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A Kuria a dr. Palka Sdndor Ugyvédi iroda, ligyintézd: dr. Palka
Sandor pdrtfogd lgyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Korchmdros
Somogyi Gabor ligyvéd d4ltal képviselt I. r., II. r., a Foris,
Schneider, Szép, Zaccomber Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Zaccomer
Janos ligyvéd 4dltal képviselt III. r., a személyesen eljart IV. r.,
v. r., VI. r., VII. r., meghatalmazott 4altal képviselt VIII. r., a
személyesen eljart I1X. r., X. r., XI. r., XII. r., XIII. r., XIV.
r., Xv. r., XvI. r., XVIiII. r., XVIII. r., XIX. r., XX. r., XXI. r.,
XX11. r., XXI11. r., XXIV. r., XXV. r., XXVI. r., XXVII. r.,
XXvIiili. r., XXIX. r., XXX. r., XXXI. r., XXXII. r., XXXIII. r.,
XXXIV. r., XXXV. r., XXXVI. r. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsa 1rant a Vdrosi Birdsdgon
12.P.21.686/2011. szam alatt folyamatban volt és a Térvényszék
2.Pf.20.345/2013/7. szamu itéletével befejezett perében, a jogerds
itélet ellen a felperes 4dltal eldterjesztett felililvizsgdlati
kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.
Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. - II.
- III. r. alperesek részére személyenként 70.000 (hetvenezer)

forint feliilvizsgdlati eljardasi kéltséget.

A felililvizsgalati eljdrdsban teljes egészében pervesztes felperes
pdrtfogo ligyvédjének dija a felperes terhén marad.

A le nem rott 590.000 (btszazkilencvenezer) forint feliilvizsgalati
eljdrdsi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol &ds

Az II. r. alperes 2003. oktéber 1. napjan elcserélte a 7 hrsz.
alatti ingatlan 40/21068 tulajdoni hdnyadat az I. r. alperessel a 5
hrsz. alatti ingatlan 4000/901100 tulajdoni hanyaddra. A szerzddd



felek 2003. oktéber 17-én kérték a féldhivataltél a tulajdonjog
vdltozds Aatvezetését az ingatlan-nyilvdntartdsba. A csereszerzddés
alapjdn a féldhivatal tévedésbél a 7 hrsz. alatti ingatlan
tulajdoni lapjdra - széljegyként - az I. r. alperes helyett a III.
r. alperes egyik jogelddjét a M. Kft. jegyezte fel. A III. r.
alperes  2005. februar 22-én levélben  jelezte a  hibat a
féldhivatalnak amely 2007. november 14-én az okirat alapjadn
rendelkezett az I. és II. r. alperesek tulajdonjoga bejegyzésérdl
az 1ingatlan-nyilvantartasba. A II. r. alperes és a T. B. Kft. a
2003. oktdber 20-an 2004. janudr 8-dn és a 2004. julius 13-an kelt
adasvételi szerzddésekkel tulajdoni hdanyadokat idegenitett el az 5
és a 7 hrsz. alatti ingatlanokbdél az I. r. alperes részére. Az
alperes 2006. oktéber 26-4tol kezdédden mdr nem rendelkezik
tulajdoni hanyaddal a perbeli ingatlanokon.

A felperes keresetében kérte az I. és II. r. alperesek kézdotti
csereszerzddés érvénytelenségének a megallapitdsat, mert
dlldspontja szerint a szerzd8dés jogszeriten a II. r. alperes és a M.
Kft. kézdétt jott l1étre, a csereszerzddés jogszabdalyba iitkdzdott,
jogszabdly megkeriilésére irdnyult, valamint szinlelt. Kérte tovabba
eldvasarlasi joga folytan a 2003. oktdober 20-dn, 2004. janudr 8-4n
és 2004. julius 13-d4n kelt addasvételi szerzddések vele szembeni
hatdlytalansdgdnak a megdllapitdasat is azzal, hogy az ajanlatokat
elfogadja, igy a szerzddések - azonos tartalommal - kézte és az
elado kézdtt jottek 1étre. Kérte tovabbad a tulajdoni hanyadok
kiliritését, birtokaba bocsatdsat, tovabbd a tulajdonjoga ingatlan-
nyilvdntartdsba térténd bejegyzését és az alperesek kbtelezését
mindezek tlrésére.

Az I., I11., I1I11., V., VII., és X. r. alperesek a kereset
elutasitdsdat kérték, a tébbi alperes érdemi ellenkérelmet nem
terjesztett eld.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet
indokoldsa szerint a III. r. alperes nem kétott csereszerzddést a
II. r. alperessel, mert az ténylegesen az I. és II. r. alperesek
kézott  jott 1étre, akiknek megvolt a valds szerzdédéskotési
akaratuk. A csereszerzd8dés alapjdn a felperesnek nem d&llt fenn
eldvdsarldsi joga az I. r. alperessel szemben, a szerzddés 1igy nem
litkézott sem jogszabdalyba, sem a joerkdlcsbe, azt nem jogszabdly
megkeriilésének a szdndékaval kétotték és szinleltnek sem volt
tekinthetd. Eldvasdrldsi joga hianyaban a felperes nem hivatkozhat
a szerzddés vele szembeni hatdlytalansdgdra sem és a szerzddések
érvényessége és hatalyossdga folytdn a tovabbi kereseti kérelmek
sem lehettek megalapozottak. Hivatkozott az elsdfoku birdsag arra
is, hogy a felperesnek mdr a kereset benyujtdsakor hidnyzott a
perbeli legitimdcidja, mert csak 2006. oktdéber 26. napjdig 4allt
fenn tulajdonjoga az ingatlanokon, ezért az esetleges eldvasdrlasi
jogdnak az érvényesithetdségét ezt kévetden madr elveszitette. Az



eldvdasarldsra valo jogosultsdgnak ugyanis az eldvdsdrldsi jog
megsértésekor és a per alatt végig fenn kellett volna 4dllnia.
(EBH2012. P.5.)

A felperes fellebbezése folytdn eljdrt masodfokd birdsdag az
elséfokui birdsdg itéletét lényegében annak helyes indokai alapjdn
hagyta helyben. A mdsodfoku birdsdag a fellebbezésben foglaltakra
tekintettel kifejtette, hogy a felperesnek tulajdonostdrsként 4dllt
fenn eldvdasdrldasi joga, a féldhivatali iratokbdl megdllapithatdan
pedig a féldhivatal tévedésbdl jegyezte fel széljegyként az I. r.
alperes helyett a cégnevétdl csak egy betilvel kiilénbbz4 M. Kft.-t.
A felperesnek tehdt mdr a szerzddés megkdétésekor sem allt fenn
eldvdsarldsi joga a szerzddés targyat képezd tulajdoni
illetéségeken, mig a szerzddés érvénytelenségén alapuld kereset
eleve nem lehetett megalapozott, mert az kizdrolag a nem 1létezd
eldvdasarldsi jog megsértésén alapult.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak az elsdfoki birdsag
itéletére 1is kiterjedd hatalyon kiviil helyezésével az elsdfoku
birdsag utasitasdt uj eljards lefolytatdsdra és Uj hatdrozat
hozataldra.

A felililvizsgdlati kérelem indokoldsa szerint elképzelhetetlen, hogy
az I. r. alperes és a foéldhivatal dolgozdi nem észlelték, hogy a M.
Kft. és a II. r. alperes kézdtti csereszerzddést figyelmen kivil
hagytdk. Ugy keriiltek befogaddsra addsvételi szerzddések, hogy az
I. r. alperesnek nem volt tulajdonjoga a 9067 hrsz. alatti
ingatlanon és elmaradt a tulajdonostarsak eldévasdrlasi  jog
gyvakorldsdra valdé felhivdsa. A féldhivatal a két cég nevét egy
levélbe foglalt megkeresésre kicserélte, de azt a hdrom addsvételi
szerz4&dés utdni 1iddére széljegyezte, ezért a felperes eldvdsdrldsi
joga fennallt. A féldhivatal és az eljart jogi képviseldk tul sok
hibat kévettek el az eljdrds sordn és ennek folytdan sérilt a
kézhitelesség elve, valamint megsértettek tébb magdnjogot és
érdeket.

A jogerds itélet tévesen nem d4dllapitotta meg az elsdfoku birdsdg
itéletének jogsértését abbdél eredden, hogy a felperest nem
megallapodas alapijan, hanem tulajdonosként illette meg az
eldvasarlasi jog. EI kellett volna fogadni a felperes altal
bizonyitottnak, hogy a csereszerz8dés nem az I. és II. r.
alperesek, hanem a II. r. alperes és a M. Kft. kézott jott létre,
mert 1igy a jogerds Iitélet téves ténydlldst vett alapul dbéntése
meghozatalakor. A III. r. alperes 2005. februar 22-én kérte a
széljegyzésrdl szold hatarozat kijavitdsat, ezért az elsdfoku
birdsdgnak be kellett volna szereznie azokat a hatdrozatokat,
amelyeket a felperesnek nem adtak ki a féldhivatal részérdl. Téves
iktatds nem toértént, a széljegyen a csereszerzddés szerinti felek



keriiltek feltilintetésre. A mdsodfokui birdsdg tévesen 4allapitotta
meg, hogy a tulajdonjog bejegyzés irdnti kérelmet a IV. r. alperes
nyudjtotta be a féldhivatalhoz, mert annak beaddsa ténylegesen a M.
Kft. részérdl tdértént. A tovabbi fdldhivatali iratok beszerzésének
elmaraddsa tehdt a ténydllas tisztdzatlansdgdt eredményezte.

A csereszerzddés @ a felperes alldspontija szerint azért is
érvénytelen, mert az eredetileg érvényesen és hatdalyosan a II. r.
alperes és a M. Kft. kézétt jott 1létre. A hivatkozott elvi
hatdrozat csak a megdllapodds alapjdan fenndlld eldvdsarldsi jogra
vonatkozik, ezért az nem alkalmazhatd a felperes tdoérvényen alapuld
jogosultsdga esetére. A Ptk. nem 1irja elé, hogy a felperes
eldbvasarldsi joganak fenn kellene 4llnia a per teljes folyamdn
ezért ilyen feltételt elvi hatdrozat sem kdvetelhet meg, a magyar
jogrendszer pedig nem precedenseken alapul.

Az I., II. és III. r. alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelme a
jogerds itélet hatdlyaban valo fenntartdsdra és a felperes
perkéltségben térténd marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megallapitott tényalldasbol helytallo jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

Az elsd8foku birdsdg altal beszerzett foéldhivatali iratokbdl
kétséget kizdrd médon megdllapithatd volt, hogy a csereszerzd8dés az
I. és II. r. alperesek kdézott joétt létre. A csereszerzd8dés és az
ugyanezen felek d4dltal benyujtott tulajdonjog bejegyzés 1iranti
kérelem a féldhivatal 2003. oktober 17-1 érkeztetd bélyegzdjével
elldtva 4llt rendelkezésre. A felperes - a jogutdd III. r. alperes
tagadasaval szemben - semmivel sem bizonyitotta, hogy a II. r.
alperes és a M. Kft. kézétt szerzddés jott volna létre, vagy a M.
Kft. szerz8d8 fél lett volna a csereszerz8désben és ilyen
szerzd8désrdl a féldhivatali eljards sordn sem hatdroztak. A
hivatkozott széljeqgy erre vonatkozdan nem bizonyiték, a
féldhivatali eljdrds, 1illetve egy széljegyzés szerzd8dést nem hoz
létre. A féldhivatali iratokbdél megallapithatdé volt az 1is, hogy a
széljegyzésre valdban tévesen keriilt sor, ezért - mivel azt a
féldhivatalnak  hivatalbdl is észlelnie kellett volna - a
kijavitashoz nyilvdnvaldan elegendd volt az erre figyelmeztetd
felhivo levél. A csereszerzddés tehdt a felperes 4dltal hivatkozott
okokbol nem lehetett érvénytelen és nem volt megdllapithatd, hogy a
M. Kft. ilyen jellegd szerzddést kétoétt volna. A féldhivatali
eljards, az eljdrds jogszerlségének a vizsgdlata nem képezte ennek
a pernek a tdrgydat, igy lényegtelen az, hogy hogyan és miért keriilt
sor erre a féldhivatal &altal sem vitatott elirdsra.



A mdsodfoku birdsdg - helyesen - kijavitotta az elsdéfoku birdsdg
indokolasat annyiban, hogy a felperest az eldvasdrldsi jog - a Ptk.
145. $§-dnak (2) bekezdése alapjan - mint tulajdonostdrsat illette
meg. Ezen tulmenden nem volt milyen jogsértést megdllapitani és
elséfoku birdsdg tévedése ezdaltal orvosldsra is keriilt, mert az lgy
megitélése szempontjabdl k&zEmbds volt, hogy a felperes
eldvdsarldsi joga milyen rendelkezésen alapult. A tulajdonjog
bejegyzés irdanti kérelmet valdoban nem a IV. r. alperes nyujtotta
be, ez tévesen keriilt a jogerds itélet 1indokoldsaba. A kérelmet
azonban ténylegesen nem a M. Kft., hanem az I. és II. r. alperesek
adtak be. (Az beadvdany 32. sorszam alatt keriilt csatoldsra a peres
iratokhoz.).

A tulajdoni lap mdsolat értelemszerdien nem alkalmas a felperes
altal eldadottak igazoldsdra, hiszen azon a széljegy elirdsra
keritilt amit ezt koévetden ki is javitottak.

A magyar Jjogrendszer valodoban nem esetjogon alapul, de ez nem
jelenti azt, hogy a birdésdgnak ne lenne feladata az egységes
jogalkalmazds. FEnnek megfelelden helyesen hivatkozott a jogerds
itélet az EBH2012.P.5. szami ddéntésre, amely a kialakult és
irdnyadd joggyakorlatnak megfelelden régzitette, hogy az eredményes
jogérvényesitéshez a fél eldvdasarlasi joganak nemcsak a joga
megsértésekor, hanem akkor 1is fenn kell 4dllnia, amikor annak a
megsértésére hivatkozva pert indit és kéri a jogkdbvetkezmények
levondsat a birdsagtol. A gyakorlat mindezek alkalmazhatdsdga
tekintetében nem tesz kiilénbséget akézdtt, hogy az eldvasdrlas
jogszabalyon vagy szerzddésen alapult.

Az eldvasdrldsi jog, mint jogintézmény célja az, hogy a jogalkotd a
jogszabdllyal, vagy az arra jogosult személy egy szerzddéssel,
bizonyos személyt vagy személyeket mas - kiviilallo - személyekkel
szemben meghatdrozott okokbol a joévében kdtends  addsvételi
szerzd8dés esetén kedvezdbb pozicidba helyezzen. A felperes esetében
ezt a jogot a Ptk. 145. S$-dnak (2) bekezdése biztositotta annak
érdekében, hogy a tulajdonostarsak szamdanak nem  kivanatos
novekedését, a tulajdoni hdanyadok elaprdézoddsdat a tulajdonostarsak
ez 1rdnyu szandéka és teljesitdképessége esetén el lehessen
keriilni. A felperes azonban mar nem tulajdonostdrs az ingatlanokon,
igy ha a kordbban fenndllt jogdra tekintettel most jutna hozzd a
tulajdoni hdnyadokhoz, akkor a jogszabdly nem érné el a céljat, sdét
azzal éppen az ellenkez8 hatdst fejtene ki. Ennek megfelelden
alakult ilyen médon a birdi gyakorlat és kéveteli meg a
jogérvényesitéshez a perbeli legitimdcid fenndllasat.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. $-dnak (1)
bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozataval - a
jogszabdalyoknak megfeleld jogerds itéletet, utalva annak helyes
indokaira is, a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlyadban



fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyaddé Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd
felperest az I. II. és III. r. alperesek javdra a 32/2003.
(VIITI.22.) IM rendelet 3. §-anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan

a ténylegesen végzett ligyvédi tevékenységgel ardanyosan
megdllapitott - és a 4/A. § (1) bekezdése szerint AFA-val ndévelt
6sszegd - ligyvédi munkadijbol 4116 felililvizsgdalati eljdrdasi kdéltség

megfizetésére. A tébbi alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem
terjesztett eld, igy az eljdrds sordn felszamolhatd kd&ltségiik nem
merult fel.

A Kuria a felperes partfogd ligyvédjének dija tekintetében - a Pp.
78. S-dnak (1) bekezdése és a 87.S5-danak (2) bekezdése szerint
eljdrva - az Osszeg megdllapitdsa nélkiil, a perkdltség viselés
aranyanak meghatdrozdsdval rendelkezett oly mdodon, hogy az a teljes
egészében pervesztes felperest terheli, mig a dij J&sszegérdl és
annak megfizetésérdl a jogl segitségnyujtd szolgdlat hatdroz.

A felperes személyes kéltségmentessége folytdn a le nem rott

felitilvizsgdlati eljdardasi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. $-dnak (1) bekezdése és 14. $-a alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2014. majus 13.

Dr. Kollar Marta s.k. a tandcs elndéke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadod
bird, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. biro

A kiadmdny hiteléil:
Szné tisztviseld



