... itélétabla
Gf.IV.40.041/2014/11. szam

A ... itélétabla a Dr. Boros Antal Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - Dr. Keller Agnes Ugyvédi Iroda altal képviselt l.rendi alperes neve
(cime) I. rend(, valamint Tatar Laszlé Ggyveéd altal képviselt ll.rend( alperes neve
(cime) Il. rendl alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irant
inditott perében a ... Torvényszék 2014. majus hd 20. napjan kelt ... szamu itélete
ellen a felperes részérdl 34., az |. rend(i alperes részérdl 35. sorszamon alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:
A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - részben

megvaltoztatja, és az |. rend(i alperes perkdltség fizetésre kotelezését melldzi.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az |. rend( alperesnek 15 napon belul
608.300,- (hatszaznyolcezer-haromszaz) forint elséfoku perkdltséget.

Koételezi a felperest, hogy fizessen meg az allami adéhatosag felhivasara 900.600,-
(kilencszazezer-hatszaz) forint elséfoku, feljegyzett illetéket.

Az |. rendld alperest terhel6 illetékfizetési kotelezettséget 239.400
(kettdszadzharminckilencezer-négyszaz) forintra leszallitja.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belll
381.381,- (haromszaznyolcvanegyezer-haromszaznyolcvanegy) forint masodfoku
perkoltséget.

Kotelezi az |. rend( alperest, hogy fizessen meg az allami adohatdsag felhivasara
320.000,- (haromszazhuszezer) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allami addhatosag felhivasara 78.000,-
(hetvennyolcezer) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



Felperes mddositott keresetében az I. rendli alperessel 2011. majus h6 20. napjan
kotott bérleti szerzodéssel vegyes ingatlan adasvételi szerzédés érvénytelenségeére
hivatkozassal az eredeti allapot helyredllitasat, ekként a szerz6déssel atruhazott
ingatlan visszaadasat, tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését kérte
els6dlegesen a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja, masodlagosan a Ptk. 207. § (6)
bekezdése alapjan. Harmadlagosan az I.-ll. rend(i alpereseket egyetemlegesen
4.000.000,-forint megfizetésére kérte kételezni hivatkozassal arra, hogy az I. rendd
alperes 4.000.000,-forint vételarrész megfizetését elmulasztotta, illetve a Il. rendi
alperes a felek kdzo6tt létrejott Ugyvédi letéti szerz6dés megsértésével nem utalta ki
a vételarrészt részere.

Az I. rend( alperes a Vbt. 8. § (1) bekezdése, Pp. 130. § (1) bekezdés d) pontja, Pp.
130. § (1) bekezdés h) pontja, Pp. 157. § a) pontja alapjan a per megszintetését
kérte. Hivatkozott arra, hogy felek jogvitajukat a 2011. augusztus hé 22. napjan kelt
megallapodassal rendezték, a megallapodasban - az adasvételi szerz6désbdl eredd
jogvitakra - a Magyar Kereskedelmi és Ipari Kamara Alland6 Valasztott Birésaga
kizarolagos hataskorét kototték ki. Utalt arra, hogy a felperessel szemben a
szerz6désen alapulo, 29.750.000,-forint 6sszegli bérleti dijtartozasra kibocsatott ....
szamu jogeros fizetési meghagyas a felperes perbeli igényérvényesitését kizarja.
Kiemelte, hogy felperes a Cstv. 40. § (1) bekezdése szerinti 90 napos
keresetinditasi hataridét elmulasztotta. Erdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara
iranyult hivatkozassal arra, hogy a szerz6dés szerint csdkkentett vételarat
medgfizette.

Az els6foku birésag .... szamu végzésével az |. rendl alperes permegsziintetése
iranti kérelmét elutasitotta. Kifejtette, hogy a Cstv. 40. §, 6. § (1) bekezdésében
megallapitott kizardlagos hataskor és illetékesség a valasztott birdsagi eljarast
kizarja. Utalt arra, hogy a bérleti dij targyaban kibocsatott fizetési meghagyas a jelen
perbeli igényérvényesitést nem zarja ki. Kifejtette, hogy a keresetinditasi hatarid6
tekintetében elbterjesztett elévilési kifogasrél az itéletben kell dontenie.

Az els6foku birosag ... szamu végzésével az alperesek permegszintetés iranti
kérelmét elutasitotta. Ismételten utalt arra, hogy a valasztott birdsagi eljarast a Cstv.
40. §-a kizarja, kiemelte azonban, hogy a vételar-kOvetelés irant elbterjesztett
kereset tekintetében a valasztott birdsagi kikdtés betarthatatlan, a felszamolas alatt
allé felperes igényérvényesitését jelentésen gatolna.

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével a Ptk. 365. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az I. rend(i alperest, hogy fizessen meg a felperesnek - a felek
kozott 2011. majus ho 20. napjan létrejott bérleti szerz6déssel vegyes ingatlan
adasvételi szerz6dés alapjan - 4.000.000 forint hatralékos vételarat és jarulékait,
valamint 100.000,- forint perkéltséget. Ezt meghaladdan - a felperes Cstv. 40. § (1)
bekezdés a) pontja és Ptk. 207. § (6) bekezdésére alapitott elsGdleges és
masodlagos keresetét, valamint a Il. rend( alperessel szemben elbterjesztett-
keresetet elutasitotta. Kotelezte az I. rendi alperest, hogy fizessen meg az illetékes
adodhatosag felhivasara 240.000,-forint le nem rott eljarasi illetéket. Megallapitotta,



hogy a felperes a keresetet a Cstv. 40. § (1) bekezdése szerinti hataridében
terjesztette eld, a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara és a Ptk. 207. § (6)
bekezdésére alapitott kereset tekintetében azonban bizonyitasi kotelezettségének
nem tett eleget. Megallapitotta, hogy felperes a 2011. majus hd 20. napjan
megkotott szerz6désben a K.... hrsz.-u ingatlan tehermentesitését 2011. junius hé
15-i hataridével vallalta, az I. rendl alperes pedig a tehermentesités elmaradasa
esetére a szerzb6dés 6. pontjdban a Ptk. 370. § (1) bekezdése szerinti
jogszavatossagi igénykeént a vételar csokkentését valasztotta, azzal, hogy a vételar
az 1/e. pont szerinti teher fennmaradasa esetén 4.000.000,-forinttal, az 1/f. pont
szerinti teher esetén 5.000.000,-forinttal csokken. Kiemelte, hogy a felperes az 1/e.
pont szerinti teher (jelzalogjog) tekintetében kotelezettségével késedelembe esett,
de a késedelmet a szerz6dés teljesitése - az |. rendl alperes tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése - el6tt megsziintette, az |. rend(i alperes a teher
alél mentes tulajdonjogot szerzett, ezért az |. rendl alperes jogszavatossag
jogcimén 4.000.000,- forint vételarcsokkentésre nem tarthat igényt, a hatralékos
vételarat kdteles megfizetni a felperesnek.

Az |. rendl alperest a Pp. 77., Pp. 81. § (2) bekezdése, a 32/2003.(VIII.22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és 4/A. §-a alapjan, 4.000.000,-forint
pertargyértékre és a jogi képviselok altal kifejtett tevékenységre figyelemmel
kotelezte a felperes javara 100.000,-forint perkdltség medfizetésére.

Az itélet ellen a felperes és az |. rendu alperes terjesztett elo fellebbezést.

A felperes fellebbezésében az els6foku birdosag itéletének részbeni
megvaltoztatasat, az |. rend( alperes altal fizetendé perkdltség 200.000,-forint
felemelését kérte. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag a 32/2003.(VIl.22.) IM
rendelet szerint megallapitott Ggyvédi munkadijat mérsékelte, és a mérséklést nem
indokolta. Utalt arra, hogy nyolc targyalason részt vett, nyolc el6készit§ iratot
szerkesztett, igy a mérséklés nem indokolt.

Az |. rendl alperes fellebbezésében elsédlegesen az elséfoku birdsag itéletének
hatalyon kivill helyezését, a per megsziintetését, masodlagosan az els6foku birdsag
itéletének megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az
els6foku birésag a Vbt. 8. § (1) bekezdése megsértésével allapitotta meg a
valasztott birdsagi kikotés betarthatatlansagat, fenntartotta azt az allaspontjat, hogy
a bérleti dij tdrgyaban jogerére emelkedett fizetési meghagyas a Pp. 130. § (1)
bekezdése d) pontja szerint kizarja a felperesi igényérvényesitést. Kifejtette, hogy a
felperes hataridében a tehermentesitést igazolo toérlési engedélyt nem adta at, ezért
a szerz6dés 6. pontja alapjan a vételar csokkent, és a csodkkentett vételarat
megfizette. Hivatkozott arra, hogy a birésag a felek szerz6dését nem mddosithatja.
Kiemelte, hogy a jogerés fizetési meghagyason alapuld kdvetelése beszamitasaval
a Ptk. 296. §-a alapjan nem all fenn tartozasa a felperessel szemben. Sérelmezte a
fizetendd illeték mértékét hivatkozassal arra, hogy az els6foku birosag nem vette
figyelembe az els6dleges és masodlagos kereset elutasitasa szerinti felperesi
pervesztességet. Kiemelte, hogy a perkoltség viselésérél sem a pernyertesség,



pervesztesség figyelembevételével hatarozott az elséfoku birdsag, mivel a felperes
28,5 %-ban lett pernyertes, ezért a felperest kellett volna az |. rendd alperes javara
aranyos 0sszegl perkdltség megfizetésére.

A felperes fellebbezése alaptalan, az I. rend( alperes fellebbezése részben - a
perkoltség tekintetében - alapos.

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai k6zétt - I. rendi alperes pergatld
kifogasai (itélt dolog, valasztott birosagi kikotés), a harmadlagos kereset, a
beszamitas és a perkoltség - kdrében vizsgalta felll.

Az els6foku birésag a felllbiralat terjedelme szempontjabdl irdnyadd tényallast
helyesen allapitotta meg, és a megallapitott tényallasra figyelemmel érdemben
helyesen dontétt a felperes harmadlagos kereseti kérelme targyaban.

Egyetért a masodfoku birésag az elséfoku birésaggal abban, hogy a Pp. 130. § (1)
bekezdés d) pontja, Pp. 157. § (1) bekezdés a) pont alkalmazasanak nincs helye.
Az ,itélt dolog" alapjan a keresetlevél akkor utasithato el idézés kibocsatasa nélkil,
illetve sziintethet6 meg a per, ha ugyanazon felek k&zétt, ugyanazon ténybeli
alapbol szarmazd, ugyanazon jog irant volt per folyamatban, illetbleg hoztak e
targyban jogerés itéletet. A Pp. 130. § (1) bekezdés d) pontja harom egylttes
feltételt kivan meg, a ,félazonossagot', a ,tényazonossagot', valamint
.jogazonossagot". Az |. rend(i alperes altal hivatkozott fizetési meghagyas és a
perbeli kdvetelés alapjaul szolgald tényallitds - bérleti jogviszony megsziinése,
illetve az adasvételi szerzédés érvénytelensége - és a jogallitas - bérleti dijtartozas,
illetve eredeti allapot helyreallitasa, vételar visszakdvetelés - eltér, a perbeli esetben
ezért a fenti feltételek kozll csak egy feltétel all fenn, kizardélag a ,félazonossag",
amely 6nmagaban permegsziintetésre nem vezethet.

Egyetért a masodfoku birdsag az elséfoku birésagnak azzal a jogi allaspontjaval is,
hogy a valasztottbirdsagi kikdtés a perbeli esetben betarthatatlan. Az EBD2014.G 4.
szamu dontésben foglaltak szerint a felszamolas ala kerilt, fizetésképtelen ados
valasztottbirosag el6tti, felperesként torténd igényérvényesitése a felszamolasi
eljaras céljaval, a hitelezOk érdekeivel ellentétes, ezért a valasztottbirésagi kikdtés
annak betarthatatlansaga miatt nem alkalmazhat6. A felperes felszamolas alatt all,
a .... szam alatt csatolt kbzbensd mérleg szerint vagyona nincs, a felszamolas soran
bevétel nem realizalodott. A valasztottbirosagi kikotés az adott tényallas mellett a
felperes részére sulyos érdeksérelmet jelent, igényérvényesitését gatolja. A
valasztottbirésagi eljaras koltsége meghaladja a rendes birésagi eljarasét, és a
felperest az ott folyd perben az 6t egyébként - az Itv. 62. § i) pontja alapjan -
megilletd illetékfeljegyzési jog kedvezményében sem részeslilhet.

Helyesen dontétt az elséfoku birosag a harmadlagos kereset érdemében, a
masodfoku birdsag azonban az els6foku birosag itéletének jogi indokolasat e
tekintetben az alabbiak szerint mdédositja:



Peres felek a 2011. majus ho 20. napjan kelt szerz6dés 6. pontjaban rdgzitették,
hogy amennyiben a felperes a torlési engedélyt legkésébb 2011. junius hé 15.
napjaig nem szerzi be, és adja at az eljaré tgyvédnek, akkor az ingatlan vételara a
Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontja szerinti arleszallitas jogcimén a szerzédés 1/e.
pontjdban megjeldlt jelzalogjogra vonatkozd torlési engedély atadasanak
elmaradasa esetén 4.000.000,-forinttal csdékken, azzal, hogy ebben az esetben az
alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba jelzalogjoggal terhelten kerul
bejegyzésre, és a szerz6dés 3/b. pontjaban megjeldlt pénzdsszeget az Ugyvédi
letétbdl letétemeényes Ugyvéd vevd részére koteles kifizetni. A 6. pont tartalmazta
tovabba, hogy amennyiben az ingatlan tehermentesitéséhez sziikséges dsszeg
meghaladja az arleszallitas dsszegét, ugy a kuldnbdzetet az elado felperes koteles
a vevo részére kartérités cimén megtériteni.

Az idézett rendelkezések Ptk. 207. § (1) bekezdés szerinti értelmezése alapjan az
allapithaté meg, hogy a felek a szerz6dés modositasat, a vételar csdkkentését a
Ptk. 228. § szerinti feltételtél tették flggbvé. A feltétel a teherrel tortént
tulajdonszerzés volt, amennyiben az 1. rendd alperes a tulajdonjogot a
jelzalogjoggal terhelten szerzi meg, a szerzédésben kikotott vetelar 4.000.000,-
forinttal csdkken. A felek tehat nem a torlési engedély hataridbben toérténd
igazolasatdl, hanem a teherrel torténd tulajdonszerzéstél tettek fliggbvé a
szerz6dés modositasat. A perbeli esetben azonban az I. rend( alperes az ingatlan
tulajdonjogat tehermentesen szerezte meg, a szerzédésmodositas feltétele nem
kovetkezett be, igy az |. rendli alperes koételes a hatralékos vételar megfizetésére.

A Pp. 247. § (3) bekezdése értelmében a masodfoku eljardsban beszamitasi
kifogast csak akkor lehet elGterjeszteni, ha azt az ellenfél elismeri, vagy ha a
beszamitani kért kdvetelés az els6foku targyalas berekesztését kdvetden jart le. E
torvényi feltételek hianyaban nem biralhat6 el az I. rendi alperes altal a masodfoku
eljarasban a jogerés fizetési meghagyasban foglaltakra hivatkozassal el6terjesztett
beszamitasi kifogasa, a beszamitani kivant kovetelést az elséfoku itélet
meghozatalat megel6z6en mar lejart, és a felperes részérdl elismerés nem tortént.

Eszlelte a masodfoku birésag, hogy az elséfoku birdsag a pertargy értékét tévesen
allapitotta meg. A Pp. 24. § (1) bekezdése szerint a pertargy eértékének
megallapitasanal a keresettel érvényesitett kodvetelés, vagy mas jog eértéke
iranyado. A felperes elsddleges és masodlagos keresetében érvénytelenségre
hivatkozassal az eredeti allapot helyreallitdsat, az ingatlan tulajdonjoganak
visszaallitdsat kérte, ezért a pertargy értéke a visszakdvetelt szolgaltatas értéke,
azaz az ingatlan vételara. Ennek alapjan az Itv. 42.§ (1) bekezdés a) pontja szerint
a feljegyzett els6foku eljarasi illeték 1.140.000,-forint, a 32/2003.(VIII.22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja szerint megallapitott tigyvédi munkadij az
altalanos forgalmi ado nélkdl 770.000,-forint, altalanos forgalmi addéval 977.900,-
forint (az 1. rend(i alperes jogi képviselsje AFA mentes). A felperes a
pertargyértekhez képest 21 % meértékben lett pernyertes, ezért a 6/1986.(VI1.26.) IM
rendelet 13. § és a Pp. 81. §-a alapjan a feljegyzett illeték 21 %-at, 906.000,-forintot,



az |. rend(i alperes pedig 239.400,- forintot kdteles megfizetni. A Pp. 81. § (1)
bekezdése alapjan a felperes pervesztessége aranyaban koteles az I. rendd alperes
javara els6foku perkoltség medfizetésére, az 1. rendl alperes perkoltség
medfizetésére kotelezését pedig mellézni kellett.

Minderre figyelemmel a masodfoku birésag a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az
els6foku birésag itéletét a feljegyzett illeték és perkoltség tekintetében
megvaltoztatta.

A felperes fellebbezése folytan feljegyzett fellebbezési eljarasi illeték 15.000,- forint,
az |. rendd alperes feljegyzése folytan feljegyzett illeték a fellebbezésben vitassa tett
kovetelés értékére figyelemmel (4.000.000,- forint és 287.400,-forint) 383.000,-
forint. A felperes fellebbezés alaptalan volt, az I. rend(i alperes fellebbezése pedig
kizarélag a perkdltség tekintetében volt alapos, ezért az I. rend(i alperes 320.000,-
forint (4.000.000,- forint fellebbezési érték utan), mig a felperes 78.000,- forint
(15.000,- forint és 63.000,-forint) feljegyzett fellebbezési eljarasi illeték
megfizetéseére koteles. A masodfoku eljarasban a felperes tulnyomorészt pernyertes
lett, ezért a Pp. 81. §-a alapjan az |. rendl alperes koteles a felperes javara
perkoltség medfizetésére.

P écs, 2015. februar 25.

. Kovacs lIdiké s.k. a tanacs elndke, Dr. Gyéngydsiné dr. Antdk Eva s.k. eléadé bird,
Dr. Berki Csilla s.k. bird



