Gyéri itélétabla
Gf.IV.20.194/2015/12/11L.szam

A Gyéri tél6tabla a dr. Kéhegyi Gyorgy tigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Bolevacz
és Vords Ugyvédi Iroda 4ltal Lr., a ILr., a jogtanacsos 4ltal képviselet IILr. és a Lovrecz,
Mangoff és Temesi Ugyvédi Iroda altal képviselt IV.r. alperes ellen tulajdonjog
megallapitdsa iranti perében a Gyoéri Torvényszék 2015. oktdber 15. napjan kelt
(G.20.884/2014/38. szamu itélete ellen a felperes részérél 39. szdm alatt benyujtott
fellebbezés folytan megtartott targyalas alapjan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itéldtabla az elséfokl birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles megfizetni a felperes az allamnak az illetékiigyekben eljar6 hatésag kiilon
felhivasara és az abban megjelolt médon 2.500.000,- (Kettdmillido-6tszazezer) Ft feljegyzett
fellebbezési illetéket.

Koteles megfizetni a felperes 15 napon beliill az I.r. és a IV.r. alperesnek fejenként
1.000.000,- (Egymillid) Ft masodfoku perkoltséget, ezt meghaladdan viselje a fellebbezéssel
felmertiilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A Gyori Torvényszék a fellebbezéssel tamadott itéletével a felperes kereseti kérelmét
elutasitotta.

A birosag kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az allamnak az illetékiigyben eljaro
hatosag felhivasara 1.500.000,-Ft feljegyzett els6foku eljarasi illetéket.

A birdsag kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az L.r. alperesnek
1.500.000,-Ft, a IV.r. alperes részére pedig 3.500.000,-Ft els6foku perkoltséget, ezt
meghaladdan a peres felek koltségeiket maguk viselik.

A bir6ésag rendelkezett a per targyat képezd ingatlanra elrendelt perfeljegyzés torlése
targyaban.



Az iranyado tényallas szerint a felperes €s az L.r. alperes kozott 2008. februar 15-én bérleti
jog alapitasara vonatkoz6 megallapodas jott 1étre, amelyet a felek 2008. december 31. napjan
modositottak. 2010. augusztus 2-4n a megallapodast - a modositasokkal egységes
szerkezetben - kozjegyz0i okiratba foglaltak.

A megallapodas értelmében az Lr. alperes az ingatlan-nyilvantartasba ...1., ...2., ...3., ...4.,
..5. é ..6. hrsz-on felvett ingatlanok teriiletén - a fejlesztés soran felépitendd
ingatlanrészekben - 1.000 m2 alapteriiletli helyiség hasznalatat biztositd bérleti jogot
alapitott a felperes javara 72.000 eurd + AFA ellenértéken.

A modositott szerzOdésben az L.r. alperes, mint tulajdonos kotelezettséget vallalt arra, hogy
479.000.000,-Ft 6sszegl karatalanyt fizet meg a felperes részére, amennyiben neki felréhato
okbol a felek az 1) bérleményre nem kotnek bérleti szerzédést, vagy a bérleti szerzédést a 11.
pontban foglaltak ellenére felmondja, illetve ha az 0j bérlemény 2013. februar 15. napjaig
nem ¢€piil meg.

A megallapodés 13. pontjdban rogzitették a felek, hogy az L.r. alperes ugy is donthet, hogy
amennyiben az 0j bérlemény a megallapodés alairdsatol szamitott 5 éven beliil nem épiil fel,
a felperesnek karatalanyt nem fizet, hanem helyette a bérleményt magaban foglal¢ ...1. és ...5
hrsz-0 ingatlanok a rajtuk 1évo felépitményekkel visszakeriilnek a felperes tulajdonaba. A
tulajdonjog atruhazasara vonatkozdan a felek kiilon megéllapodast kotnek.

Az 1. és a IV.r. alperesek kozott 2008. junius 2. napjan kozjegyzOi okiratba foglaltan
4.800.000 euro, illetve 6.000.000 eurd Osszeg erejéig az ingatlannyilvantartdsba bejegyzett
ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerzddés jott 1étre - egyebek mellett - a GyOr belteriilet ...1-
es hrsz-u ingatlan vonatkozasaban is.

A felek a jelzalogszerz6dés 7.4. pontjaban rogzitették, hogy a IV.r. alperes bank elézetes
hozzajarulasanak hianyaban az Lr. alperes a jelzdlogjoggal terhelt ingatlanokat nem
ruhdzhatja at €s azokat érintden az ingatlan birtokba vételére, vagy hasznalatara szerzodéses
jogosultsagot harmadik személy részére nem biztosithat.

A per targyat képezd ingatlant érintd beruhdzds nem valdsult meg, a bérleményt az I.r.
alperes nem épitette fel.

2010. december 22-¢én az L.r. alperes nevében és képviseletében eljarva "A" irasbeli
nyilatkozatot tett a felperes felé, miszerint az L.r. alperes a tartozasat pénziigyi eszkozokkel
nem képes teljesiteni, ezért ,elsdédleges és kizarolagos eszkdz az eredeti, 0sszevonas eldtti
...1 hrsz. alatti ingatlan kiszabalyozésa ¢és visszaadasa"(11.irat).

Megallapithato, hogy a GyOr belteriilet ...1/1 hrsz-u ingatlan tulajdonjogdnak a felperes
részére torténd atruhazasa feltételeirdl a felperes €s az Lr. alperes kozott kiilon megéllapodas
nem jott 1étre.



A felperes az L.r. alperessel szemben 2014. januar 24-1 kezdd id6ponttal folyamatban 1évd
felszamolési eljarasban 479.000.000,-Ft 0Osszegli karatalany megfizetésére vonatkozdan
hitelezdi igényt érvényesitett, amelyet azonban 2014. szeptember 30-an visszavont.

2015. szeptember 18-an a ... Megyei Jog Varos Jegyzdje a per targyat képezo telepiilés 1-i
...l hrsz-0 ingatlan - 2015. szeptember 14-én Ujrazaradékolt valtozasi vazrajz szerinti -
telekfelosztasdhoz 6 honapi idOtartamra szakhatdsagi allasfoglalast adott ki azzal, hogy a
telekalakitas utan keletkez6 ...1/1 hrsz-u ingatlan 14.910 m2, a ...1/2 hrsz-u ingatlan 32.154
m?2 teriilettel alakithato ki és telekkonyvezheto.

A Gyo6r-Moson-Sopron Megyei Birdsag 2013. julius 10-én jogerés G.20.409/2011/78/2.
szamu végzésével a felperesnek a jelen per 1. és IV.r. alpereseivel szemben szerzddés
létrehozasa irdnt meginditott perét iddeldttiségre hivatkozassal megsziintette figyelemmel
arra, hogy a bérlemény felépitésére - a szerz6désmodositas szerint nyitva allé hataridd, 2013.
december 31. napja - nem telt el, ezért a karatalany fizetése nem esedékes, azaz a szerz6dés
létrehozasa iranti kereseti kérelem 1d6 el6tti.

A telepiilés 1-i ...1 hrsz-0 ingatlan vonatkozasdban a II., IILr. alpereseknek bejegyzett
vezetékjoguk van.

A felperes a keresetlevelében az Lr. alperes kotelezetti késedelmére vald hivatkozassal a
kialakitandé telepiilés 1-i belteriilet ...1/1 hrsz-u ingatlan tulajdonjoganak a felperes részére
torténd atruhdzasat igényelte az Lr. alperessel szemben, mig II., III., IV.r. alpereseket a
kereseti kérelemben foglaltak tlirésére kérte kotelezni.

Allaspontja szerint az Lr. alperes pénzeszkozok hianyaban a karatalany megfizetésére nem
képes, ugyanakkor az L.r. alperes a 2010. december 22-én irasban a per targyat képez6 ...1/1
hrsz-0 ingatlan tulajdonjoganak a felperes javara torténd atruhazasat érintd jognyilatkozatot
tett, amely alapjan a birésadg a felperes javara torténd tulajdonjog atruhazasrol és annak
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésérdl rendelkezhet figyelemmel a 2008. februar 15-
én kelt és 2008 december 31-én modositott megallapodasok idézett pontjaira. E kdrben
hivatkozott ""A" G.20.409/2011. szdmu perben tett vallomasara is.

Az 1. és IV.r. alperesek a kereseti kérelem elutasitasat kérték.

A II. 1. alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld, a III. r. alperes pedig annak
teljesitését nem ellenezte.

Az érdemi ellenkérelemben foglaltak szerint az Lr. alperes és a felperes kozott létrejott
irasbeli megallapodas értelmében a felperesnek az L.r. alperessel szemben kizardlag kotelmi
jogi igénye lehet a 479.000.000,-Ft 6sszegli karatalany megtizetésére.

Ezen kovetelése azonban az erre vonatkozo hitelez6i igény visszavonasaval és a hitelezdi
igénybejelentésre rendelkezésre 4llo jogvesztd hataridd leteltével megalapozottan mar nem
érvényesithetd. Az Lr. alperes hangsulyozta, hogy a tulajdonosvaltozashoz a bérleti jogot
alapito szerzddés értelmében az 1. és II. r. felperes kozti, az ingatlan atruhazasara vonatkozo
megallapodas volna sziikséges, ilyen szerz6dés azonban nem jott 1étre.



A IV alperes szintén arra hivatkozott, hogy a beruhidzas meghitisulasaval az L.r. alperessel
szemben a felperesnek kotelmi jogon alapuld kotbérigénye keletkezett.

Az L. alperes pedig sajat belatasa szerint donthetett ugy, hogy a kotbér megfizetése helyett
egy kiilon megallapodassal a ...1 hrsz-0 ingatlan tulajdonjogat a felperesre atruhdzza. A
felperesnek az I.r. alperessel szemben - sem a 2010. augusztus 2-1 egységes szerkezetbe
foglalt megallapodés, sem az Lr. alperes képviseldjének hivatkozott nyilatkozatai alapjan -
tulajdonjogi igénye nem keletkezett, ezért az ingatlan megosztasaval 1étrejovo egyik ingatlan
tulajdonba adasat sem kérheti megalapozottan.

Ezt tdmasztja ald a felperes korabbi, a G.20.409/2011. szamu perben elbterjesztett kereseti
kérelme is, ahol még a kérelme a tulajdonjogot keletkeztetd jogcim (szerzddés) 1étrehozasara
iranyult. [V.r. alperes kitért arra is, hogy a felperes altal a kordbbi perben - ¢és jelen eljarasban
is - hivatkozott a 2010. augusztus 2-1 szerz0dés pontjai és "A'" nyilatkozatai szer6déskotési
kotelezettséget sem eredményeznek, illetve nem tartalmazzdk a - korabbi perben létrehozni
kért - tulajdonatruhdzasra vonatkozé szerzédés Iényeges elemeit sem.

A felperes az esetleges tulajdonjogi igénye megalapozottsaga esetén is csak a IV.r. alperes
javara bejegyzett jelzalogjoggal terhelten szerezhetne tulajdont.

Az els6fokt birosag a kereseti kérelmet a Pp. XXVI. fejezetének kiemelt jelentdségli perekre
vonatkoz6 szabalyai szerint biralta el.

Réamutatott, hogy a felperesnek kereseti kérelme megalapozottsagahoz a felperes és az L.r.
alperes kozotti, a telepiilés 1-i ...1/1 hrsz- ingatlan tulajdonjoganak felperes részére torténd
atruhazasarol szolo kiilon megallapodas megkotését, illetve 1étrejottét kellett bizonyitania.
Az 1959. évi IV. térvény (rPtk.) 205.§. (1), (2) bekezdései, valamint a XXV. szamu Polgari
Elvi Dontés értelmében az ingatlan tulajdonjogénak &truhdzédsara iranyuld szerzodés
érvényes létrejottéhez tartalmi kovetelmények szempontjabdl sziikséges és egyben elegendd,
ha a szerzOdésrdl késziilt okirat tartalmédbol a felek személye mellett az ingatlan
tulajdonjogdnak atruhazasat célzo akart nyilvanitasuk tlinik ki, tovabbd , ha az okirat
tartalmazza az ingatlannak ¢és az ellenszolgaltatasnak a megjelolését, vagy ha az atruhazas
ingyenes, ez az okiratbol megallapithato.

A felperes és az Lr. alperes kozti bérleti jog alapitasara vonatkozd 2008. december 31-i
szerzOdés 13. pontja szerinti kiillon megallapodasként a felperes "A''nak, az L.r. alperes
korabbi torvényes képviseldjének eljarasara hivatkozott.

Figyelemmel arra, hogy "A" tantnak a korabbi, azaz a G.20.409/2011. szdmu, illetve a
jelen perben tett tantvallomésa, valamint a 2010. december 22-ei nyilatkozata alapjan a
telepiilés 1-i ...1/1 hrsz-u ingatlan tulajdonjogénak a felperes részére torténd atruhazasarol
sz010, a felperes és L.r. alperes kozti megallapodas 1étrejotte - a 25.szamt PED-ben foglaltak
figyelembevételével - nem volt megallapithatd, ezért a birdsag a kereseti kérelmet
elutasitotta.

"A'"nak a GyOri Torvényszek eldtti G.20.409/2011. szamu perben rogzitett és a felperes altal
jelen perben is hivatkozott tantivallomésa szerint a felek megallapodasa az volt, hogy
amennyiben a projekt nem teljesiil, ugy az L.r. alperes a felperes részére kartéritést fog
fizetni, vagy pedig a kordbban atadott ingatlanokat adja vissza. A tani nem tudott



nyilatkozni arra vonatkozdan, hogy miért nem kotott szerzodést a felperessel az ingatlanok
visszaadasarol.

A jelen eljarasban a tanti azt mondta el, hogy jogi lépésekre lett volna sziikség, hogy a felek
szandekanak megfeleld telekvisszaadas ténylegesen megvalosuljon, amire azonban nem
keriilt sor (35. jkv.).

A 2010. december 22-i irat pedig annyit rogzitetett, hogy pénziigyi eszkdzok hidnyaban a
felperesi igények rendezésére elsddleges €s kizardlagos eszkdz az eredeti 0sszevonas eldtti
...1 hrsz-u ingatlan kiszabalyozasa €s visszaadasa volt.

Onmagéaban tehat a tant nyilatkozatai, valamint a 2010. december 22-ei iratban a
visszaadasra és a kiszabalyozasra utalds és a 2010. augusztus 2-i egységes szerkezetii
megallapodas tényallasban idézett pontjai a perbeli ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat
megalapozod szerzddéses tartalom feltarasara alkalmatlan, ugyanis nem tiikrozi az iigyletk6to
felek szerz6déskotési akaratanak a hivatkozott 25. szamu PED szerinti kotelezd elemeit.

Az itélettel szemben a felperes ¢€lt fellebbezéssel, amelyben az elséfoku itéletet akként kérte
megvaltoztatni, hogy a birosag a felperes kereseti kérelmének helyt adva allapitsa meg,
miszerint az Lr. alperes korabbi képviseldje a kérelemben koriilirt ingatlan tulajdonjogat a
tarsasag javara atruhazta.

A fellebbezésének indokolasaban eldadta, hogy ,,a felperes altal érvényesiteni kivant
kovetelés (a kereseti kérelemben hivatkozott alapul fekvo szerz6dések megjelolt pontjaibol,
de magabdl a kotelmi szerzddeésbdl eredden) olyan kotelmi jogviszonyon alapuld igény,
amely tulajdoni igényt keletkeztet."

Allitotta, hogy a tulajdon atruhazas létrejott, mivel a szerzodéskotés tartalmi kovetelményei
kitlinnek a megjeldlt dokumentumokbol: azaz a szakhatdsagi allasfoglalas, valamint a
foldhivatali zaradékkal ellatott valtozasi vazrajz szerinti telekfelosztas alapjan az ingatlan
egyértelmiien megjelolhetd, a felek szemelye ismert, €s "A'" tantnak a G.20.409/2011/78.
szamu targyalasi jegyzOkOnyvben rogzitett, az ingatlan tulajdonjoganak visszaadéasara
vonatkozé dontése alapjan a tulajdonjog atruhdzasara irdnyuld szerzOdési akarat is
egyértelmdi.

A felperes a masodfoku eljaras soran eldadta, hogy "A" tani a késdbbiekben olyan
dokumentumokat lelt fel és bocsatott az L.r. alperes rendelkezésére, amelyek az iigy érdemi
elbiralasa szempontjabol jelentdséggel birhatnak. Ezen iratok csatolasara kérte kotelezni az
Lr. alperest.

Az L.r. és a IVr alperes az itélet helybenhagydsat inditvanyozta az elséfokl eljarasban
eldadott indokok alapjén.

Az L.r. alperes a felperes altal kért iratok becsatoldsat arra hivatkozéssal tagadta meg, hogy a
Pp. 235. §. (1) bekezdése értelmében azok a masodfoku eljarasban mar figyelembe nem
vehetok, masrészt a dokumentumok hitelessége is vitathatd, illetve az Lr. alperes nem
kotelezhetd érdekeivel ellentétes bizonyitékok csatolasara.

A felperes fellebbezése alaptalan.



Az itélotabla megallapitotta, hogy az els6éfoku birdsag a megalapozott tényallasra alapitott
helytallo érdemi dontéssel utasitotta el a felperes kereseti kérelmét.
Annak indokait azonban a masodfoku birésag az aldbbiak szerint modositja.

A Pp. 121. §. (1) bekezdés c.) és e.) pontjai a felperes kotelezettségévé teszik az
érvényesiteni kivant jog (a kereset targya), az annak alapjaul szolgalo tények €s bizonyitékok
eléadasat, valamint a birdsdg dontésére iranyuld hatarozott, egyértelmii kérelem (a kereseti
kérelem tartalma) eldterjesztésének kotelezettségeét.

A felperes a keresetlevelében, majd a birdsag felhivasara a kereset targyat, tartalmat - utalva
az alapul szolgal6 tényekre is - az alabbiak szerint jelolte meg:

A felperes kereseti kérelme a Ptk. 290. §-ra tekintettel a Ptk. 300. §-a alapjan arra irdnyult,
hogy ,,a birosag allapitsa meg az alperes kotelezetti késedelmét és kotelezze az I..r. alperest
az F/6. szam alatt csatolt dokumentum alapjan kialakult Gydr belteriilet ...1/1 hrsz-mal
felvett ingatlan tulajdonjogdnak a felperes részére torténd atruhdzasara, gyakorlatilag tehat
visszaruhazasara."

A 29. szamu jegyzOkonyvbe foglalt felhivasra tekintettel a felperes altal 31. sorszam alatt
kereseti kérelmét akként pontositotta, hogy ,,a megéllapodés bérleti jog alapitasarol, tovabba
a megallapodas bérleti szerz6dés modositasarol és kovetelés beszamitasardl elnevezésii
szerzOdések keresetlevélben megjelodlt pontjaiban rogzitett kotelezettségek megszegése miatt
az Lr. alperes, mint kotelezett késedelme megéllapithato,.... igy a csatolt zaradékolt valtozasi
vazrajz és a szakhatdsagi hozzéjarulas alapjan a telekalakitas utdn keletkez6 ...1/1 hrsz-u
ingatlan az L.r. alperes tulajdonabol a felperes tulajdonaba adasarol rendelkezhet a birdsag".
Ezen rendelkezésre az IL.r. alperes korabbi vezetd tisztségviseldje altal ("A') altal a
P.20.409/2011. szamon folyamatban volt per el6tti, valamint a perben tett nyilatkozatai
adnak alapot.

Az elséfokt birdsag itéletében a kereseti kérelmet akként 0sszegezte, hogy a felperes ,,a
telepiilés 1-i ...1/1 hrsz-u_ingatlan tulajdonjogénak a felperes részére torténd atruhazasat
igényelte az L.r. alperessel szemben, mig a II., IIL., IV.r. alpereseket a kereseti kérelemben
foglaltak tiirésére kérte kotelezni.

Ehhez képest azonban a torvényszék 4alldspontja szerint kereseti kérelem nem volt
megalapozott, figyelemmel arra, hogy az els6fokil eljarasban rendelkezésre all6 adatok
alapjan a XXV. szamu PED kritériumainak megfeleld, az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazésara iranyuld megallapodas létrejotte nem allapithatdo meg. Ezért a keresetet
elutasitotta.

Az itélotabla a fentebb részletesen idézett jogeldadasok értelmezésével €s Osszevetésével azt
allapitotta meg, hogy a felperes a Pp. 121. §. (1) bekezdés c.) és e.) pontjdban foglaltaknak
formailag eleget tett, azonban a kereseti kérelem targya, tartalma és ténybeli alapja korében
altala eléadottak nem koherensek, egymassal nincsenek 6sszhangban :

azaz a felperes altal - a torvényszék értelmezése szerint - megfogalmazott tartalmu kereseti
kérelmet az eldadott tények nem tdmasztjak ald, ugyanakkor a felhozottak nem a felperes



altal megjeldlt tartalmt keresetet alapozhatjak meg, illetdleg a felperes altal kért azon
kereseti tartalom, miszerint ,,a birésag kotelezze az alperest atruhazasra" nem teljesithetd
tartalmu kereseti kérelem: a szerzddéskotési autonomiara tekintettel a birosag a feleket sem
szerzodéskotésre, sem ,,atruhazasra" nem koételezheti.

A birdsagnak, kizarolag arra van lehetdsége, hogy azt megalapozo tény és jogallitas alapjan -
ez utobbi alatt értve azt ezt megalapozd jogszabalyi felhatalmazas megjelolését - adott
esetben a szerzddést maga létrehozza, tovabba, hogy ha egy szerzddés érvényesen mar
1étrejott, az azon alapulo tulajdonvaltozas atvezetéséhez sziikséges nyilatkozatot pétolja.

A felperes azonban ilyen tartalmu kereseti kérelmet nem terjesztett eld, ezért a birésag a Pp.
215. §-ba foglalt korlatokra tekintettel ennek lehetdségét nem vizsgalhatta.

A birosag tajékoztatasi kotelezettségét mell6zo, jelen kiemelt jelentdségli perben a felperes
altal meghatarozott kereset targya, tartalma és ténybeli alapja inkoherencidja a kereset
elutasitasat indokolta.

A fentiekre tekintettel az itél6tabla a torvényszék érdemben helytalldo dontését - az indokolas
fenti modositasaval - a Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Figyelemmel a kereseti kérelem elutasitdsanak a fentiekben mar kifejtett indokaira a tant
altal fellelt dokumentumoknak a jelen perben jelentdsége nincsen, ezért az ezek
becsatolasara iranyulo bizonyitasi inditvanyt az itélétabla elutasitotta.

Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan koteles a
feljegyzett fellebbezési illetek allam javara valo és a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 2. §. (3)
¢s (5) bekezdései alapjan megallapitott mértékii ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku
perkoltség . és IV.r. alperes részére torténd megfizetésére.

Gydr, 2016. marcius 24. napjan

Dr. Zamb6 Tamas sk. . Sarmon Hedvig sk.. Szalay Robert sk.
a tanacs elnoke eléado bird biro
A kiadmany hiteléiil:
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