Févarosi itéldtabla
7.Pf.20.671/2011/2.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla dr. Méritz Balazs (igyvéd altal képviselt l.rendii felperes neve
(I.rendld felperes cime) I. rendli és Ill.rendl felperes neve (u.0.) Il. rendi
felpereseknek - a Dr. Dulai Laszlé Ugyvédi Iroda éltal képviselt I.rend(i alperes neve
(I.rendd alperes cime) I. rendl, valamint Vidané dr. Szirak Eleonora lgyveéd altal
képviselt Il.rendl alperes neve (ll.rend( alperes cime) Il. rendl alperesek ellen
szerz6dés érvénytelenségének irant inditott perében a Févarosi Birosag 2011. évi
februar hé 21. napjan kelt 39.P.633.968/2005/80. szamu itélete ellen az I. és Il.
rend( alperes részérél 82. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta
a kovetkezd

itéletet:

Févarosi itéldtabla az elséfoku birosag itéletét részben, a kdvetkezdk szerint
valtoztatja meg:

Az I-1l. rendU felperesek tulajdonjoganak megallapitasara vonatkozé rendelkezést
mell6zi, és az I-1l. rend(i alpereseket annak tlirésére koételezi, hogy az I-Il. rendi
felperesek tulajdonjogat a ... .... helyrajzi szam alatt felvett 213 m? alapteriiletd, a
k6zdsbél 6234/20.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé lakas ingatlan tekintetében
60/213-60/213 aranyban, mig a ... .... helyrajzi szam alatt felvett 17 m? alaptertiletd,
a k6zdsbdl 160/20.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé garazs ingatlan tekintetében
1/2-1/2 ardnyban - adasvétel jogcimén - az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezzék.

A birésag az I-1l. rend felperesek birdi letéti teljesitését kdvetden keresi meg a
foldhivatalt az I-Il. rendl felperesek tulajdonjoganak bejegyzése irant, és az
ingatlanoknak a Il. rend(i alperes altal az I-1l. rend( felperesek részére térténd
birtokba adasanak igazolasat kdvetden intézkedik az igy letétbe helyezett, valamint
a Foévarosi Birosag Gazdasagi Hivatalanal B.820/2003/1. szam alatt letétbe
helyezett 3.500.000 (Harommillio-6tszazezer)forintnak az I. rendd alperes részére
térténd kiutalasa irant.

A teljesitéssel az I-1l. rend(i felperesek kotelesek elél jarni.
Az I-1l. rend( felperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 900.000

(Kilencszazezer) forint kereseti illeték megfizetésére az I-11. rend(i alperesek
egyetemlegesen kotelesek.



Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Egyetemlegesen kotelezi az I-Il. rendl alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek
meg egyuttesen az I-Il. rend( felpereseknek 200.000 (Kettészazezer) forint plusz
afa 0sszegli fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az I-Il. rend(i felperesi vevék, valamint a ... 2003. aprilis 23-an adasvételi és
tulajdonk6z0sséget megszintetd szerzédést kotottek, mellyel a kft. 35.000.000.
forintért eladta a felpereseknek a ... ... szam alatti tarsashazi éroklakas ingatlan
korllbelll 120 m? alapteriletl, 120/213 tulajdoni hanyadat, valamint két tarolot és az
6nallo ingatlanként felvett 17 m? garazst, azzal, hogy a lakas ingatlan a kozos
tulajdon megsziintetését kdvetbéen a foldhivatalnal Il. emelet 8. szam alatt kertil
bejegyzésre. A szerz6déskotéskor a felperesek 3.500.000 forint foglalét fizettek, a
fennmarado vételar megfizetését 2003. augusztus 15-ig vallaltak.

A tulajdonkdzdsséget megszintetd szerzédés értelmében a felek a lakasingatlan
tekintetében létrejové  tulajdonkdzbsségik természetbeni megosztdsaban
allapodtak meg. A szerz6dés értelmében a szerz6dés mellékletét képezd tervrajz
szerinti 120 m? lakas keril a felperesek 1/2-1/2 aranyu kdzos tulajdonaba Il. emelet
8. szam alatti megjeldléssel, mig a fennmaradé 93 m? alapterilet(i, Il. emelet 7.
szam alatti lakas a ... kizarolagos tulajdona lesz.

Mindkét szerz6dés tartalmazta, hogy a felek kotelesek a tarsashazi alapité okirat
modositasat 2003. junius 15-ig a tarsashaz kozgylilése elé vinni azzal, hogy
amennyiben az a megadott hataridéig barmely okbdl nem kovetkezne be, az
adasvételi szerzdédeéstdl vald elallasra ad lehetéséget, mig a tulajdonk6zdsséget
megszuntetd szerz6désnek bonto feltételét képezi. Az I-1l. rend(i felperesek és a ...
2003. majus 26-i kdzds nyilatkozatukban elismerték az alapitd okirat modositasara
kikotott hatarid6 teljeslilését.

A szerzddést kdvetd két héten belll megtdrtént a lakas Iépcsdhazra nyild ajtajanak
eltavolitasa, és a kialakitando két lakas részére két kulon bejarati ajtd beallitasa. A
felperesek kézhez kaptak a lakdas és a pince Kkulcsait, valamint a garazs
taviranyitdjat. Ezt kovetben a felperesek, akik az ingatlanrészuk felujitasat tervezték,
rendszeresen bejartak a lakasba, megrendelték a belsé atalakitasra vonatkozo
vazrajzot és a pontos mérési adatok alapjan az is tisztazédott, hogy a tulajdonukban
keriil6 lakasingatlan 125 m2.

A tarsashazi alapitd okirat felperesi kozremikoddéssel készilt, a kdzds tulajdon
megosztasa utani allapotot tlikr6z6, 2003. junius 4-i keltli moddositasat az érintett



tulajdonostarsak a ... kivételével alairtak. Az épitésligyi hatésag 2003. julius 16-an
hozott hatarozataval adott engedélyt a lakasingatlan megosztasara.

A ... 2003. junius 13-an a ... Kft. vevével a teljes 213 m? alapterilet(i lakasingatlanra
adasvételi elészerzdédést, majd - a felperesekkel kotott adasvételi szerzddeéstol
junius 17-én toértént elallasa utan - junius 19-én adasvételi szerzédést kotott. A
képviseld kérésére a Il. emelet 8. szam alatti lakas kulcsait a felperesek junius 24-
én visszaadtak.

Ezt kovetben, julius 21-i leveliukben a felperesek a hatralékos vételar Ugyvédi
letétbe helyezésérél értesitették a ...-t, azzal, hogy azt a tulajdonjog bejegyzésére
alkalmas okirat alairasaval, illetve a felperesek altal megvasarolt ingatlanrészek
birtokdnak visszaadasaval egyidejlileg kifizetik. A letétet jelenleg a felperesi jogi
képviseld kezeli, mig a 3.500.000 forint foglalét a ... helyezte birdi letétbe.

A felperesek 2003 6szén azt tapasztaltak, hogy a lakas bejarati ajtajat szétverték,
egy ajtét lezartak, ezzel a lakasba torténé bejutasuk lehetetlenné valt.

A felperesek 2003. augusztus 14-én terjesztettek el keresetet adasvételi
szerzb6désik érvényességének megallapitasa - tartalmilag az eldllas
jogszeritlensége - és a ... teljesitésre kotelezését kérve. Az utdbb perbevont ...-t a
...-vel egyetemlegesen kérték kotelezni az ingatlanok birtokba adasara és a
felperesi birtokbalépés tlrésére.

A ... 2003 oktoberében a Ptk. 117. § (4) bekezdésére alapitottan inditott pert a ... és
az I-ll. rendl felperesek ellen a perbeli ingatlanokra vonatkoz6é 1/1 aranyu
tulajdonjoga bejegyzésének tlirése irant.

Az els6foku birdsag a ... altal inditott per jogerds befejezéséig a per targyalasat a ...-
vel szemben tulajdonjog megallapitasa és ingatlan birtokbaadasa irant elGterjesztett
kereseti kérelem tekintetében felfliggesztette, a ...-vel szemben birtokbavétel tlirése
irant el6terjesztett kereseti kérelem tekintetében a pert megszintette, és 19.
sorszam alatti - a Févarosi itélétabla 7.Pf.21.016/2004/3. szaml hatarozataval
jogerére emelt - részitéletével megallapitotta, hogy a ... a 2003. &aprilis 23-i
adasvételi szerz6désben kikotott elallasi jogat jogszerttlentl gyakorolta.

Az elséfoku birdsag a tovabbiakban a targyalas folytatasat rendelte el. A felperes
modositott keresete a ...-nek az adasvételi szerzddés teljesitésére, az alapitd okirat
modositasara vonatkozd jognyilatkozata itélettel torténd pétlasara, az ingatlan
birtokba adasara kotelezésére, mig a ... vonatkozasaban mindezek tlrésére
iranyult. A felperesek vallaltak a hatralékos vételar birdi letétbe helyezését.

A ... az eljaras ezen szakaszaban székhelyén ismeretlenné valt, a képviseletében
eljaré tgygondnok - a Il. rend(i alperessel egyezden - a kereset elutasitasat kérte.



Az elséfoku birosag 18.P.22.625/2005/10. szamu itéletével pétolta a ...-nek a ...
kerilet Mandula utca 35. szdm alatti tarsashaz alapitdo okirata 2003. junius 4-i
mddositdsahoz, valamint a 2003. aprilis 23-i adasvételi szerzédés alapjan az I-Il.
rendd felperesek tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez szikséges
jognyilatkozatadt. A lakas és a garazs ingatlan vonatkozasdban a felperesek
tulajdonjoganak a vételarhatralék megfizetésétél, illetve birdi letétbe helyezésétdl
fliggd bejegyzése iranti foldhivatali megkeresésérél rendelkezett, és kotelezte az I-
Il. rendli felpereseket a hatralékos vételar kiegyenlitésére. Rendelkezett a 120 m?
alapterilet(i lakas, 17 m? alaptertlet(i garazs és a két tarolo birtokbaadasarol.

A Févarosi (télétabla 7.Pf.20.961/2005/4. szdmu végzésével az elséfoku birdsag
itéletét hatalyon kivll helyezte, és az els6foku birdsagot a per ujabb targyalasara, és
Ujabb hatarozat hozatalara utasitotta. A ... a ... vételar kovetelését javara
engedményez6 okiratot csatolt a fellebbezési eljarasban, melyrél a felperesek -
nyilatkozatuk szerint - korabban nem értesliltek.

A megismételt elséfoku eljarasban, 2006. februar 25-én ...t torolték a
cégnyilvantartasbol, vonatkozasaban ezért az eljaras félbeszakadasa utan,
ugygondnok kirendelése mellett a per megsziintetésére kertlt sor.

A 2009. marcius 31-i szétvalasi szerzédés szerint a ...-bdl kivald ... vagyonaba
kerlltek a perbeli ingatlanok, mig a ... neve 2009. december 29-én ...-re valtozott.
Az els6foku birésag a pert a tovabbiakban az ... |. rendl és a ... Il. rendl alperes
viszonylataban folytatta tovabb. A perbeli ingatlan nyilvantartott tulajdonosa ezidé
szerint a Il. rend( alperes.

Az I-ll. rendl felperesek modositott keresete annak megallapitasara iranyult, hogy
egymas kozott egyenld aranyban adasvétel jogcimén megszerezték a lakasingatlan
120/213-at, amely természetben a ... ... szamu lakdingatlan jobbra talalhato
részének felel meg. A garazsingatlan tekintetében is tulajdonszerzésuk
megallapitasat kérték, és a foldhivatal megkeresését annak adasvétel cimén térténd
bejegyzése irant, a Il. rend( alperes tulajdonjoganak egyidejii torlése mellett.
Kotelezni kérték a Il. rendld alperest a lakasingatlan tulajdoni hanyaduknak
megfelel6 része, valamint a garazsingatlan birtokbaadasara. Az ingatlanokat
jogalap nélkil birtokban tart6 I. rendd alperest 2003. julius 1-jétél 2009. julius 15-ig
hasznalati dij megfizetését is kérték kotelezni, a lakas tekintetében - 2011. februar
17-ig szamitott kamataival egyutt - 13.579.798 forint, mig a garazs vonatkozasaban
2.390.055 forint erejéig, amelyet vételar tartozasukba kértek beszamitani, a
teljesitést birdi letétbe helyezéssel vallaltdk. Tudomasul vették, hogy az |. rendd
alperes 2009. julius 15-én az ingatlanok birtokabdl kikertlt, ezért hasznalati dijigényt
az ezt kovetd idére nem érvényesitettek. Kérték annak elrendelését, hogy a ... altal
letétbe helyezett 3.500.000 forint az I. rendl alperes mint engedményes részére
keresetiikben az ingatlanok kétszeri eladasara, birtokkal megerésitett jogcimik
védelmére hivatkoztak, az I-ll. rendd alpereseket tulajdonjoguk bejegyzésének
tlrésére kérték kotelezni.



Az |. rendl alperes a kereset elutasitdsat kérte. Hangsulyozta: nem jogutdda a ...-
nek, ezért a felperesek az ingatlanok tulajdonjogat és birtokba adasat sem
kovetelhetik t6le, és hasznalati dijra sem tarthatnak igényt. A hasznalati dij
megallapitasa tekintetében kirendelt szakértdé véleményének homalyos voltara
hivatkozott, el6adta: az abban foglaltakkal szemben a lakas levalasztasa nem
tortént meg. Vitatta a hasznalati dij 6sszegszerliségét is.

A ll. rend( alperes elsédlegesen - az altala inditott perre tekintettel - perfliggbségre
hivatkozott, ezért a per megszintetéseét, mig érdemben a kereset elutasitasat kérte.
Hivatkozasa szerint a ... az ingatlant tulajdonjog fenntartassal adta el, és
megszinéseéig a tulajdonjogot nem ruhazta at a felperesekre. Az adasvételi
szerz6dés helytelenil jeloli meg az ingatlant, mert az a valdésagban 125 m?, az
ennek megfelel6 tulajdoni hanyad 125/213. Hivatkozasa szerint a felperesek nem
léptek birtokba, a kulcsokat dnként adtak vissza a ... képviseldjének, ez Gnmagaban
kizarja az |. rendl alperes rosszhiszemuiiségét. A birtokbaadasi jegyz6konyvet a ...
az |. rendl alperessel irta ala, igy nem kellett az I. rend( alperesnek arra gondolnia,
hogy az elallas nem hatalyosult, illetve annak gyakorlasa nem jogszerlien tortént.
Kiemelte: a felperesek tulajdonjogat - az I. rend( alperes tulajdonjogaval szemben -
az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyezték be.

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy az I. és Il. rendl felperesek és a
... kOzo6tt a ... ... szam alatti lakas és a ... hrsz.-U garazs vonatkozasaban 2003.
aprilis 23-én megkotott adasveételi szerzé6dés érvényesen létrejott, és a felperesek
megszerezték a 125,33 m? lakasingatlan tulajdonjogat egymas kozott 60/213-
60/213 aranyban, valamint a garazs tulajdonjogat 1/2-1/2 aranyban. A felperesek
tulajdonjoganak bejegyzése irant a foldhivatal megkeresése utjan intézkedett,
egyidejlleg torélni rendelte a Il. rendl alperes tulajdonjogat. Kotelezte a Il. rendi
alperest, hogy az itélet jogerdre emelkedését kdvetd 15 napon belll a lakasingatlan
120/213-at, amely természetben a lakasingatlan bejarattdl jobbra talalhatd 125,33
m? ingatlanrészét és a lakashoz tartozd 17 m? garazst jelenti, bocsassa a felperesek
birtokaba Az I-Il. rendl alpereseket mindezek tlirésére kotelezte. Kotelezte az I-Il.
rendd felpereseket, hogy 15 napon belll helyezzenek a Févarosi Birosagnal birdi
teljesitési letétbe 15.530.147 forintot azzal, hogy az ingatlan birtokba bocsatasanak
igazolasat kévetden intézkedik a birosag az 6sszeg |. rendl alperes részére térténd
kiutalasarol. Az itélet joger6re emelkedését és az ingatlan birtokba bocsatasnak
igazolasat kdvetbéen megkeresni rendelte a Févarosi Birosag Gazdasagi Hivatalat a
teljesitési letétbe helyezett 3.500.000 forint I. rendl alperes részére torténd
kiutalasa irant, mig ezt meghaladéan a keresetet elutasitotta. Az I-1l. rendi
felperesek mint egyetemleges jogosultak javara az I. rend( alperest 1.269.600 forint
plusz afa O0sszegl perkoltség, mig a Il. rendd alperest 100.000 forint plusz afa
O0sszegUl perkoltség 15 napon bellili megfizetésére kotelezte. A le nem rott 900.000
forint eljarasi illetéknek felhivasra, az allam javara torténé megfizetésére az |. rendd
alperest kotelezte.



Az els6foku birésag itélete indokolasaban kifejtette: nem talalta megalapozottnak a
II. rendl alperes perfiggéségre iranyuld hivatkozasat. Utalt arra: a kereset
tartalmaban mindvégig az adasvételi szerz6dés érvényes létrejottének
megallapitasara és az ingatlanrész, valamint a garazs ingatlan birtokbaadasara
irAnyult. Tekintve, hogy az I-ll. rendl felperesek a pert kordbban inditottak, a
perinditas hatdlyai hamarabb bealltak, a perfliggéséget a Il. rend(i alperes altal
inditott perben kellett vizsgalni. Mindezek alapjan az elséfoku birésag a keresetet
eérdemben biralta el. Utalt arra: a birosag a perben korabban mar részletesen
vizsgalta, hogy a ... és a felperesek kdzoétt érvényesen |étrejott-e az adasvételi
szerz6dés, illetve a felperesek az I. rendi alperest megel6z6en birtokba léptek-e.
Az els6foku birbsag megallapitotta: az ingatlanrészt a levalasztast kdvetéen az
eladd a I-ll. rendl felperesek birtokaba bocsatotta, részikre a kulcsokat atadta. A
kulcsok 6nkéntes visszaadasa nem alapozza meg az Uj vevd johiszemUlségét,
hiszen a felpereseket sem a kulcsok hianya, hanem a szétvert és lezart bejarati
ajtok akadalyoztak meg a tovabbi birtoklasban. A jogerés részitélet 2004-ben tértént
meghozatalatdl kezdve egyébként is megkérddjelezheté az alperesek
johiszemuisége, azt kdvetben az alperesek alappal nem bizhattak abban, hogy nem
jott Iétre érvényes adasvételi szerz6dés az I-Il. rendl felperesek és az eladd kodzaott,
ennek ellenére tovabbra is birtokukban tartottdk a felperesek altal megvasarolt
ingatlanrészt. Az I. rend(i alperesnek legkésdbb 2004-ben tudnia kellett, hogy a ... a
felperesekkel szemben szerz6désszegést kovetett el, igy johiszem( birtokosnak
nem tekinthetd.

Megalapozottnak talalta az els6foku birosdg a keresetet a hasznalati dij
tekintetében is, mivel nem volt vitas, hogy az I-Il. rend(i felperesek altal vasarolt
ingatlanrészt az |. rend(i alperes tartotta birtokaban és azért hasznalati dijat nem
fizetett. A hasznalati dij 6sszegszerlisége tekintetében az els6foku birésag az
aggalytalannak tekintett igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté véleményét fogadta
el, és annak alapjan a kbézéparanyos idéponttdl szamitott térvényes mértéki
kamatokkal egyatt, 2011. februar 17-ig 15.969.853 forint hasznalati dij
megfizetésére kotelezte az I. rendl alperest. Kifejtette: nincs akadalya, hogy a
felperesek a hasznalati dij 6sszegét a vételar hatralék 6sszegébe beszamitsak. A ...
és az |. rendl alperes kozoétti engedményezési szerz6dés alapjan ugyanis a
vételarhatralékot a felpereseknek az I. rend(i alperes részére kell medfizetnitik. Az
ingatlanrész birtokbaadasara az els6foku birosag a jelenlegi birtokos Il. rend(
alperest kotelezte, a birtokbaadasi koételezettségre megszabott hataridé
tekintetében figyelemmel volt arra, hogy a Il. rend(i alperesnek mar bekoltdzésekor
szamolnia kellett volna azzal, hogy az ingatlanrész birtokat a felperesek részére at
kell adnia. Utalt arra: a szakvélemény alapjan megallapithatdé volt, hogy a lakas
levalasztasa a terveknek megfelel6en létrejott.

Tekintve, hogy az alperesek perbeli magatartasa alapjan tartani lehet attol, hogy a
II. rendi alperes dnkéntesen nem teljesit, az els6foku birdsag a birtokbaadastol tette
figgbévé a vételarhatralék kifizetését, arra is figyelemmel, hogy a felperesek a
vételarhatralék tgyvedi letétbe helyezésével mar teljesitettek.



A ll. rendl alperes bizonyitasi inditvanyat illetéen kifejtette: a birésag részletesen
vizsgalta, hogy a birtokba 1épés az |. rendl alperes részérél milyen modon tortént.
Az idézhet6 cim nélkul bejelentett tanuk kihallgatasatol nem volt varhatd olyan
elbadas, amely az egyéb bizonyitékokkal egyltt annak megallapitdsara vezethetett,
hogy az I. rend(i alperes a felpereseket megel6zéen johiszemiien Iépett birtokba.
Kifejtette: a beszerzett szakvélemény nem hianyos és nem all ellentétben a perben
bizonyitott tényekkel sem, alkalmas arra, hogy a hasznalati dij 6sszegét annak
alapjan a birosag megallapitsa. A pertargy értékét 37.209.992 forintban allapitotta
meg és utalt arra, nincs akadalya, hogy a késébbiekben a felperesek és a Il. rend
alperes az eredetileg tervezettek szerint - az alapitd okirat modositasaval - onallé
tarsashazi oOroklakasként jegyeztessék be tulajdonjogukat az ingatlan-
nyilvantartasba. A perkoltségrél a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett.

Az els6foku birdsag itélete ellen, annak hatalyon kivil helyezését és a per
megszintetését; masodlagosan annak megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat
kérve az I-Il. rendii alperesek éltek fellebbezéssel. Ervelésiik szerint az elséfoku
birosdg itélete megalapozatlan és jogszabalysért6. Az els6foku birdsag
elmulasztotta a peres felek Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti tajékoztatasat, ezzel
elzarta Oket a megfeleld érdemi ellenkérelem elbterjesztésétol.

Utaltak arra: a perben nem alltak fenn a Pp. 123. §-anak feltételei, és tévesen itélte
meg az els6foku birésag az |. rend(i alperes altal inditott perhez képest a
perfliggdség kérdését is: az I. rendi alperes altal 2003. oktober 7-én a Ptk. 117. §
(4) bekezdésére alapitottan megindult perben korabban alltak be a perinditas
hatélyai, mint ahogy a felperesek a Ptk. 117. §-ara alapitott kereseti kérelmiiket a
jelen perben el6terjesztették, ezért az elséfoku birdsagnak a pert meg kellett volna
szuntetnie.

Az elséfoku birosag egyebekben nem szoritotta ra az I-Il. rend(i felpereseket
keresetik jogcimének egyértelmi megjeldlésére a ...-vel szembeni per
megszlntetése utan, igy a lefolytatott bizonyitas iranya is kétséges. Az alperesek
ellenvetései ellenére az els6foku birésag elfogadta az elsékénti birtokba Iépés
kérdésében a hatalyon kivll helyezés el6tt felvett tanubizonyitast. Kifogasoltak,
hogy az els6foku birésag a keresetet annak tartalma szerint mindvégig a kettds
eladas tényének vitatasa alapjan vizsgalta, kiloénds tekintettel arra, hogy az I. rendi
alperes eredetileg nem allt perben, és bar a jogi képviselbvel eljard I-Il. rendi
felperesek 2007. szeptember 11-i beadvanyukban utaltak a Ptk. 117. § (4)
bekezdésére, kifejezetten csak a 2011 januari beadvanyukban hivatkoztak erre az 1.
rend( alperessel szemben.

Sulyos eljarasi szabalysértés, hogy a peres iratokat a Il. rendl alperes részére az
els6foku bir6sag nem kézbesitette, a kézbesitést az érintett fél iratbetekintése -
melyre nem kotelezhet6 - nem potolja. Sérelmezték: az elséfoku birdosag 76.
sorszamu végzésével azonos hatariddével hivta fel az I-ll. rendl felpereseket
keresetluk pontositasara és az I-Il. rendl alpereseket ellenkérelmik elbterjesztésére



ez az eljaras nyilvanvaldéan korlatozta az alperesek eljarasi jogait, mert a kereset
pontositasoknak a kézhezvétele elbtt kellett eléadniuk ellenkérelmiket.

El6adtak, hogy a felpereseknek nem volt a ...-vel 2003. aprilis 23-an megkotott
adasvételi szerz6dés érvényességének, valamint - az itélet szerint - a felperesek
altal megszerzett tulajdoni hanyadnak megfelel6 alapterilet megallapitasara
iranyul6 kereseti kérelmUk, igy annak - egyébként helytelen - megallapitasaval az
els6foku birésag tulterjeszkedett a kereseti kérelmen. A ...-vel szemben itéleti
megallapitas azért sem volt tehet, mert a cég az itélethozatalkor mar nem létezett.
Ebbél fakaddéan - tekintve, hogy az alperesek nem jogutdédai a ...-nek - nem
allapithaté meg a felperesek tulajdonszerzése az alperesekkel szemben sem; a ...
jogutdd nélkul sz(int meg.

Az I-ll. rendl felperesek altal igényelt lakas alapteriiletének kérdését az elséfoku
birosdg a hatalyon kivul helyezd végzésben kifejtettek ellenére nem vizsgalta, az
adatokban mutatkoz6 ellentmondast nem oldotta fel. Az els6foku birosag azzal is
megsértette az érdemi dontés korlatait, hogy a felperesek tulajdonszerzését a Il.
rendd alperessel szemben allapitotta meg, holott az I-Il. rend( felperesek a Il. rend(
alperestél csupan az ingatlanok birtokbaadasat kérték. Allaspontjuk szerint a
felperesek tulajdonszerzését megallapito itéleti déntés érdemben is
megalapozatlan: megalapozatlanul fogadta el az els6foku birdésag a felperesek azon
allaspontjat, hogy amennyiben a ... megsziinése miatt kotelmi igény
érvényesitésére mar nincs mod, attérhetnek a jelen |. rendi alperessel szembeni
tulajdoni igény érvényesitésére. Kifejtették: a ... szerz6désszegést kovetett el azzal,
hogy nem fogadta el a felperesek teljesitését, a per jelenlegi alperesei azonban a
kft. szerz6désszegéséért nem felelnek. A felperesek a ... szerz6désszegése
kovetkeztében nem teljesitették szerzédéses kotelezettségiket, ezért tulajdoni
igényt sem érvényesithetnek, csupan a ...-t6l kérhetnék a szerzbdés teljesitését.
Ezzel szemben a felperesek altal megjeldlt jogcim mar teljesitett szerz6désen
alapuld bejegyzési igényt alapozhat meg, azonban ez a felperesek esetében fel
sem merulhet.

Hivatkozasuk szerint az elséfoku birdsag itéletét arra a tényre alapitotta, hogy az I-
[I. rendld felperesek tulajdonszerzésének egyetlen akadalya az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés elmaradasa volt, holott a tulajdonjog atruhazasa sem
tortént meg, és ez az eladdé megsziinése miatt mar nem poétolhatd. Tekintve, hogy a
vételarat nem vesztették el, a foglalé dsszege is letétben van, a felpereseket kar
nem érte. Az els6foku birdsag itéletének jogerére emelkedése esetében ugyanakkor
az alperesek jelent0s sérelmet szenvednek, hiszen a ... megsziinésére figyelemmel
karukat és a kifizetett vételarat a kft.-t6l nem kovetelhetik.

Az elséfoku birdsag itéleti rendelkezése a hatalyon kivil helyezd végzésben is elbirt
egyidejl teljesitést nem biztositja, mert annak alapjan a felperesek tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba akkor is be kell jegyezni, ha nem fizetnek vételarat és az I.
rendd alperes nem jut hozza a vételarhoz, ha a Il. rendd alperes nem adja birtokba
az ingatlant.



Tévesen allapitotta meg az elséfoku birésag az |. rendld alperesnek jaré vételar
O0sszegét is, mert a vételar kifizetése napjaig a késedelmi kamatok fizetése is terheli
a felpereseket, ezenkivll - az alperesek altal egyébkeént vitatott - hasznalati dij
igényt legfeliebb a ... és az |. rendl alperes kdzotti engedményezésrdl valo
értesulés idbpontjaig keletkezett dsszegek erejéig szamithatnak be a felperesek,
ugyanigy a késedelmi kamatok is csak ezen id6pontig vehetbk szamitasba.

Megalapozatlanul tekintette az els6foku birdsag medfizetettnek a vételarat, a Ptk.
vonatkozd rendelkezése ugyanis a birdi letét utjan vald teljesitéshez kapcsolja a
késedelem jogkdvetkezményei aldli mentesilést. A felperesek azonban Ugyvédi
letétbe helyezték a vételarat, amely nem teljesitési letét, arra nem jogszabaly,
hanem a felek szerz6dése az irdanyadd, igy a felperesek vételar fizetési
kotelezettségiiknek nem tettek eleget és azt mar nem is potolhatjak. Utaltak arra:
engedmeényesként az |. rendl alperes csak szingularis jogutdda a ...-nek, igy a
vételar részére torténd teljesitése nem annulalhatja azt a tényt, hogy a felperesek
adasvételi szerz6dése az eladé megsziinése kdvetkeztében id6kézben megsziint.

Mindezek miatt allaspontjuk szerint az els6foku birésagnak nem kellett vizsgalnia, Ki
lépett elsbként johiszemlien birtokba, és kilénésen nem vehette kdzokirati
bizonyitékként figyelembe az |. rendl alperes altal inditott perben e vonatkozasban
felvett tanubizonyitast: a masik perben elhangzott tanuvallomasok kézokirati
bizonyito erdvel a jelen eljarasban nem birnak. Az elséfoku birésag a jelen perben a
birtokbalépéssel kapcsolatos bizonyitasi eljarast nem folytatott le, ezaltal az
alpereseket megfosztotta attdél, hogy éljenek az O&ket megilleté bizonyitasi
lehetGségekkel, ugyanakkor a  kihallgatott tanuk csak kozvetett tudomassal
rendelkeztek.

A birtokba |épés tekintetében az sem hagyhato6 figyelmen kivil, hogy a ... a lakas
kulcsait kifejezetten mérések végzése és nem birtokbaadas céljabdl adta at a
felpereseknek, ugyanakkor a garazs birtokbaadasat a felperesek sem allitottak. A
felperesek a kulcsokat dnként visszaadtadk az eladdnak, azokkal a ... ... az . rendi
alperesnek torténé birtokbaadasig rendelkezett, erre figyelemmel sem tekinthet6 a
hatarozott célu bejutas biztositasa a felperesek részére torténd birtokbaadasnak.

Az |. rendl alperes korultekintéen jart el a szerz6désben per-, teher- és
igénymentesként megjeldlt ingatlan megvasarlasakor, arra is figyelemmel, hogy a
bir6sag az eljaras meginditasatol szamitott fél év elteltével mondta ki részitéletében
a ... elallasanak jogsertd voltat.

A felperesek ingatlanba vald bejutasa birtokba lépésként torténd mindsitése esetén
sem lehettek johiszemilek a felperesek, figyelemmel arra, hogy a vételarat nem
fizették meg, és a szerzddeés szerint csak ennek megtdrténte utan voltak jogosultak
az ingatlan birtokbavételére.



Nem tulajdonitott jelentdséget az elséfoku birosag a felperesek tulajdonjog
bejegyzési engedélye hidnyanak, holott az ingatlan-nyilvantartasi térvény
rendelkezései értelmében annak hidnyaban a felperesek tulajdonjogat megallapitd
itéleti rendelkezés sem vezethet ingatlan-nyilvantartasi bejegyzeésre.

Nem volt figyelemmel az elséfoku birésag arra a tényre, hogy a felperesek
szerzbdése tévesen tartalmazza a lakas ingatlanhoz tartoz6 k6zds tulajdoni hanyad
megjelolését és - kereseti kérelem hijan - itéletében sem rendelkezett a
felpereseknek itélt ingatlanrészhez tartozd k6zos tulajdoni hanyadrol, ez a hiany a
masodfoku eljarasban sem poétolhaté.

Helytelen az els6foku birdsag itéletének azon megallapitasa, hogy a lakasok
levalasztdsa megtortént. Az itélet alapjaul szolgald szakvélemény tévesen rogzitette
ezt a tényt; az alperesek erre mar az els6foku eljarasban ramutattak. Mindezek
alapjan az els6foku itélet birtokba adasra kotelez6 rendelkezése nem csak
alaptalan, de végrehajthatatlan is, ugyanis a felpereseket megilleté lakrész a
bejarati ajtotdl kdzvetlenidl nem kdzelithetd meg, a Iépcsbhazbol az elészobaba
lehet jutni, onnan jobbra és balra is van egy ajtd. Az els6foku birosadg nem
hatarozott az elészoba tulajdonjogardl. A szakvélemény mellékleteit ugyanakkor
nem a szakértd, hanem a felperesek készitették, a szakérté a lakas alapterlletét
erkéllyel egyiitt 127,73 m?-ben hatarozta meg, a felperesi terveken feltiintetett
125,33 m%rel szemben, igy az elséfoku birésag nem tett eleget a Févarosi itél6établa
altal el6irtaknak a felpereseket megillets tertletnagysag megallapitasa tekintetében.
Ezen tulmenéen a lakas utdlagos felmérése nem ad alapot az adasvétel
szerzb6désben megjeldlt tulajdoni hanyad és alapterilet kiterjesztésére. Jogerére
emelkedés hijan nem tekintheté megadottnak az épitési engedély sem.

Valtozatlanul fenntartottak a szakvéleménnyel szembeni kifogasaikat, utalva arra,
hogy azokat az els6foku birésag indokolas nélkil megvalaszolatlanul hagyta.

El6adtak, hogy az els6foku birésag tévesen rogzitette a Il. rendl alperesi ligyvezetd
nevét, nem hozott hatarozatot a kartéritési keresettdl valo elallas tekintetében,
elmulasztotta berekeszteni a targyalast és az iratok kdzo6tt nem allt rendelkezésre a
hatarozathirdetésrol készitett jegyz6konyv sem.

Allaspontjuk szerint nem fogadhaté el a Il. rendi alperes tanubizonyitasi inditvanyat
elutasitd indokolas, kilénds tekintettel arra, hogy az els6foku birésag a birtokba
lépés tekintetében bizonyitast nem folytatott, nem tajékoztatta az alpereseket a
bizonyitasi teherrél és az alperesi inditvany nem eredményezte volna az eljaras
elhizddasat. A Févarosi [télétabla azért nem irta el a birtokba Iépéssel kapcsolatos
bizonyitas felvételét, mert a kereset akkor még nem a Ptk. 117. § (4) bekezdésén
alapult.

Kifogasoltak az els6foku itélet perkoltséggel kapcsolatos indokolasat, eléadva, hogy
az nem vilagos, illetve ellentmondasos - nem tinik ki miért kotelezte az elséfoku
bir6sag kizarélagosan az |. rendl alperest a szakértdi dij, illetve az eljarasi illeték



viselésére. Kérték, hogy a Févarosi (télétabla a teljes elséfoku eljarast vizsgalja
felll.

Az I-ll. rendl felperesek az els6foku birdsag itéletének a helybenhagyasat kérték.
Hivatkozasuk szerint perfliggbség nem all fenn, az altala inditott masik per
felflggesztését a jelen eljaras joger6s befejezéséig az I. rendl alperes sem
fellebbezte meg. A szakvélemény egyértelmlien rogzitette, hogy a lakas le van
valasztva, és bar a hasznalati dijat alacsonyan hatarozta meg, a felperesek - a per
elhuzodasat elkerilendd - nem kérték mas szakeértd kirendelését.

Az I. és Il. rend(i alperesek fellebbezése a kdvetkezdk miatt nem alapos.

Az I-1l. rend( alperesek fellebbezésével kapcsolatban a kdvetkez6ket emeli ki a
Févarosi Itélétabla:

A Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan tébbsz6éri eladas esetén az a vevo kovetelheti a
tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzését, aki elsGnek
jéhiszemien birtokba Iépett, ha pedig ilyen nincs, a korabbi vevl, kivéve ha a
késbbbi vev6 tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezték. Ezt a
rendelkezést kell alkalmazni tdbbszori ajandékozas esetén is.

A Pp. 3. § (2) bekezdése szerint a birésag - térvény eltéré rendelkezése hianyaban -
a felek altal el6terjesztett kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz kotve van. A birdsag
a fél altal el6adott kérelmeket, nyilatkozatokat nem alakszeri megjeldléstik, hanem
tartalmuk szerint veszi figyelembe.

A Pp. 3. § (3) bekezdése értelmében a jogvita elbiralasahoz sziikséges bizonyitékok
rendelkezésre bocsatasa - ha torvény eltéréen nem rendelkezik - a feleket terheli. A
bizonyitas inditvanyozasa elmulasztdsanak, illetve a bizonyitasi inditvany elkésett
voltanak jogkdvetkezményei, valamint a bizonyitas esetleges sikertelensége torvény
eltéré rendelkezése hidanyaban a bizonyitasra kotelezett felet terheli. A birdsag
koteles a jogvita elddontése érdekében a bizonyitasra szorul6 tényekrél, a bizonyitasi
teherrdl, illetve a bizonyitds sikertelenségének kdovetkezményeir6l a feleket
elézetesen tajékoztatni.

A Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti tajékoztatasi kotelezettség a birésagot a kereset
tartalmanak megfeleléen terheli az eljardas késobbi szakaszaiban is, ha annak
szliikségessége felmerll, a tajékoztatasi kotelezettség ezért szorosan dsszefiigg a
kereset esetleges modositasaival, az ahhoz képest a feleket terhel§ bizonyitasi
kotelezettséggel. A jelen esetben azt lehetett megallapitani, hogy a kereset - annak
tartalma szerint - mindvégig az ingatlanok, illetve ingatlanrész tulajdonjoganak
megszerzésére iranyult. Az események menetében - amely a tényleges és jogi
helyzetnek els6sorban az alperesek magatartasara visszavezethetd valtozasat
jelentette - ez a tulajdonjog megszerzésére iranyulo tartalom kapott mas és mas jogi
format, a tényhelyzet azonban valtozatlan volt: a felperesek az ingatlan t0bbszori
eladasa utan tulajdonszerzésiket, elsékénti j6hiszemi birtokbalépésiiket allitottak.



Tekintve, hogy a Pp. 3. § (2) bekezdése a perbeli nyilatkozatok tartalom szerinti
elbiralasat irja el6, az elséfoku birésag nem tévedett annak megallapitasaval, hogy
tartalma szerint a kereset kezdettdl az |. rend(i alperes tulajdonszerzését vitatta, az
ingatlan ujbdli - az I. rendl alperes részére torténd - eladasat kifogasolta. Mindezek
alapjan az volt megallapithatd, hogy a kereset tartalmahoz képest a sziikséges
bizonyitast az elséfoku birésag jogszabalysértés nélkul folytatta le. A rendelkezésre
allé adatok alapjan az I-1l. rend( alperesek nem azért lettek pervesztesek, mert a
kereset tartalmahoz képest nem volt el6ttik ismeretes az 6ket terhel6 bizonyitasi
kotelezettség. A birdi tajékoztatas elmaradasa azonban csak ebben az esetben
jelent olyan sulyos eljarasi szabalysértést, amely az itélet hatalyon kivil helyezésére
vezet. Az els6foku birdsag ugyanakkor helyesen mérlegelte a bizonyitasi eljaras
adatait, azokbol okszerlen kovetkeztetett a kereset megalapozottsagara. Nem volt
akadalya annak sem, hogy a birdsag mas eljarasban - igy az |. rend(i alperes altal
inditott perben - felvett bizonyitas anyagat eljarasa targyava tegye, és azt a
dontéshozatalnal figyelembe vegye.

A jelen eljarasban rendelkezésre allé adatokbol megallapithatd, hogy az I-Il. rendd
felperesek az I. rend(i alperest megel6zben, johiszemien az altaluk megvasarolt
ingatlanrész birtokaba léptek, ott a bekodltozéshez sziikséges munkalatokat, illetve
annak el6készlleteit végezték. E vonatkozasban hangsulyozza a Fdvarosi
itélétabla: a birtokbalépés az eset sajatossagainak fiiggvényében nem egyetlen
esemény, hanem idében elhuzdéd6é folyamat is lehet, amely a végleges
bekoltozéshez szikséges el6késziletek megtételét is magaban foglalja. A jelen
esetben, az ingatlan tervezett megosztasara is figyelemmel ez kiléndésen igy van, a
birtokbalépést mindkét szerz6d6 fél folyamatnak tekintette, ennek megfelel6en
alakitottak a tényleges helyzetet az irasbeli szerzédéstdl részben eltérbéen, az
ingatlan  kulcsainak felperesi rendelkezésre bocsatasaval. A szerzbdés
teljesitésében valo egyittm(ikddés folyamatat az elado jogszeritlen - az I. rendd
alperessel tervezett lgyletk6tés miatti - elallasa térte meg, a kulcsok erre tekintettel
torténd visszakérése azonban a johiszemu felperesi birtokbalépés tényén nem
valtoztat. A kereset megalapozottsaga kérdésében az els6foku birésag helyesen
tulajdonitott donté jelent6séget ennek a korlilménynek, és azt is helytalldan
mérlegelte, hogy a bizonyitds esetleges tovabbfolytatdsatdl sem volt varhatd ettél
ellentétes eredmeény.

Az els6foku birésag a felperesek tulajdonjoganak megallapitasaval nem
terjeszkedett tul a kereseten. Az ingatlanok tulajdonjoga iranti keresetek tartalmuk
szerint nem a Pp. 123. §-a szerinti megallapitasi keresetek, ténylegesen a
tulajdonjog bejegyzésének tlirésére iranyulnak. Ehhez képest az els6foku
birdsagnak kuilén e tulajdonjogot megallapité itéleti rendelkezése szikségtelen, de
nem terjeszkedik tul a kereseti kérelmen, mert a tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelem szikségképpen magaban foglalja a tulajdonjog megallapitasat is.
Mindazonaltal a Fé&varosi (télétabla a tulajdonjog megallapitasara vonatkozo
szlkseégtelen rendelkezést az itélet rendelkezd részébdl melldzte.



A Févarosi [télétabla utal arra is, hogy tulajdonjoguk bejegyzését a felperesek - az
Inytv. rendelkezései értelmében - kizardlag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
alperesekkel szemben kérhették.

Az I-ll. rendl felperesek altal igényelt ingatlanrész alapteriletével kapcsolatos
kérdéseknek - figyelemmel arra, hogy az els6foku birésag itélete a keresetnek
tulajdoni hanyadra vonatkozé tulajdonjog megallapitdsaval adott helyt - a
tovabbiakban a tulajdonostarsak kozétti hasznalat rendezése soran lehet
jelentéséglk, az ezzel kapcsolatban rendelkezésre all6 adatok kilénb6zdésége a
felperesek altal megszerzett tulajdoni hanyadot nem befolyasolja. Ugyancsak
hasznalat rendezési kérdés lehet az el6szoba hasznalatanak kérdése, a
felpereseknek ezzel kapcsolatos kereseti kérelme a jelen eljarasban nem volt. Ami a
lakasok levalasztasat illeti, e tekintetben a szakértd hatarozottan allast foglalt, és az
alperesek sem vitattak, hogy az elészobabdl kilon ajton at kdzelithetd meg a
felperesi lakrész, e szerint a felperesi hasznalatba kertlé helyiségcsoport
elkllénitése megtortént.

A teljesitések egyidejliségével kapcsolatos I-Il. rendl alperesi érvelést illetéen a
Févarosi itélétabla hangsulyozza: az alperesek alakitotta helyzet kdvetkezménye,
hogy - az egyébként Osszetartoz6 - birtokbaadasi koételezettség és vételar
kOvetelésre valo jogosultsag két kalonboz6 jogi személyt illet, ez a kdrilmény nem
szolgalhat a felperesek hatranyara. A Févarosi (télétabla mindazonaltal a
teljesitések egyidejliségét szem elGtt tartva, részben modositotta az egyes peres
feleket terheld szolgaltatdsok teljesitésének sorrendiségét, azzal, hogy a birdi
letétben 1év6 6sszeg birdsag altali kiutalasa biztositja a szolgaltatasok egymasra
tekintettel torténd teljesitését.

Az els6foku birosag a felperesek altal fizetend6 vételar mértékét - a hasznalati dij
beszamitasaval - helyesen hatarozta meg. A hasznalati dij mértékét illetben a
szakeértd a szakvélemeénybdl kitiinbéen az értékek als6 hatarahoz igazodott, ezzel
ellentétes eredmény a tovabbi bizonyitastél nem volt varhato. A Févarosi télétabla
utal arra: az |. rend( alperes mar a javara szol6 engedmeényezés megtorténtétdl
abban a helyzetben volt, hogy elfogadja az I-Il. rendl felperesektél a vételarat,
ennek ellenére - jogelédje szerzO6désszegése ismeretében - az ingatlant birtokaban
tartotta. Mindezek alapjan a hasznalati dij fizetése alél nem mentesllhet, az
els6foku birésag ezzel kapcsolatos allaspontjat megfeleléen indokolta, azzal a
Févarosi itélétabla egyetértett. Az a koriilmény, hogy az I. rend(i alperes esetleges
karat - jogel6édje megsziinésére figyelemmel - nem harithatja tovabb, ugyancsak
nem volt értékelhetd a jelen per keretei kdzott.

Megalapozottan sérelmezte az |. rend(i alperes az els6foku birosag illetékfizetésre
kotelezb rendelkezését: az elséfoku birésag nem adta indokat az I. rendi alperes e
tekintetben valo kizardlagos kotelezésének, annak jogszabalyi alapja nincs, ezért a
Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag illetékfizetésre kotelezd rendelkezését
megvaltoztatva annak medgfizetésére az I-Il. rendl alpereseket a Ptk. 337. § (1)
bekezdése alapjan egyetemlegesen kotelezte.



Az elé6z6ekben kifejtettek szerint a Févarosi itélStabla az elséfokl birdsag itéletét a
Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, mig azt meghaladodan,
tulnyomorészt helyes rendelkezéseit - utalva helyes indokaira is - helybenhagyta.

Az I-Il. rendi alperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-
an keresztll érvényesul6 Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelesek megfizetni az I-
II. rendd felperesek jogi képviseletével felmerilt, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.
§ (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglalt, a 4/A. § értelmében az afara is figyelemmel,
a végzett munkaval aranyosan meghatarozott igyvedi munkadijbdl allé fellebbezési
eljarasi koltséget.

Budapest, 2011. junius 15.
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el6add bird bird



