DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.570/2013/5. szam

A Debreceni [télétabla a dr. Iglddi Enikd Ggyvéd (cim) altal képviselt felperes neve h.-i
(cim) lakos felperesnek - a személyesen eljard I.rendl alperes neve I. rendd, a
személyesen eljaré IL.rendii alperes neve II. rend(i, mindketten ny.-i (cim) lakosok, az
elsofoku eljarasban személyesen eljard, a fellebbezési eljarasban a dr. Vigvari Katalin
Ugyvédi Iroda (cim, tigyintéz8: dr. Vigvari Katalin {igyvéd) éltal képviselt III.rend(i alperes
neve d.-i (cim) lakos III. rend( és a dr. Sarvari Nora ligyvéd (cim) altal képviselt IV.rendii
alperes neve (cim) 1V. rend( alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa
irant inditott perében a Debreceni Torvényszék 10.P.21.768/2012/11. szamu itélete ellen a
III. rendd alperes altal 15. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan - targyalason
kivll - meghozta a kovetkez0

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét megvaltoztatja és a keresetet elutasitja. Mellézi a III. rend(i alperes kotelezését a
felperes részére perkoltség megfizetésére.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a III. rend( alperesnek 27 000
(Huszonhétezer) forint altalanos forgalmi adét tartalmazd 127 000 (Egyszazhuszonhétezer)
forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

A h.-i 166 helyrajzi szamu, a valésagban R. u. 51. szam alatt 1évd ingatlan az ingatlan-
nyilvantartas szerint az 1. és II. rend( alperes egymas koézt egyenld aranyu tulajdonaban
allt. Az ingatlanra a Magyar Allam javara 1997. szeptember 15-én elidegenitési és terhelési
tilalom lett bejegyezve, mely a hasznalatbavételi engedély keltét6l szamitott 5 évre szolt. A
perbeli ingatlanra a hasznalatbavételi engedélyt 1997. oktober 1-jén adta ki a hatdsag, igy
noha az elidegenitési és terhelési tilalom ekként 2002. oktober 1-jén megsziint, azt csak
2008. november 12-én torolték a nyilvantartasbol.

1997. szeptember 16-an a felperes mint vevo az I. és II. rend(i alperesekkel mint eladdkkal
adasvételi eloszerzodést kotott. A megallapodasukrol ligyvéd altal készitett és ellenjegyzett
okirat késziilt, azt azonban a felperes nem irta ala. A megallapodas szerint a felek 2002
oktobere és decembere kdzott kivantak végleges adasvételi szerzodést kotni, mely szerint



az ingatlan vételara 2 200 000 forint lesz, s ezt a vevd akként egyenliti ki, hogy
édesapjanak, M. M.-nak ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonaban lévé ny.-i 530/30
helyrajzi szamu ingatlan tulajdonjogat ruhazza at az eladdkra.

2001. december 21-én a felperes mint vevl és az I. és II. rend(i alperes mint eladdk
adasvételi szerzOdést kotottek, melyet ligyvéd készitett és ellenjegyzett. Az okirat 2.
pontjaban rogzitették, hogy szobeli el0szerzOdést kotottek, s annak alapjan 1997
szeptembere 6ta a felperes birtokolja a perbeli ingatlant. Az okirat szerint az ingatlan 2 200
000 forintos vételarabol 2 100 000 forintot a vevé mar medfizetett, mig 100 000 forint
2002. szeptember 30-ig lesz esedékes. 2002. szeptember 28-an kelt nyilatkozat szerint az
eladdk a hianyzé 100 000 forintos vételarat a vevotol atvették.

A valosagban a felperes vételarat nem fizetett az eladok részére, a perbeli ingatlan
ellenértéke - a szobeli eldszerz6désnek megfelelden - a ny.-i 530/30 helyrajzi szamu
ingatlan tulajdonjoga volt, amely a felperes édesapjanak ingatlan-nyilvantartason kivili
tulajdondban allt. A felperes el6adasa szerint ennek arat a késdbbiek soran fizette meg
édesapjanak, aki ugyanekkor hozzajarult ahhoz, hogy a perbeli ingatlan a felperes
tulajdonaba kerdiljon.

A felperes és az I-II. rend( alperesek kozotti adasvételi szerzodés alapjan a felperes kérte
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzését, azonban a D.-i Korzeti Foldhivatal
50779/2007/2002.01.02. szamud, 2007. majus 25-én kelt hatdrozataval a kérelmet
elutasitotta. A fellebbezés folytan eljard ... Megyei Foldhivatal 30349-2/2007. szamu, 2007.
november 6-an kelt hatarozataval az els0 foku hatarozatot helybenhagyta. A hatarozatok
indokolasa szerint a Magyar Allam javara bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom
torlésre nem keriilt, ekként a felperes tulajdonjogot nem szerezhetett.

2008. december 29-én az I. és II. rend( alperesek mint eladok a III. rend{ alperessel mint
vevovel adasvételi szerzOdést kotottek a perbeli ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa
céljabdl. Az ingatlan vételarat 13 000 000 forintban hataroztak meg, s a megallapodasukrol
Ugyvéd altal készitett, ellenjegyzett okirat szerint ebbdl a vevd 4 200 000 forintot
elélegként medfizetett az eladdknak, mig a fennmaradé 8 800 000 forintot a IV. rendi
alperestdl felveendd kolcson Osszegébdl egyenlit ki. Az okirat szerint az eladok
hozzajarultak ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonjoguk fenntartasaval térténo
eladas ténye be legyen jegyezve. A foldhivatal a III. rend( alperes tulajdonjogat 2008.
december 30-an az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte. 2009. januar 21-én a szerz6do
felek a szerzOdésiiket modositottak részben, tekintettel arra, hogy a IV. rend(i alperes
Osszesen 6 435 000 forint kolcsont folydsitott a III. rendd alperes részére. A szerz6dés
modositasarol késziilt okirat szerint ezért a vevo 2 365 000 forintot 2009. januar 21-én
készpénzben kifizetett az eladoknak, akik hozzajarultak a vevd tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba tortén6 bejegyzéséhez.

A TII. rendd alperes 2009. januar 21-én kotott kolcsonszerzodést a IV. rendl alperessel, s
annak biztositasara a szerz6do felek jelzalogjog szerzodést is kotottek, s az alapjan a IV.
rend( alperes részére az ingatlan-nyilvantartasba elidegenitési és terhelési tilalmat jegyzett
be a féldhivatal.



A III. rend( alperes 2009. majusban vette birtokba a perbeli ingatlant.

A 'szakérto neve' ingatlanforgalmi szakértdé szakvéleménye szerint a perbeli ingatlan
hasznalati dija - tekintettel az azon lévd lakas, illetve garazs fellilépitmény hasznalhato
voltara - 2009. évben 30 000, 2010-ben 33 000, 2011-ben 36 000 forint havonta.

A felperes tobbszor modositott keresetében elsddlegesen azt kérte, hogy a birdsag
kotelezze az alpereseket annak tdrésére, hogy tulajdonjoga a perbeli ingatlanra
bejegyzésre keriiljon, tekintettel arra, hogy 6 az ingatlan els6 johiszem(i birtokosa és
~korabbi jogszerzdje", kotelezze a III. rend( alperest, hogy az ingatlant bocsassa birtokaba
és 2009 majusatol kezdddden fizessen havi 30 000 forint hasznalati dijat részére.

Masodlagosan annak megallapitasat kérte, hogy az I. és II. rend(i alperesek mint eladdk,
valamint a III. rend(i alperes mint vevl kozott Iétrejott adasvételi szerzodés érvénytelen,
mert az eladott ingatlan nem az eladdk tulajdonaban allott. Kérte a III. és IV. rend(i
alperes kozott létrejott kolcson- és  jelzalogjog szerzddés érvénytelenségének
megallapitasat, arra hivatkozva, hogy a III. rend( alperes lehetetlen szolgaltatas
nyujtasara vallalkozott, mert a jelzalogszerzGdésben megjeldlt ingatlan nem volt
tulajdonaban.

Harmadlagosan - az els6- és masodlagos kereseti kérelme teljesithetetlensége esetére - az
I. és II. rend( alperest 13 000 000 forint és ennek 2007. november 6-tdl jaré kamatai,
mint kar megfizetésére kérte kotelezni, arra hivatkozassal, hogy azért nem szerezhette
meg a perbeli ingatlan tulajdonjogét, mert az eladdk nem gondoskodtak annak
tehermentesitésérdl, a Magyar Allamot megilletd elidegenitési és terhelési tilalom torlésérdl
2002. oktdber 1-jét kdvetden.

Negyedlegesen pedig jogalap nélkiili gazdagodas cimén kérte 11 700 000 forint
megfizetésére kotelezni az I. és II. rend( alpereseket, arra hivatkozassal, hogy az
ingatlanon 1évd felllépitmény az altala tortént birtokba vételkor csak szerkezetkész
allapotban volt, azt 6 tette lakhatdva, s ennek kovetkeztében az I. és II. rend( alperes az 6
rovasara gazdagodott jogalap nélkdl.

Az alperesek valamennyien a kereset elutasitasat kérték, majd a III. rend{ alperes utdbb a
kereset teljesitését nem ellenezte.

Az els6fokl birdsag itéletében kotelezte a III. rend(i alperest, hogy 8 nap alatt bocsassa a
felperes birtokaba kiliritett allapotban a perbeli ingatlant és 2009. majus 20-tol kezdédben
fizessen havi 30 000 forint hasznalati dijat a felperes részére az ingatlan birtokba adasaig,
valamint fizessen meg a felperesnek 30 000 forint perkdltséget. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta.

A hatdrozata indokolasdban a Pp. 164. § (1) bekezdésére, a Ptk. 117. §-anak (4)
bekezdésére utalassal hangsulyozta, hogy a felperesnek kellett volna bizonyitania a
,tObbszori eladas tényét", amihez egy érvényes, hatdlyos, tulajdonjoga ingatlan-



nyilvantartasi bejegyzésére alkalmas okirattal kellett volna rendelkeznie, amely tartalmaban
megfelel a XXV. szamu Polgari Elvi Dontés I. pontjaban irt kdvetelményeknek. A felperes
és az I. és II. rend(i alperes kozotti szerzOdés azonban ténylegesen egy olyan
csereszerzOdést leplezett, amelynek Iényeges tartalmi elemeit az okirat nem tartalmazta,
igy a valdsagban szerz6dd fél, a felperes édesapja nevét, valamint a perbeli ingatlan
ellenértékét megtestesitdO M. M. ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonaban 1évd ny.-i
ingatlant. Ebbdl kovetkezben pedig a felperes érvényes szerzédéssel a tulajdonjog
megszerzésére nem rendelkezik, igy alaptalan a tobbszori eladasra vald hivatkozasa is. A
torvényszék megitélése szerint azonban, annak ellenére, hogy a felperes érvényes
jogcimmel a perbeli ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére nem rendelkezik, kérhette a
III. rend(i alperestdl azt, hogy az bocsassa birtokaba a perbeli ingatlant és fizessen részére
hasznalati dijat, s mivel a III. rend(i alperes utdbb a felperesi kereset teljesitését nem
ellenezte, ezért a Pp. 215. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel e kereseti kérelem kapcsan
a kérelem-ellenkérelem korlatai k6zott hatarozott.

Az 1. és II. rend(i alperes, valamint a III. rend( alperes kozott létrejott adasvételi
szerzOGdés, illetve a III. és IV. rend( alperes kozott Iétrejott kolcson és zalogjogot alapitd
szerzOdés érvénytelenségére iranyuld kereseti kérelem kapcsan kiemelte, hogy a felperes
kereshet0ségi joggal nem rendelkezik, tekintettel arra, hogy a perbeli ingatlan
tulajdonjoganak megszerzéséhez sziikséges érvényes szerzédése nincsen.

Az 1. és II. rend( alperesekkel szembeni kartéritési kereset kapcsan kifejtette, hogy a
felperes a perbeli ingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez sziikséges jogcimmel nem
rendelkezik, ennek hianyaban karosultnak sem tekinthetd, ezért ez a kereseti kérelme sem
foghat helyt.

A jogalap nélkili gazdagodas cimén elGterjesztett kovetelés kapcsan pedig ramutatott,
hogy a felperes el6adasa szerint is az I. és II. rend(i alperesek ténylegesen csak névleg
voltak a perbeli ingatlan tulajdonosai, abban sosem laktak, azért ellenértéket nem adtak,
de nem is kaptak. EbbOI kdvetkezden ez a kereseti kérelem sem lehetett alapos.

Az itélettel szemben a III. rend(i alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben annak
részbeni megvaltoztatasat és a kereset vele szemben torténG elutasitasat kérte. Azzal
érvelt, hogy az I. és II. rend( alperesekkel érvényes adasvételi szerzddést kotott, mely
alapjan tulajdonjogot szerzett, s 2009 marciusaban birtokba is lépett, tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték. Ezzel szemben a felperes nem szerzett tulajdonjogot,
s e tényekre tekintettel a torvényszék téves kovetkeztetést vont le, amikor 6t az ingatlan
birtokba bocsatasara, illetve hasznalati dij fizetésére kotelezte. Kifogasolta, hogy az
elsofoku birdsag itéletébdl nem tilnik ki, hogy mi a marasztalasanak jogszabalyi alapja.

Az itélotabla erre iranyuld fellebbezés hianyaban nem érintette az els6fokl birdsag
itéletének a keresetet részben elutasitd rendelkezését a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésére
figyelemmel.

A fellebbezést alaposnak talalta.



Az els6foku birdsag a III. rend( alperest marasztalé dontése indokolasa kérében valdban
nem jelolte meg a hatarozata anyagi jogi jogszabalyi alapjat, csupan arra utalt, hogy a III.
rendl alperes utobb a kereset teljesitését nem ellenezte, ezért a Pp. 215. §-anak (1)
bekezdésére (helyesen: els6 mondatara) figyelemmel a kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott dontott.

A Pp. 215. §-a els6 mondata szerint a dontés nem terjedhet tul a kereseti kérelmen,
illet6leg az ellenkérelmen.

E szabaly az érdemi dontés korlataira vonatkozik, a rendelkezési elvre vezethet6 vissza és
a kérelemhez kotottség alaptételének (Pp. 3. § (2) bekezdés) a birdsag érdemi dontését
érintd kozelebbi meghatarozasat tartalmazza. A torvény szerint a birdsag érdemi
dontésének mindenekel6tt a felperes kereseti kérelme szab korlatot: a birdsag nem itélhet
meg tébbet, mint amennyit a felperes a keresetében kér. Az érdemi dontés masik korlatja:
az alperes ellenkérelme. Ez annyit jelent, hogy az alperes altal elismert kovetelésben az
alperest a felperes javara mindenképpen marasztalni kell. Itt is érvényesiil az a kotottség,
amely a Pp. 3. § (2) bekezdése szovegébdl kitlnik.

A felperes els6dleges kereseti kérelmében olyan keresethalmazatot terjesztett eld, amelyrdl
vald dontés valamennyi alperesre kihatna. Az alperesek kozott a Pp. 51. § a) pontja
értelmében ezért kényszer( vagy mas szoval egységes pertarsasag jott létre. Az egységes
pertarsasag esetén a pertarsak fiiggdségének elve érvényesiil, azaz az egyik pertars
cselekménye nem biralhato el a masik perbeli cselekményétdl fiiggetlenil.

Az adott esetben a felperes annak tlrésére kérte kotelezni az alpereseket, hogy
tulajdonjogat bejegyezzék a perbeli ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasba. Az 1. és II.,
valamint a IV. rend({ alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte és az elsofoku
birdsag nem is talalta alaposnak ezt a kdvetelést. Ugyanigy elutasitotta a masodlagosként
megfogalmazott igényt is, mely az I-II. és a III. rend(d alperes kozotti szerzddés
érvénytelenségének megallapitasara iranyult.

Mindkét kereseti kérelem pozitiv elbirdlasa tette volna lehetévé a III. rend(i alperessel
szemben elGterjesztett, az ingatlan birtokba bocsatasara, hasznalati dij fizetésére
vonatkozd kovetelés, mint jogkovetkezmény teljesithetdségét, azok nélkil még a Pp. 215.
§-ara tekintettel sem hozhaté a III. rend( alperessel szemben - akarcsak részben is -
marasztald hatarozat. Az ingatlan tulajdonosa az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles adata
szerint a III. rend{ alperes, mig a felperesnek az ingatlan tulajdonjogara semmilyen
jogcime nincs, igy a jogszer(i tulajdonos nem kotelezhetd arra, hogy a tulajdonat egy olyan
személy birtokaba bocsassa, aki annak birtoklasara nem jogosult, illetve olyan személynek
fizessen hasznalati dijat, aki azt a haszndlatra jogosité jogcim hidnyaban nem kérheti
alappal.

Az egységes pertarsasaggal szemben elGterjesztett keresethalmazat alaptalansaga esetén
a birdsag az egyik pertars kereset teljesitését nem ellenz6 nyilatkozatara hivatkozassal sem
hozhat a pertarsat marasztaldé dontést, ha annak anyagi jogi feltételei nem allnak fenn.



Az érvénytelenségi perekben felmeril6 egyes eljarasjogi kérdésekrdl szold 2/2010. (VI.28.)
PK vélemény 5/a. pontja szerint ,a kérelemhez kotottség elve nem érvényesiil
maradéktalanul az érvénytelenség megallapitédsa iranti perben, mert az érvénytelenség
jogkovetkezményeinek levonasa korében a fél kérelmének tartalma a birdsagot nem koti".
Az itélotabla megitélése szerint ugyanez vonatkozik az alperes ellenkérelmére is, amely a
perbeli jogvitdban azt jelenti, hogy tekintettel arra, hogy a torvényszék nem taldlta
alaposnak a felperes tulajdonjoga megallapitasara, illetve az I-II. rend(i alperes és a III.
rend( alperes kozotti szerzodés érvénytelenségének megallapitasara iranyuld keresetet, a
III. rend( alperes ,a kereset teljesitését nem ellenzem" tartalmu nyilatkozata a birdsagot a
hatarozat meghozatala soran nem kototte.

Kiléndsen gondosan kell vizsgalni az egységes pertarsak egymasnak ellentmondd
nyilatkozatait, és azokat a per egyéb adatainak a figyelembevételével kell elbiralni. A Pp. 3.
§-anak (2) bekezdésére is figyelemmel a III. rend( alperes ,elismerése" nem értelmezhetd
ugy, hogy lemondana a szamara visszajaré vételarrol, és ugy sem, hogy elfogadna azt,
hogy a keresetnek a rea nézve kizardlag hatranyokkal jard részei teljesitését nem ellenzi.
Ennek hianyaban pedig az elismerése csak akkor eredményezne értékegyensulyt, ha a
kereset elutasitasat kérd I-II. rend( alperes jogait is érintené a birdsag.

Mindezekre tekintettel az itélotabla az els6foku birdsag itéletének fellebbezett részét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, a keresetet a III. rendd alperessel szemben
is elutasitotta. Ennek kovetkezményeként mellézte a III. rend( alperes kotelezését a
felperes részére perkoltség fizetésére.

A fellebbezés eredményesnek bizonyult, ezért a felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
koteles fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére a III. rendl alperes részére. Koltségként
az itélotabla a III. rend(i alperes képviseldjének munkadijat szamolta el, melynek 6sszegét
a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése és 4/A.
8§ (1) bekezdése alapjan hatarozta meg, a 3. § (6) bekezdése alapjan mérsékelt 6sszegben,
tekintettel arra, hogy a III. rend(i alperes képviselGje csupan a fellebbezési eljaras soran
képviselte Ugyfelét, s az egyszer( ténybeli megitélésii (igyben a jogi képvisel6 csupan rovid
- am alaposnak bizonyult - fellebbezést terjesztett el6, targyaldson megjelennie nem
kellett.

A fellebbezési eljaras soran pervesztesnek bizonyuld felperes személyes koltségmentessége
folytdn az ugyancsak személyes koltségmentes III. rend(i alperes altal le nem rott
fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14. §-a értelmében az allam viseli.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan birdlta el
targyalason kiviil.

Debrecen, 2013. december 11.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. eléadd bird, Dr. Kocsis
Ottilia s.k. bird



A kiadmany hiteléil:

- kiad¢ -



