Févarosi itéldtabla
17.Pf.20.509/2010/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi télétabla az Ivanovits és Kiss Ugyvédi Iroda (1137 Budapest, Szent
Istvan krt. 18., lll/1., Ggyintéz6: dr. lvanovits Andrea ugyvéd) altal képviselt l.rend
felperes neve (l. rend( felperes cime) I. rendd és Il.rend( felperes neve (ll. rendd
felperes cime) II. rend(i felperesnek - a Kun Ugyvédi Iroda (1062 Budapest, Bajza u.
24., ugyintéz6: dr. Kun Laszlé Andras Ggyved) altal képviselt I.rendd alperes neve (I.
rendd alperes cime) |. rendd, Il.rendd alperes neve (ll. rend(i alperes cime) Il. rendd,
valamint a személyesen eljaro lll.rend alperes neve (lll. rend( alperes cime) lll.
rendd alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant indult perében a Pest Megyei
Birosag 2009. majus 11. napjan kelt 23.P.25.420/2008/19. szamu itélete ellen az I-
II. rendl alperesek részér6l 20. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kovetkez6

itéletet:

A Févarosi (télétabla az elséfoku birosag itéletét azzal a pontositassal hagyja
helyben, hogy a féldhivatali megkeresés szdvege a kdvetkezo:

A birdsag megkeresi a Korzeti Foldhivatalt, hogy az |. rendu felperesnek a Il. rend(
felperes haszonélvezeti jogaval terhelt, a fentiek szerint megszerzett tulajdonjogat -
adasvétel cimén - jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba annak igazolasat
kovetéen, hogy a felperesek a hatralékos 700.000 (hétszazezer) forint vételarat
maradéktalanul megfizették az I-1l. rendl alpereseknek.

A Févarosi [télétabla kotelezi az I. és a Il. rend(i alpereseket, hogy fizessenek meg
az allamnak kulon felhivasra személyenként 111.000 - 111.000 (szaztizenegyezer -
szaztizenegyezer) forint fellebbezési illetéket, valamint az I-ll. rendl felpereseknek
mint egyetemleges jogosultaknak 15 napon beltl 57.800 - 57.800 (6tvenhétezer-
nyolcszaz - 6tvenhétezer-nyolcszaz) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas

A felperesek moédositott keresetlikben kérték, hogy a birésag az I. és a Il. rendl
alperesnek a perbeli ingatlanon fennallé tulajdoni illetdségeinek terhére az I. rendi
felperes tulajdonjogat 30/216 tulajdoni hanyadra a Il. rend( felperes holtig tartd
haszonélvezeti jogaval terhelten jegyeztesse be az ingatlan-nyilvantartasba. Kérték
a lll. rend(i alperesnek mint tulajdonostarsnak a fentiek tlirésére vald kotelezését,
tovabba a perkoltséguk megallapitasat.

El6adtak, hogy a 2000. december 11-én megko6tdtt és 2000. december 28-an
modositott adasvételi szerz6déssel megvasaroltak az |. és a Il. rendl alperes
jogel6djétél a fenti tulajdoni illetéséget, amelyhez a szerzédésben részletesen
kordlirt ingatlanrész hasznalata tartozik. A vételarat 3.700.000 forintban hataroztak
meg, amelybdl 3.000.000 forintot ki is fizettek. Az eladd a vételar teljes
kiegyenlitéséig a tulajdonjogat fenntartotta és kérte a tulajdonjog fenntartassal
torténd eladas tényének ingatlan-nyilvantartasi feljegyzését. A lll. rendl alperes
2000. december 27-én kelt nyilatkozataval az elévasarlasi joga gyakorlasarol
lemondott.

A féldhivatal a modositott szerz6dés alapjan benyujtott bejegyzési kérelmet alaki
okok miatt elutasitotta. Ezen okok kikiiszobolése érdekében az okiratszerkeszt6
ugyvéd elkészitett egy 2001. junius 1-jére datalt adasvételi szerz6dés modositas
megnevezésl tervezetet, ezt azonban az I-ll. rendi alperesek jogel6dje nem irta
ala, és az altaluk felajanlott 700.000 forint hatralékos vételarat sem vette at. Az
alperesi magatartas miatt a felperesi tulajdonjog és haszonélvezeti jog az ingatlan-
nyilvantartasba végul bejegyzésre nem Kkerilt. Erre figyelemmel az alperesek
részérél a bejegyzéshez sziikséges jognyilatkozat pétlasat igényelték.

Az |. és Il. rend( alperesek elsédlegesen a per megsziintetését kértek hivatkozva
arra, hogy annak targya a D. Varosi Birdsag 3.P.20.005/2006/21. szamu jogerds
hatarozata alapjan itélt dolog. Erdemben arra utaltak, hogy az adasvételi szerz6dés
a felperesek és a jogelddjuk kozott érvényesen nem jott létre, a jogel6djuk a
modositott szerzédést nem irta alda és egyértelmlien Kkijelentette, hogy a
szerzOdéses akarata megszint. Ebb6l kovetkez6en a kereset nem nyilatkozat
potlasara, hanem szerzddés létrehozasara iranyul, a szerzddéses szandékot pedig
a birdsag itélete nem potolhatja.

A lll. rend( alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az I. rendl alperest annak tlirésére, hogy
az ingatlan nevén allé 125/432 tulajdoni illetdségébdl 30/432 tulajdoni hanyad
tulajdonjogat az |. rend felperes javara adasvétel jogcimén bejegyezzék a Il. rendi
felperes holtig tart6 haszonélvezeti jogaval terhelten. Kotelezte a Il. rend(i alperest
annak tlrésére, hogy az ingatlan nevén allé 125/432 tulajdoni illetéségeébdél 30/432
tulajdoni hanyad tulajdonjogat az |. rendil felperes javara adasvétel jogcimén



bejegyezzék a Il. rendl felperes holtig tarté haszonélvezeti jogaval terhelten. A 1.
rend(i alperest a fentiek tlrésére kotelezte.

Megkereste a D. Korzeti Foldhivatalt, hogy a fenti holtig tarté haszonélvezettel
terhelt tulajdonjog bejegyzésére vonatkozé valtozast széljegyezze, €s amennyiben
a felperesek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okiratban igazoljak, hogy
a 700.000 forint vételarhatralékot az I-1l. rend( alpereseknek mint egyetemleges
jogosultaknak megfizettek, ugy az I. rendt felperes tulajdonjogat a Il. rendi felperes
holtig tartd haszonélvezeti jogaval terhelten jegyezzék be a megyei Birdsag
23.P.25.420/2008/8. szamu végzésével elrendelt perinditds tényének torlése
mellett.

Koételezte az I-1. rendii alpereseket, hogy kiilén felhivasra a Magyar Allam részére
egyetemlegesen fizessenek meg 222.000 forint eljarasi illetéket, egyben
megallapitotta, hogy 157.200 forint perkéltséget a Magyar Allam visel. Ezt
meghaladdan megallapitotta, hogy a felek maguk viselik a perkdltségiket.

Az els6foku birésdg a hatdrozata indokolasdban tényként rogzitette, hogy a D.
Varosi Birosagon 1.P.20.710/2003. szam alatt folyamatban volt tigyben a jelen per
felperesei alperesként viszontkeresetilkben azt kérték, hogy a birdsag itéletével
potolja az elado jognyilatkozatat a 2001. junius 1-jén kelt szerz6désmodositashoz.
Ezt a viszontkereseti kérelmet a birosag az elsé fokon jogerére emelkedett
itéletében elutasitotta és kifejtette, hogy a Ptk. 5. § (3) bekezdése alapjan az eladdi
jognyilatkozat nem potolhatd, az Ugyben nem nyilatkozat pétlasara, hanem
adasvételi szerz6dés modositasara lenne szikség. Rogzitette az elsdéfoku birdsag
azt is, hogy az alperesi ellenkérelemben hivatkozott, a D. Varosi Birosag el6tt
3.P.20.005/2006. szam alatt folyamatban volt perben jelen per felperesei a Ptk. 241.
§-ara alapitottan azt kérték, hogy a birésag a 2000. december 11-én I|étrejott, a
perbeli ingatlan 338/2261 tulajdoni hanyadara vonatkoz6oan kotétt adasvétel
szerz6dést modositsa akként, hogy a szerz6dés targya 30/216 tulajdoni hanyad. Az
ebben az Ugyben hozott jogerds itélet a keresetet elutasitotta és kifejtette, hogy az
adasvételi szerz6dés nem tartds jogviszony, ezeért a szerz6dés modositasara nincs
jogi lehet6ség figyelemmel arra is, hogy a szerz6dést kdvetbéen korlilményvaltozas
nem kodvetkezett be. Mindezek alapjan a jelen perben eljart elséfoku birésag az |. és
a Il. rendl alpereseknek a per megsziintetésére iranyuld kérelmét nem talalta
megalapozottnak, mert allaspontja szerint a D. Varosi Birésagon indult két per nem
a jelen eljarasban érvényesitett jog irant volt folyamatban, mivel a jelen esetben a
felperesek a Ptk. 295. §-ara alapitottan kérték a jognyilatkozat podtlasat az
eérvényesen létrejott adasvételi szerz8désbdl eredd alperesi kotelezettségre
tekintettel.

Az elséfoku birosag kifejtette, hogy a 2000. december 11-én kotoétt szerz6dés és
annak 2000. december 28-ai mdédositasa egyértelmien tartalmazta a szerzddeést
koté felek személyét, az ingatlantulajdon atruhazasara iranyulé akaratot és a
vételarat. Az adasvételi szerz6dés fogyatékossaga az volt, hogy a felek a tulajdoni
hanyadot helytelenll jelolték meg, a vétel targya azonban ennek ellenére
megallapithatd, mert a szerz6dés mellékletét képezd vazrajzon pontosan
megjelblték és koril is irtak az eladott foldrészletet. Utalt az els6foku birdésag arra is,



hogy kifejezett birdi kérdésre az |. és a Il. rendl alperesek nem vitattdk, hogy a
szerz6désben rogzitett tulajdoni hanyad megfelel a kereset szerintinek. Mindezek
alapjan a Ptk. 205. §-a, a 365. § (1) bekezdése és a XXV. szamu Polgari Elvi
Doéntés alapjan egyértelmiien megallapithatonak talalta, hogy a felek ko6zétt az
adasvételi szerz6dés érvényesen létrejott. Nem tulajdonitott jelentéséget ebbdl a
szempontbol annak az alperesi védekezésnek, hogy az eladé6 meggondolta magat
és a szerzb6désmobdositast mar nem irta ala, mert a kereset alapjat a 2000.
december 11-i szerz6dés és annak december 28-ai mddositasa képezte. Ezekbdl
kovetkez6en az elad6 kotelezettsége volt, hogy a tulajdonjog bejegyzéséhez az
engedélyt megadja, és ez a kotelezettsége a jogutdd |. és Il. rendl alpereseknek is
fennall. Ennek megfelel6en kotelezte 6ket a Ptk. 295. § és 117. § (3) bekezdése
alapjan az |. rendu felperes tulajdonjoga és a Il. rend( felperes haszonélvezeti joga
bejegyzésének a tlrésére azzal a megkotéssel, hogy erre csak a 700.000 forint
vételarhatralék megfizetésének igazolasat kdvetden kerllhet sor.

Az itélet ellen az I. és a Il. rend(i alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben
elsédlegesen kérték a per megszintetését, masodlagosan pedig az elséfoku itélet
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat és a felperesek perkoéltségben valo
marasztalasat.

A per megszintetésére iranyuld kérelmik tekintetében megismételték az elséfoku
eljarasban is el6adott hivatkozasukat, mely szerint a D. Varosi Birésag el6tt
3.P.20.005/2006. szam alatt folyamatban volt per miatt a jelen kereset targya itélt
dolognak mindsul, hiszen ugyanazon tények alapjan ugyanugy szerzddéses
nyilatkozat pétlasara iranyul. Erdemben valtozatlanul allitottak, hogy a felperesek és
a jogelddjuk kozott alakilag és tartalmilag érvénytelen szerzdédés jott létre. A
jogelédjik a szerzédéses akaratat megvaltoztatta, ezért a modositott szerzédést
nem irta ala, a szerz6déses akarata tehat megszint.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult
annak helyes indokai alapjan.

Kifejtették, hogy a korabban folyamatban volt perekben egyrészt a Ptk. 5. § (3)
bekezdésére, azaz joggal valo visszaélésre hivatkoztak, masrészt a Ptk. 241. §-a
szerint a szerz6dés birésagi modositasat kérték, igy a jelen perben a Ptk. 295. §-ara
alapitott kereseti kérelem targyaban joger6és hatarozat még nem sziletett.
Allaspontjuk szerint az elséfoku birésag az (igy érdemét tekintve a tényallast
helyesen allapitotta meg és abbdl helyes jogi koOvetkeztetéseket vont le,
megallapitasait az okirati bizonyitékok €s a tanuvallomasok igazoljak. Nem vitattak,
hogy feltehetéen az okiratot szerkesztd lgyvédnek felrohaté okbdl az adasvételi
okiratba nem megfeleld tulajdoni hanyad kertilt feltlintetésre, de el6éadtak, hogy ez a
szerz6dés érvényességét nem érintette, csupan azt jelentette, hogy a bejegyzésre
alkalmas okirat nem jott Iétre. A felek a szerz6dés mddositasaval ezt a nekik fel nem
rohatd hibat kivantdk korrigalni, a nyilatkozat kiadasat azonban az I-Il. rend
alperesek jogel6dje megtagadta lényegében azért, mert az érvényesen létrejott
szerz6dés utan meggondolta magat.



Az elséfoku itéletnek jogerére emelkedett rendelkezése nem volt - figyelemmel arra
is, hogy az alperesi oldalon a Pp. 51. § a) pontja alapjan egységes pertarsasag all
fenn, melyre a Pp. 52. § (1) bekezdés iranyadd -, ezért azt az itélétabla teljes
egeészeében vizsgalta feldl.

Az alperesek fellebbezése nem alapos.

Az itélétabla elsédlegesen az alperesek pergatld kifogasat, azaz az itélt dologra
vald hivatkozasat vizsgalta, mivel a Pp. 157. § a) pontjara és 158. § (1) bekezdésére
figyelemmel az e targyban valo allasfoglalas hivatalbdl is kotelezd.

A Pp. 229. § (1) bekezdése szerint a keresettel érvényesitett jog targyaban hozott
jogerds itélet jogereje kizarja, hogy ugyanabbdl a tényalapbdl szarmazo6 ugyanazon
jog irant ugyanazok a felek - ideértve azok jogutddait is - egymas ellen U keresetet
indithassanak, vagy az itéletben mar elbiralt jogot egymassal szemben egyébként
vitassa tehessék (anyagi jogero).

Az elséfoku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a D. Varosi Birésag el6tt
folyamatban volt perekben a jelen per felperesei nem ugyanazon jog irant
terjesztették el a keresetiket, mert az egyik esetben az adasvételi szerzédés
modositasahoz szlkséges eladoi nyilatkozat potlasat kértek a Ptk. 5. § (3)
bekezdése alapjan, a masikban pedig a Ptk. 241. §-a alapjan a keresetlk arra
irdAnyult, hogy a bir6sag modositsa a szerz6dést. Ezzel szemben a jelen ugyben az
I-1l. rend(i alperesek jogelddjével megkotdtt adasvételi szerzédés teljesitését kérték
a Ptk. 295. §-aban foglaltak szerint. Mindezekre tekintettel az itél6tabla az els6foku
bir6sag helyes indokaira utalassal allapitotta meg, hogy ebben a kérben az I. és a Il
rendd alperes érvelése nem megalapozott; ezért az els6foku birdsag itéletét
érdemben vizsgalta.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és az abbdl levont jogi
kdvetkeztetései is tulnyomorészt megalapozottak voltak.

A fellebbez6 alperesek vitattak, hogy a jogelddjik és a felperesek k6zott érvényes
adasveételi szerz6dés jott létre. Ezt a kérdést az elsOfoku birosag érdemben
vizsgalta, és arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a szerzddés érvényes. Az itélétabla
az ezzel kapcsolatos megallapitasokkal lényegében egyetértett, a hatarozat
indokolasanak ezt a részét mégis melldzi az alabbiak miatt.

A Legfels6bb Birdosagnak a BH 2002. 235. sz. alatt kdzzétett iranymutatd eseti
dontésében részletesen kifejtettek szerint a Ptk. 229. §-anak fent idézett (1)
bekezdésébdl az kdvetkezik, hogy az anyagi jogerd targyat képezik a keresettel
érvényesitett jogrél valé déntés mellett a dontés alapjaul szolgalo relevans tények,
jogi okfejtések és a felek kdzétti jogviszony mindsitése is. Emiatt van jelentésége a
D. Varosi Birésagon 1.P.20.710/2003. szam alatt folyamatban volt Ggynek, ott
ugyanis az alperesi jogeléd az adasvételi szerz6déstdl vald elallasra és ebbdl
kovetkez6en a szerzddés megsziinésére tekintettel kérte a felperesek kotelezését
az ingatlan kitritésére. A D. Varosi Birdsag jogeros itéletében arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy az alperesi jogeléd elallasa jogszer(tlen, a felperesek az adasvételi



szerz6dés alapjan jogosultak a birtoklasra, ezért a keresetet elutasitotta. Az alperesi
jogelédnek a felperesek késedelmére alapitott elézményi perbeli igénye és az e
targyban sziletett birésagi déntés magaban foglalja azt az allaspontot, miszerint az
adasvételi szerzddés létrejott €s érvényes; hiszen csak érvényes szerzédés esetén
lehet szé szerzOdésszegésrél. A kilritési perben az ingatlan birtokban tartdsa
jogcimének meghatarozasa (Ptk. 365. § (1) bekezdés) a dontés relevans
okfejtéséhez tartozik, igy a jogerds itéletben rogzitett ezen jogi indokolas az itélt
dolog erejével bir: a jelen Gigyben ezért az adasvételi szerz6dés érvényesseégenek a
kérdése mar nem vizsgalhaté. igy kizarolag abban a korben kellett és lehetett a
bir6sagnak allast foglalnia, hogy a felperesek megalapozottan kérik-e az érvényes
szerzbdés teljesitése kdrében az |. és a Il. rendl alperesek jognyilatkozatdanak a
poétlasat.

A Ptk. 295. §-a szerint ha a kételezettség jognyilatkozat adasara iranyul, a teljesitést
a birdésag itélete potolja. A Ptk. 365. § (1) bekezdése értelmében adasvételi
szerz6dés alapjan az elad6 kételes a dolog tulajdonat a vevére atruhazni és a
dolgot a vevé birtokaba bocsatani, a vev6 pedig kételes a vételarat medfizetni és a
dolgot atvenni. A Ptk. 117. § (3) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasahoz az erre iranyuld szerzddésen fellil a tulajdonosvaltozasnak az
ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése is szlikséges.

A fentiek egylttes értelmezésébdl az kovetkezik, hogy az ingatlan-adasvétel
szerz6dés megkotése esetén az eladd szerzddéses kotelezettsége, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzéshez sziikséges nyilatkozatot a vevo részére
kiadja. Ennek elmulasztdsa esetén a nyilatkozata a Ptk. 295. §-a szerint a birésag
itéletével poétolhatd, vagyis az atruhazo fél itélettel kdtelezhetdé annak tlirésére, hogy
a tulajdonjogot a tulajdont szerzé fél javara az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék.
A mar kifejtettek szerint az érvényes perbeli szerz6dés az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmatlan volt, de kdtelmi jogcimet teremtett arra, hogy a felperesek a
tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges okirat kiadasat koveteljék.

Megjegyzi még az itélétabla, hogy az I-Il. rendli alperesek tévesen hivatkoztak arra,
hogy jogel6djuk a tulajdonjog atruhazasara vonatkozo akaratat megvaltoztatta, a
megszlint szerz6dési szandékot pedig a birésag nem pétolhatja. Ezzel szemben az
alperesi jogel6dot adott esetben kotdtte a mar kinyilvanitott szerzédéses
nyilatkozata, mellyel a tulajdonjogot az I. rendl felperesre atruhazta: az ingatlan
feletti rendelkezési joga nem éledt fel azaltal, hogy a felperesi tulajdonjog az
érvényes adasvételi szerzddés ellenére - megfelel6 okirat hidnyaban - az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre ezidaig nem kerdlt.

Mindezekre tekintettel az elséfoku birosag érdemben helyes dontést hozott azzal,
hogy az alpereseket a tulajdonjog, illetve a haszonélvezeti jog bejegyzésének a
tlrésére kotelezte.

Az itélétabla ugyanakkor az els6foku itélet foldhivatali megkeresésre vonatkozo
részének a pontositasat latta szilkségesnek az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997.
évi CXLI. tv. (tovabbiakban: Inytv.) 30. § (1) bekezdésére és 48. § (1) bekezdésére
tekintettel. A jelen esetben ugyanis a birdsag itélete szolgal a bejegyzés alapjaul, a



beadvany iktatészamat pedig a benyujtas napjan a tulajdoni lapon fel kell jegyezni
(széljegyezni kell), ebbdl kdvetkez6en a megkeresésben a széljegyzésre vonatkozé
felhivads szikségtelen. Hasonldéképpen indokolatlan a megkeresésben kitérni arra,
hogy a felpereseknek a vételarhatralék megfizetését ,bejegyzésre alkalmas"
okirattal kell igazolniuk, mert az Inytv. 29. §-a, illetve 32. § (1) bekezdése szerint a
bejegyzés alapjaul szolgald okiratok szikséges kellékeit a foldhivatalnak hivatalbdl
kell vizsgalnia. Végul mellbzte az itél6tabla a perinditas tényének térlésére iranyuld
felhivast is a megkeresésbél, mert az Inytv. 65. § (1) bekezdése ezzel
kapcsolatosan is kifejezetten rendelkezik, amikor kimondja, hogy a feljegyzett
perben hozott hatarozaton alapulé valtozas bejegyzésével egyidejlileg a
perfeljegyzést torolni kell. Az itélet rendelkez6 részében ugyanakkor fel kell tlntetni
a jogvaltozas jogcimét is (Inytv. 32. § (1) bekezdés e) pontja, 34. § (1) bekezdése),
ezt az itél6tabla potolta.

Mindezek alapjan az itélétabla az elséfoku itéletet a fenti pontositassal a Pp. 253. §
(2) bekezdése szerint helybenhagyta.

Az |. és a Il. rendld alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért az
itelétabla a Pp. 259. §-a alapjan alkalmazandd 78. § (1) bekezdése szerint a
perkoltség korében egyetemlegesen koételezte 6ket az illetékfeljegyzési joguk
folytan feljegyzett fellebbezési illetéknek az allam javara valdo medfizetéseére,
tovabba a 32/2003. (VIIL.22)) IM. r. 3. § (2) és (5)-(6) bekezdése alapjan
megallapitott, az afat is tartalmazdé ugyvédi munkadijbdl allé perkoltségnek a
felperesek mint egyetemleges jogosultak részére valé megfizetésére.

Budapest, 2010. junius 9.

. Szabo Klara s.k.
a tanacs elnoke

. Sandor Otto s.k.. Csordas Csilla s.k.
eléado bird bird

A kiadmany hitelédl:



