fénymasolatban bemutatott 2009. januar 15-ei bejegyzési engedélyre [9. sorszamu
jegyz6konyv]. Az I. rend(i alperes az okiratok hitelességét kétségbe vonta, ezért a
Pp. 191. § (1) bekezdése értelmében nem lett volna mell6zhetd az eredeti
példanyok bemutatasa, amelyre azonban nem Kkertlt sor, holott az elséfoku birésag
kifejezetten felhivta a beavatkozét az eredeti Gigyvezetdi nyilatkozat csatolasara [18.
sorszamu jegyz6konyv]. Az utobbi okirat tekintetében ... kihallgatasa soran
megerdsitette, hogy a gépirassal elkészitett nyilatkozatot 6 irta ala [18. sorszamu



jegyzOkoényv]. Ez a maganokirat azonban nem mindsll teljes bizonyitd erejlnek,
mivel alakilag nem felel meg a Pp. 196. § (1) bekezdésében foglalt elbirasoknak.
Erre figyelemmel az elséfoku birésag helyesen jart el, amikor az I. rend(i felperes és
az ugyvezetd egymasnak ellentmondd el6adasa alapjan arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy az okirathoz nem fliz6dik bizonyitdé er6 [Pp. 199. §-a]. Az dner6
teljesitését elismer6 irasbeli nyilatkozat valésagtartalmat ugyanis megdontoétte, hogy
az |. rend( felperes és az ligyvezetd6 masképp emlékeztek a tdérténtekre. ... akként,
hogy az o6ner6 részletekben valéo megdfizetése mar az épitkezés alatt befejez6dott
[18. sorszamu jegyzdkodnyv 6. oldala]. Az okiratszerkesztd (igyved vallomasa szerint
azonban az eladott lakasok mar 100%-osan elkészultek akkor, amikor az adasvételi
szerzb6dést megkotdttek, amelyben viszont egyértelmien rdgzitették, hogy annak
alairasaig a vevok részerdl vételar elbleg megfizetésére nem kerilt sor. Mindezen
ellentmondasos koérlilményekre figyelemmel - amint azt az els6foku birdsag
helytalldan kifejtette - a 2009. januar 19-ei keltezésl Ugyvezetbi nyilatkozat nem
alkalmas az 6ner6 megfizetése tényének bizonyitasara.

Az el6zbekben kifejtettek vonatkoznak a 2011. szeptember 6-ai targyalason
fénymasolatban felmutatott bejegyzési engedély bizonyitd erejének a hianyara is.
Az adasvételi szerz6déssel Osszevetve ez az okirat eleve alkalmatlan a
bizonyitasra, hiszen a szerz6désben a felek ugy rendelkeztek, miszerint a
bejegyzési engedély kiadasara a teljes vételar hianytalan kiegyenlitésével
egyidejlileg kertlhet sor. Ebbél kdvetkezben a bejegyzési engedély 2009. januar
15-ei keltezése arra utal, hogy a vevlOk részérdl a vételar teljesitése ekkora
befejez6dott, vagyis e tekintetben az okirat nyilvanvaléan valétlan, hiszen a
bankkoélcsonbdl teljesitett vételar atutalasara csak késébb, 2009. januar 21-én kerdlt
sor.

Az |. rendl felperes a fellebbezési eljaras soran arra is alaptalanul hivatkozott, hogy
a bejegyzési engedély eredeti példanya benyujtasra kertilt a féldhivatalhoz. Ez az
allitdsa a foldhivatali hatarozatok tartalma alapjan levont kdvetkeztetésén alapult,
holott e tekintetben nem volt szlikség logikai uton levont kdvetkeztetésre, mivel
foldhivatali iratokat az els6foku birésag beszerezte [12. sorszam alatt csatolt
iratcsomag]. Az |. rendld felperes nem volt akadalyozva abban, hogy teljes
terjedelmében megtekintse a foldhivatali iratokat, melybdl tajékozédhatott volna
arrél, hogy a bejegyzési engedély egyaltalan nem kerllt benyujtasra a
foldhivatalhoz.

A kifejtettek szerint az |. rendl felperes nem bizonyitotta, hogy az |. rendd
alperessel megkotdtt adasvételi szerz6désbdl eredé vevhi kotelezettségeit
maradéktalanul teljesitette, és a vételarat az 6nrészre kiterjedéen hidnytalanul
kiegyenlitette. Erre figyelemmel az adasvételi szerzédés alapjan nem tarthat igényt
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsba valé bejegyzésére. Mindezekre tekintettel a
Févarosi itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan - a Pp. 253. § (4) bekezdése
szerint helyes indokaira utalassal - az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta.



A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredménytelendl fellebbezd I. rendl
felperesnek meg kell téritenie az |. rend( alperes részére a jogi képviselete
ellatasaval felmerilt fellebbezési eljarasi koltségeit. Ennek ésszegét a Fdvarosi
itélétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5), (6)
bekezdései alapjan a ténylegesen kifejtett tevékenységre figyelemmel
mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése szerint hozzdadodik
az afa.

Az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a 15. § (1), (3) bekezdései szerint
ugyancsak az |. rendu felperesnek kell megfizetnie.

Budapest, 2013. aprilis 10.
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el6ado bird bird



