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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla dr. Aratd Gyorgy lgyvéd altal képviselt felperesnek, dr.
Szemethy Zoltan agyvéd altal képviselt L.r., Il.r., Polinszky Gabor felszamolobiztos
altal képviselt 1L.r., dr. Babos Eva ligygondnok altal képviselt IV.r., dr. Diészegi Rita
ugyvéd altal képviselt V.r., Vli.r.,, Patyi Andras felszamolobiztos altal képviselt VIl.r.,
Puskas Béla felszamolobiztos,altal képviselt VIIl.r. alperes ellen szerzdédés
semmiségének megallapitasa irant inditott perében a FOvarosi Birdsag 2008.
februar 21. napjan kelt 2.P.21.502/2002/86. szamu itélete ellen az l.r. alperes
részeérdl 89. sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan meghozta a kdvetkez6

részitéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag részitéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, mig a fellebbezett rendelkezéseit a per f6 targya tekintetében azzal a
pontositassal hagyja helyben, hogy a birésag a felperesnek az l.r. alperessel
szemben 1993. februar 1-jét6l 1995. december 31-ig terjedd idére elbterjesztett
bérleti dij iranti kereseti kdvetelését utasitja el.

A perkdltség vonatkozasaban az elséfoku birdsag részitéletét hatalyon kivil helyezi
és e keretben az elséfoku birésagot uj hatarozat hozatalara utasitja.

Kotelezi az I.r. alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 390.000
(hdromszazkilencvenezer) forint fellebbezési eljarasi perkoltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperes modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a IILr. alperes mint ados
¢s a L. Rt. mint hitelez6 kozott az 1992. oktdber 8-an 1étrejott kdlesonszerzddés - melyben a



felperes, a IV-Vir. alperesek ¢és a T. Kft. dologi adosként szerepeltek - a felperes
vonatkozasaban semmis, mivel allitdsa szerint a szerzédésen levé felperesi névalairds nem
t6le szarmazik. El6adta, hogy a perbeli kolcsonszerzodés biztositékaként a felek 15
milli6 forint és jarulékai erejéig jelzalogjogot kotottek ki, és ennek biztositasara elidegenitési
¢s terhelési tilalmat jegyeztettek be - tobbek kozott - a felperes és IV.r. alperes kozos
tulajdonaban 4llo .... alatti 6roklakés vonatkozasdban a L. Rt. javara. A felperes keresetében
az [-VIILr. alpereseket az eredeti allapot helyreallitasa tiirésére kérte kotelezni oly mddon,
hogy a birosag a felperesnek perbeli ingatlanon fennalldo 77/1000-ed tulajdoni hanyadérol
torolje a jelzalogjogot.

Ezt meghaladdan kérte, hogy kotelezze a birdsadg az Lr. alperest, mint az ingatlan bérldjét
ezen Oroklakas kitiritésére €és az 1993. februarjatol esedekes bérleti dijanak megfizetésére.
Hivatkozasa szerint a perbeli ingatlant az IL.r. alperes 1993. februarjatol - a IV.r. alperes
felhatalmazasa alapjan eljar6 és perben nem allo - Plagényi Attildval megkotott hatarozott,
majd hatarozatlan ideji bérleti szerzédésalapjan birtokolja, mely szerzddés a I'V.r. alperes,
majd a felperes altal is felmondasra kertilt.

Az I 1. alperes a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a hatarozott idejii bérleti
szerzOdes lejartaig, azaz 1995. december 31-ig érvényes jogcim alapjan birtokolta a perbeli
ingatlant. Nem, vitatta, hogy a IV.r. alperes részérdl tortént a lakas elhagyasara vonatkozo
felszolitast, azonban allaspontja szerint XX felhatalmazasa alapjan az ingatlant tovabbra is
jogszeriien hasznalja. Allitotta, hogy - az emlitett esetet kivéve - a felperes 2001. februar 8-
an kelt felszolitdsaig egyik bejegyzett tulajdonos sem vonta kétségbe hasznalati
jogosultsagat.

Az Lr. alperes viszontkerestében annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli ingatlan 1/1
aranyban a IV.r. alperes tulajdonat képezi. Eldadta, hogy jogi érdeke fiizOdik ennek a
ténynek a megallapitaséhoz, mivel a IV.r. alperesnek az ingatlan egészén fennalld
tulajdonjoga kizarja a vele szemben lakas kiiiritésére és hasznalati dij megfizetésére iranyulo
kereseti kovetel€s teljesithetdségét. Kérte annak megallapitasat is, hogy a felperes €s a [V.r.
alperes kozos tulajdona a perbeli ingatlanon megsziint, a felperes és a IV.r. alperes kozott
1étrejott és 1995. janudr 23-an kelt szerzddés alapjan a felperesi tulajdoni hanyadnak a IV.r.
alperes altali magéhoz valtdsdval. Erre tekintettel kérte a felperes 77/1000-ed tulajdoni
hanyadanak torlését az ingatlan- nyilvantartdsbol hazastarsi vagyonk6zosség megsziintetése
cimén.

A 1IL.r. alperes a kereset elutasitasat kérte, mert az 1992. oktober 8-1 szerz6dés aldirasanal
nem volt jelen, a kdvetelést érvényes szerzddéssel vasarolta meg az azt elado G. Kft-tol.

A korabbi IILr. alperes - aki az els6foku eljaras id6tartama alatt felszamolas utjan megsziint
¢s a cégnyilvantartasbol 2004. oktober 25-1 hatallyal torlésre keriilt - érdemi védekezést nem
terjesztett eld. A IV.r. alperes ligygondnoka Utjan a kereset elutasitasat kérte. Az V. és VL.r.
alperesek nem ellenezték a kereset teljesitését, koltségigényt nem terjesztettek eld. A VII. és
VIILr. alperesek érdemben nem veédekeztek a perben.

Az els6foku birdsag részitéletével megallapitotta, hogy a felperes 77/1000-ed bejegyzett
tulajdoni hényadara érvényesen nem jott 1étre az 1992. oktober 8-i kolcsonszerzOdésbe



foglalt, jelzalogjog alapitasardl szol6 megallapodas. Megkereste a ...... szamu Foldhivatalt,
hogy a ..... szam alatti oroklakas felperesi tulajdoni hadnyada tekintetében torolje a L. RT.
javara bejegyzett jelzdlogjogot, melynek tlirésére az I-Il.r. és a IV-VIILr. alpereseket
kotelezte. Kotelezte tovabba az L.r. alperest, hogy 30 napon beliil, ingdsagaitdl kitiritve,
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban adja a felperes birtokaba a fenti ingatlant.
Az ,,1999 februdr 1-t61 1995 december 31-ig" terjedd idére a bérleti dij iranti keresetet
valamint a viszontkeresetet elutasitotta. Az Lr. alperest kotelezte 838.560 Ft perkoltség
megfizetésére a felperes, mig 750.000 Ft kereseti illeték megfizetésére az allam javara.

Az elséfoku birdsag az altala beszerzett igazsagiigyi irdsszakértéi vélemények alapjan
tényként megallapitotta, hogy az 1992. oktober 8-1 kolcsonszerzddést - mely a perbeli
ingatlanra vonatkozoan jelzalogjog alapitasarol is rendelkezett - nem a felperes irta ala, ezért
a felperes részérdl a jelzalogjog alapitdsira vonatkozd jognyilatkozat nem jott 1étre [Ptk.
205. § (1) bekezdés], kiilonos tekintettel ara is, hogy a Ptk. Ide vonatkozd szabalya a
jelzalogszerzddésre irasbeli alakot ir eld. Az elséfokt birdsag a Ptk. 237. § (1) bekezdése
alkalmazasaval rendelkezett az eredeti allapot helyreallitasarol a felperesi tulajdoni hanyad
tekintetében.

Az elséfoku birdsag a Ptk. 140. § (1) és (2) bekezdésre figyelemmel ugy itélete meg, hogy a
IV.r. alperes - a felperes nevében is eljarva - jogszerlien hatalmazta fel 1992. december 1-jén
XX-t arra, hogy az Lr. alperessel bérleti szerz6dést kosson. Hivatkozott a részitélet arra,
hogy a bérleti szerzddés 1995. december 31-én - a szerzddésbe foglalt hataridd elteltére
figyelemmel - megsziint, annak ellenére, hogy még a hataridd lejartat megel6zden, 1995.
december 25-én a szerzddés hatarozatlan idére meghosszabbitasra keriilt, ugyanis a
kovetkezd év januarjaban a ['V.r. alperes felszodlitotta az L.r. alperest az ingatlan elhagyaséra.
Az els6fokl birosag mindezekbdl arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy 1995. december 31-én a
bérleti szerz6dés megszlint igy ezen idOponttal megsziint az L.r. alperes jogosultsdga az
ingatlan birtoklasdra. Kiemelte a részitélet, hogy a felperest mint tulajdonostarsat is
megilletik a Ptk. 140. §-a szerinti jogositvanyok, igy a felperes is mint a perbeli ingatlan
résztulajdonosa a Ptk. 98. § alapjan jogosult az ingatlan birtokldsara és birtokvédelemre,
ezért a birdsdg az L.r. alperest a lakas kiiiritésére kotelezte [Ptk. 115. § (3) bekezdése]. Az
els6foku birdsag a felperesnek az 1993. februar 1-t61 1995. december 31-ig terjedd iddre az I.
rendli alperessel szemben elGterjesztett bérleti dij megfizetése iranti kérelmét elutasitotta,
mivel ezen idészakra esedékes bérleti dijat a IV.r. alperes mint tulajdonostars szedte be
megbizottja, XX utjan és igy a felperes ezen Osszeggel a IV.r. alperessel szamolhat el. Az
els6fokt birdsag szerint az 1996. januar 1-jétdl fennallo hasznalati dij irdnti felperesi igény
elbiralasadhoz tovabbi ingatlanforgalmi szakértéi bizonyitas sziikséges, ezért e kérdésben a
birdsag a targyalast a szakvélemény kiegészitése miatt elhalasztotta.

Az els6foku birosag az L.r. alperes viszontkeresetét perbeli legitimacio hianya miatt utasitotta
el. Megallapitotta, hogy a perbeli lakasingatlan tulajdonjoganak atruhdzéasaval kapcsolatban
kiilonféle szerzédések jottek 1étre a hdzasfelek, illetve harmadik személyek kozott, azonban
ezek egyike sem keriilt benytjtasra foldhivatalhoz; marpedig az ingatlan tulajdonjoganak
l1étrejottéhez a szerzddésen kiviil a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is
sziikséges [Ptk. 117. § (3) bekezdés].



Az elséfoktl birsag részitélete ellen az IL.r. alperes ¢lt fellebbezéssel, melyben annak
megvaltoztatasat, a felperes kereseti kérelmének teljes egészében torténd elutasitasat kérte.
Szerinte a lakas kiliritésére torténd kotelezése alaptalan, ugyanis téves ¢€s iratellenes az
els6foku birdsag azon megallapitasa, miszerint az L.r. alperes bérleti jogviszonya 1995.
december 31-én megsziint volna és ennek kovetkeztében ezen a napon megszint az L.r.
alperes jogosultsiga az ingatlan birtokldsara. Utalt arra, hogy a szerz6dd felek 1995.
december 25-én hatdrozatlan idére meghosszabbitottdk a bérleti jogviszonyt, melyet XX
2004. november 9. napjan tartott targyaldson is elismert (jkv. 7. oldal), valamint a Févarosi
Birésag ...... sorszamu jegyzOkonyv 3. oldalan irtak is ezen Aallitdsat tamasztjak ala.
Hangsulyozta a fellebbezés, hogy a bérleti szerzddést a lakédsra hasznositasi joggal
rendelkezé Plaganyi Attilaval kototte, igy a IV, alperes nem volt jogosult annak
felmondasara, mivel vele nem allt semmiféle jogviszonyban. Kiemelte a fellebbezés azt is,
hogy a felperes 2003. februar 13-4n megtartott targyalason beismerte: tudomassal birt arrol,
hogy a IV.r. alperes az L.r. alperes engedélyével koltozott be az ingatlanba. Hangsulyozta,
hogy a felperes €s a IV.r alperes kozott folyamatban volt bontdperben csatolt, a perbeli
ingatlan kozo0s tulajdonat megsziintetd megallapodés a felek tényleges szerzddéses akaratat
tilkrozte. A felperes e maganokirat valodisagat, az azon szerepld alairdst sajatjanak elismerte
¢s a 2005. februar 13-an megtartott targyalason a tulajdonkdzdsség megsziintetését, és a
pénzosszeg atvételét elismerte (targyalési jkv. 5. oldal).

A fellebbezésében az L.r. alperes kérte a perkoltség viselésére vonatkozo részitéleti
rendelkezés megvaltoztatasat. Kifogasolta: a részitéletb6l nem allapithatdo meg a 838.560,- Ft
perkoltség tartalmi elemei.

A felperes ellenkérelmében az els6foku birosag részitéletének helybenhagyasat kérte annak
helyes indokaira tekintettel.

A fellebbezés nem alapos.

Az L.r. alperes az elséfoku birdsag részitéletét az 1992. oktober 8-ai kdlcsonszerzddésbe
foglalt jelzdlogjog alapitdsarol sz6ldo megéllapodasra vonatkozd rendelkezését érintve is
tamadta, azonban e korben fellebbezési kérelme indokat nem adta. A masodfoku birdsag a
peradatok alapjdn megallapitotta, hogy e kérelem tekintetében az els6foku birdsag a
tényallast a bizonyitékoknak a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen
értekelte, ennek alapjan a tényallast helyesen, az igazsagiigyi irasszakértéi vélemények
figyelembe vételével allapitotta meg, €s az érdemi dontése - ide értve a jelzélogjog torlésére
iranyulo foldhivatali megkeresését is - helyallo.

A masodfoki birésag azonban nem osztotta teljes mértékben az elséfoktl birdsagnak a
perbeli ingatlan Lr. alperes Aaltali bérleti szerzddésével Osszefiiggésben kifejtett jogi
allaspontjat. Az 1992. december 10-ei nyilatkozat szerint a perbeli oOroklakas
vonatkozdsaban a IV.r. alperes - a felperes ,,egyetértésével, helyette és nevében is" eljarva -
hozzajarult ahhoz, hogy abba XX bekolt6zzon, vagy azt bérbe adja mindaddig, amig részére
az altala kolcsonadott 16 millio forintot €s annak kamatai 6sszegének megfeleld tartozasat a
IVr. alperes nem fizeti vissza. A madasodfokil birdsag szerint a IV.r. alperes altal tett
nyilatkozat a Ptk. 140. § (1) (2) bekezdése értelmében érvényesen nem jott 1étre. Helyesen



jart el az els6foku birosag, mikor a jogvita elbiralasa soran a perbeli ingatlan tekintetében az
ingatlan-nyilvantartas adataibol indult ki. Nem vitas, hogy a peres felek kozott, valamint
mind a két peres fél és a perben nem 4llo6 harmadik személyek kozott tobbféle, az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara irdnyuld szerzddések jottek 1étre, melyek alapjan a azonban a
tulajdonos valtozds az ingatlan-nyilvantartasba nem keriilt bejegyzésre. Az ingatlan-
nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. tv. 3. § (1) bekezdése szerint egyes jogok az ingatlan-
nyilvantartasban a tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel keletkeznek. A (2) bekezdés
értelmében az okiraton alapuld bejegyzés keletkezteti az atruhdzéason alapuld tulajdonjogot.
A Ptk. 117. § (3) bekezdése kimondja: az ingatlan tulajdonjoganak az atruhdzasahoz az erre
iranyuld szerzddésen, vagy mads jogcimen feliil a tulajdonos valtozdsnak az ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzése is sziikséges. Tekintettel arra, hogy a perbeli ingatlan
tekintetében a szerzddd felek egyike sem kérte a tulajdonjog véltozas bejegyzését az
ingatlan-nyilvantartasba, igy a Févarosi {télétabla is ezen adatokat vette figyelembe dontése
meghozatalakor.

Az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint a perbeli lakoingatlanban a felperes 77/1000-ed, mig
a IV.r. alperes 76/1000-ed részben rendelkezik tulajdoni hényaddal. A Ptk. 140. § (2)
bekezdése alapjan a birtoklas, a hasznalat, a hasznositas, valamint a rendes gazdalkodas
korét meg nem haladé kiaddsok kérdésében a tulajdonostarsak - ha a torvény maként nem
rendelkezik - szotobbséggel hataroznak, minden tulajdonostarsnak tulajdoni héanyada
aranyaban van szavazati joga. A perbeli lakastulajdonnak a felperes, ha csekély mértékkel is,
de nagyobb részben tulajdonosa, igy az idézett jogszabalyhely értelmében az ingatlan
hasznositasa, bérbeaddsa kérdésében 6nmaga a IV.r. alperes - a felperes hitelt érdemléen
igazolt, kiilon irasbeli hozzajarulasa hidnyaban - jogszabalysértés nélkiil nem hatarozhatott.
XX tanuvallomasa szerint a IV.r. alperes az ....... utcai ingatlant biztositékként adta at részére,
majd a testvérének ugyanezt az ingatlant eladta. E tant el6adéasa szerint neki megbizasa nem
volt az ingatlan bérbeadasara, hanem azt sajat jogan adta bérbe. Allitotta: az Lr. alperes
bérleti dijat csak kb. 2-3 honapig fizetett neki, majd a tanu atadta az iratokat a batyjanak és
»ezzel a téméaval a tovabbiakban mar nem foglalkozott". K6zo6lte: nem kérte a tovabbiakban
az Lr. alperestdl a bérleti dijat, mivel j6 munkakapcsolatban voltak, ,,mondhatjuk, hogy
szivességbdl hasznalta tovabb a lakast L.r. alperes" Eldadta: nem volt tudomasa arrdl,
miszerint nem kizarolagos tulajdona a IV. r. alperesnek a perbeli ingatlan, és arrol sem, hogy
a felperesi hazaspar tagjai egymdas kozott megallapodtak-e az ..... utcai ingatlan
tulajdonjogéval, hasznalataval kapcsolatban, és a masik tulajdonossal a bérletrdl egyaltalan
nem besz¢€lt (43. sorszamu jegyzOkonyv 6-8. oldal).

Mindezekbdl kovetkezik, hogy az 1992. december 10-ei [V.r. alperesi nyilatkozat a Ptk. 200.
§ (2) bekezdése alapjan - mivel az a Ptk. 140. § (1)-(2) bekezdésébe iitkozik - semmis, igy
erre tekintettel az 1993. februar 1-jén XX ¢és az L.r. alperes kozotti bérleti szerzédés €s annak
1995. évi meghosszabbitasa is semmis, igy ezen eltéré indokokra figyelemmel is helyes az
els6foku birésagnak az L.r. alperest a lakés elhagyésara torténd kotelezése.

Az els6foku birdsag az elutasitott bérleti dij iranti igény kezdd idOpontjat a részitélete
rendelkezd részében tévesen 1999. februar 1. napjaban jelolte meg, melyet a masodfoku



birdsag - a felperes keresetével €s a részitélet indokolasaval dsszhangban - 1993. februar 1.
napjara pontositott.

Mindezekre tekintettel a Févarosi télétabla az elséfoka birdsag részitéletének tamadott
rendelkezéseit a per fOtargya tekintetében - az el6z6 pontositassal - a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta, mig perkoltség vonatkozdsdban a részitéletet hatdlyon
kiviil helyezte ¢és e keretben az elséfoki birosdgot Uj hatdrozat hozataldra utasitotta. Az
els6foku birosadg tévedett, amikor a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
Osszesen 750.000 Ft kereseti illetéket teljes egészében az I.r. alperesre terhelte, annak
ellenére, hogy a keresetnek csak egy része vonatkozisaban hozott hatdrozatot, illetve
részitéletének rendelkezése a kereset elutasitdsat inditvanyozo 11. és IV.r., valamint az azt
nem ellenzé V-VIILr. alperesekre is kiterjedt. Az elséfoku birosag a per targyanak értéke
megallapitdsandl nem vette figyelembe, hogy a felperes keresetét id6 kdzben mddositotta, a
keresetlevelében megjelolt 15 millio forint értékli igényét felemelte: az L.r alperest 1993.
februar 1. napjatol kezdddden - altala meg nem hatarozott mértékii - bérleti dij megfizetésére
kérte kotelezni. Az els6fokt birdsdg a mddositott pertargy értékét nem allapitotta meg €s a
perkoltség szamitasa soran figyelmen kiviil hagyta.

Az elséfoku birosagnak a teljes kereseti kérelem vonatkozasdban meg kell allapitania a
pertargy értékét a Pp. 24. §-a alapjan és ennek figyelembe vételével a Polgari perrendtartas
perkoltség viselésének szabalyaira tekintettel kell hataroznia a teljes koltség viselése
targyaban.

A masodfoku birosadg az eredménytelentil fellebbezd L.r. alperest a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte a felperes fellebbezési eljarasi perkoltségének megfizetésére, melyet a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 2. § a) és b) pontja, valamint (5) bekezdése alapjan allapitott
meg, ¢s a R. 4/A. § (1) bekezdése alapjan az altalanos forgalmi adot is tartalmazza.

Budapest, 2008. november 20.

Dr. Lizak Tibor sk.
a tanacs elnoke

Dr. Molnar Agnes sk. Dr. Mer6tey Aniko sk.
el6ado biro bird
A kiadmany hiteléiil:
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