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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Dr. Lombar Judit (igyvéd altal képviselt felperes
neve(felperes cime) felperesnek a Dr. Mécs Laszlé ugyvéd altal képviselt
l.rend( alperes neve (l.r. alperes cime) L.r., ll.rend(i alperes neve (ll.r. alperes cime)
Il.r., lll.rend( alperes neve (lll.r. alperes cime) lll.r., a személyesen eljart IV.rendd
alperes neve (IV.r. alperes cime) IV.r., V.rendl alperes neve (V.r. alperes cime) V.r.,
VI.rendl alperes neve (VI.r. alperes cime) Vl.r.,, a Dr. Balla Andras Ugyvéd altal
képviselt VIl.rendl alperes neve (VIl.r. alperes cime) VIl.r.,, a személyesen eljart
Vlll.rend( alperes neve (VIll.r. alperes cime) VIll.r., IX.rendl alperes neve (IX.r.
alperes cime) IX.r. alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a
Pest Megyei Birésag 2009. oktober 1. napjan kelt 10.P.21.061/2007/26. sorszamu
itélete ellen az 1., Il. és lll.r. alperesek altal 27., illetve Pf.2. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezése folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
erinti, megfellebbezett részét azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy a birésag
megallapitja, hogy a felperes az ... helyrajzi szamu, természetben az ... téren lévd
pavilonsor |I/6. alatt bejegyzett 278/3996-od; valamint a II/7. sorszam alatt
bejegyzett 139/1998-ad tulajdoni hanyadat adasvétel jogcimén megszerezte.

A birésag megkeresi az ... Féldhivatalt, hogy a jogerés itélet alapjan a fent megjelolt
ingatlanrészekre a felperes, javara adasvétel jogcimén a tulajdonjogat jegyezze be,
egyuttal a 1l/15. alatt a Il. rend( alperes, [I/16. alatt a lll. rend( alperes, javukra
Oroklés jogcimén; valamint a 11/6. alatt az |. rendl alperes, és II/7. alatt bejegyzett,
id6kdézben 1999. november 20-an meghalt SZ. F. javukra vétel jogcimén bejegyzett
tulajdonjogot torolje.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koételezi a birdsag az I-lll. rendl alpereseket, hogy 15 nap alatt egymas kozt
egyenlé aranyban fizessenek meg a felperesnek fellebbezési eljarasi koltség
fejében 180.000 (Egyszaznyolcvanezer) forint + afa tgyvédi munkadijat. Az I-lIl.
rendd  alperesek  koltségmentessége folytan le nem rott  438.900
(Négyszazharmincnyolcezer-kilencszaz) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



Indokolas

Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a felperes a fenti rendelkezd
részben megjeldlt ingatlannak az I-lll.r. alperesek nevén all6 278/1998-ad tulajdoni
illetdsége tulajdonjogat adasvétel jogcimén megszerezte. A IV-IX.r. alpereseket
pedig ennek tlirésére kotelezte. Rendelkezett az elséfoku birésag az
Foéldhivatalnal a felperes tulajdonjoga bejegyzésérdl, illetdleg az I-lll.r. alperesek
tulajdonjoganak torlésérél, valamint kotelezte az els6foku birésag az |I-lll.r.
alpereseket az els6foku eljaras soran felmertlt kdltségek viselésére.

itéletének tényallasaban az elséfokl birdsag megallapitotta, hogy az l.r. alperes és
a |lI-lll.r. alperesek jogelodje tébb mas szerz6dé féllel 1994. aprilis 5. napjan
épitbkozosségi szerzddést kotdttek a perrel érintett pavilonsor tekintetében. E
szerzb6dés 16. pontjaban a szerz6d6 felek rogzitették, hogy az épitbkdzésseg
tagjainak kizardlagos tulajdonat képezé nem lakas céljara szolgald helyiségekbdl
allo felépitményrészek mar készen allnak és vallaltdk a tulajdoni viszonyok
rendezését.

A felperes és az l.r. alperes, valamint a ll-lll.r. alperesek jogel6dje, mint eladdk
1994. oktober 24-én kozjegyzd altal hitelesitett adasvételi szerzédést kotottek a
perbeli ingatlanra. Ugyanezen a napon a felek bérleti szerzédést is kotottek
ugyanezen ingatlanra, figyelemmel arra, hogy a tulajdonjog bejegyzéséig a
felperesnek sziiksége volt telephelyre a vallalkoz6i engedélye kiadasahoz. A
felperes, mivel az ingatlant megvasarolta, az ingatlan hasznalata utan bérleti dijat
nem fizetett.

A lI-1ll.r. alperesek jogel6dje az I.r. alperes hazastarsa 1999. november 20. napjan,
még a tulajdonjog bejegyzési kérelem benyujtasa el6tt elhunyt. A lI-lll.r. alperesek,
mint jogutodok 2001. majus 10-én kelt Ugyvéd altal ellenjegyzett nyilatkozatban
elismerték az adasvétel tényét. Ennek ellenére az ... Foldhivatal a felperes 2001.
marcius 14-én benyujtott bejegyzési kérelmét 2004. februar 11. napjan elutasitotta,
mivel a felperes a Il. és lll.r. alperes 6roklési bizonyitvanyat, a tulajdonostarsak
elévételi jogrol lemondd nyilatkozatat csatolni nem tudta. A perbeli ingatlan
139/1998-ad tulajdoni illetéségét a pothagyatéki eljaras soran a kodzjegyzd 2004.
november 5. napjan jogeros végzéssel a ll-lll.r. alpereseknek atadta és nevezettek
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzést is nyert.

Az els6foku birésag a felperesnek az altala megkotott adasvételi szerzddés alapjan
eléterjesztett  tulajdonjog megallapitasara iranyul6  kereseti kérelmét
megalapozottnak talalta. A IV-IX.r. alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.
Az I-lll.r. alperesek ellenkérelmében foglaltakat az elséfoku birosag nem fogadta el.
Ezen alperesek ugyanis arra hivatkoztak ellenkérelmikben, hogy az l.r., valamint a
[I-1ll.r. alperesek jogel6dje 4altal megkotott adasvételi szerz6dés semmis,
figyelemmel arra, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésekor a perbeli ingatlannak
az eladok nem voltak a tulajdonosai, a Ptk. 116. §-a pedig a nem tulajdonostdl vald



szerzést kizarja. Az eladdok csak 1994. decemberében vaséaroltdk meg az
onkormanyzattdl a perbeli ingatlant. A 1l-1ll.r. alperesek pedig a 2001. majus 10-én
kelt adasvétel tényét elismerd nyilatkozatukat kifogasként jogi-, és ténybeli tévedés
cimén megtamadtak arra hivatkozassal, hogy annak megtételekor még nem tudtak
a bérleti szerzddés létrejottérél. A bérleti dij vonatkozasaban pedig jogfenntartassal
eltek.

Az els6foku birésag allaspontja az alperesi védekezéssel szemben az volt, hogy az
adasvételi szerzddésben az elad6 a dolog tulajdonjoganak a vevére torténd
atruhazasara vallalt kotelezettséget. Onmagaban nem kizart az, hogy a még mas
személy tulajdonaban all6 dolog adasvételére kdssenek a felek szerzddést, ez
esetben azonban az eladd koteles az adasvétel targyat képezd tulajdont
megszerezni annak érdekében, hogy azt a vevore atruhazhassa. Az a kdrilmény
tehat, hogy az adasvételi szerz6déskor az elad6é még nem volt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos, az adasvételi szerz6dést semmissé nem
teszi.

Megallapitotta az elséfoku birésag azt is, hogy az 1994. aprilis 5. napjan kelt
epitbkdzosségi szerz6dés alapjan az l.r. alperes és a ll-lll.r. alperesi jogeléd a
perben vitatott tulajdoni illetbség varomanyosa volt és erre tekintettel teljes
bizonyossaggal vallalhattak kotelezettséget 1994. oktdberében arra, hogy a perbeli
ingatlan tulajdonjogat megszerzik, ami 1994. decemberében be is kdvetkezett, s
ezen okbdol megalapozottan kothettek ezen tulajdonjog varomanyosaiként
adasvételi szerzédést a felperessel. Nem fogadta el az elséfoku birdésag a ll-lll.r.
alperesek megtamadasi kifogasat sem, kulénos tekintettel arra, hogy
nyilatkozatukat Ggyvéd el6tt tették. Ténybeli tévedésiket pedig nem tamasztja ala
az a korilmény, hogy a bérleti szerz6dés l|étrejottérdl csak késbGbb szereztek
tudomast.

Erre tekintettel az els6foku birdsag a felperes keresetét megalapozottnak talalta és
a felperes tulajdonjoganak megszerzését adasvétel jogcimén megallapitotta és
rendelkezett a felperes tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba t6rténd

atvezetéseérol és egyben az |, Il. és lll.r. alperesek javara bejegyzett tulajdonjog
torléseérol.
Az itélet ellen az I-lll.r. alperesek éltek fellebbezéssel. Fellebbezésikben az

els6foku birosag itéletének a megvaltoztatasat és a felperes keresetének az
elutasitasat, valamint perkoéltségekben torténé marasztalasat kérték. A Pf. 2.
sorszamu fellebbezés indokolasaban az elséfoku eljarasban el6adott
védekezéslikhdz hasonléan arra hivatkoztak, hogy a felperessel hatarozatlan idejd
bérleti szerz6dést kotdttek, amely jelenleg is hatalyos. E szerz6dés bonto feltételt
nem tartalmaz addig az id6ig, amig az eladok az Onkormanyzattal kétendd
adasveételi szerz6dést megkotik. A szerz6désben sem a bonto feltétel tényét sem
annak idétartamat nem jel6lték meg, erre tekintettel tehat a bérleti szerz6dés még
jelenleg is hatalyos, emiatt a bérleti dijra vonatkozé igényuket tovabbra is
jogfenntartassal bejelentették. Allaspontjuk szerint a felperesi elismerés szerint is a



bérleti szerzddés idében kovette a vételi szerzddést, miutdn a felek az
onkormanyzatnal meggy6zd6dtek arrdl, hogy a kérdéses teriletnek az 6nkormanyzat
a tulajdonosa, és nem pedig az eladok. Ez eredményezte azt, hogy a felek
szandékukat megvaltoztatva hatarozatlan idére szol6 bérleti szerz6dést kotottek. A
pénzugyi lebonyolitasrol ismereteik pedig nincsenek.

Hivatkoztak arra is, hogy a feleknek lehetéséglk lett volna érvényes adasvételi
szerz6dés megkotésére akkor is, amikor az eladdk az ingatlan tulajdoni hanyadat
mar megszerezték, azonban ilyen adasvételi szerz6dés megkotésére nem kertilt
sor, mert nem kivantak felbontani a bérleti szerzédésuket. llyen szerz6dés kotését a
felperes sem kezdeményezte, erre tekintettel tévesnek tartottak az elséfoku birdsag
allaspontjat. Hivatkoztak arra is, hogy az alperesek, illetdleg a jogeldd részére nem
volt kildtasban a perbeli ingatlan megvasarolhatésaga akkor, amikor a perbeli
adasvételi szerzddést megkotottek, a bérleti szerz6dés erre még csak nem is utal.
Az adasvételi szerz6dést sem modositottdk, vagy egészitették ki azzal, hogy az
Onkormanyzattdl valé megvasarlas lehetbsége esetén valik érvényessé.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birésag a helyes tényallas megallapitasahoz sziikséges bizonyitast
teljeskorten lefolytatta, ezek alapjan a tényallast megalapozottan és helytalldan
allapitotta meg és itéleti dontése is helytallé volt. Ezért a masodfoku birdsag az
els6foku birdsag itéletét lényegében a Pp. 254. § (3) bekezdés alapjan annak
helyes indokaira utalassal hagyta helyben.

Mindazonaltal az I-lll.r. alperesek fellebbezésével kapcsolatban a masodfoku
bir6sag az alabbiakra mutat ra:

Az I-1ll.r. alperesek arra fellebbezésiikben helytalldan hivatkoztak, hogy a felperes,
az l.r. alperes, valamint Il-lll.r. alperesi jogel6d egymassal adasvételi szerz6dést és
bérleti szerzédést is kotott. Azon nyilatkozatuk azonban mar téves és a
rendelkezésre allo iratok ezen fellebbezési nyilatkozatukat cafoljak, hogy az
adasvételi szerz6dés megkdtését kovetben, miutan a felek az dnkormanyzatnal
meggyOzbdtek arrol, hogy a kérdéses teriletnek az dnkormanyzat a tulajdonosa és
nem az eladok, tehat idében késébb kotottek meg a bérleti szerzédést és ezzel a
korabbi adasvételi szerz6désben kifejezett tulajdonatruhazasi szandékukat
megvaltoztattak. A rendelkezésre alld, a felperes altal csatolt adasvételi szerz6dés
(1/F/2.), valamint az alperesek altal csatolt bérleti szerz6dés (19/A/1.) keltezésébdl
ugyanis megallapithatdé, hogy az adasvételi szerz6dést, valamint a bérleti
szerzbdést a szerz6dést kotd felek ugyanaznap kototték, mindkettdé szerzédés
datuma ..., 1994. oktober 24.

Tévesen hivatkoztak arra is az alperesek fellebbezésikben, hogy az I.r. alperes,
illetbleg a lI-lll.r. alperesi jogeléd részére nem volt kilatasba a perbeli ingatlan
megvasarolhatosaga akkor, amikor a perbeli adasvételi szerz6dést megkototiék és
erre tekintettel kototték meg késdbb a bérleti szerzddést a felek, amely hatarozatlan



idejld szerzddés és bontéfeltételt nem tartalmaz. Ezen fellebbezési nyilatkozatuknak
ellentmond a peres iratok k6zott 11. sorszam alatt beszerzett foldhivatali iratok
kozott elfekvé 1994. aprilis 5-én kelt épitbk6zdsségi szerz6dés 1. pontja, mely
szerint a szerz6déskotd felek kijelentették, hogy a mar meglévd felépitményeken
fennallo, valamint az ezutan keletkezd ingatlanhanyadon fennallé tulajdoni joguk
egymas kozti aranya - a hazasparok tagjai kdzott - egyenld, tehat 1/2 - 1/2 aranyu. A
2. pontban pedig régzitették a felek, hogy az épitdkdzosségi szerz6dést egymassal
annak érdekében kototték, hogy a - 29. szamu tulajdoni lapon 15676/3 hrsz. alatti
ingatlanon, amely természetben az ... téren (helyesen ... téren) fekszik - mar
|étrejott, részben ezutan létesitendd pavilonsort |étrehozzak, valamint az ehhez
szlkséges ingatlant megszerezzék. Rogzitették azt is, hogy az ingatlan foldterilet,
kdzteriilet és ... Varos Onkormanyzata 1/1 hanyadu tulajdonat képezi.

Ezen épitbkozdsségi szerz6désben rogzitettekkel szemben az I-lll. r. alperesek
alappal nem hivatkozhatnak arra, hogy az adasvételi szerz6dés megkdteését
kovetben szereztek tudomast arrol, hogy a perbeli pavilonsor alatt 1évé telekingatlan
még az Onkormanyzat tulajdonat képezi, kilondsképpen igaz ez az eladok
vonatkozasaban. Az eladok elbtt az épitdkdzosségi szerz6désbél kitlinben ismert
volt, hogy az ingatlan az adasvételi szerz6dés megkotésekor még nem volt a
tulajdonukban, ugyanakkor az épitbkozdsségi szerz6déssel oOsszhangban az
adasvételi szerz6dés rogziti azt is, hogy a pavilonsorbol 40 m2 nagysagu pavilon az
eladok tulajdonat képezi, és hogy az kozterileten all. Ebbdl pedig
kovetkezésképpen a vevo is tudott arrdl, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjogi sorsa
az adasvételi szerz6déskor még nem rendezett, de mind az adasvételi
szerz6désbél, illetbleg az ez alapjaul szolgald épitdbkdzosségi szerzddésbdl
kétséget kizaréan megallapithatd, hogy az eladdk az adasvételi szerzddeés
megkotésekor varomanyosai voltak az altaluk felépitett pavilon alatti telektulajdon
megszerzésenek is.

Egyebekben pedig jogszabaly nem tiltja az olyan adasvételi szerz6dés megkotéset
és erre az els6foku birésag helytalléan hivatkozott, hogy az elad6 olyan dologra
kOsson adasvételi szerzGdést, ami a szerz6dés idOpontjagban még nem allt
tulajdonaban. llyen esetben az eladd kételes a dolog tulajdonjogat megszerezni
annak érdekében, hogy azt a vevére atruhazhassa, az atruhazasért jogszavatossag
terheli (EBH2003.867 jogeset, 1999.96 jogeset).

Az pedig nem is vitatott a peres felek k6zott, hogy az l.r. alperes, valamint a lI-lll.r.
alperesek jogelddje az 6nkormanyzattal az adasvételi szerz6dést még ugyanazon
év decemberében meg is kotdtte. igy tehat a tulajdonjog atruhazasanak tovabbi
akadalya nem volt, vagyis az eladok jogszavatossagi kotelezettségiket teljesitették
akkor, amikor az adasvételi szerz6désben atruhazott ingatlan tulajdonjogat
megszerezték.

Az I-lll.r. alperesek ugyancsak kell6 alap nélkal hivatkoztak arra is
fellebbezésikben, hogy az adasvételi szerz6dés alapjan torténé pénzugyi
lebonyolitasu ismereteik nincsenek. Az adasvételi szerz6dés ugyanis egyértelmien



tartalmazza, hogy az ingatlan vételara 700.000 Ft volt, amely vételarat a vevd az
eladoknak készpénzben, az adasvételi szerz6dés aldirasaval egyiddben kifizetett,
az adasvételi szerz6dés pedig kozjegyz6 altal hitelesitett. Ezen adasvételi
szerzbdést pedig az I.r. alperes is alairta, igy kellé alap nélkil hivatkoznak arra az I-
[ll.r. alperesek, hogy a pénzigyi lebonyolitdsrdl ismereteik nincsenek.

Az I-lll.r. alperesek fellebbezésében kifejtett allasponttal szemben a masodfoku
birosdg ramutat arra, hogy éppen a fentebb hivatkozott, az eladokat terheld
jogszavatossagi kotelezettségbdl, az adasvételi szerzddés tartalmabdl, valamint
abbdl, hogy az adasvételi szerzOdéssel egyidejlleg kototték a szerz6dd felek a
bérleti szerz6dést is, tovabba azon nem vitas ténybdl, hogy a felperes az adasvételi
szerzOdéssel egyidoben a perbeli pavilont birtokba is vette és egészen a per
inditasaig az I-1ll.r. alperesek az altaluk hivatkozott bérleti szerz6dés alapjan bérleti
dijat a felperest6l nem igényeltek, tovabba az épitbkdzésségi szerz6désnek a
megkotott szerz6désekkel vald egybevetésébdl kétséget kizardban megallapithato,
hogy a peres felek a bérleti szerz6dést éppen annak érdekében kototték, amelyre a
felperes hivatkozott is, hogy a vallalkozéi engedély kiadasahoz szikséges
telephelyként az ingatlant bejelenthesse.

Mindezen indokbeli kiegészitésekre is tekintettel a masodfoku birosag az elséfoku
bir6sag érdemben helyes itéletét a fentebb irtak szerint helybenhagyta.

Mivel az I-lll.r. alperesek fellebbezése sikertelen maradt, ezért a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan a masodfoku birésag az I-lll. r. alpereseket kotelezte a
fellebbezési eljarasi koltségek viselésére, tovabba a 6/1986.(VI1.26.) IM rendelet 13.
§ (1) bekezdése, valamint 14. §-a alapjan rendelkezett az alperesek
koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési illetéknek az allam altal
viseléseral.

Budapest, 2010. majus 7.

. Kovacs Laszlo s.k.
a tanacs elnoke

Raczné dr. Gohér Angyalka s.k. . Pestovics llona s.k.

el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:

tisztvisel®



