Fovarosi Torvényszék
5.P£.20.667/2016/3/11.

A Fovérosi [télétabla a dr. Sari Emma tigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - az Osi Zsolt Istvan Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: dr. Osi Zsolt iigyvéd) altal képviselt
Magyar Alllam I. rendii és a Dr. Holobradi Emese Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Holobradi Emese
igyvéd) altal képviselt Ill.rendt alperes neve (III. rendi alperes cime) III. rendli alperes ellen
kozigazgatasi jogkorben okozott kar megtéritése irant indult perében a Févarosi Torvényszék 2016.
februar 4. napjan meghozott 36.P.23.645/2013/33. szamu rész- és kdzbenso itélete ellen az I. rendil
alperes részérdl 35. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Fovarosi Itélotabla az els6foku birdsag rész- és kozbensd itéletének fellebbezéssel meg nem
tamadott részét nem érinti.

Fellebbezett rendelkezését megvaltoztatja és a felperes I. rendl alperessel szemben elGterjesztett
keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az 1. rendi alperesnek 698.500
(hatszazkilencvennyolcezer-6tszaz) forint egylittes els6- €és masodlagos perkoltséget, tovabba
téritsen meg az allamnak kiilon felhivasra 1.548.000 (egymillio-0tszaznegyvennyolcezer) forint
feljegyzett kereseti €s le nem rott fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes végleges keresetében kérte az 1. és III. rendii alperes egyetemleges kotelezését a Ptk. 318.
§-a alapjan 30.000.000 forint megfizetésére. El6adta, hogy a Magyar Allam képviseletében eljarni
jogosult B. P. Vallalat ,,v.a." és a felperes kozott 1998. aprilis 28. napjan adasvételi szerzddés jott
létre a .... szam alatt talalhato 52 m?-es, valamint 34 m?-es alapteriiletii lakasok vonatkozasaban. A
két lakas 86/61.298 tulajdoni hanyadra vonatkozott, ezt ugyanakkor a felek a szerzédésben nem
tiintették fel. A felperes tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelmét a foldhivatal a 2007. majus 25. napjan
kelt 162.288/1/2007. szam® hatarozataval elutasitotta arra hivatkozassal, hogy a Magyar Allam nem
tulajdonosa az ingatlannak. Az elutasitd hatarozattal szemben a felperes fellebbezést terjesztett eld,
amelynek folytan a Foévarosi Foldhivatal a 30.450-2/2008. szdmu hatarozataval az elséfoku
hatarozatot helybenhagyta. A felperes a jogerds hatarozat feliilvizsgalata irant keresetet terjesztett
eld, amely folytan a Fovarosi Birdsag az 1.K.30.298/2011/17. szamu itéletével a felperes keresetét
elutasitotta. A B. P. Vallalat felszamoldsat a birdsag 1998. december 23. napjaval elrendelte,
felszamoloként a III. rendi alperest jelolte ki. A felperes €s a III. rendii alperes altal képviselt B. P.



Villalat ,,f.a." 2008. szeptember 1. napjan Gjabb szerzddést kotott, amelynek tartalma szerint a III.
rendl alperes hozzéjarult, hogy a felperes az ingatlanra a 86/61.298 tulajdoni hanyada bejegyzésre
keriiljon. A felperes eldadta, hogy az I. rendii alperes azzal okozott kart, hogy a kozottiik 1étrejott
adasvételi szerzodést megszegte, a szerzddés szerinti tulajdonjogot részére nem ruhdzta at, ezért a
felperessel szemben kartéritési kotelezettsége fennall. A felperes a III. rendl alperes karokozésat
abban jeldlte meg, hogy elmulasztotta tajékoztatni a felperest a masodik szerz6dés megkotése soran,
hogy mar nem rendelkezik tulajdoni hanyaddal a perbeli ingatlanon.

A felperes eldadta, hogy a perbeli ingatlan tulajdonosaként az I. rendli alperes volt az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetve, aki sajat nevében gyakorolhatta rendelkezési jogabol fakado
elidegenitési jogat, igy az adasvételi szerz0désbol eredd kotelezettsége, illetve a szerzddés
megsértésével okozott karokért valo feleldsség is Ot terheli. Hivatkozott tovabba arra, hogy az
adasvételi szerzédést az APV Rt. az 1998. jinius 9-i hatarozataval jovahagyta.

Az alperesek kérték a felperes keresetének elutasitdsat és a felperes perkoltségben valo
marasztalasat. Az 1. rendi alperes eldadta, hogy a felperes kovetelése iddeldtti, igy kérte a per
megsziintetését a Pp. 157. § a) pontja és 130. § (1) bekezdés f) pontja alapjan. Eldadta, hogy a B. P.
Villalat ,,v.a." és a felperes kozott 1998. aprilis 28-an kotott adasvételi szerzodést az 1. rendi alperes
az 1992. évi LIV. torvény szabalyai alapjan hagyta jova, a perbeli ingatlan vallalatra bizott allami
tulajdoni vagyonnak mindsiilt, amely kikertilt az allam rendelkezése alol. Az 1. rendi alperes tehat a
Ptk. 215. §-a szerinti olyan harmadik személynek mindsiilt, akinek a jovahagyasatol fiiggott az
adasvételi szerz0dés érvényessége, 6 maga azonban nem volt szerz6dd fél, igy a szerzédésben
vallalt eladoi kotelezettségek sem 6t terhelik, ezért a felperes mint vevo vele szemben az adasvételi
szerzOdés alapjan nem jogosult igényt érvényesiteni. Az allami vallalatokrdl szolo 1977. évi VI.
torvény 2. § (2) bekezdése és 25. § (3) bekezdése alapjan az allami vallalat 6nalld jogi személy,
amely a vallalat kotelezettségeiért a rabizott vagyondval maga felel. Eldadta tovabba, hogy a
szerz0dés megkotésekor a felperes kelld koriltekintés nélkil jart el, igy sajat felrohatod
magatartasara hivatkozik elényok szerzése végett.

A 1II. rendti alperes eldadta, hogy a perbeli adasvételi szerzodés lehetetlen szolgaltatasra iranyult,
ezért az a Ptk. 227. § (2) bekezdése alapjan semmis, mivel a felperessel kotott adasvételi szerzodés
megkotésének idépontjaban a Magyar Allam az adasvétel targyat képezé tulajdoni hanyaddal mar
nem rendelkezett.

Az elséfokt birdsag rész- és kozbensd itéletében a felperesnek a III. rendii alperessel szemben
elOterjesztett keresetét elutasitotta, ¢és megallapitotta, hogy az I. rendi alperes kartéritési
feleldsséggel tartozik a B. ... szamU tulajdoni lapon ... helyrajzi szdmon szerepld ingatlan
vonatkozasdban a felperessel 1998. éaprilis 28. napjan megkdtott adasvételi szerzddéssel
kapcsolatban azért, mert a felperes nem szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat. Indokolasaban
megallapitotta, hogy a III. rendi alperes részérdl jogellenes magatartas tantsitdsa nem all fenn, ezért
vele szemben a felperes kartéritési keresete alaptalan. A felperesnek az I. rendii alperessel szemben
eloterjesztett kereseti kovetelését ugyanakkor a jogalap tekintetében alaposnak itélte.
Megallapitotta, hogy a végelszdmold személyének kijeldlésével kapcsolatban az 1. rendi alperes
terhére felrohat6 magatartds nem allapithatd meg, igy ezen a cimen az 1. rendli alperest felelosség
nem terheli. Az elséfokil birosag megitélése szerint az I. rendii alperes nevében eljaro APV Rt. a
tulajdonosi jogok gyakorlasa korében mulasztotta el a tole elvarhatd koriiltekintést, amikor olyan
ingatlan tulajdonat ruhazta at a felperesre, amellyel az addsvétel idején az allam nem rendelkezett.
Kiemelte az elséfoktl birdsag, hogy az adasvételi szerzddést az APV Rt. hatarozattal jovahagyta.
Kifejtette, hogy a felperes nem volt abban a helyzetben, hogy meg tudta volna allapitani, hogy az
adasvételi szerz0dés szerinti ingatlan tulajdonjoganak megszerzése akadalyba iitkozik. A felperes a



szerzOdés alapjan tulajdonjoga bejegyzése iranti igényét nem tudta érvényesiteni. Az 1. rendi
alperes emellett megszegte a Ptk. 205. § (4) bekezdésében irt egylittmiikddési kotelezettségét is,
amelyekre tekintettel az 1. rendl alperes a Ptk. 318. § (1) bekezdése alapjan a Ptk. 312. § (2)
bekezdésében irtakra is figyelemmel a felperest ért karok tekintetében feleldsséggel tartozik.

Az els6foku birdsdg rész- €és kozbensd itéletével szemben az 1. rendli alperes terjesztett eld
fellebbezést, amelyben elsOdlegesen kérte a kozbensd itéleti rendelkezés korében a per
megsziintetését a Pp. 251. § (1) bekezdése alapjan. Mésodlagosan kérte a Pp. 253. § (1) és (2)
bekezdése alapjan a kozbenso itéleti rendelkezés megvaltoztatasat és a felperes 1. rendii alperessel
szembeni keresetének érdemi elutasitasat. Kérte tovabba a felperes els6- masodfoku perkodltségben
vald marasztalasat. Elsddleges fellebbezési kérelmével kapcsolatban eldadta, hogy a felperes
kereseti kovetelése idoelotti, igy a Pp. 157. § a) pontja folytan alkalmazandé Pp. 130. § (1) bekezdés
f) pontja alapjan a per megsziintetésének lett volna helye. Kifejtette, hogy a perbeli adasvételi
szerzOdés valoban alkalmatlan volt az ingatlan-nyilvantartasi eljarasra, de alkalmas arra, hogy annak
alapjan a felperes tulajdonra vonatkozo jogcimét tulajdoni perben érvényesitse. A tulajdoni per
meginditasa nélkiil azonban a felperest ért kar mértéke fogalmilag sem hatarozhatd6 meg, tulajdoni
per nélkiil orok fiiggd helyzet keletkezik. Masodlagos fellebbezési kérelme indokaként eldadta,
hogy az elséfoku itélet tévesen mindsitette az 1. rendll alperest szerz6do félként. A perbeli szerzédés
megkotése soran a végelszamoldo az eladd 0Onallé jogi személy 4allami vallalat térvényes
képviseletében jart el és annak javéra szerzett jogokat és vallalt kotelezettségeket. Az ingatlan
eladdsa soran a vagyonkezeld véllalat nem az APV Rt. megbizasabol jart el, hanem mint 6nallé jogi
személy a végelszamolas szabalyai szerint értékesitette vagyonat. Az 1. rendli alperes és az allami
vallalat k6zott tehat nem megbizasi, hanem tulajdonjogi jellegii jogviszony allt fenn. Az els6foku
birdsag tévesen foglalt allast abban a korben is, hogy az allami vallalatot illetd kezel6i jog az
ingatlan értékesitésére nem terjedt ki, amelybdl az elséfoku birdsag arra kovetkeztetett, hogy az
ingatlan tulajdonjogat az APV Rt. ruhazta at. Ehhez képest az allami vallalat és a szerz6dés targyat
képez6 ingatlan az allami vallalatokrol szolo 1977. évi VI. torvény hatalya alé esett, amelynek 22. §
(3) bekezdése szerint a vallalatot a rabizott vagyon kezelése kdrében minden olyan jog megilleti,
amelyet t6le jogszabaly kifejezetten nem von el. A Ptk.-nak a kezeldi jog keletkezésekor hatalyos
176. § (1) bekezdése szerint az allami vallalat kezelésébe adott vagyontdrgyak tekintetében az
allami vallalat gyakorolja a tulajdonost a polgari jogi kapcsolatokban megilletd jogokat. Ez
vonatkozik a rendelkezési jogra is, mégpedig a tulajdonjog atruhazasanak jogat is beleértve. A Ptk. e
szabalyanak 1991. ¢évi hatalyon kiviil helyezésével csak az azt kovetden keletkezett
jogviszonyokban sziint meg a kezeldi jog alapitasdnak lehetdsége, a fennalld kezeldi jogokra e
szabaly mindaddig vonatkozott, amig azok a privatizdcid sordn az datalakuldsi torvénynek
megfelelden nem valtak az allami vallalatokbdl atalakulassal keletkezett gazdasagi tarsasdgok
tulajdonosava. Mindebbdl az is kovetkezik, hogy az allam tulajdonosi jogai nem terjedtek ki a
kezel6i jog ala esd vagyontargyakkal valo rendelkezésre. Az APV Rt. nem volt jogosult a kezel6i
jog mellézésével kozvetleniil eladni a vallalatok vagyontargyait. Az 1992. évi LIV. torvény 22. § (1)
bekezdése valoban megkivanta a véllalatok vagyonat atruhazo szerz6dés hatalybalépéséhez az APV
Rt. jovahagyésat, a jovahagyo személy azonban kotelezettséget nem vallal, és a kotelmi jogban soha
nem fél a szerzOdésben. Mindezek alapjan tehat az I. rendii alperes nem volt fél az adasvételi
szerzOdésben, igy vele szemben a Ptk. 318. §-a alapjan a felperes kartéritést sem kovetelhet. Az I.
rendii alperes emellett fenntartotta azt a korabbi nyilatkozatdt is, hogy a felperes a
szerzOdéskotéskor kelld koriiltekintés nélkiil jart el, igy a keresetében sajat felrohaté magatartasara
hivatkozik, amely kartéritési igényét megalapozatlannd teszi. Az 1. rendl alperes emellett utalt arra
is, hogy kartéritési felelossége a Ptk. 339. §-an sem allhatna fenn, mivel a szerzddést az 1. rendii
alperes képviseletében eljar6 APV Rt. hagyta jova, a Ptk. 339. §-a alapjan csak az APV Rt. felelhet
az ebbdl szarmazd karokért, hiszen ilyen esetben a kozvetlen karokozo felelosségét kell vizsgalni és



nem a kéarokozo altal képviselt személy feleldsségét. Az 1. rendl alperes megjegyezte, hogy a
képviseletében eljardé APV Rt. ugyanakkor nem volt elado, igy jovédhagyasa soran kizarélag arra
kellett figyelemmel lennie, hogy az allami vagyonvesztést megakadalyozza, ennél tobbet jogszabaly
téle nem kovetelt meg.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foktl birdsadg rész- és kozbensd itélete
fellebbezett rendelkezésének helybenhagyasat.

A Févarosi [télétabla nem érintette az elséfokt rész- és kozbensd itéletnek a III. rendi alperessel
szembeni keresetet elutasitd rendelkezését, amely fellebbezés hidnyaban a Pp. 228. § (4) bekezdése
alapjan elsO fokon jogerore emelkedett.

Az itélotablanak az I. rendl felperes fellebbezésére tekintettel el0szor a per megsziintetése iranti
kérelmet kellett vizsgélnia. Az els6foku birésag helyesen foglalt allast, amikor az 1. rendi alperes
hivatkozéasa ellenére a felperes keresetérdl érdemben hatarozott. Az I. rendl alperes allaspontja
szerint a felperes el nem ¢éviild tulajdonjogi igénnyel rendelkezik harmadik személlyel szemben,
amelynek érvényesitését kovetden allapithatdé meg, hogy a felperesnek milyen mértéki kara
keletkezett, addig azonban a felperes keresete iddeldtti. Ezzel szemben a kartérités jogcimére
alapitott igény esetén annak van jelent0sége, hogy egyaltalan fennall-e karkételmi viszony a felek
kozott. Karkotelmi viszony hidnyaban nem az igény iddeldttiségét, hanem a kereset érdemi
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hiszen kar bekovetkezése hianyaban nem allapithatd meg, hogy a jovoben lesz-e kar.
Az 1. rendli alperes fellebbezése alapos.

Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla azonban fellebbezett
dontésével és annak jogi indokaival nem értett egyet.

A felperes szerzddésszegéssel okozott kar megtéritése irant terjesztett eld keresetet, amelynek
elbirdlasa sordn mindenekel6tt azt kellett tisztdzni, hogy a hivatkozott adasvételi szerz6dés kik
kozott jott 1étre, a szerzddés érvényes-e, €s hogy a felperesnek keletkezett-e olyan kara, amely a
szerz6dés megszegésével all okozati dsszefiiggésben.

Az itélétabla ramutat, hogy konkrét szerz0dés esetében a szerzddo felek személye ténykérdés, tehat
nem azt kell vizsgélni, hogy a szerzddést az adott tartalommal kik kothették volna meg.
Amennyiben a szerzddést arra nem jogosult személyek kotik meg, annak nem a szerzddés 1étrejotte,
hanem érvényessége korben kell jelentdséget tulajdonitani. Az 1998. aprilis 28. napjan kelt
adasvételi szerzddést tartalmazo okiratbol megallapithatd, hogy a szerzddési nyilatkozatokat
vevoként a felperes, eladoként pedig a B. P. Vallalat ,,v.a" tette meg, a szerzodés tehat kozaottiik jott
létre. A szerzédéshez az APV Rt. a csatolt 1998. junius 8. napjan hozott hatarozataval hozzajarult,
igy a szerzO0dés a Ptk. 215. § (2) bekezdése alapjan a megkotésének idépontjara visszahato hatallyal
jott létre. Az APV Rt. a hozzijaruld hatarozatbol kovetkezéen nem volt szerzéds fél, és
nyilatkozatat nem az I. rendii alperes, hanem sajat nevében tette meg. Mindebbdl kovetkezik, hogy a
szerzOdésben az I. rendi alperes nem volt fél.

Az adasvételi szerzddés tulajdoni hanyadokat illetd tartalmi hidnyossagainak jelentdségét az
itélotabla a XXV. szamu Polgari Elvi Dontés alapjan értékelte. A Polgari Elvi Dontés szerint az
ingatlan adasvételi szerz0dés 1étrejottéhez sziikséges, egyben elégséges, ha abbol a felek személye,
az adasvétel targyat képezo ingatlan és a vételar kitlinik. A felperes és a P. R. altal a B. P. Vallalat



,v.a."-tal kotott szerzodésekbdl egyértelmiien kitlinik, hogy az eladd a perbeli ingatlannak
természetben mely részeire vonatkoz6 tulajdoni hanyadokat kivanta a vevOknek értékesiteni. A B. P.
Villalat ,,v.a." altal kotott két szerz0dés egyiitt adja ki azt a tulajdoni hanyadot, amely az I. rend
alperes tulajdonat képezte, és amelyen a B. P. Vallalat ,v.a." kezel6i joggal rendelkezett.
Onmagaban tehat abbol az okbol, hogy a perbeli szerzédésben a tulajdoni hanyad feltiintetése
elmaradt, a szerz6dés nem volt érvénytelen, mivel az adasvétel targya a tulajdoni hényadra
kiterjedden egyébként megallapithatd. A felperes tehat az altala kotott szerzodés alapjan érvényes
jogcimet szerzett a perbeli ingatlan vonatkozé tulajdoni hanyaddnak megszerzésére. Az elado a
szerzOdés alapjan birtokbaadasi kotelezettségét teljesitette, azonban az atruhdzashoz sziikséges
bejegyzési engedély kiaddsara vonatkozd kotelezettségének a Ptk. 365. § (1) bekezdésének
megfeleléen nem tett eleget.

A bejegyzési engedély kiadasanak és ezaltal a felperes tulajdonszerzésének azonban elharithatatlan
akadalya keletkezett, amikor a a B. P. Vallalat ,,f.a." képviseletében eljaré felszamolobiztos P. R.
részére 2006. méajus 17. napjan olyan tartalmi bejegyzési engedélyt adott ki, amely a Magyar Allam
tulajdondban és a B. P. Vallalat ,,f.a." kezelésében 1évo ingatlanhanyad teljes egészére vonatkozott.
Ezaltal a teljes tulajdoni hanyadra P. R. vevo tulajdonjoga keriilt bejegyzésre annak ellenére, hogy
kordbban a B. P. Vallalat ,,v.a." az altala kezelt tulajdoni hanyad egy részét a felperes részére
értékesitette.

Ilyen koriilmények kozott a felperes tulajdonjoga bejegyzésének jogi akadalya keletkezett, amelyre
tekintettel a felperes jogszavatossagi igényt tamaszthatott az eladoval szemben a Ptk. 369. § (1)
bekezdése szerint, amely - a tulajdonszerzés akadalyanak elharitasara vonatkozd eredménytelen
felhivast kovetden - feljogositja a vevot az eldllasara és kartérités kovetelésére. A felperes eljart az
eladonal a tulajdonszerzése akadalyainak elharitdsara, azonban az ezzel kapcsolatos, P. R.
részvételével kotendd egyezség aldirasara a B. P. Vallalat ,.f.a." felszdmoléasa folytan bekovetkezett
torléséig nem keriilt sor, igy a felperes tulajdonjoganak bejegyzése elmaradt. Tény ugyanakkor,
hogy a felperes az adasvételi szerz6déstdl nem allt el, igy jogszavatossagi alapon kartéritést nem
kovetelhet, ilyen igénye a felperesnek az eladoval szemben annak torléssel tortént megsziinéséig
nem keletkezett.

Hangstlyozza az itélétabla, hogy ha lett is volna a felperesnek az eladoval, azaz a B. P. Vallalat
»f.a."-tal szemben jogos kartéritési igénye, az I. rendii alperessel szemben helytallasi kotelezettséget
megalapozo koriilmény hidnyaban az nem érvényesithetd. Az 1. rendii nem jogutddja a B. P. Vallalat
»f.a." tarsasagnak, ¢és jogszabaly alapjan sem all fenn helytallasi kotelezettsége.

A kifejtettekre tekintettel az els6fokt birdsag tehat tévesen allapitotta meg az I. rendll alperes
szerzOdésszegésért fennallo kartéritési feleldsségének jogalapjat az 1995. évi XXXIX. torvény 1. §
(3) bekezdése alapjan. Tul azon, hogy az 1. rendii alperes nem volt szerz6dd fél, és a felperesnek
nincs alapos karigénye, a hivatkozott jogszabalyhely legfeljebb a perben nem 4all6 APV Rt., illetve
jogutddja helytallasi kotelezettségét alapozhatna meg, de az 1. rendl alperesét semmiképp nem.

Az itélotabla a kifejtettekre figyelemmel az els6foktl birdsag rész- €s kozbensod itéletének
fellebbezett rendelkezését a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta.

Az 1. rendii alperes fellebbezése eredményre vezetett, amely kihatassal volt az els6éfoku perkdltségre
is, ezért az itélotabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperest az 1. rendi alperes jogi
képviseletével felmeriilt 635.000 forint els6- és 63.500 forint masodfoku perkdltsége viselésére,
amelynek Osszegét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (5) bekezdése
alapjan hatarozta meg azzal, hogy a masodfokt eljarasban a pertargy értéke a kozbensd itéleti
rendelkezés ellen fellebbezés folytan az Itv. 39. § (3) bekezdés c) pontja szerint 600.000 forint volt.



A felperes koteles tovabba a személyes illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett kereseti, és az 1.
rendi alperes személyes illetékmentessége folytan le nem rott fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan az allamnak megfizetni.

Budapest, 2016. oktober 4.

Dr. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elnoke

. Benedek Szabolcs s.k.. Magosi Szilvia s.k.
eléado bird bird
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