Févarosi itéldtabla
3.Pf.20.799/2008/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a dr. Nemess Livia partfogd ligyvéd altal képviselt (felperes
neve) felperesnek (l.r. alperes neve) L.r., (Il.r. alperes neve) Il.r., (lll.r. alperes neve)
lll.r., (V.r. alperes neve) V.r., (VILr. alperes neve) VI.r., (VIl.r. alperes neve) Vll.r.,
(VIlL.r. alperes neve) Vlll.r.,, a dr. Auer Janos jogtanacsos altal képviselt (IX.r.
alperes neve) IX.r., a dr. Hetényi Géza ugyvéd altal képviselt (X.r. alperes neve)
X.r., (XLr. alperes neve) XL.r., (XIl.r. alperes neve) XIl.r., (Xlll.r. alperes neve) XIIl.r.,
(XIV.r. alperes neve) XIV.r., (XVLr. alperes neve) XVLr., (XVIl.r. alperes neve)
XVILr., (XVIILr. alperes neve) XVIILr., (XIX.r. alperes neve) XIX.r., (XX.r. alperes
neve) XX.r., (XXLr. alperes neve) XXI.r. és (XXIL.r. alperes neve) XXII.r. alperesek
ellen tulajdonjog megallapitasa irant indult perében a Fejér Megyei Birdsag 2008.
februar 15-én kelt, 12.P.22.022/2006/82. szamu itéletével szemben a felperes altal
85. sorszam alatt, valamint a X.r. alperes altal 83. sorszam alatt el6terjesztett
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, az elsé foku itéletben foglalt marasztalasi 6sszeget 8.533.500 (Nyolcmillio-
Otszazharmincharomezer-6tszaz) Ft-ra javitja ki, a Il.r. alperesre vonatkozé itéleti
dontést hatalyon kivul helyezi és a Il.r. alperessel szemben a pert megsziinteti.

Az elsé foku itélethek a perkoltségre vonatkozé rendelkezését részben
megvaltoztatja és a X.r. alperes javara megitélt elséfoku perkoliséget 240.000
(Kettbszaznegyvenezer) Ft-ra felemeli.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

A felperes koltségmentessége folytan le nem roétt 420.000 (Négyszazhuszezer) Ft
fellebbezési illetéket az allam viseli.

A felperes partfogo tgyveédjének, dr. Nemess Livianak dijat 12.000 (Tizenkettéezer)
Ft-ban, az afa dsszegét 2.400 (Kettbezer-négyszaz) Ft-ban, a teljes dijat 14.400
(Tizennégyezer-négyszaz) Ft-ban allapita meg. Egyben felhivia a Févarosi



itélétabla Gazdasagi Hivatalat, hogy a partfogo ligyvéd dijat utalja ki a partfogo
ugyvéd részére.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elsOfoku birdsag itéletével elutasitotta a felperes arra iranyulo keresetét, hogy a
birosdg annak tlirésére kotelezze az alpereseket, hogy a 2003. julius 23-an kelt
adasvételi szerz6dés alapjan a felperes tulajdonjogat vétel jogcimén jegyezzék be
az ingatlan-nyilvantartdsba. Az els6foku birésag kotelezte az I.r. alperest, hogy 15
napon belll fizessen meg a felperesnek 8.753.500 Ft-ot és annak 2003. augusztus
1-jét6l 2004. december 11-éig évi 11 %-os, 2005. januar 1-jét6l a kifizetésig
félévente a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyez6 mértékl késedelmi kamatat.

Az els6foku birdsag altal kihirdetett un. ,kisitéletben” a marasztalas t6kedsszege a
keresettel egyez6en 8.533.500 Ft. Az els6foku birdsag koételezte a felperest, hogy
15 napon belll fizessen meg a X.r. alperesnek 40.000 Ft els6foku perkoltséget. A
felperes partfogd Ugyvédjének munkadijat 14.400 Ft-ban allapitotta meg. Kotelezte
az l.r. alperest, hogy az allamnak kilon felhivasra fizessen meg 512.000 Ft illetéket.
Az els6foku birdsag rendelkezett arrdl is, hogy az itélet jogerére emelkedését
kovetben megkeresi a .. Korzeti Foldhivatalt, hogy a .. .. hrsz-u ingatlanrol a
perinditas tényét tordlje.

Az elséfoku birébsag megallapitotta, hogy az Il.r. alperes és a felperes szandéka
adasvétellel vegyes épitési szerz6dés megkotésére iranyult. A Ptk. 402. §-aban
szabalyozott épitési szerz6dés szdban is létrejohet, mert arra a térvény nem ir el
alaki kotottséget. Ugyanakkor az ingatlan adasvételi szerz6dés érvényességéhez a
Ptk. 365. § (3) bekezdése értelmében a szerzddés irasba foglalasa szikséges. A
Ptk. 217. § (1) bekezdésére és a Ptk. 223. § (1) bekezdésére hivatkozassal az
els6foku birésag megallapitotta, hogy a felperes szobeli megbizasa alapjan a
felperes fianak és az I.r. alperesnek az ingatlan adasvételével kapcsolatos szdbeli
szerz6dése semmis. A 2003. julius 25-ei keltezés( ,Elismervény” elnevezésu irat
tartalmabdl az elséfoku birésag arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy az okirat
tartalmazza az adasvételi szerz6dés minden Iényeges tartalmi elemét. E kdrben
utalt a XXV. PED I. pontjara.

Az elséfoku birésag a Ptk. 208. § (1) bekezdésére és az ,Elismervény” elnevezési
okirat utols6 bekezdésében foglalt rendelkezéseinek értelmezése alapjan arra vont
le kovetkeztetést, hogy a felek el6szerzédést kivantak kotni. Az Ugyved altal
ellenjegyzett szerz6dés megkdtését az l.r. alperes altal vallalt kotelezettségek
(tehermentesités, kdzmlvesités, fennmaradasi engedély) teljesllése esetére irtak
el a szerzd6dé felek. A felperes azonban akkor sem szerezhetne tulajdonjogot az



ingatlanon, ha az elismervényt adasvételi szerz6désnek kellene tekinteni, mert az
elismervény aldirasakor a perbeli ingatlanra a Il.r. alperes javara elidegenitési és
terhelési tilalom volt bejegyezve. A jelzalogjogot, illetve elidegenitési és terhelési
tilalmat alapité szerz6dés érvényességét a perben tamadas nem érte, igy azt
érvényesnek tekintette az elséfoku birésag. Az elséfoku birdsag tényként allapitotta
meg, hogy a felperes az ingatlan tulajdoni lapjat nem tekintette meg, nem gy6z6dott
meg arrél, hogy az épitési telek kinek a tulajdonaban van, az ingatlan tehermentes-e
vagy sem. A felperes nem tulajdonitott jelentéséget annak sem, hogy az ingatlant az
l.r. alperes altal elismerten megterhelte, a felperes azonban bizott abban, hogy az
l.r. alperes egyéb vagyona az esetleges terhek biztositasara kell6 fedezetet nyuijt.
Az L.r. alperes az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elidegenitési és terhelési
tilalom miatt az ingatlan tulajdonjogat nem ruhazhatta volna at a felperesre, az erre
iranyul6 szerzddés semmis a Ptk. 114. § (3) bekezdés a) pontja értelmében.

Az els6foku birdsag kifejtette, hogy a Il.r. alperes hozzajarulasaval a felperes és I.r.
alperes altal kotott adasvételi szerz6dés érvényessé lenne nyilvanithaté az
adasvételi szerz6dés megkotéseére visszahatd hatallyal. A felperes és az I.r. alperes
azonban nem szerezte be a Il.r. alperes hozzdjarulasat. Bar a per alatt a Il.r.
alperesnek az l.r. alperessel szembeni koOvetelése a végrehajtasi eljarasban
megtérilt, ennek folytan a kdvetelést biztositd jelzalogjog, valamint az elidegenitési
és terhelési tilalom torolhetd az ingatlan-nyilvantartasbdl, azonban az
érvénytelenségi ok utdlagos megszinése nem tekinthetd az elidegenitési és
terhelési tilalom jogosultjanak hozzajarulasaval egyenértékiinek, igy az
érvénytelenség nem orvosolhato. Az elséfoku birésag megallapitotta azt is, hogy a
felperes raépités jogcimén {Ptk. 137. § (1) bekezdés} sem szerezhet tulajdonjogot
az ingatlanon.

Az els6foku birdsag a Ptk. 237. § (1) bekezdése értelmében a szerz6déskotes elbtt
fennallé helyzetet allitotta vissza, igy kotelezte az I.r. alperest, hogy fizesse vissza a
felperesnek a vételar cimén felvett 7.000.000 Ft-ot és a Ptk. 361. § értelmében
fizesse meg a felperesnek a felperes ingatlanra t6rténé beruhazasainak az értékét,
amivel az l.r. alperes jogalap nélkll gazdagodott. Az els6foku birosag utalt arra,
hogy az I.r. alperes a felperes altal végzett beruhazasoknak az értékét nem vitatta,
igy a Pp. 163. § (2) bekezdése alapjan az l.r. alperes altal e korben fizetend6
O0sszeg 1.533.520 Ft.

Az elséfoku birésag tényként allapitotta meg azt is, hogy a IlI-XXIl.r. alperesek, mint
végrehaijtast kérok kodveteléseinek behajtasa végett végrehaijtasi eljarasok indultak
az l.r. alperessel, mint adossal szemben, s 2004. junius 16-atél a perbeli ingatlanra
szamos végrehajtasi jogot jegyeztek be.

Az els6foku birosag a X.r. alperes javara megitélt perkoltség tekintetében a Pp. 78.
§ (1) bekezdésére és a 32/2003.(VIIl. 2.) IM rendelet 3. § (1), (2) és (6) bekezdésre
valé utaldssal hatarozott, azzal, hogy az igyvédi munkadijat a kérelemtdl eltéréen a
X.r. alperes jogi képviselGje altal kifejtett Ugyvédi munkaval aranyban allapitotta
meg.



A partfogd ugyveéd dija, illetve a le nem rott illeték viselése korében az elséfoku
birosag a 6/1986.(VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésére, 13. § (1) bekezdésére,
14. §-ara és a 7/2002.(l1l. 30.) IM rendeletre hivatkozott.

A IV-XV.r. alperesekkel szemben a felperes elallasa folytan az els6foku birdésag a
pert megszlintette a 74. sorszamu jogerés végzésével.

A felperes fellebbezésében az els6foku birdosag itéletének részbeni
megvaltoztatasat és az elsOdleges kereseti kérelmének valo helyt adast kérte. A
felperes kifejtette, hogy 2003. julius 25-én végleges adasvételi szerzédeés jott 1étre a
felperes és az l.r. alperes kozott. A Il.r. alperes javara bejegyzett jelzalogjog és
elidegenitési, terhelési tilalom megszint, a felperes tulajdonjog szerzése nem sérti a
Il.r. alperes érdekeit és kdzérdeket sem sért.

A X.r. alperes fellebbezésében az els6foku birdésag itéletének részbeni
megvaltoztatasat és az els6foku birésag altal megitélt perkdltség 6sszegének
felemelését kérte, azzal, hogy a masodfoku birésag az els6- és masodfoku
eljarasban felmertlt perkoliséget bruttd 442.800 Ft-ban hatarozza meg. A Xur.
alperes hivatkozott arra, hogy bar az elséfoku eljaras targyalasain nem volt jelen, 4
beadvanyt szerkesztett. A masodlagos kereseti kérelem tekintetében a X.r. alperes
perbeallitdsa felesleges volt, a X.r. alperes jogi képviseléje e korben is
tevékenységet fejtett ki. A X.r. alperes a pertargyérték korében kérte, hogy a birésag
legyen figyelemmel a felperes kereseti kérelmeiben foglalt kdvetelések dsszegeire,
tovabba arra, hogy az ingatlan ado- és értékbizonyitvany szerint az ingatlan forgalmi
ertéke az elsédleges keresetben megjel6lt 7.000.000 Ft kétszerese.

A IX.r. alperes kérte, hogy a masodfoku birdsag a rendelkezésre all6 adatok alapjan
dontsén a perben. A lIl., V-VIII., XI-XXIl.r. alperesek érdemi ellenkérelmet nem
terjesztettek eld.

A felperes fellebbezése nem alapos, a X.r. alperes fellebbezése részben alapos.

A masodfoku birésag a cégnyilvantartasbdl megallapitotta, hogy a Il.r. alperest
2007. oktober 1-jei hatallyal torélték a cégnyilvantartasbol, igy a Il.r. alperesnek
nincs perbeli jogképessége, tehat a masodfoku birésag vele szemben a pert
megszlntette a Pp. 130. § (1) bekezdés e) pontja, 157. § a) pontja és 251. § (1)
bekezdése alapjan azzal, hogy a vele szemben hozott itéletet a masodfoku birdsag
hatalyon kivil helyezte.

Az elséfoku birosag a dontéshez szikséges korben lefolytatta a bizonyitast, s a
bizonyitékok okszerli mérlegelésével helyesen allapitotta meg a tényallast.
Helyesen foglalt allast az els6foku birdsag a tekintetben, hogy a felperes fia, mint
megbizott altal a felperes nevében az I.r. alperessel 2003. telén, tavaszan kotott
ingatlan adasvételi szerz6dés érvénytelen a Ptk. 365. § (3) bekezdése, 217. § (1)
bekezdése és 223. § (1) bekezdése értelmében. A Ptk. 402. § szerinti épitési



szerz6dés szoban is kdthetd érvényesen. Miutdn az ingatlan adasvételi szerz6dés
semmis, igy az eépitési szerz6dés is az, hiszen a telekvétel nélkul nyilvan nem
épittetett volna lakdéplletet a felperes. A Ptk. 239. § (1) bekezdése alapjan tehat az
egeész szerzddés érvenytelen.

Helyesen vont le kdvetkeztetést az els6foku birosag arra is, hogy a 2003. julius 25-
ei ,Elismervény” tartalma valéban megfelel a Ptk. 365. § (1) bekezdésének, 365. §
(3) bekezdésének és a XXV. PED-nek is. Az ugyvédi ellenjegyzés hianya a
szerz6dést nem teszi érvénytelenné, az lUgyvédi ellenjegyzés ugyanis csak a jog
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésének a feltétele az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 1997. évi CXLI. térvény 26. § (2) bekezdése értelmében, tehat az tgyvédi
ellenjegyzés hianya a Ptk. 117. § (3) bekezdése szerinti tulajdonjog szerzésnek az
akadalya.

Ugyanakkor a masodfoku birdsag allaspontja szerint a 2003. julius 25-ei
elismervény nem el6szerz6dés, hanem végleges adasvételi szerz6dés. Az okirat
tartalmazza a szerz0dé felek nevét, az atruhazasi szandékot, a vétel targyat, az
ellenszolgaltatas dsszegét is. A szerzddés utols6 bekezdése az l.r. alperes
kotelezettségeit tartalmazza. Annak megfogalmazasabdl azonban nem lehet arra a
kovetkeztetésre jutni, hogy az l.r. alperes kotelezettségeinek teljesitését kdvetden
kdtnének a felek végleges adasvételi szerzédést. Az elismervény tartalmazza azt is,
hogy az elismervény birtokaban az ingatlan 100 %-os tulajdonosa a felperes. Ez a
rendelkezés ellentmond annak, hogy végleges adasvételi szerz6dés megkotésére
kés6bbi id6épontban kerilne sor.

Az els6foku birosag helyesen indult ki abbdl, hogy a Il.r. alperes javara bejegyzett
elidegenitési és terhelési tilalom alapjaul szolgalé szerzédést érvényesnek kell
tekinteni, hiszen az eljarasban a felek egyike sem hivatkozott a szerzddeés
érvénytelenségére. Az elismervény készitésekor a Il.r. alperes javara az
elidegenitési és terhelési tilalom, valamint végrehajtasi jog is be volt jegyezve az
ingatlan-nyilvantartasba, amelyrdl a felperes kell6 koérlltekintés mellett az ingatlan
tulajdoni lapjanak megtekintésével meggy6z6dhetett volna.

Helyesen mutatott ra az elséfoku birésag arra is, hogy a felperes és az l.r. alperes
kérhették volna a Il.r. alperestdl a hozzajarulast az adasvételi szerz6dés
megkotéséhez, erre azonban nem kertlt sor. A Il.r. alperes a 2007. marcius 12-ei
nyilatkozataval is a kereset elutasitasat kérte, amibdl kovetkezik, hogy a Il.r. alperes
az adasvételi szerz6déshez nem jarult hozza. A Il.r. alperes csupan a 2007. julius 2-
ai beadvanyaban jelentette be, hogy kdvetelése kielégitést nyert. Ez a kérlilimény
azonban nem mindsul utélagos hozzajarulasnak, érvénytelenséget megsziintetd
oknak.

Megjegyzi a masodfoku birésag azt is, hogy eddig az idépontig az alperesek javara
végrehajtasi jogokat jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartdsba, s az els6foku
eljarasban a kereset elutasitasat kérte a VIl., VIII., X., XIV.r. alperes is, akiknek
végrehajtasi joga a perbeli ingatlanon valtozatlanul be van jegyezve az ingatlan-



nyilvantartasba. A Vht. 138. § (6) bekezdése akként rendelkezik, hogy a lefoglalt
ingatlanra vonatkozodlag jogot csak azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az a
végrehajtast kéré végrehajtasi jogat nem sérti és a végrehajtas céljat nem hiusitja
meg. A végrehajtast kérOk koveteléseinek 6sszegébdl és a perbeli ingatlan ado-
értékbizonyitvanyaban rogzitett 14.000.000 Ft forgalmi értékbél arra lehet
kovetkeztetni, hogy a felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzése sértené az alperesek végrehajtasi jogat és az ingatlan végrehaijtasi
ertékesitését meghiusitana.

A felperes a X.r. alperessel szemben elGterjesztett keresetében kérte, hogy a
birosadg a felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésének a
tirésére kotelezze a X.r. alperest. A X.r. alperes javara 4.000.000 Ft és jarulékai
erejéig van végrehajtasi jog bejegyezve az ingatlan-nyilvantartdsba. E koérben a
pertargyértéket nem a Pp. 24. § (1) bekezdés e) pontja szerint, hanem a 24. § (1)
bekezdés f) pontja szerint kell megallapitani. igy nem iranyadd az ado- és
értékbizonyitvanyban foglalt teljes ingatlan forgalmi értéke. A felperes a pénz
fizetésére iranyuld keresetet csupan az l.r. alperessel szemben terjesztette eld, a
tovabbi alperesekkel szemben e kdérben kereseti kérelme nem volt, igy a
pertargyértéek szamitasanal a vitds pénzkovetelés érteke nem vehetd figyelembe.
Arra viszont helyesen hivatkozott a X.r. alperes, hogy az eljaras soran a négy
beadvany szerkesztésével kapcsolatban felmeralt UGgyvedi teljesitményt
megfeleléen kell dijazni. Ezen koérilmények egyulttes értékelésével -
figyelemmel a 32/2003.(VIIIl. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdésére -
felemelte az els6foku eljaras koltségét és megallapitotta a masodfoku eljaras
koltségét. E kdrben figyelembe vette a X.r. alperes altal lerott fellebbezési illetéket
is.

A felperes masodlagos kereseti kérelme 8.533.500 Ft t6ke medfizetésére iranyult.
Ezt az Osszeget tartalmazza az els6éfoku birdésag altal kihirdetett itélet, az un.
kisitélet is, igy a masodfoku birdsag allaspontja szerint az irasba foglalt itélet
rendelkezé részében feltlintetett tokedsszeg eliras vagy leirasi hiba eredménye, igy
a masodfoku birosag e korben az elsifoku birdsag itéletének rendelkezd részét
kijavitotta a Pp. 224. § (1) bekezdése alapjan.

A masodfoku birésag a Pp. 253. § (3) bekezdése értelmében az elséfoku birdsag
itéletének nem fellebbezett részét nem érintette, a tokedsszeget a Pp. 224. § (1)
bekezdése alapjan kijavitotta, a Il.r. alperesre vonatkozé itéleti dontést hatalyon
kivil helyezte és vele szemben a pert megszintette a Pp. 251. § (1) bekezdése
alapjan. A X.r. alperes tekintetében a perkoltségre vonatkozé rendelkezést részben
megvaltoztatta, egyebekben pedig az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan.

A masodfoku birésag a felperes partfogo ugyvédjének munkadijat a 7/2002.(111. 30.)
IM rendelet alapjan allapitotta meg.



A felperes koéltségmentessége folytan le nem rott illetéket az allam viseli a
6/1986.(VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan.
, 2008. oktdber 17.
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