Févarosi [tél6tabla
3.P£.20.204/2020/8.

A Fovarosi [télétabla a Dr. Sziics A. Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek a dr. Nagy Péter tigyvéd altal képviselt I.rendi alperes neve (I.rendi alperes cime
) L. rendii és Il.rendii alperes neve (Il.rendi alperes cime ) II. rendl alperesek ellen szerzddés
hatalytalansagdnak megallapitasa irant inditott perben - mely perbe a felperes pernyertessége
érdekében beavatkozott a Dr. Sziics A. Gabor Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt Felperesi beavatkozo
neve (felperesi beavatkoz6 cime) - a Fdvarosi Torvényszék 2020. januar 22. napjan kelt
23.P.23.878/2018/19. szamu itélete ellen a felperes altal 20. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezése
folytan - targyalason kiviil - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy az adohatosag kiilon felhivasara fizessen meg az allam javara 2.500.000
(kétmillio-Gtszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (régi Ptk.) 203. §-a alapjan, hogy az I. rendii alperes mint elad6 és a II. rendi alperes, mint
vevo kozott 2011. aprilis 27-én, a B. hrszl hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan (perbeli ingatlan) 2/3
aranyu tulajdoni hanyada tekintetében létrejott adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan, és az
alpereseket annak tlirésére kérte kotelezni, hogy a Févarosi Birdsag altal a felperes javara megitélt
39.323.232 forint téke és annak 2009. januar 12. napjatdl a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utolsdé napon érvényes jegybanki alapkamattal egyezd mértéki
késedelmi kamata, tovabba 1.525.000 forint perkoltség megfizetésére iranyuld kovetelését a perbeli
ingatlanbdl kielégitse.

Eldadta, hogy az 1. rendii alperessel mint megbizdval 2007. méjus 4-én kotott ingatlankdzvetitoi
megbizasi szerzddést, amelybdl eredd kotelezettségének eleget tett, az I. rendl alperes azonban nem
fizette meg az ingatlankOzvetitési megbizasi dijat, amelynek targydban az 1. rendii alperest
marasztald jogerds itélet sziiletett. Az I. rendii alperes azonban a fizetési kotelezettségét nem
teljesitette, ezért végrehajtasi lap kiallitasat kérte, amelyben a végrehajto a perbeli ingatlanra
végrehajtasi jogot jegyzett be. Allaspontja szerint az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés
fedezetelvon6 szerz6dés, ami a felperes végrehajtasi joga kielégitésének meghitsitasat célozza.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.



Allitottdk, hogy az adasvételi szerz8dés targyat képezé tulajdoni hanyad vételarat a felperes
ingatlankdzvetitdi tevékenységének eredményeként sziiletett szerzddés alapulvételével hataroztak
meg, ezért az a piaci ¢és gazdasagi viszonyoknak megfelel. Hangsulyoztdk, hogy a perbeli
ingatlanbdl az 1. rendi alperes tulajdondban maradt 1/3 tulajdoni hanyad a felperesi kovetelésre
fedezetet nyujt, erre figyelemmel az alperesek jo- vagy rosszhiszemiiségének vizsgalata a perben
irrelevans.

Az elsofoku birosag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperes, hogy 15 nap alatt
fizessen meg az alpereseknek egyetemlegesen 1.004.508 forint perkoltséget és kiilon felhivasra az
allam javara 900.000 Ft le nem rott eljarasi illetéket.

Hatarozatanak tényallasdban megéllapitotta, hogy az I. rendli alperes mint megbizd és a felperes
mint megbizott kozott 2007. majus 4-én ingatlankdzvetitdi megbizasi szerzodés jott 1étre. A felperes
ezen jogviszonybdl eredd kovetelésének érvényesitése irant peres eljarast inditott a Fovarosi Birosag
eltt 15.P.20.778/2009. szamon, amely eljarasban sziiletett - a Févarosi [télétabla 2011. januar 21.
napjan kelt 6.P£.21.419/2010/6. szamu itéletével jogerds - hatarozat az I. rendu alperest 39.323.230
22 Ft toke tovabba 1.525.000 forint els6foku és 1 millid Ft masodfoku perkoltség megfizetésére
kotelezte. A jogerds itéletet a Magyar Koztarsasag Legfelsobb Birosaga 2011. oktober 20-an
Pfv.VIL.21.107/2011/7. szam itéletével hatalyaban fenntartotta.

Az 1. rendl alperes mint elad6 ¢és a II. rendi alperes - aki az I. rendl alperes fia - mint vevo kozott
2011. aprilis 27-én ingatlan adasvételi szerz0dés jott 1étre a perbeli ingatlan 2/3 aranya tulajdoni
hanyadanak megvasarlasa targyaban 86 millio Ft vételarért. A vételarat megfizette a II. rendd
alperes, aki a perbeli szerz6dés megkdtésekor tudott az 1. rendli alperesnek a felperes felé fennallo
tartozasarol, azonban abban a tudatban volt, hogy annak 6sszegét meghaladja perbeli ingatlannak az
L. rendii alperes tulajdondban maradt 1/3 tulajdoni illetéségének forgalmi értéke.

Megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan az 1. rendi alperes tulajdondban maradt 1/3 tulajdoni
részének forgalmi értéke 2011-ben 55,3 millio Ft, mig 2013-ban 59,3 millid6 Ft volt, amely
meghaladja az I. rendi alperesnek a felperessel szemben a perbeli szerz6dés megkotésekor fennallo
tartozasanak Osszegét.

A felperes az I. rendi alperessel szemben a Fovarosi Birosag joger0s itélete alapjan, annak behajtasa
érdekében végrehajtasi eljarast inditott, amely a Sz. Végrehajtoi Irodanal 028.V.741/2011. szam alatt
van folyamatban, ennek soran a perbeli ingatlan 1/3 tulajdoni illetéségére a felperes végrehajtasi
jogat bejegyezték. A felperes a végrehajtasi eljards soran nem kérte a lefoglalt ingatlannak arverés
utjan torténo értékesitését.

Az elséfokl birdsag hatarozatanak jogi indokolasaban utalt régi Ptk. 203. § (1), (2) bekezdéseire €s
az 1/2011.(VL15.) PK véleményben (PK vélemény) foglaltakra.

Megallapitotta, hogy a perbeli szerzédés megkdtésekor az 1. rendi alperessel szemben fennalld
felperesi kovetelés fennalldsa nem volt vitas, amelynek értéke a 39.323.232 forint toke, 1.525.000 Ft
a perkoltség, €s tovabbi 1 millié Ft perkoltség, valamint 39.323.232 Ft utan a jogerds itélet szerinti
teljesitési hataridd lejartatol szamitott régi Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti térvényes kamat.
Rogzitette, hogy a II. rendl alperes az I. rendl alperes kozeli hozzatartozoja, ezért a régi Ptk. 203. §
(2) bekezdése alapjan a rosszhiszemiiséget €s az ingyenességet vélelmezni kell, ezzel szemben az
alpereseket terhelte a bizonyitas.

Megallapitotta, hogy a Polgari perrendtartasrol sz6lo 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 196. § (1)
bekezdés e) pont szerinti teljes bizonyitd erejii magéanokiratba foglalt adasvételi szerzddés



bizonyitja, hogy a perbeli ingatlan 2/3 tulajdoni hényadat az I. rendii alperes nem ingyenesen,
hanem ellenszolgaltatas, 86 millié Ft vételar kiegyenlitése ellenében ruhazta at a II. rend alperesre.
Ko6zombosnek tartotta, hogy a masodrendii alperes milyen forrasbol tett szert a vételar alapjaul
szolgalo Osszegre, ezzel szemben a vételar kiegyenlitésének megtorténte birt jelentdséggel.

Az alperesek rosszhiszemiisége korében utalt a PK vélemény 5. pontjadban foglaltakra és
megallapitotta, hogy a II. rendii alperes tudott az I. rendli alperes jogerds birdsadgi marasztalasarol,
azaz a fenndllo tartozasrol. Rogzitette, hogy II. rendl alperes tudomassal birt az 1. rendi alperes
mint eladd és a G. Kft. kozti 2008. aprilis 16-1 keltli "Opcids szerzodés ingatlant terheld vételi jog
alapitasara " megnevezésli szerz6désrdl is, amely alapjan tudatdban volt annak, hogy a perbeli
ingatlan egészének forgalmi értéke meghaladja a 120 milli6 Ft-ot, tehat a perbeli iigylet nyoman az
L. rendii alperes tulajdonaban maradé 1/3 tulajdoni illetdség értéke eléri vagy meghaladja az I. rendii
alperes felperes felé fennallo tartozasanak Osszegszeriiségét. Mindebbdl arra kovetkeztetett, hogy a
régi Ptk. 203. § (1) bekezdésében rogzitett torvényi tényallasi elemek konjunktiv feltételei nem
allnak fenn, ezért a felperes keresete megalapozatlan.

A fentieket meghaladoan azonban vizsgalta azt is, hogy a perbeli szerzddés részben vagy egészben
elvonta-e a felperesi igény kielégitési alapjat. Hangsulyozta, hogy az adasvételi szerzodés
kovetkeztében az 1. rendii alperes tulajdonaban maradt a perbeli ingatlan 1/3 tulajdoni illetésége. A
rendelkezésre 4ll6 iratok alapjan megallapitotta, hogy a felperes altal inditott végrehajtasi eljarasban
a végrehajtd 39.323.232 Ft és jarulékai erejéig végrehajtasi jogot jegyeztetett be perbeli ingatlan I.
rendi alperesi tulajdoni illetdségére, azonban a felperes nem kezdeményezte ennek az arverés utjan
torténd értékesitését. Kifejtette, hogy a felperesnek azt is bizonyitania kellett volna, hogy a
kovetelésének kielégitését az ingatlan tulajdonjoganak elvondsa részben vagy egészben
megakadalyozta. E korben utalt a PK vélemény 4. pontjdban foglaltakra, miszerint vizsgalni kell azt
is, hogy a kotelezett rendelkezik-e olyan egyéb vagyonnal, amely a jogosult kovetelésére részben
vagy egészben fedezetet nyujt. Elfogadta az alperesek inditvanya alapjan a perben kirendelt
igazsagiigyi szakértd szakvéleményét, amely alapjan megallapitotta, hogy az 1. rendii alperes
tulajdondban maradt perbeli ingatlan 1/3 részének értéke 2011-ben 55,3 milliéo Ft, 2013-ban 59,3
millié6 Ft volt, ezért az is megallapithatd, hogy az 1. rendli alperesnek a felperes felé¢ fennallo
tartozasanak az Osszegét az I. rendli alperes tulajdondban maradt perbeli ingatlan 1/3 részének
forgalmi értéke meghaladta. Ebbdl arra kovetkeztetett, hogy a perbeli szerzédéssel a felperesnek az
I. rendii alperessel szembeni igénye kielégitési alapjat még részben sem vontak el, ezért a kereset ez
okbol is megalapozatlan. Hangsulyozta, hogy koéztudomdsu tény az ingatlanpiacon 2013. ota
bekovetkezett jelentds aremelkedés, tehat a perbeli ingatlan 1/3 tulajdoni hanyadanak forgalmi
értéke jelenleg joval tobb mint 60 millié forint, azaz most is lényegesen meghaladja az 1. rendl
alperes tartozasanak 6sszegét.

A perkoltségrol a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett, amelynek korében figyelembe
vette az igazsagiigyi szakértd dijat, és az alperesek jogi képviseletével Osszefiiggésben felmertilt
iigyvédi munkadij 0sszegét, amit a 32/2003 (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan
mérsékelt 800.000 Ft-ra. A felperest az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott eljarasi illeték
megfizetésére a régi Pp. 78. § (1) és a 6/1986.(VI1.26.) IM rendelet 13. § (2) alapjan kotelezte.

A felperes fellebbezésében kérte az itélet megvaltoztatasat és a keresetnek vald helyt adast,
masodlagosan az els6foku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az els6fokl birdsag uj eljarasra valo

kotelezését az alperesek perkoltségben valdo marasztalasa mellett.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag a tényallast tévesen allapitotta meg, az itélet a rendelkezésre



allo iratokkal és bizonyitékokkal ellentétes, ezért az jogszabalysérto.

Az adasvételi szerz0dés ingyenességével Osszefiiggésben hangstlyozta, hogy a II. rendii alperes
elismerte, miszerint a vételar Osszege nem allt rendelkezésére, a vételarfizetési kotelezettségének a
szerzOdéskotést megeldzden az 1. rendi alperestdl kapott 256.000.000 Ft Gsszegbdl tett eleget.
Allaspontja szerint ezaltal megéllapithaté az adasvétel kapcsan az alperesek rosszhiszemiisége is,
hiszen a teljesen ingyenes jogligylet tartalmaban ajandékozas, tovabba jelentdséget tulajdonitott
annak, hogy milyen forrasbdl szarmazott a vételar. Kifejtette, hogy az alperesek az utobbi években
minden lehetOséget megragadtak a felperesi kdvetelés kielégitésének meghitsitasa érdekében.

Allaspontja szerint nem foghat helyt az elséfoku birosag azon megallapitasa, hogy a perbeli ingatlan
2/3 tulajdoni hanyadéanak atruhdzasa nem vonja el a felperes kielégitési alapjat. Hangsulyozta, hogy
a keresettel tamadott szerzddés teljesen alkalmatlan foldhivatali bejegyzésre, nem tartalmaz
hasznalati megallapodast. Az ingatlanon tobb, mint husz csalad altal lakottan, illegéalisan felépitett
lakoépiiletek vannak, amelyek az ingatlan megoszthatosagat ellehetetlenitik. Ramutatott arra, hogy
az ingatlan szerz0dés szerinti megosztasa a foldhivatali nyilvantartdsban nem tortént meg, ami a
felperesi  kovetelés  érvényesithetoségének  meghiusitasait célozza és az  alperesek
rosszhiszemuségének megallapitasat is eredményezi. Az 1. rendl alperes 1/3 tulajdoni hanyadéaba
tartozo foldteriilet alkalmatlan arra, hogy a felperesi igény fedezetéiil szolgaljon, arra végrehajtast
nem lehet vezetni, mivel a lakoknak a perbeli ingatlanrdl val6 tdvozésa nem, vagy csak hosszu id6
utan érhetd el. EbbOl nem rendezheté az 1. rendli alperes tartozasa, a felperesi kovetelés nem
elégithetd ki. Megallapithato, hogy a perbeli szerzédés a régi Ptk. 203. § (1) bekezdése alapjan a
hitelez6i kovetelés kielégitési alapjat elvonja.

Az alperesek rosszhiszemiiségét illetben hivatkozott tovabba arra, hogy azt alatdmasztja az
adasvételi szerzddés 10. pontja, tovabba az is, hogy 2013 januarjadban a végrehajtdo az 1. rendi
alperes tulajdonaban 1évo két gépkocsit lefoglalta, azonban az addés nem bocsatotta azokat a
végrehajtd rendelkezésére, ezért a végrehajtd zartdrés vétsége miatt feljelentést tett 1. rendil
alperessel szemben. Hangsulyozta, hogy 1. rendii alperesnek semmilyen végrehajthatd vagyontargya
nincs a perbeli ingatlanon kiviil.

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elséfoku birdsdg a tényallast helyesen dallapitotta meg, helyes az abbdl levont jogi
kovetkeztetése, dontése a jogszabalyoknak megfelel.

A felperes keresetében a perbeli adasvételi szerzodés - fedezetelvono jellegére alapitott - relativ
hatélytalansaganak megallapitasat kérte, az alperesek tlirésre kotelezése mellett.

A szerz6dés fedezetelvond jellege - a régi Ptk. 203. § (1) bekezdésében rogzitett tovabbi konjunktiv
tényallasi elemek fennallasa mellett - akkor allapithatd meg, ha az a jogosult kielégitési alapjat
elvonja. A szerzddés akkor vonja el a kovetelés kielégitési alapjat, ha a kovetelés kotelezettjének a
szerzOdéskotés utan egyaltalan nem marad a kovetelés kielégitésére alkalmas vagyona, vagy a
fennmaraddé vagyonabol a kovetelés csak részben elégitheté ki. A  fedezetelvonds
megallapithatosaganak korében vizsgalandé tehat az is, hogy a kotelezett egyéb vagyona fedezetet
nyujt-e a jogosult kdvetelésére (PK vélemény 4. pont).

Az elséfoku birosag helyesen vizsgalta a régi Ptk. 203. §-ban szabalyozott fedezetelvond szerzédés
fogalmi elemei kozott a kielégitési alap elvondsanak tényét. Ugyanis ha a kielégitési alap elvonasa,



a fedezetelvonas részben sem 4allapithaté meg - mint a Ptk. 203. § (1) bekezdésében meghatarozott
konjunktiv tényallasi elem -, a szerzés ingyenessége és a szerzd fél rosszhiszemiisége esetén sem
lenne teljesithetd a felperes keresete.

Megalapozatlanul hivatkozik a felperes fellebbezésében arra, hogy a fedezetelvonads ténye
megallapithat6 a perbeli adasvételi szerzédés kapcsan.

A fellebbezésben foglalt hivatkozéassal szemben a perbeli adasvételi szerzodés alapjan a II. rendi
alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, és a csatolt adasvételi szerzédés 6.
pontja egyértelmii rendelkezéseket tartalmaz a perbeli ingatlan adasvételt kovetd hasznélatara
vonatkozoan, figyelemmel a hasznalatot rogzité vazrajzban foglaltakra is.

A felperes az elséfoku eljaras soran is hivatkozott azon fellebbezési érvelésére, hogy a perbeli
ingatlan adasvételt kovetden fennmarad6d 1/3 tulajdoni illetéségén illegalisan épitett épiiletek
helyezkednek el, amelyekben olyan lakok laknak, akiknek a perbeli ingatlanrdl valo tdvozéasa nem
érhet0 el, ezért az ingatlanbdl a felperesi kovetelés nem elégithetd ki. Az elséfoku birdsag a Pp. 3. §
(3) bekezdésének megfelelden tajékoztatta a felperest, hogy allitasaval osszefliggésben a felperesnek
kell bizonyitania az alperes vagyondra vezetett végrehajtas sikertelenségét, eredménytelenségét
(23.P.24.895/2011/11. sz. jegyzOkonyv, 16. sz. végzés). A szerz0dés relativ hatalytalansdgahoz és a
kielégités tlrésére valdo kotelezéshez nem elegendd, hogy a szerzddés a jogosult kielégitési
alapjanak elvonasat célozza, a jogosultnak azt is bizonyitania kell, hogy a vagyontargy elvonasa a
kovetelés kielégitését részben vagy egészben megakadalyozta (EBH.2004.1144.), jelen esetben
akként, hogy az I. rendii alperes fennmarad6 vagyonara vezetett végrehajtas eredménytelen.
Onmagéaban a hasznalati megallapodas ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésének hianya, az
illegalisan épitett épiiletek fennallasa és a lakok Onkéntes tdvozasanak hidnya, mint a végrehajtas
akadalyara val6 hivatkozas - bizonyitékok hidnydban - pusztan felperesi vélekedésnek mindsiil,
amely nem eredményezi a végrehajtas sikertelenségének megallapitasat. A rendelkezésre allo
adatokbol megallapithatd, hogy a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését
kovetden a felperes nem gy jart el, ahogy az az adott helyzetben elvarhato, mivel nem tett meg
mindent a perbeli ingatlanra vezetett végrehajtds eredményessége érdekében, mert a végrehajtasi
eljarasrol szolo 1994. évig LIII. torvény (Vht.) 139. § (1) bekezdés értelmében nem kérte a
végrehajtas soran lefoglalt ingatlan értékesitését, az arverés Kkitlizését. A lefoglalt ingatlan
végrehajtas soran torténd értékesitésének hianyaban a végrehajtas eredménytelenségét, €s a felperesi
kovetelésnek az alperesi ingatlanbol valod kielégithetetlenségét, behajthatatlansagat kétséget
kizar6an nem lehet megallapitani arra is figyelemmel, hogy az els6foku birésag a rendelkezésre alld
szakértéi vélemény alapjan egyértelmiilen megallapitotta, hogy a perbeli ingatlannak az I. rendi
alperes tulajdondaban maradt 1/3 részének forgalmi értéke 2011-ben is meghaladta az I. rendi
alperesnek a felperes felé fennalld tartozasanak az Osszegét. Ez egyben azt is jelenti, hogy a
kielégitési alap elvonasa, azaz a fedezetelvonds ténye nem valosult meg, ahogyan arra az els6foku
birdsag is ramutatott.

A fedezetelvonas tényének hidnyaban a szerzés ingyenességére €s a szerzd fél rosszhiszemiiségére
vonatkoz6 fellebbezési érvelést - annak sziikségtelensége okan - a Fovarosi [télétabla nem vizsgalta.

A fentickre figyelemmel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a régi Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért koteles a régi Pp. 78. § (1) bekezdése
értelmében - figyelemmel az illetékekrol szolo 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 74. § (3) bekezdése
alapjan alkalmazand6 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésére is - a fellebbezési eljaras
soran felmeriilt, illetékfeljegyzési jogara tekintettel le nem rott, az Itv. 46. § (1) bekezdésének



megfeleld 2.500.000 Ft fellebbezési eljarasi illetéket viselni.

Budapest, 2020. junius 25.
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