Gyéri itélétabla
P1.I11.20.386/2008/4. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az itélétabla az Alberti Ugyvédi Iroda; ligyintézd: dr. Alberti Péter iigyvéd altal képviselt
Lrendii felperes neve (I.rendli felperes cime) 1. r., IL.rendii felperes neve (I.rendii felperes
cime) II. r., ILrendi felperes neve (L.rendl felperes cime) III. r. és ILrendii felperes
nevené (L.rendl felperes cime) IV. r. felpereseknek dr. Nagy Lorand tigyvéd altal képviselt
Lrendii alperes neve (I.rendii alperes cime) 1. r. €s IL.rendii alperes neve II. r. alperesek
ellen szerzodés létrehozasa irant inditott perében, a Komarom-Esztergom Megyei Birosag
2008. majus 27. napjan kelt 9.P.21.173/2007/14. szamu itélete ellen az alperesek altal 17.
sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytdn meghozta az aldbbi

ftéletet:

Az itélotabla a megyei birosag itéletét azzal a pontositadssal hagyja helyben, hogy a
felperesek ¢€s az I. r. alperes kozott 2001. junius 3-an 1étrejott adasvételi eldszerzodés alapjan
az adasvételi szerzddést az alabbi tartalommal hozza létre:

Lrendi alperes neve eladja I.rendl felperes neve IL.rendii felperes cime, . Il.rendl felperes
neve lLrendi felperes cime ) vevok egymas kozt egyenld aranyban megveszik az elado
tulajdonat képezé Helység 1 belteriilet ... hrsz-i lakéhdz, udvar, gazdasagi épiilet
megjelolésti, természetben Helység 1, .... szam alatt talalhat6 ingatlant 5.250.000,- (Otmillio-
kettdszazotvenezer) Ft vételar ellenében.

A vevok a megvasarolt 1/2 - 1/2 tulajdoni hanyadukra Il.rendli felperes neve , L.rendil
felperes cime, ) és Il.rendli felperes nevené Lrendii felperes cime, javara holtig tartd
haszonélvezetet engednek.

Az elad6 részére a teljes vételar megfizetésre kertilt, az ingatlan a vevok birtokaban van.

A szerz0d6 felek tudomadssal birnak arrdl, hogy az ingatlanra Il.rendli alperes neve javara
0zvegyi jog van bejegyezve, a szerzddésiik Il.rendi alperes neve ezen jogat nem érinti.

Az eladd hozzajarulasat adja a vevok 1/2 - 1/2 aranyu tulajdonjoganak adasvétel jogcimén
valo ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez, a vevok pedig hozzédjarulnak a megvasarolt 1/2 -



1/2 aranyu tulajdoni hanyadaik - tehat a teljes ingatlan - tekintetében Il.rendii felperes neve
¢s IL.rendl felperes nevené haszonélvezeti joganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez.

Az 1. 1. alperes 44.000 - 44.000,- (Negyvennégyezer- Negyvennégyezer) Ft, a IL. r. alperes
6.000 - 6.000,- (Hatezer- Hatezer) Ft masodfoku perkoltséget koteles 15 napon beliil
megfizetni az 1. és 1. r. felpereseknek személyenként.

A 360.000,- (Haromszazhatvanezer) Ft feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket az allam
viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A megyei birosag fellebbezéssel tamadott itéletében a felperesek masodlagos kereseti
kérelmének helyt adva a felperesek €s az I. r. alperes kozott 2001. junius 3-an 1étrejott
adasvételi eldszerzddés alapjan az adasvételi szerzddést azzal a tartalommal hozta 1étre, hogy
a Helység 1 ... hrsz. alatt felvett (713 m2 alapteriiletli lakéhdz, udvar, gazdasagi épiilet
megjelolési, ténylegesen Helység 1, ... szam alatti) hazasingatlan (melynek 1/1 ardnyban az
I. r. alperes a tulajdonosa és amelyet a II. r. alperes 6zvegyi haszonélvezeti joga terhel)
tulajdonjogat egymads kozott egyenld (1/2-1/2) aranyban az I. és a II. r. felperesek 6 milli6 Ft
vételarnak - amely a II. r. alperes javara bejegyzett 6zvegyi haszonélvezeti jog ellenértékét is
tartalmazta - a III. és IV. r. felperesek altal 2001. junius 3-an az I. r. alperes részére tortént
kifizetése ellenében adasvétel jogcimén megszerezték.

A 1II. és IV. . felperesek megszerezték a fent megjeldlt ingatlan vonatkozasaban annak teljes
egeszére neézve a holtig tartd haszonélvezeti jogot.

Kimondta, hogy az ingatlanon tovéabbra is fennmarad a II. r. alperes 6zvegyi haszonélvezeti
joga.

Megallapitotta, hogy a felperesek altal fent megjeldltek szerint megszerzett ingatlan
tényleges vételara 5.250.000,- Ft, 750.000,- Ft pedig a II. r. alperes javara bejegyzett
haszonélvezeti jog ellenértéke. Erre figyelemmel kotelezte az 1. r. alperest, hogy fizessen
meg a III. és IV. . felpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 15 napon beliil 750.000,-
Ft-ot és ezen 0sszeg 2001. junius 4-¢ét0l a kifizetésig jaro késedelmi kamatat.

A felperes elsddleges kereseti kérelmét elutasitotta.

Rendelkezett az I. r. alperes tulajdonjoganak torlése €s az I-II. r. felperesek tulajdonjoganak
adasvétel jogcimén valod bejegyzése, tovabba III-IV. r. felperesek holtig tartdé haszonélvezeti
joganak bejegyzése irant.

Kimondta, hogy a le nem rott 360.000,- Ft eljarasi illeték az allam terhén marad, a felmertilt
perkoltségiiket az alperesek pedig maguk viselik.

ftélete indokolasaban az elséfokt birdsag megallapitotta, hogy a Helység 1-i ... hrsz-u
ingatlan 5/8 aranyban az I. r. alperes, 3/8 aranyban pedig a perben nem all6 tulajdonostarsai
tulajdondban allott. Az ingatlanon a II. r. alperes 6zvegyi haszonélvezeti joga all fenn. A



felperesek €s az 1. r. alperes 2001. junius 3-a4n adasvételi el0szerzddest kotottek, melyben az
I. r. alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy a ko6zos tulajdont megsziinteti,
tarstulajdonosainak illetdségét magdhoz valtja. A szerz6dés szerint a felek azt kovetd 3
napon beliil fogjak megkotni a végleges adasvételi szerzddést, hogy az 1. r. alperes a k6zos
tulajdont megsziintette és tulajdonjog bejegyzési kérelme az ingatlan tulajdoni lapjan
sz€éljegyként szerepel. Az eldszerz6dés a vételarat 6 millio Ft-ban jelolte meg. A
megallapodéas szerint a végleges szerzOdés alapjan az ingatlan tulajdonjogat az I-II. r.
felperesek, mint vevok egymas kozt egyenld ardnyban szerzik meg, mig a IIl. és IV. r.
felperesek holtig tartd haszonélvezeti jogot szereznek.

A bir6sag megallapitotta, hogy az eldszerzodés alairasakor a teljes 6 millio Ft vételar
megfizetésre keriilt az 1. r. alperes részére.

Az eldszerz6dés megkotése napjan az 1. r. alperes hasznélatbavételi megallapodassal -
haszndlati dij fizetési kotelezettség nélkil - a felperesek kizarolagos hasznalatdba adta az
ingatlant a végleges adasvételi szerzddés megkotéséig terjedd idore. Erre figyelemmel a
felperesek az ingatlant birtokba vették, mindmaig hasznaljak, viselik terheit, azon
beruhdzasokat végeztek.

Az elséfoku birosag itéleti tényalldsa szerint az 1. r. alperes tulajdonostarsai tudomast
szereztek az adasvételi eldszerz6désrdl, majd pert inditottak az I-11. . alperesekkel, valamint
a jelen per felpereseivel szemben. Az Esztergomi Varosi Birosag 11.P.20.518/2004/7. szamu
iteletével kotelezte az 1. r. alperest, hogy tulajdonostarsai részére fizessen meg Osszesen
2.250.000,- Ft-ot, és megallapitotta, hogy a jelen per I-ILr. felperesei és 1. r. alperese kozott
2001. janius 3-an létrejott elészerzdédés semmis.

Az els6foku birosdg megallapitasa szerint ugyan az itélet rendelkez6 része a kozos tulajdon
megsziintetésérdl nem dontott, azonban a tulajdonostarsakat megilletd megvaltasi ar
megfizetésére kotelezte jelen per L. r. alperesét. Az L. r. alperes az itéletben foglalt fizetési
kotelezettségenek eleget tett, a tulajdonjoga az egész ingatlan tekintetében bejegyzeést nyert.
Az adasvételi eldszerzédésben irt feltételek 2007. méjus 11-én megteremtddtek, mikor az 1.
r. alperes tulajdonjogdnak bejegyzésérdl rendelkezd jogerds birdi itélet a foldhivatalhoz
beérkezett.

Megallapitotta a birdésag, hogy az 1. r. alperes a II. r. alperes javara a haszonélvezeti jog
ellenértékeként kozel 1 millié Ft-ot biztositott, szeretetotthonba helyezte el, 6 maga pedig
albérletbe koltozott. A vételar fennmarado részét felélte, havi nettdé 80.000,- Ft keresettel
rendelkezik, megtakaritott pénze nincs.

Az elséfoku itéleti tényallas szerint az eldszerzédést a III-IV. r. felperesek irtdk ala tgy is,
mint az I-II. r. felperesek torvényes képviseldi, alairta tovabba az I. r. alperes, de a II. r.
alperes az el0szerzddést nem irta ala.

A birdsag az itélete jogi indokolasaban a Pp. 229. § (1) bekezdésének értelmezése Utjan ugy
foglalt allast, hogy a felek jogvitdjaban az anyagi jogerd nem allt be, az Esztergomi Varosi
Birosag itélete a felperesek perbeli igényének alperesekkel szembeni érvényesitését nem
gatolja. Megallapithatd, hogy a két perben eltérd személyek alltak felperesi pozicidban.



Annak a pernek a felperesei a jelen perben nem allo tulajdonostarsak voltak. Nem all fenn a
ténybeli alap azonossaga sem, az itélet ugyanis érintette a perbeli adasvételi eldszerzodést,
de tobblettényallast is megallapitott, mely a jelen per alperese és az I. r. alperes perben nem
allo tulajdonostarsai vonatkozasaban birt jelentdséggel. A birdsag allaspontja szerint a két
perben hianyzik a jog azonossaga is. Az Esztergomi Varosi Birosag 1ényegében az ingatlan
k6zos tulajdonat sziintette meg, amikor az I. r. alperest a tulajdonostarsak illetéségének
ellenértéke, tehat a megvaltasi ar megfizetésére kotelezte, jelen perben pedig a felperesek az
adasvételi szerzddés 1étrehozasara irdnyulo igényiiket érvényesitik.

A fentiek miatt az anyagi jogerd hidnyaban a megyei bir6sag érdemben vizsgalta a
felperesek keresetét és a Ptk. 208. § (1) és (3) bekezdésére figyelemmel a masodlagos
kereseti kérelemnek helyt adott. Az adasvételi szerzodést az eldszerzddés tartalma szerint
hozta 1étre azzal, hogy a II. r. alperes 6zvegyi haszonélvezeti joga tovabbra is valtozatlanul
marad, ugyanis a IL. r. alperes a szerz6dést nem irta ald, az I. r. alperes a II. r. alperes részérdl
meghatalmazassal nem rendelkezett. A Ptk. 208. § (1) bekezdés masodik fordulata alapjan az
adasvételi eloszerzddést ugyanolyan alakban kell megkdtni, mint az adasvételi szerzodést. A
II. r. alperes alairasa hianyaban e tekintetben nem jott 1étre irasban az elészerzodés.

Erre figyelemmel ugyanakkor kotelezte az 1. r. alperest a haszonélvezeti jog ellenértékének
visszafizetésére. Utalt arra, hogy az 1. r. alperes 1 milli6 Ft-ban jelolte meg az 6zvegyi
haszonélvezeti jog ellenértékét, a felperesek azonban ugyanezt 750.000,- Ft-ban hataroztak
meg. A keresetiikhoz valo kotottség alapjan a megyei birdsag az alacsonyabb 0sszeget itélte
meg.

Kifejtette, hogy a Ptk. 208. § (5) bekezdése alapjan sem tagadhatja meg az I. r. alperes a
szerz6dés megkotését, a személyes meghallgatdsa soran eldadott koriilmények ugyanis
ennek feltételeit nem teremtik meg.

Az alperesek fellebbezésiikben az itélet teljes megvaltoztatasat, a felperesi kereset
elutasitasat kérték.

Kifogasoltak, hogy az els6éfoku birdsag nem biralta el az eléviilésre iranyuld hivatkozasukat:
az eldszerzddés 2001. junius 3-an kelt, a felperesek keresete pedig csak 2008. januar 12-én
keriilt kézbesitésre az alpereseknek.

Az Esztergomi Viarosi Birésag itéletével kapcsolatosan kiemelték, hogy a dontés az
eldszerzddés érvénytelenségének megallapitasardl rendelkezett, abban a perben ez volt a
felperesi kereseti kérelem. Jelen per felpereseire perben allasukra figyelemmel az itélet
hatéalya kiterjed. Az itélet ezt meghaladdan csupan a megvaltasi ar 6sszegérdl rendelkezett, a
kozos tulajdon megsziintetése tekintetében az I. r. alperes kiilon pert volt kénytelen inditani.
Az eldszerz0désrol jogerds itélet allapitja meg a peres felekre kihatdéan, hogy érvénytelen,
erre tehat jogot alapitani nem lehet. Az itélt dolog a felek kozotti igényérvényesitési
lehetdséget kizarja, a perben hozott itélet ezzel szemben egy semmis szerzddés tartalmara
alapitott jogot, lényegében feliilbirdlva a kordbbi jogerds dontést. Az érvénytelenségre
figyelemmel a felek kozott legfeljebb elszamolasi vita lehetne, ilyen igényt azonban a
felperesek nem érvényesitettek.

Sérelmezte a fellebbezés, hogy a II. r. alperes haszonélvezeti joganak fenntartdsa mellett az
itelet még a III-IV. r. alperesek javara is haszonélvezeti jogot létesitett, ugyanakkor nem
rendelkezett az ellenérdekii felek hasznalatarol, a haszonélvezet mértékérdl. A fellebbezési
allaspont szerint nem érthetd a megvaltasi ar Osszege sem, hiszen 750.000,- Ft-ot kell



fizetnie a II. r. alperesnek arra figyelemmel, hogy fennmaradt a haszonélvezeti joganak 1/3-
a.

A masodfokl eljaras soran az alperesek kifejtették, hogy az eldszerz6dés a haszonélvezd
alairasa hianyaban érvénytelen.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az itélet helybenhagyasat kérték. Az alperesek
eléviilési kifogasaval kapcsolatosan ramutattak arra, hogy az elészerzddés szerint a végleges
adasvételi szerzddést attol szamitott 3 napon beliil kotelesek megkdtni, hogy az I. r. alperes a
tulajdonostarsak tulajdoni hanyadanak magahoz valtdsaval kapcsolatos kotelezettségének
eleget tesz, tulajdonjog-bejegyzési kérelme az ingatlan tulajdoni lapjan széljegyként
szerepel. Ez a feltétel 2007. majus 11-én kovetkezett be, ezzel vette kezdetét az 5 éves
eléviilési hatarido.

Megitélésiik szerint helytalloan foglalt allast a birdosdg abban a tekintetben, hogy az
Esztergomi Vérosi Birosag itélete kapcsan nem 4allt be jelen per felperesei és jelen per
alperesei kozott anyagi jogerd. A kozottik 1évo jogvita a korabbi pernek nem képezte
targyat. Abban a perben a jelen per felei egymadssal szemben igényt nem érvényesitettek, igy
a Pp. 229. § (1) bekezdésében foglalt feltételek hidnyoznak, de anyagi jogi értelemben sem
volt targya a korabbi pernek a végleges adasvételi szerzddés l1étrehozasa.

Az alperesi fellebbezés az aldbbiak szerint nem alapos.

Az elséfoku birdsag a per eldontéséhez sziikséges korben lefolytatta a bizonyitési eljarast. A
peradatok okszerli mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, dontésével és annak
indokaival az itél6tabla az alabbi kiegészitéssel egyetért.

Az itélétabla az alperesek itélt dologra valdé hivatkozésaval kapcsolatosan osztotta az
els6foku itélet indokoldséban, illetve a felperesek fellebbezési ellenkérelmében kifejtett jogi
allaspontot. A Pp. 229. § (1) bekezdésének helyes értelmezése szerint arra nincs eljarasjogi
lehetdség, hogy ugyanabbol a tényalapbdl szarmazd ugyanazon jog irant ugyanazok a felek
egymas ellen 0j keresetet indithassanak vagy a jogerds itéletben mar elbiralt jogot egymassal
szemben egyébként vitassa tegyék. A fenti jogszabalyi feltételek kiterjesztd értelmezésének
nincs helye, a jogszabalyi rendelkezés azonos felek egymassal szembeni megismételt
igényérvényesitését zarja ki, amennyiben a tényalap és a jog azonossaga is megallapithato.
Az Esztergomi Varosi Birosag hivatkozott itélete nem a jelen perben félként szerepld
személyek, illetéleg jogelddeik egymassal szembeni igényérvényesitése tekintetében
tartalmaz rendelkezést, abban a perben a jelen perben félként szerepld személyek egymassal
szemben igényt nem érvényesitettek. A fentiekre figyelemmel a Pp. 229. § (1) bekezdése
nem teremt eljarasjogi akadalyt a felperesek jelen perben alperesekkel szemben érvényesitett
igényének érdemi elbirdlasa tekintetében.

Az alpereseknek az eldszerzddés érvénytelenségére iranyuld kifogdsa nem megalapozott. Az
a koriilmény, hogy a II. r. alperes az el0szerzddést nem irta al4, nem teszi érvénytelenné a
felperesek és az 1. r. alperes viszonydban a megdallapodast. A II. r. alperes részérdl - a
peradatok tanusidga szerint - sem irasban, sem szdéban nem jutott kifejezésre a
szerz6déskotési akarat. Ez a Ptk. 205. § (1) bekezdésében irtakra figyelemmel azzal a



kovetkezménnyel jar, hogy a II. r. alperes részér6l nem jott létre haszonélvezeti jogrol
lemond6 nyilatkozat. Ezen a helyes jogi allasponton alapszik a felperesek masodlagos
kereseti kérelme ¢€s az els6foku birdsag itélete is.

A felperesek és az I. r. alperes kozotti eloszerzOdés érvényességét az sem érinti, hogy az . r.
alperes a megallapodas megkdtésekor nem rendelkezett az egész ingatlan tulajdonjogaval.
Villalta ugyanis a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaddnak magahoz valtasat, a Ptk. 228. § (1)
bekezdése szerint ennek megtorténtétdl, mint feltételtdl tették fiiggdvé a felek a szerzOdéses
kotelezettségek és jogosultsagok beéllasanak hatalyat.

Az 1. r. alperes vallalasanak eleget tett, az egész ingatlan tulajdonjogat megszerezte, elharitva
ezzel a tulajdonjog atruhdzasanak akadalyat.

Az elséfoku birosag itélete indokolasdban ugyan nem adott szdmot az alperesek eléviilési
kifogésa tekintetében elfoglalt allaspontjarol, azonban a masodlagos felperesi kereset érdemi
elbiralasaval nyilvanvalova tette, hogy a kifogast nem tekinti megalapozottnak. Az elséfoku
birésagnak ezen jogi allaspontja az aldbbiakra figyelemmel helytallo. A felek az
el0szerz0dés 4. pontjaban meghataroztdk az adasvételi szerz6dés megkotése iranti
kotelezettség esedékességét. Az 1. r. alperes tulajdonjog bejegyzési kérelmének széljegyként
valo ingatlan-nyilvantartasi feltlintetését kovetd harmadik naptol, 2007. majus 14-tdl
szamitand6 a Ptk. 326. § (1) bekezdésére figyelemmel az eléviilés 5 éves hatarideje. A
felperesek igényérvényesitésére tehat az eléviilés bekovetkezte eldtt kertilt sor.

Az 1. 1. alperes az adasvételi szerz6dés megkotését megtagadta, erre €s a fentebb kifejtettekre
figyelemmel a Ptk. 208. § (3) bekezdésében irtak alapjan a felperesek alappal kérték az
adasvételi szerzOdésnek az eldszerzédésben foglalt tartalommal - a II. r. alperes
haszonélvezetét nem érintve - valo létrehozasat.

Az adasvételi szerzddés megkotésének megtagadasdhoz nem szolgaltatnak jogi alapot az L. r.
alperes altal eldadott koriilmények, a vételar idokozbeni elkoltése, az 1. r. alperes jovedelmi-,
vagyoni viszonyai ugyanis nem teszik lehetetlenné az adasvételi szerzOdés teljesitését,
hiszen I. r. alperes tulajdonosa az ingatlannak. A tulajdon atruhdzast kizar6 koriilmény az
eldészerz6dés 1étrejotte utdn nem kovetkezett be. A hivatkozottak az adéasvételi szerz6déstol
val6 eléllasra vagy felmondasra sem adnak lehetséget.

A fentebb kifejtettekre figyelemmel az itélétdbla a megyei birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdeés elsé fordulata alapjan - érdemét tekintve - helybenhagyta. Az adasvételi szerzddés
létrehozasaval kapcsolatos els6foku itéleti rendelkezések olyan megallapitasokat is
tartalmaznak, melyek nem részei a létrehozandd adasvételi szerzédésnek. Az itélétabla az
itéleti rendelkezéseket e tekintetben pontositva az eldszerzodésben foglalt tartalommal hozta
1étre az adasvételi szerzddést.

Az eredménytelentil fellebbez6 alperesek a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelesek az 1. és
II. r. felperesek javara megfizetni a masodfoku perkoltséget, melyet az itéldtabla a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontjara, valamint (5) és (6) bekezdésére
figyelemmel - a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységet is értékelve - az AFA-t is
magaban foglald 100.000,- Ft iigyvédi munkadijban hatarozott meg. Az I. és II. r. felperes az



egyenld aranyu tulajdoni illetéségiikre figyelemmel egyenld aranyban jogosultak a
masodfoku perkoltségre, ugyanakkor az alperesek a Pp. 82. § (2) bekezdés alapjan
érdekeltséglik aranyaban kotelesek a perkoltség viselésére. Az alperesek személyes
koltségmentessége folytan a fellebbezési eljarasi illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.
§ (1) bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.

Gyo6r, 2009. majus 4. napjan

Dr. Vilagi Erzsébet sk.  Dr. Maurer Adam sk. Dr. Havasiné dr. Orban Maria sk.
a tanacs elnoke eléado birod bird

A kiadmany hiteléiil
Kiado:



