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A F8varosi Itélétabla a személyesen eljard felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a Dr. Frisch Ugyvédi Iroda (iigyintéz&: dr. Frisch Gabor iigyvéd)
dltal képviselt I. rendd alperes neve (I. rendd alperes cime) I. rendd és
II.rendl alperes neve (II. rendd alperes cime) II. rendd, a Téth Tamés Ugyvédi
Iroda (tigyintézd&: dr. Té6th I. Tamas lUgyvéd) &ltal képviselt III. rendd alperes
neve (III. rendd alperes cime) III. rend{ és az IV. rendd felperesi képviseld
(képviseld cime, Ugyintézd: N. T. kozds képviseld) altal képviselt IV. rendd
alperes neve (IV.rendd alperes cime) IV. rendd alperesek ellen szerzd&dés
érvénytelenségének megdllapitédsa irédnt indult perében a Févarosi Torvényszék
2014. oktdéber 14. napjén meghozott 34.P.21.787/2011/52. szamu itélete ellen az
I. rendd alperes részérdl 55. és 57. sorszamon eldéterjesztett fellebbezés
folyt4dn meghozta a kovetkezd

itéletet

A Févarosi Itélétdbla az els8foku birdsdg itéletének fellebbezéssel meg nem
tédmadott részét nem érinti.

Fellebbezett rendelkezését megvaltoztatja, és a felperes keresetét teljesen
elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az I. rendd alperesnek
100.000 (széazezer) forint egylittes elsé- és masodfoku perkdltséget.

A feljegyzett 1.360.000 (egymillidé-hdromszazhatvanezer) forint fellebbezési
illetéket a felperes kdltségmentessége folytan az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

A felperes tobbszor mdédositott keresetében kérte, hogy a birdésdg adllapitsa meg,
hogy az I. rendl alperessel 2007. junius 13. napjédn a ... helyrajzi szam alatti,
természetben az IV.rendl alperes cime szam alatti ingatlan vonatkozdsdban kotott
adésvétell szerzddése elsddlegesen szinleltség, mésodlagosan jderkdlcsbe
itkdzés, harmadlagosan a felperes belatadsi képességének hidnya, negyedlegesen
pedig megtévesztés cimén érvénytelen. A felperes kérte tovabbad annak
megdllapitasat, hogy a 2008. junius 27-1 keltezésl, ugyancsak a perbeli
ingatlanra vonatkozd adéasvételi szerzd8dés nem jott létre. Ehhez képest
masodlagosan kérte annak megédllapitdsat, hogy az szinleltség, harmadlagosan
joerkdlcsbe iitkdzés, mig negyedlegesen fenyegetés okan érvénytelen. A felperes
az érvénytelenség jogkdovetkezményeként a Ptk. 237. § (1) bekezdés és az Inytv.
62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan kérte az eredeti &llapot helyreallitasat és
az illetékes foldhivatal megkeresését az I. rendl alperes tulajdonjog bejegyzés
irdnti kérelmének elutasitéasa, valamint a III. rendd alperes jelzalogjog
bejegyzés iranti kérelmére vonatkozd széljegy tdrlése végett a IV. rendd alperes
jelzadlogjogara és végrehajtédsi jogara vonatkozd széljegyek érintetleniil hagyésa
mellett. A felperes az eredeti &llapot helyredllitédsa kodrében vallalta, hogy a
vételdr cimén ténylegesen atvett 5.210.000 forintot és jarulékait az I. rendd
alperes részére visszafizeti.



Az I. rendl alperes az elsé adésvételi szerzd&ddés tekintetében kérte a kereset
elutasitéasat, vitatva a felperes érvénytelenségi hivatkozdsait. A masodik
szerz&dés tekintetében ugyanakkor elismerte, hogy azt valdban nem az I. rendd
alperes lgyvezetdje, hanem annak hédzastédrsa, a II. rendl alperes irta ald. A II.
rendd alperes eldadta, hogy az ingatlan tekintetében a felperessel nem &all
semmilyen jogviszonyban, igy vele szemben a kereset teljességgel megalapozatlan.
Az I. és II. rendd alperesek az eredeti adllapot esetleges helyredllitédsa korében
kérték, hogy a birdsdg a felperest az I. rendd alperes javara 17.000.000 forint
és jarulékail megfizetésére kotelezze.

A III. rendd alperes ellenkérelmében a kereset elutasitéséit kérte. Arra az
esetre, ha a birdésdg az adasvételi szerzddés érvénytelenségét allapitand megq,
kérte a szerzddés itélethozatalig torténd hatdlyossd nyilvanitéséat, egyben a
ITI. rendd alperes jelzadlogjoga fenndlldsdnak megdllapitdsédt. Harmadlagosan
kérte, hogy az eredeti &llapot helyredllitdsa korében a birdsdg az I. rendd
alperesnek visszajard vételdrbdl a felperest a III. rendd alperes javara
marasztalja a III. rendd alperesnek az I. rendld alperessel kotott
kolcsdnszerz&désébdl fenndlld kdvetelése erejéig.

A IV. rendd alperes a perben érdemi nyilatkozatot nem tett.

Az elséfokl birdsdg itéletében megdllapitotta, hogy a felperes és az alperes
kozott a 2008. junius 27-1i keltezésl adasvételi szerzd8dés nem jott létre, mig
ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta, és megdllapitotta, hogy a
felek a perrel kapcsolatban felmeriilt kdltségeiket maguk viselik azzal, hogy a
le nem roéott illeték az &llam terhén marad. Az elséfokt birdsadg a 2007. juanius
13. napjan kelt adésvételi szerzddéssel kapcsolatban megéllapitotta, hogy a
felperes a red haruld bizonyitédsi teher ellenére a perben nem tudta bizonyitani,
hogy a szerzddés szinleltség, jderkdlcsbe iitkdzés, vagy a beldtdsi képesség
hidnya miatt érvénytelen lenne. A megtévesztésre alapitott megtédmadas kdrében
kifejtette, hogy a felperes a méasodik, 2008. Jjunius 27. napjan kelt adéasvételi
szerz&8déssel a kordbbi adasvételi szerzddést a megtidmadadsi hatdridd megnyilta
utdn irédsban megerdsitette, amely folytédn a Ptk. 236. § (4) bekezdése alapjan a
megtamadds joga megszilnt, igy a felperes hivatkozdsa nem vezethetett eredményre.
Az elséfokl birdésdg a Pp. 3. § (2) bekezdésére, és 215. S-4ra utalva ramutatott,
hogy a birdésédg a kereseti kérelemhez kdtve van, ezért erre iranyuld kereseti
vagy viszontkereseti kérelem hidnyédban nem volt lehetdsége a felek kozotti
elszédmolasra az elsé adasvételi szerzddéssel kapcsolatban. A szerzddés
érvénytelenségét a felperes altal felhozott okokbdél megdllapitani nem lehet,
ugyanakkor a foldhivatali hatédrozatra tekintettel tény, hogy az nem alkalmas az
I. rendd alperes tulajdonjogédnak bejegyzésére. A bejegyzésre nem alkalmas, de az
egyébként érvényes szerzddés a felek kozott kételmi jogviszonyt keletkeztetett,
amely alapjan a felek kozdott elszédmolédsi helyzet jott létre, annak rendezése
azonban eredeti &llapot helyredllitédsa cimén érvénytelenségi ok hidnydban nem
torténhet meg.

Az elséfokl birdsdg a 2008. junius 27. napjan kelt adésvételi szerzddéssel
Osszefliggésben megadllapitotta, hogy miutédn a szerzddést nem az I. rendd alperes
képviseletére jogosult iigyvezetd, azaz M. E. irta ala, hanem az & nevét a II.
rendd alperes irta ré& a szerzddésre, ezért a szerzddés a Ptk. 205. § (1)
bekezdésére tekintettel nem jott létre. A szerzddés létre nem jottének
megadllapitédsa esetén alkalmazandd jogkovetkezmény a szerzddéskotést megeldzd
dllapot helyredllitédsa. Az elséfoku birdsdg alléaspontja szerint azonban e
szerz&dés tekintetében sem volt mbéd a szerzddd felek kozotti elszdmolésra a
2007. junius 13-4n létrejott és érvényes adasvételi szerzddésre tekintettel. Az
elséfokl birdsdg ezért az eredeti &llapot helyredllitdsa iranti kereseti
kérelmet elutasitotta azzal, hogy az I-II. rendl alperesi ellenkérelmében
foglaltaknak megfelelden sem kerlilhetett sor a szerzdéddéskotés eldtti allapot
helyredllitéséra. A masodik szerzddés létre nem jottének megdllapitasara
tekintettel az elséfokl birdsdg a szerzddés érvénytelenségének megdllapitaséara
elbéterjesztett tovabbi kereseti kérelmek elbirdlasat melldézte. Az elsbd8foku



birdésdg a II. rendd alperessel szembeni keresetet teljes egészében utasitotta el
arra tekintettel, hogy az adéasvételi szerzddésekben a II. rendd alperes nem volt
szerz8dé fél, igy vele szemben a felperesnek tulajdonképpen tényleges kereseti
kérelme sem volt.

Az elséfoku birdsdg itéletével szemben az I. rendd alperes terjesztett eld
fellebbezést, amelyben kérte az I. rendl alperessel szembeni kereseti kérelem
teljes elutasitasat, és az elsé8foku itélet megvaltoztatdsat. Kérte tovabbd a
felperes perkdltségben és 17.000.000 forint és jarulékainak megfizetésében
torténd marasztaldsat. Masodlagosan kérte az elsé§foku itélet hatdlyon kivil
helyezését és az elsé8fokl birdsadg Gj eljaréds lefolytatédsdra és Gjabb hatarozat
hozataldra torténd utasitasat. Eldadta, hogy az elsbfokl birdsédg iratellenesen
dllapitotta meg, hogy a peres felek részérdl eldadott kérelem hidnydban nem volt
lehet8sége elszamolédsra irdnyuld dontés meghozataldra. Az I. rendd alperes az
eljaréds folyamdn végig kovetkezetesen kérte a felperest 17.000.000 forint és
jarulékainak megfizetésére kotelezni az elszamolads kdrében. Az eljard birdsag
felhivasédra az I. rendd alperes e kérelmét ellenkérelemként tartotta fenn, mivel
az elsé fokon eljart bird azt akként volt hajlandd kezelni. Az elséd8foku birdsédg
azt i1s iratellenesen &llapitotta meg, hogy nincs adat arra, hogy az adéasvételi
szerz&6dés a felek kOzott megszint volna, mikdzben a peres felek képviseldi az
eljadras soran ugy nyilatkoztak, hogy a szerzdéddéseket megszilntnek tekintik. Maga
a felperes is ugy nyilatkozott, hogy elszamolas cimén 5.210.000 forint és
jarulékai megfizetését vallalja. A felperes és az I. rendd alperes kozott
kizadrdlag az elszamoléds mértékében volt kiildénbség. Mivel a felek kozbs és
nyilvédnvald akarata a szerzddés megsziintetésére irdnyult, igy semmilyen akadalya
nem volt a szerzd8déskotés eldtti adllapot helyredllitésénak és a felek kozotti
elszédmolasnak. Az elséfoku birdsdg alaptalanul hivatkozott a 2007-es adéasvételi
szerz&dés fenndllédsédra, hiszen a 2008-ban kotott szerzddés elsd pontja kimondja,
hogy a szerzd8dd felek az Uj szerzddéssel a kordbbi szerzdédés hatalyat
megsziintetik. Az I. rendd alperes &llaspontja szerint a mésodik szerzddés létre
nem jotte esetén is az eredeti &llapot helyredllitédséanak van helye a Ptk. 215. §
(3) bekezdése alapjéan.

A F6varosi Itélétdbla nem érintette az elsé8fokd itéletnek az I. rendd alperes
fellebbezésével meg nem tamadott, a 2007. junius 13. napjan kelt adéasvételi
szerz&dés érvénytelenségének megédllapitdsa iranti, valamint a II., III. és IV.
rendl alperessel szembeni kereseti kérelmeket elutasitd rendelkezéseit, amelyek
fellebbezés hiadnyédban a Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan jogerdre emelkedtek. Az
itéldétabla utal arra, hogy az alperesek kézott nem 411 fenn a Pp. 51. § a)
pontja szerinti egységes pertédrsasadg, ezért az I. rendl alperes fellebbezése a
IT-IV. rendd alperesre nem hatott ki.

Az itéldétédbla az I. rendl alperes fellebbezése alapjan mindenekeldtt azt
vizsgalta, hogy indokolt-e az elséfokl itélet hatdlyon kivil helyezése. A
fellebbezés szerint az elsé6fokl birdsdg figyelmen kivil hagyta az adésvételi
szerz&8dés megszlnésének tényét, és ennél fogva elmulasztotta a megszilnés
jogkovetkezményeinek hivatalbdéli alkalmazédsat, azaz a felek kozotti elszéamolés
lefolytatdsdt. A per soréan azonban a felek részérdl ilyen egybehangzd, a Pp.
221. § (2) bekezdésének megfeleld elismerés nem tdrtént. Az I. rendd alperes a
keresettel érvényesitett jogot nem ismerte el, a kereset elutasitésat kérte,
ezért nem tévedett az elséfoku birdsdg, amikor a kereseti kérelmet elismerés
hidnyédban érdemi vizsgadlat mellett birdlta el. A felek kozotti elszamolasra
vonatkozé hivatalbdéli kdtelezettsége az elsé&fokl birdsadgnak nem volt, hiszen
arra csak a Ptk. 237. §-a alapjan, a témadott szerzddések érvénytelenségének
megdllapitdsa esetén keriilhetett volna sor. Az elséfokt birdsdg tehdt nem
kovetett el eljaréasi szabdlysértést, ezért a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az
elséfokl itélet hatdlyon kiviil helyezésére nem volt sem ok, sem lehetdség.



Az elséfoku birdsdg a tényadllast helyesen adllapitotta meg, azt az itéldtéabla
csak annyiban pontositja, hogy a féldhivatal az I. rendd alperes tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmét az elsd, 2007. junius 13. napjan kotott adéasvételi
szerz&dés alapjan 2007. junius 26. napjan eléterjesztett beadvany kapcsén
utasitotta el. Az ismételt bejegyzési kérelem elbirdléasat a foldhivatal
felfiiggesztette. Az itéldétadbla a tényallasbdl melldzi annak megédllapitasat, hogy
az elsd adasvétell szerzddés nem alkalmas az I. rendl alperes tulajdonjoganak
bejegyzésére.

Az itéldétébla az elséfoku birdsdg érdemi dontésével és annak jogi indokaival
csak részben értett egyet.

A felperes keresetében mindkét adasvételi szerzddést tamadta, de mig az elsd
szerz&8désnek csak az érvénytelenségét, addig a masodik szerzddésnek a létre nem
jottét is kérte megdllapitani. Az elsé6fokl birdésdg a per elbirdlésa soran arrdl
nem foglalt &llést, hogy a két tamadott igylet milyen viszonyban &ll egymassal,
illetve azok ténylegesen két 6nalld tUgyletnek mindsiilnek-e. Nem vizsgalta
tovabba, hogy ha a két szerzddés azonos felek azonos targyban és tartalommal
kotott jogligyletét tiikrozi, akkor a felperesnek a Pp. 123. §-4ra tekintettel
milyen jogmegdévasi sziikséglete flizédik a mésodik szerzddés létre nem jottének
megéllapitédsdhoz. A megdllapitédsi kereset torvényi eldbfeltételeinek fennadllésat
ugyanis a birdésédgnak minden esetben hivatalbdl, a kért megdllapitéds érdemi
elbirdlaséat megeldzben kell vizsgadlnia.

Az itéldétédbla a 2008. juanius 27. napjan kelt okirat vizsgdlata alapjéan
megallapitotta, hogy az a Ptk. 198. § (1) bekezdésének értelmében nem mindsiil
szerz&8désnek, mivel abbdl 6nadlldan szolgdltatds teljesitése nem kovetkezik. A
masodik megdllapodéds célja az volt, hogy a felek az elséd adédsvételi szerzddést
megerdsitsék annak érdekében, hogy az I. rendd alperes tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartéasba bejegyezhetd legyen. Tény, hogy ezt a megdllapodast csak a
felperes irta aléd, hiszen az okiratra az I. rendd alperes lgyvezetdjének nevét a
IT. rendd alperes hamisitotta ra, ugyanakkor az I. rendd alperesi lgyvezetd a
megdllapodasnak megfeleld nyilatkozatdt a 42. sorszdml térgyaldsi jegyzdkdnyvben
szerepld eldadésa szerint szdban megtette.

Miutdn azonban az elséfokl birdésdg az elséd szerzddés érvénytelenségére iranyuld
keresetet elutasitotta, vizsgélnia kellett volna, hogy a masodik megéallapodéast
illetden az eldéterjesztett megallapitési kereset feltételei fenndllnak-e. Az
elsd szerzdbdés érvényes létrejdtte mellett ugyanis a felperesnek nem fdzdédik
semmilyen jogilag védendd érdeke annak megdllapitédsdhoz, hogy a masodik
szerz8dés nem jott létre. Ez a megédllapitds a felperes helyzetén semmit sem
valtoztatna, mivel az ingatlan atruhdzasira iranyuld érvényes megdllapoddst az
elsd szerzd8dés tartalmazza. A masodik megdllapodés fenndlldsat csak abban az
esetben lehetett volna érdemben vizsgdlni, amennyiben az elsé szerzddés
érvénytelennek bizonyult volna. A felperes megdllapitdsi keresetét ezért a
torvényl eléfeltételek hidnydban kellett utasitani.

Az elséfokl birdésdg a felperes részben ellentmondidsos - a szinlelés és a
beladtasi képesség hidnya egyméssal Ossze nem egyeztethetd 4llitds - tényeldadésa
mellett helyesen foglalt &llast az elsé szerzddés érvényessége targyaban. Az
azonban a rendelkezésre 4116 peradatokbdl nem &llapithatd meg, hogy ez a
szerz&dés alkalmas-e az I. rendl alperes tulajdonjogdnak bejegyzésére. A
foldhivatal az I. rendd alperes 2007. junius 26. napjan beadott bejegyzési
kérelmét utasitotta el, mikdzben a vételdr mésodik részének kifizetésére csak
2007 juliusédban, a kolcson felvételét kovetden keriilt sor. Mivel a szerzddést a
felek tulajdonjog fenntartadsaval kototték, a 2007. junius 26-1i kérelem alapjan
az I. rendd alperes tulajdonjoganak bejegyzésére nyilvan nem lehetett alkalmas.
A bejegyzési kérelem elutasitédsédra tehdt nem szlikségképp azért keriilt sor, mert
a szerzd&dés alkalmatlan a bejegyzésre, hanem azért, mert a vételdr teljes



megfizetésének hidnydban a tulajdonjog fenntartdsa mellett a vevd
tulajdonjogadnak bejegyzése nem lehetséges. Az itéldtdbla ezért az elséfoku
birdésdg 4dltal megdllapitott tényallasbdl melldzte annak rogzitését, hogy az elsd
adésvételi szerzd&dés nem alkalmas az I. rendd alperes tulajdonjoganak
bejegyzésére.

Az I. rendl alperes fellebbezésében arra hivatkozott, hogy a szerzdédé felek
egybehangzé perbeli nyilatkozataik szerint az adésvételi szerzddéseket
megszUntnek tekintették, ezért az azon alapuld elszdmoldsnak sem lett volna
akaddlya. A szerzd&dés felbontdsa azonban a rendelkezésre 4116 adatokbdl nem
kovetkezik. Az ingatlan adésvételi szerzddésre vonatkozd alaki szabdlyok folytéan
a Ptk. 218. § (3) bekezdése szerint a szerzdédés felbontédsdra is csak irédsban
kerilhet sor, ez aldél csak annyiban van kivétel, amennyiben a felbontédsnak
megfeleld &llapot létrejon. Az Ugyletet lezdrd elszamolds a felek kozdtt nem
Jjott létre, ezért erre irdnyuld irdsbeli megadllapodas hidnydban az adésvétel
felbontdsa nem &llapithatdé meg. Kiemeli az itéldétébla, hogy a szerzddés
megszlinésének jogkovetkezményeit a birdsdg csak a kereseti és viszontkereseti
kérelem alapjan, annak keretei koézott vonhatja le, ezért viszontkereset nélkil a
felperes marasztalédsédra akkor sem keriilhetett volna sor a perben, ha a szerzddés
megszlinése megallapithatd lett volna.

Az itéldtadbla a kifejtettekre figyelemmel az elséfokd birdsdg itéletének
fellebbezett rendelkezését a Pp. 253. S-dnak (2) bekezdése alapjéan
megvaltoztatta és a felperes megdllapitdsi keresetét teljesen elutasitotta.

Az I. rendd alperes fellebbezése eredményre vezetett, amely kihatéssal volt az
elséfokl perkdltségre is, ezért az itéldtédbla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjéan
kotelezte a pervesztes felperest az I. rendl alperes jogi képviseletével
felmerilt elsd- és masodfoku perkdltség viselésére, amelynek mértékét a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja, (5) és (6) bekezdése
alapjéan a ténylegesen elvégzendd munka mennyiségére figyelemmel mérsékelt
Osszegben adllapitotta meg. Az I. rendd alperes illetékfeljegyzési joga folytén
le nem roéott fellebbezési illetéket a felperes kdltségmentességére tekintettel a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. S-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2015. december 3.
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