DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.1.20.394/2013/8. szam

A Debreceni ItélStabla a dr. Gulyas Baldzs tigyvéd Ugyintézése mellett a Gulyas Baldzs
Ugyvédi Iroda (cime) &ltal képviselt felperes neve (cime) felperesnek, a dr. Gaal Zsolt
(cime) Ugyvéd altal képviselt I.rend( alperes neve (cime) I. rend(i és a II. rend{ alperes
neve (cime) II. rend( alperesek ellen szerzOdés érvényességének megallapitasa irant
inditott perében a Nyiregyhazi Torvényszék 12.P.22.000/2012/13. szamu itélete ellen a
felperes részérdl 16. sorszam alatt eloterjesztett és a Pf.6. sorszam alatt kiegészitett
fellebbezés, valamint az alperes részérdl Pf.3. sorszam alatt elGterjesztett csatlakozd
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

Az itélotabla az elsofokl birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belll az I. rend(i alperesnek 762 000
(hétszazhatvankétezer) Ft masodfokl perkoltséget, és kotelezi az I. rend( alperest, hogy 8
napon belil réjon le az iratoknal - leletezés terhe mellett - 182 900 (szaznyolcvankétezer-
kilencszaz) Ft csatlakozo fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

Az 1. rendd alperes tulajdonat képezi a "x-i" "x1" hrsz. alatti ingatlan, amelyre a II. rend(i
alperes javara 125 423 Eurd kolcson és jarulékai erejéig jelzalogjog, valamint ennek
biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes és az I. rend(i alperes 2011. augusztus hd 17. napjan adasvételi szerzodést
kotott a perbeli ingatlanra vonatkozdan 200 000 000 Ft vételar kikotése mellett. A felperes
a szerz6déskotéstol szamitott 15 napon beldl vallalt megfizetni 30 000 000 Ft vételarrészt,
amelybdl az I. rend( alperes koteles az ingatlant tehermentesiteni, mig a hatralékos
vételarrész 2012. februar hé 15. napjdig esedékes. Az adasvételre az I. rend( alperes
tulajdonjoganak fenntartasaval keriilt sor azzal, hogy 6 a teljes vételar kiegyenlitésével



egyidejlileg kilon nyilatkozatban adja meg a bejegyzési engedélyt. A felek mindkettGjik
oldalan elallasi jogot kotottek ki.

A felek az adasvételi szerz6dést benyujtottak a "x-i" Korzeti Féldhivatalhoz.
A felperes vételarat egyaltalan nem fizetett.

Az 1. rend( alperes 2011. december hé 20. napjan a fizetési kotelezettség elmulasztasa
miatt irdsban eldllt a szerz6déstdl, amit a felperes a masnap kelt nyilatkozataval tudomasul
vett és a tulajdonjog bejegyzése iranti eljaras megsziintetéséhez hozzajarult. A nyilatkozat
2012. januar ho 30. napjan a foldhivatalhoz benyuljtasra keriilt, amelyet kdvetden - 2012.
februar ho 17. napjan - az I. rendd alperes meghatalmazast adott dr. C. B. {igyvédnek
arra, hogy az altala megfogalmazott elallasi nyilatkozatot megszerkessze, ellenjegyezze és
azt az illetékes foldhivatalhoz benyuitsa.

A "x-i" Korzeti Foldhivatal a 38067/2/2012. iktatészamu és 2012. aprilis hd 2. napjan
joger6re emelkedett hatarozataval a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet elutasitotta,
mert az adasvételi szerzodésen és a késdbb becsatolt nyilatkozaton a jogi személy vevo
nevében alaird fél alairasa nem volt nyilvanvaléan azonosithatd, és mert az eldllasra
vonatkozo nyilatkozat nem tartalmazta a jogi képvisel6 ellenjegyzését.

A felperes a keresetében annak megallapitasat kérte, hogy kozte és az I. rend(i alperes
kozott érvényes adasveteli szerzodés jott Iétre a perbeli ingatlanra, amire tekintettel annak
tulajdonjogat megszerezte. Allitotta az els0 vételarrészlet megfizetését, ugyanis a
szerzOdéskotést kovetOen azt szoban ugy mddositottdk, hogy azt az I. rend( alperes
tartozasaba beszamitjak. Ezen kiviil nem is kerllt sor a szerzddéstol torténd elallasra, mert
dr. C. B. (igyvédnél torténd megjelenésekor az I. rend(i alperes a személyazonossagat
nem igazolta, tovabba a felek megegyezése alapjan az okiratot az I. rendd alperes
megsemmisitette.

Az I. rend( alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte az elallasara hivatkozassal.
Tagadta az els6 vételarrészlet megfizetését és a szerz0dés modositasat.

A II. rend( alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az els6foki birdsag a 13. sorszam alatt meghozott itéletében a felperes keresetét
elutasitotta és kotelezte 6t, hogy fizessen meg az I. rend(i alperesnek 15 napon belil 762
000 Ft perkoltséget.

Hatarozatanak indokoldsa szerint az ingatlanra bejegyzett elidegenitési és terhelési
tilalomba (itk6z6 rendelkezés a Ptk. 114. §-anak (3) bekezdése értelmében semmis. A
szerzOdés az egyéb feltételek megléte esetén is csak akkor lett volna érvényes, ha ahhoz a
II1. rend(i alperes hozzajarult volna, aminek megtorténtére a felperes sem hivatkozott, ezért
a perbeli ingatlanra vonatkozo adasvételi szerzodés érvénytelen.



A II. rendd alperes hozzajaruldsa esetén is alaptalan lett volna a kereset az I. rendl
alperes elalldasa miatt a Ptk. 319. §-anak (3) és a 320. §-anak (1) bekezdései alapjan,
figyelemmel arra is, hogy az eldllast tartalmazd nyilatkozatot nem kellett lgyvéd altal
ellenjegyzett okiratba foglalni, amely nyilatkozatot a felperes maga is tudomasul vett. Az
elallas kovetkeztében a megkotésének idOpontjara visszamend hatallyal megsziint
szerzOdés az elallasra vonatkozd nyilatkozat visszavonasaval nem Iép Gjbdl hatalyba, azaz
az elallasra vonatkozo jognyilatkozat nem vonhatd vissza. Emiatt nincs jelentdsége annak,
hogy az I. rend(i alperes az elallasra vonatkozo nyilatkozatat megsemmisitette-e.

Az elsofokl birdsag a fenti indokok alapjan a felperes keresetét elutasitotta és 6t a Pp. 78.
§-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte az I. rend(i alperes javara perkoltség fizetésére,
mig a le nem rott kereseti illetéket a felperes személyes illetékmentessége okan az allam
viseli.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasaval a keresetének teljesitését, vagylagosan pedig az itélet hatalyon kiviil
helyezését és az els6foki birédsagnak a per Ujabb targyaldsara és Ujabb hatdrozat
hozataldra utasitasat kérte. Azzal, hogy az els6foku birdsag elutasitotta dr. C. B. tanukénti
kihallgatasara vonatkozo inditvanyat, a tényallas jelentds elemei nem keriltek feltarasra,
amelyet kovetGen tovabbi bizonyitékokat terjeszthetett volna eld. Az elso foku itélet
meghozatala utan a vele folytatott személyes egyeztetés alkalmaval birtokaba keriilt egy, a
perbeli ingatlanra vonatkozé 2012. marcius ho 31. napjan kelt érvényes adasvételi
szerz6dés és az dllitasait igazolo Ugyveédi megbizas. Ismételten kérte dr. C. B. tanukenti
kihallgatasat. Utdbb csatolta a képviselbjének és egy Sz. A. nevli személynek kdzjegyz0i
okiratba foglalt nyilatkozatat.

Az 1. rend( alperes fellebbezési ellenkérelmében az elso foku itélet helybenhagyasat kérte
a per foétargya tekintetében, tovabba csatlakozd fellebbezést terjesztett el6, amelyben a
javara megallapitott perkoltséget a jogszabaly szerinti mértékre kérte felemelni. Tagadta,
hogy a felek kozott Ujabb adasvételi szerz6dés jott volna létre, mert ugyan volt egy ilyen
tervezet, am arra a felperes képvisel6jének az alairasa ismeretlen idOpontban és
korilmények kozott kerdlt ra. Hivatkozott a Pp. 235. §-anak (1) bekezdésére is.

A felperes ellenkérelmében ellenezte a csatlakozo fellebbezési kérelem teljesitését.
A II. rend( alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az itél6tabla a fellebbezést és a csatlakozd fellebbezést egyarant alaptalannak talalta a
kovetkezOk szerint:

Az els6foku birdsag a tényallast a jogvita elbiralasahoz sziikséges mértékben feltarta, abbal
megalapozott kovetkeztetésre jutott, aminek indokaival is egyetértett az itélotabla.

A Pp. 235. §-anak (1) bekezdése értelmében a fellebbezésben Uj tény allitasara, illetve Uj
bizonyiték el6adasara akkor keriilhet sor, ha az Uj tény vagy az Uj bizonyiték az els6 foku



hatarozat meghozatalat kévetden jutott a fellebbez6 fél tudomasara, feltéve, hogy az -
elbiralasa esetén - rea kedvez6bb hatarozatot eredményezett volna.

Még ha el is fogadjuk a felperes azon el6adasat, hogy az adasvételi szerz6dés és az ahhoz
tartozd (igyvédi megbizasi szerz6dés, mint (okirati) bizonyitékok az els6 foku itélet
meghozatala utan kerliltek a birtokaba, ez akkor sem magyarazza, hogy a masodik
adasvételi szerzOdés tényére az els6fokd eljaras soran miért nem hivatkozott. A
bizonyitékok esetleges utdlagos elOkeriilése a tényallitas tekintetében fennalld mulasztasat
nem teheti meg nem torténtté, ezért a Pp. 235. §-anak (1) bekezdése szerint ezen Uj
korilményre vonatkozd tényallitasa nem vehetd figyelembe. Arra végképp nincs
magyarazat, hogy miért tett az elséfoku birdsag elétt a fellebbezésében foglaltakkal szoges
ellentétben alld tényel6adast, ahogy az is magyarazat nélkil allo, hogy miért fogadta el az
I. rend( alperesnek a vételar megfizetésének hianyara alapitott elallasat, ha allitasa szerint
a szerzodésszer(ien felajanlott teljesitését éppen az eladd utasitotta vissza.

Az Ujabb adasvételi szerz6dés, mint (j bizonyiték azért sem vehet6 figyelembe, mert az
elbiralasa esetén sem eredményezhetné a felperesre kedvezObb hatarozat meghozatalat.
Egyrészt ugyanis az elidegenitési és terhelési tilalomba (itkdz6 volta miatt ez a szerz6dés is
semmis, masrészt pedig a vételar maradéktalan kifizetéséig abban is fenntartasra keriilt az
I. rendd alperes tulajdonjoga, igy a teljes vételar megfizetése nélkil a felperes az ingatlan
tulajdonjoganak vindikalasara sem jogosult, illetve annak megszerzése sem allapithatd
meg a foldhivatal hatarozata nélkil, mivel ez esetben az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
konstitutiv, azaz jogot keletkezteté hatalyu az ingatlan-nyilvantartasrol szl 1997. évi
CXLI. torvény 3. §-anak (1)-(2) bekezdései szerint.

A felperes képviselGjének kozjegyzOi okiratba foglalt nyilatkozataval 6sszefiiggésben
ugyancsak utal az itél6tabla a Pp. 235. §-anak (1) bekezdésére, mivel nem lett volna
akadalya annak, hogy ezt a nyilatkozatot a torvényes képvisel6 a targyalason elSadja, vagy
pedig irasban megtegye - pl. mar a kereseti tényallitas részeként. Sz. A. nyilatkozata - tul
azon, hogy az a per eldontése szempontjabdl relevans tényt nem is tartalmaz - szintén
nem vehetd figyelembe a Pp. 235. §-anak (1) bekezdésében irtak miatt, hiszen az 6
tanukénti kihallgatasat a felperes nem kérte az els6foku birdsagtol, és a fellebbezési
eljarasban elGterjesztett kérelmében nem nyilatkozott arrdl, hogy ez iranyl inditvanyat
miért csak most terjeszti elo.

Ha igaz lett volna az elsO adasvételi szerzdés szdbeli modositasara vonatkozo felperesi
el6éadas (miszerint a 30 000 000 Ft-os beszamitassal teljesiti), akkor a masodik adasvételi
szerz6dés mar minden bizonnyal ennek megfelelden rendelkezett volna az elsd
vételarrészlet beszamitas Utjan torténd kiegyenlitésérdl. Ilyenre azonban nem kerdilt sor,
hanem valtozatlanul a 30 000 000 Ft megfizetésében allapodtak meg a szerz6do felek,
amelybdl kellett volna elvégezni az ingatlan tehermentesitését. Erre pedig nyilvanvaldan
nem kerlilhetett volna sor abban az esetben, ha a tehermentesitéshez sziikséges Gsszeg
medfizetése helyett pénzmozgas nélkiili beszamitasra kerdl sor, hiszen az nem teremti meg
az eladd oldaldn a tehermentesités effektiv lehetoségét. Tovabb rontja a helyzetet a
felperes képviselGjének a kbézjegyz6i okiratba foglalt nyilatkozata, mely szerint a kikotott
hataridében felajanlotta az elsd vételarrészlet megfizetését, am annak elfogadasat az I.



rend( alperes megtagadta - miként fentebb all: ez nem egyeztethet6 6ssze azzal, hogy az
I. rend( alperes a vételar megfizetésének elmaradasa miatt allt el a szerzodéstdl, amelyet
a felperes elfogadott és hozzajarult a tulajdonjoga bejegyzésére iranyuld foldhivatali eljaras
megsziintetéséhez. Ezen korlilmények miatt nyilvanvald, hogy a felperes rosszhiszem
pervitelt folytat, hiszen az ligyre vonatkozd tébb valdtlan tényt is allitott.

Dr. C. B. tanukénti kihallgatasara iranyuld felperesi bizonyitasi inditvany akadalyat
képezte, hogy az I. rendl alperes az (igyvédi titoktartas aldli felmentés megadasat
megtagadta. A fellebbezésben irtakkal ellentétben az els6fokl birdsag sem elutasitotta
ennek a bizonyitasi kérelemnek a teljesitését, amivel az itélete hatalyon kivil helyezésére
adott volna okot, hanem a vallomastétel Pp. 170. §-a (1) bekezdésének c) pontja szerinti
akadalya miatt mell6zte a tanu kihallgatasat.

Az 1. rend( alperes javara jaré tgyvédi munkadij mérséklését az elsofoku birdsag indokolni
lett volna koteles, ami azonban elmulasztasra keriilt. Ennek ellenére nem latott okot az
itél6tabla az I. rend( alperes javara megitélt perkoltség 6sszegének a felemelésére, mivel a
felperes altal érvényesitett kovetelés utan a birdsagi eljarasban megallapithatd lgyvédi
koltségekrdl sz6lé 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-a (2) bekezdésének b) pontja,
valamint a 4/A. §-anak (1) bekezdése szerint megitélheté 5 334 000 Ft 6sszegd munkadij
az Ugy bonyolultsagat, a pertartamot és a kifejtett tevékenységet tekintve eltilzott lett
volna. Megdfelelden jart el ezért az elséfoku birdsag, amikor az I. rend(i alperes részére
brutté 762 000 Ft Ggyvédi munkadijat vett szamitasba.

A fenti indokokra tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
és 254. §-anak (3) bekezdései alapjan lényegében annak helyes indokai szerint hagyta
helyben.

A felperes a per fotargyat érintd fellebbezése, mig az I. rend( alperes a perkdltségre
vonatkozd csatlakozd fellebbezése tekintetében pervesztes lett, ezért a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése értelmében a felperes koételes az I. rend(i alperes javara perkoltséget fizetni,
melynek Osszegét az itélotabla a birdsagi eljarasban megallapithatd ligyvédi koltségekrdl
sz0ld 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-a (2) bekezdésének b) pontja és (5) bekezdése
alapjan, de a (6) bekezdés szerint a kifejtett tevékenységhez igazodé mérsékelt, de
egyuttal a rendelet 4/A. §-anak (1) bekezdése szerint altalanos forgalmi addval novelt
osszegben hatarozta meg; a teljesitési hatarid6é a Pp. 217. §-anak (1) bekezdésén alapul. A
I1. rend(i alperes oldalan koltség nem meriilt fel, ezért errdl rendelkezni nem kellett.

A felperes személyes illetékmentessége okan a le nem rott fellebbezési eljarasi illeték az
illetékekrol szold 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 5. §-a (1) bekezdésének f) pontja és 56. §-
anak (1) bekezdése alapjan az allam terhén marad. Az I. rend( alperes elmulasztotta lerdni
a csatlakozd fellebbezés Itv. 46. §-anak (4) bekezdése szerinti illetékét, ezért erre az
itélotabla az Itv. 74. §-anak (2) bekezdése szerint leletezés terhe mellett kotelezte.

Debrecen, 2013. oktdber ho 10. napjan
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