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Kotelezi az I. rendii alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1., III. és IV. felpereseknek
mint egyetemleges jogosultaknak 900.000 (kilencszazezer) forint feliilvizsgélati eljarasi
koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A 1I. és a I11. rendii felperesi gazdasagi tarsasagoknak az I. rendii alperes €s a perben
nem allo B... I... L...voltak a tagjai; a II. és a III. rendi felperesek, valamint az I. rendii alperes
vezetd tisztségviseldje egyarant a perben nem 4ll6 J.... D....volt, 6néll6 képviseleti joggal.

[2] A perbeli hat ingatlanbdl harom a II. rendii, tovabbi harom pedig a III. rendi alperes
kizarolagos tulajdonat képezte. A II. és a III. renddl felperes tagjai mint kotelezettek a 2006.
szeptember 4-én kelt szerzodésekkel a perben nem 4ll6 két gazdasagi tarsasag mint jogosultak
javara vételi jogot alapitottak a II. és a III. renddl felperesek tlizletrészeire. A szerzddo felek a
szerzddésben egyebek kozott rogzitették a II. és a III. rendi felperesek tulajdondban allo
ingatlanok adatait, az lizletrészek vételarat és a jogosultak szamara 2007. jinius 30-aig
biztositott vételi jog gyakorlasanak a feltételeit.

[3] A szerzddések V.5.3. pontjaban a felek kifejezetten megallapodtak abban is, hogy a
kotelezettek (eladok) a vételi jog fennallasa alatt is jogosultak az tizletrészeket megterhelni, s
a cégnyilvantartasba bejegyeztetni, azonban a — tokét, kamatot ¢€s koltségeket is tartalmazo —
terhek mértéke nem haladhatja meg a 750.000 eur6 Osszeget, és a megterheléskor a
kotelezettek kotelesek olyan banki kotelezettségvallalo nyilatkozatot bemutatni, amely szerint
amennyiben az tlzletrészek és a kovetelések legfeljebb 750.000 eurd Osszegli vételara
megfizetésre keriilt a bank 4ltal megjelolt bankszamlara vald atutaldssal, Ggy kiadjadk az
ingatlanokat ¢és az iizletrészeket terheld terhek megsziinésérol és torlésérdl szolo
nyilatkozatukat. A vételi jogot alapitd szerzddéseket a kotelezettek részérdl torvényes
képviseldként J.... D.... irta ala.

[4] Az 1. rendl alperes mint zalogjogosult 2007. junius 12-én 6nalld zalogjogot alapitd
szerzOdéseket kotott a II. és a III. rendll felperesekkel mint zalogkdtelezettekkel az utdbbiak
tulajdonaban allo perbeli ingatlanokra az I. rendii alperes mint zdlogjogosult javara masodik
zélogjogi ranghelyen 500.000 eurd erejéig. A szerzddéseket a zalogjogosult ¢és
zalogkotelezettek részérdl egyarant J.... D... irta ala torvényes képviseloként. Az ingatlanokra
az . rendi alperes 6nall6d zalogjoga bejegyzésre kerlilt az ingatlan-nyilvantartasba.

[5] A vételi jog jogosultjai éltek a szerzOdésben biztositott jogosultsagukkal, a vételi
jog gyakorlasarol a kotelezettek, igy az 1. rendii alperes is 2007. julius 2-4n tudomast szerzett.
A vételi jog gyakorlasanak jogszerliségével Osszefliggésben a vételi jogot alapitd szerzédés
alanyai kozott kialakult jogvitdban eljart eseti valasztottbirosdg a vételi jog gyakorlasat
jogszeriinek itélte.
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[6] Az 1. rendii alperes 2010. december 22-én a II. rendli alperesre atruhazta a perbeli
ingatlanokra bejegyzett 0nalld zalogjogat, amelynek ingatlan-nyilvantartasi atvezetése is
megtorteént.

[7] A 1II. és a III. rendl felperesek ingatlanaikat értékesitették az 1. rendii felperes
részére, akinek a tulajdonjogat 2017. jalius 25-1 hatdllyal bejegyezték az ingatlan-
nyilvantartasba. Az ingatlan-nyilvantartdsi hatosag 2021. februar 5-i hatarozataval az
eredetileg a II. rendl felperes tulajdonat képezé ingatlanok tekintetében az I. rendii felperes
tulajdonjogat tordlte és a II. rendi felperes tulajdonjogat visszajegyezte. A I'V. rendl felperes
az I. rendl alperes tulajdondban allo ingatlanokat utébb megvasarolta. A perbeli ingatlanok
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosai a jogerds itélet meghozatalanak idépontjaban
all. és a IV. rendi felperesek.

[8] A II. rendi felperes 2019. julius 19-1 kezd6 id6ponttal felszdmolas alatt all.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[9] A felperesek moédositott — a feliilvizsgalati eljaras targyat képez6é — masodlagos
kereseti kérelmiikben az I. rendli alperes mint zalogjogosult, valamint a II. és a III. renddi
felperesek mint zalogkotelezettek kozott 2007. junius 12-én megkotott onallé zalogjogot
alapito szerzédések a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:
régi Ptk.) 200. § (2) bekezdése szerinti, nyilvanvalo joerkolcsbe iitkdzés miatti semmissége,
¢és ennek kovetkeztében az 1. rendii alperes mint jogeldd zéalogjogosult és a II. renddi alperes
mint jogutod zalogjogosult kozott, az 6nalld zalogjog atruhazasara irdnyuld, 2010. december
22-én kelt szerz6dés semmisége jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasat, az
alperesek ennek tlirésére kotelezését, és az ingatlan-nyilvantartidsi hatosdg megkeresését
kérték a torlések ingatlan-nyilvantartasba torténd atvezetése érdekében.

[10] Egyebek mellett arra hivatkoztak, hogy az I. rendii alperes a jogszabalyi
rendelkezéseket csalard modon kijatszva terhelte meg a perbeli ingatlanokat annak érdekében,
hogy valos tligyleti, gazdasagi cél nélkiil szerezzen az ingatlanok mindenkori tulajdonosaval
szemben érvényesithetd dologi jogi jogosultsagot.

[11] Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Allitottak, az 6nalld
zalogjog mogott allo gazdasagi észszerliség nem vizsgalhato, ez a felek maganautonomidjaba
tartozik, mivel a régi Ptk. 200. § (1) bekezdés értelmében a felek a szerzddés tartalmat
szabadon allapitjdk meg. Hivatkoztak arra is, hogy a II. és a III. rendl felperesek a szerz6dés
megkotésekor nem tartottdk  joerkolcsbe {itk6zonek az ingatlanok megterhelését.
Hangsulyozték, a joerkolcsbe iitkdzés megitélése sordn nem a szerzddo fél érdeksérelmét,
hanem azt kell vizsgalnia, hogy a jogiigylet maga tarsadalmilag elitélendd-e.

Az elso- és masodfoku itélet

[12] Az elséfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a II. rendii felperes és az I. rendii
alperes kozott, valamint a III. rendl felperes és az 1. rendii alperes kozott 2007. junius 12-én
kelt 6nall6 zalogjog alapitadsara vonatkozé megallapodas, tovabba az I. rendi alperes és a II.
rendli alperes kozott 2010. december 22-an 1étrejott 6ndlldo zalogjog atruhdzasi szerzédés
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semmis. Megkereste az ingatlanligyi hatdsdgot a perbeli ingatlanokra a II. rendii alperes
javara bejegyzett 6nallo zalogjog torlése irant, €s az alpereseket ennek tlirésére kotelezte.

[13] Az elséfoku birosdg megalapozatlannak talalta az alpereseknek a felperesek perbeli
per, ezért az ingatlannyilvantartasrél sz6lo 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.)
62. § (2) bekezdésének [helyesen: 63. § (2) bekezdésének] a perinditasi hataridére vonatkozd
rendelkezései a perbeli esetben nem irdnyadok. Nem latta ezért akadalyat a 2017. december
20-an eldterjesztett érvénytelenségi kereset érdemi elbiralasanak.

[14] A felperesek 6nallo zalogjogot alapitd szerzédések nyilvanvalo joerkolesbe iitkozés
miatti semmisségére alapitott masodlagos kereseti kérelmét megalapozottnak talalta.
Kifejtette, valamely szerz6dés nem csak a tartalma miatt lehet ellentétes a joerkolccsel,
hanem azt a felek altal a szerzddéskotéssel megvalositani kivant célok is joerkodlcsbe
iitk6zovée tehetik, ezért ennek vizsgélatakor a birdsagnak a szerz6déskotés koriilményeit és a
szerzOdéssel elérni kivant célokat is értékelnie kell. Hangstlyozta, a szerzddéssel elérni
kivant cél atlathatosaga a gazdasagi ¢életben is alapvetd kdovetelmény, amelynek a perbeli
onalloé zalogjogot alapitd szerzodések esetén fokozottan kellett érvényesiilnie tekintettel arra,
hogy a régi Ptk. 269. § (1) bekezdésében szabalyozott 6nalldé zalogjog alapitasdnak nem
elofeltétele valamely mogottes, biztositandd kovetelés megléte, tovabba arra, hogy a
zalogjogosulti ¢és a zalogkotelezetti oldalon olyan gazdasagi tarsasagok alltak, amelyek kozott
a szerzddéskotés idOpontjaban személyi Osszefonddas allt fenn, és amely tarsasagokat
torvényes képviseloként ugyanaz a személy képviselte. Ez az elséfoka birésag megitélése
szerint a gazdasagi életben nem tekinthetd tipikusnak, illetve altaldnosan elfogadottnak.

[15] Az els6fokti birésag megitélése szerint a perbeli 6néllé zalogjogot alapitd
szerz6dések céljukat és eredményliket tekintve sem az altalanosan elvart erkolesi
szabalyoknak, sem az {izleti életben tisztességesen gondolkodé emberek értékrendjének nem
felelnek meg, mivel azok alapjan az 1. rendi alperes a II. és a III. rendl felperesben fennallo
tagsagi viszonya megsziinését kovetden 1is olyan jogosultsagokkal rendelkezett a
zalogkotelezett tarsasagok tulajdonaban allé ingatlanok tekintetében, amelyek bizonytalanna
¢és kiszdmithatatlanna tették a zalogkotelezett tarsasagok 0j tagjainak gazdasagi helyzetét, és
alkalmasak lehettek gazdasagi céljaik (az ingatlanok hasznositasa, eladdsa) meghiusitasara.

[16] Az 06nalld zalogjogot alapitd szerzddésekkel elérni kivant, az iizleti életben
elfogadott gazdasagi cél atlathatosaganak hidnya korében az elséfokt birdsag arra is utalt, a
perben tanuként meghallgatott J... D.., illetve a szerzddéskotésnél kdzremiikodo ligyveéd sem
az Onallé zalogjogot alapitd szerzddések megkdtésének koriilményeire, sem arra nem
emlékeztek, hogy az ligylet mogott valgjaban milyen — az 6ndllo zalogjog alapitasanak
indokoltsagat alatdmasztd — kotelezettség allt.

[17] Az 1. rendii alperes fellebbezése és az 1. és I11. rendii felperes csatlakozo fellebbezése
folytan eljart masodfoka birdsag itéletével az elséfoku birdsag itéletét — a feliilvizsgalati
kérelem szempontjabol 1ényegtelen pontositassal — helybenhagyta.

[18] A masodfoku birdsag a feliilvizsgalti eljaras targyat képezé masodlagos keresetre

vonatkozo részében egyetértett az elséfoku birdsag jogi allaspontjaval azzal a pontositassal,
hogy a felperesek keresete érvénytelenségi és egyben torlési keresetnek is mindsiil.

[19] Hatéarozata indokolasaban kifejtette, a keresettel tamadott 6nallo zalogjogot alapitd
szerzOdések eredményeként a perbeli esetben olyan helyzet allt eld, hogy az I. rendii alperest
— anélkiil, hogy ennek a johiszemség ¢€s tisztesség kovetelményét is kielégitd, méltanyolhatd
gazdasagi, iizleti szempontokkal alatdmasztott indokoltsaga a perben bizonyitast nyert volna —
azt kovetden is abszolut hatalyt, akar sajat egyoldalu nyilatkozataval [régi Ptk. 269. § (2)
bekezdés] barmikor esedékessé tehetd, 500.000 eurd Osszeg erejéig az Onallo zalogjoggal
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terhelt ingatlanokbol végrehajtas utjan kielégitési jogot biztositd sajatos dologi jogi
rendelkezési jogosultsag illette meg a II. és a III. rendli felperesek tulajdonat képezd
ingatlanok felett, hogy ezekben a tarsasdgokban tagsagi viszonya megsziint. Ez a helyzet
nyilvanvaloan sérti az I. rendi alperes 6nalloé zalogjogéaval terhelt ingatlanok tulajdonjogaval
rendelkezé gazdasagi tarsasdgok és mindenkori tagjaik védelmezendd jogi érdekeit. Ezért az
onallo zalogjogot alapitd szerzédések az eredményiikre tekintettel nyilvanvaldéan a
joerkdlesbe iitkozoének mindsiilnek, figyelemmel a szerz8déskotés koriilményeire, kiemelten
arra, hogy az 0nallo zalogjogot alapitdé szerzédések megkotése idépontjaban az 1. rendii
alperes mindkét zalogkdotelezett tarsasdgnak a tagja is volt egyben, tovabba a
szerz6déskotéskor az 1. rendl alperes és a zalogkotelezett tarsasagok képviseletében
torvényes képviseloként ugyanaz a személy jart el. Miutan a zalogjogot alapitd szerzédések
megkotése idépontjaban a zalogkotelezett és a zalogjogosult gazdasagi tarsasagok egyarant
ugyanahhoz az érdekcsoporthoz, érdekeltségi korhoz tartoztak, nincs jogi relevanciaja annak,
hogy az ingatlanok tulajdonosaként a II. és a IIl. rendl felperesek a zalogjogot alapitd
szerz6dések megkotésével hozzajarultak ingatlanjaik 1. rendii alperes 6nallé zalogjogéval
torténd megterheléséhez.

[20] Az 0nallo zélogjogot alapitd szerzddések semmissége folytdn az 1. rendl alperes
javara érvényes jogcim hidnydban nem jott, nem jOhetett 1étre 6ndlldo zalogjog a perbeli
ingatlanokon. Ervényesen létrejétt 6nallé zalogjog hidnyaban atruhdzasanak a régi Ptk. 269. §
(3) bekezdésében meghatarozott feltételei sem allnak fenn, az atruhazésa targydban megkotott
szerzOdés ezért — a megfelelden ugyancsak iranyado régi Ptk. 117. § (1) bekezdésére is
figyelemmel — jogszabalyba iitkozik, és a régi Ptk. 200. § (2) bekezdésének elsd fordulata
szerint semmis.

[21] Az érvénytelenség jogkovetkezményeit illetden a masodfoku birdsag kifejtette, az e
korben alkalmazando, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 5:174. §-a johiszemiien és ellenérték fejében szerzok védelmérdl rendelkezik. A Ptk.
5:187. §-a az ingatlan-nyilvantartds jogvédelmi hatdsarol rendelkezik, azt az esetkort
szabalyozza, amikor a bejegyzés alapjaul szolgéald érvénytelen szerzodés alapjan bejegyzett
jogosultsagat (a tulajdonjogot vagy mas dologi jogi jogosultsdgot) a kozvetlen jogszerzd
harmadik személyre ruhdzza at. Amennyiben a kozvetlen jogszerz0 a bejegyzés alapjaul
szolgdlo érvénytelen szerzddés alapjan bejegyzett tulajdonjogat vagy mas dologi
jogosultsagat harmadik személyre ruhdazta 4t, e harmadik személlyel mint tovabbi
jogszerzdvel szembeni igényérvényesités esetén az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességéhez
fiz6d6 jogvédelmi hatas — a torlési kereset eloterjesztésére jogosult igényérvényesitési
lehetdségének idébeli korlatozottsaga, illetve a torlési keresetinditasi joggal nem rendelkezd,
kizardlag érvénytelenségi per inditdsara jogosult igényérvényesitési jogosultsdganak
kizartsaga — csak abban az esetben érvényesiil, ha a jogszerzés johiszemi volt és ellenérték
fejében tortént.

[22] A rosszhiszemd, illetve ingyenes tovabbi jogszerz0 nem részesiil az ingatlan-
nyilvantartds jogvédelmi hatdsdban. Vele szemben az érvénytelen szerzddés alapjan
bejegyzett tulajdonjog vagy mas dologi jogosultsag torlése iranti igény — a torlési kereset
eloterjesztésére jogosultak, illetve a kizardlag érvénytelenségi keresetinditasi joggal
rendelkezdk részérdl egyarant — mindaddig érvényesithetd, amig helye van a bejegyzés
alapjaul szolgalo szerz6dés érvénytelensége megallapitdsanak. Ez semmis szerz6dés esetén a
régi Ptk. 234. § (1) bekezdésére figyelemmel azt jelenti, hogy az igény érvényesitésének nincs
idébeli korlatja. A régi Ptk. 117. § (1) bekezdésében foglaltakbol kovetkezden tovabba a
dologi jogi jogosult igényérvényesitésének eredményessége az eléviilés idObeli korlataitol
sem fiigg.
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[23] A jelen esetben a perben nem mertilt fel adat arra nézve, hogy a II. rendli alperes
mint tovabbi jogszerzd részeérdl a perbeli 6nallé zalogjog megszerzésére ellenérték fejében
kertilt sor, ezt maguk az alperesek sem allitottak, ezért a II. rendli alperes javéara az ingatlan-
nyilvantartds kozhitelességéhez fiiz6d6 jogvédelmi hatds nem érvényesiil, fiiggetleniil attol,
hogy a kozte és az I. rendll alperes kozotti 6nalld zalogjog atruhazasi szerz6dés megkotésekor
johiszemii volt-e vagy sem. Vele szemben tehat az 6nallo zalogjog torlése iranti igény attol
fiiggetleniil idébeli korlat nélkiil érvényesithetd, hogy a felperesek az Inytv. 62. § (1)
bekezdésének a rendelkezései szerint jogosultak-e torlési per inditdsara vagy sem.

[24] A masodfoku birdésag utalt arra is, a jogkdvetkezmények levondsa, a torlési igény
érvényesithetdsége korében egyebekben a 2014. marcius 15-¢ig hatalyban volt régi Ptk. és
Inytv. rendelkezései sem szolgalhatnak alapul eltérd jogi kovetkeztetés levonasara, e korben
iranyadonak tekintve az érvénytelenségi €s a torlési per kapcsolatardl hozott 3/2010. (XII. 6.)
PK (a tovabbiakban: 3/2010 PK vélemény) véleményben foglaltakat.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[25] Az 1. rendli alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezését és — tartalma szerint — az elséfoku itélet megvaltoztatasaval a keresetet elutasitd
dontés hozatalat, masodlagosan az elsd-, vagy a méasodfoku birdsag uj eljarasra és 0j hatarozat
hozatalra utasitasat kérte. Allitotta, hogy a jogers itélet sérti a régi Ptk. 200. § (2)
bekezdését, 201. § (1) bekezdését, 237. §-at, 269. § (1)-(3) bekezdéseit, az Inytv. 62. §-at, 63.
§-at, a Ptk. 6:108. § (1) bekezdését és a polgari perrendtartasrol szol6 1952. évi II1. torvény (a
tovabbiakban: régi Pp.) 164. § (1) bekezdését.

[26] Az 1. rendll alperes allaspontja szerint a fennall6 bir6i gyakorlat — koztik a
masodfoktl birdsdg altal idézett jogesetek — éppen azt tamasztjdk ald, hogy a jelen per
tényallasa nem ad alapot a joerkolcsbe litkozés, kiillondsen a nyilvanvald joerkodlcsbe iitkozes
megallapitasara. A BH2000. 260. szamu jogeset éppen azt fejti ki, hogy a felszamolas alatt
allo felperes nem hivatkozhat nyilvanvaloan joerkolcsbe litkozés alapjan érvénytelenségre,
mert a felszdmolasi eljarasban mas jogi eszkozok is rendelkezésre allnak, amennyiben egy
szerz6dés érvénytelenségét allitja. Ez kihat a jelen perben a II. rendii felperes kereseti
kérelmére.

[27] Az . rendii alperes hangsulyozta, sem az els6foku, sem a masodfoku eljarasban nem
volt olyan bizonyitas az alperesekre terhelve, hogy az 6nallo zalogjogok alapitasaval 1étrejott
»helyzet a johiszemiiség és tisztesség kovetelményét is kielégitd, méltanyolhatdé gazdasagi,
iizleti szempontokkal aldtdmasztott indokoltsagat" bizonyitsak.

[28] A masodfoku birosag altal leirt ,,helyzet", miszerint az I. rendii alperes azt kovetoen
is kielégitést kereshet az 6nallo zalogjoggal terhelt ingatlanokbol, hogy a II., illetve a III.
rendii felperesi tarsasdgban a tagsagi jogviszonya megszlint, Onmagaban nem lehet
nyilvanvaloan joerkolcsbe iitkdzo, hiszen ez a ,helyzet" az 6nalld zalogjog 1ényegét képezd
torvényi rendelkezéseken alapul. A masodfoka birdésag a szerzédések nyilvanvaloan
joerkdlcesbe iitkozését végsd soron azért latta megallapithatonak, mert a szerzddések
eredménye nyilvanvaldan sérti az ingatlanok tulajdonjogaval rendelkez6 gazdasagi tarsasagok
¢s a mindenkori tagjainak védelmezendd jogi érdekeit, értékelve egyidejlileg azt is, hogy
mind a zalogjogosulti, mint zalogkdtelezetti oldalon ugyanaz a személy képviselte a
szerz6déskotéskor a tarsasdgokat. Az 1. rendii alperes ugyanakkor hangsulyozta, hogy a
joerkolcesbe litkdzés nem az esetleges veélt vagy valos egyéni sérelmek orvoslasanak eszkoze,
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tovabba a késdbbi ingatlan adasvételi szerzddéseket a bejegyzett 6nallo zalogjog ismeretében
kototték meg a felperesek.

[29] Az 1. rendl alperes fenntartotta a fellebbezésben eldadott, a joerkdlesbe iitkdzéssel
¢s a zalogjogok szerzddésszerliségével kapcsolatos érveit, utalva a fellebbezése 1-22.
pontjaira. Mindezeket Osszegezve jogi alldspontja szerint a jogerds itélet jogellenesen
allapitotta meg, hogy a per targyat képezd oOnallo zalogjogot alapitd szerzddések
nyilvanvaloan joerkolcsbe tlitkdznek.

[30] Abban az esetben, ha a Kiuria ezzel az érvelésével nem értene egyet, és a
zalogszerzddések érvénytelennek is mindsiilnének, allaspontja szerint a bejegyzett 6nallo
zélogjogok torlésének ekkor sincs helye. E korben hivatkozott az érvénytelenség
jogkovetkezményeirdl hozott 1/2010. (VI. 28.) PK véleményre (a tovabbiakban: 1/201. PK
vélemény) és a 3/2010. PK véleményre, valamint a régi Ptk. 269. § (3) bekezdésére, utalva
arra, hogy ezt a védekezését mar eléadta a 2023. aprilis 17-1 el6készitd iratdban is.

[31] Az 1. rendl alperes eldadta, az Inytv. az ingatlanforgalom biztonsdganak védelme
érdekében megengedi a nem tulajdonostdl vald jogszerzést, és csak az érvénytelen
bejegyzéstdl szamitott harom ¢év alatt teszi lehetévé torlési kereset inditdsat az eldzo
bejegyzés érvényességében bizva, johiszemill jogszerzével szemben. A jogerds itélet annak
ellenére allapitotta meg, hogy nem meriilt fel adat arra nézve, miszerint a II. rendii alperes a
perbeli 6nallo zalogjogot ellenérték fejében szerezte, hogy a régi Ptk. 201. § (1) bekezdésébdl
a visszterhesség vélelme kovetkezik, és a per 6 éve alatt soha nem lett kiosztva az alperesekre
olyan bizonyitdsi teher, amely szerint az alpereseknek a koztik létrejott szerzOdés
visszterhességét bizonyitani kellene. Hivatkozott arra is, hogy az 6nallo zalogjog atruhazasi
szerzOdés 4. pontja értelmében a szerz8do felek az atruhazas ellenértékének megallapitasarol
¢s az ellenérték fizetési modjarol kiilon megallapodasban rendelkeznek, amibdl kovetkezik,
hogy a szerzddés visszterhessége megkérddjelezhetetlen. Abbdl pedig, hogy az 1. rendil
alperes a 2023. aprilis 17-én kelt elokészitd iratokaban kifejezetten hivatkozott a 3/2010. PK
véleményben irt torlési korlatokra, amely csak visszterhes szerzés esetén 4all fenn,
nyilvanvald, hogy a perben az alperesek a zalogjog atruhdzasardl szolo szerzédés
visszterhességét allitottdk. Az 1. rendli alperes hangsulyozta, a felperesek maguk sem
hivatkoztak arra, hogy az alperesek kozott 1étrejott onalld zalogjogot atruhdzd szerzddés
ingyenes lett volna, illetve nem vitattdk annak visszterhességét. A masodfoku birosag a két
megtartott targyaldson egyszer sem intézett kérdést a felekhez e szerzodés visszterhességével
kapcsolatosan. Annak ingyenessége eldszor a jogerds itélet indokoldsdban jelent meg.
Mindebbdl kovetkezik, hogy a masodfoku birosag jogellenesen nem alkalmazza 3/2010. PK
véleményben leirt objektiv korlatot, mert az iratellenes allaspontja szerint nem meriilt fel adat
arra nézve, hogy az atruhazasra ellenérték fejében keriilt sor.

[32] Az 1. rendli alperes a tovabbiakban ,fenntartotta a fellebbezésben a semmisség
jogkdvetkezményeire, a bizonyitékok értékelésére, a perbeli legitimécio és a pertargy értékére
vonatkoz6 érvelését (fellebbezés 23- 40. pontok)".

[33] Az 1. rendi alperes a Gfv/7. sorszamu beadvanyaban az 6nallo zalogjog atruhazasa
visszterhességének bizonyitdsara csatolta az alperesek kozott 2010. december 22-én kelt
vételar megfizetésérdl szolo megallapodast. Gfv/9. sorszamu beadvanyahoz tulajdoni lapokat
is csatolt annak igazolasara, hogy nem a maésodfoku itéletben irt tulajdoni viszonyok
iranyadok jelenleg.

[34] Az L., III. és IV. rendll felperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben a jogerds itélet
hatalyaban fenntartasat kérték. Hangsulyoztak, hogy az 1. rendli alperes azon hivatkozasai,
amelyek pusztdn megismétlik az elsé-, illetve masodfokti eljarasban foglaltakat,
alkalmatlanok a tdmadott itélet jogerejének a feloldasara. Az els6foku itéletben rogzitettek
szerint az alpereseknek volt perjogi lehetdségiik az ellenbizonyitdsra, arra, hogy az 6nallo
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zalogjogot alapitd szerz8dések nem {litkoztek a joerkolcsbe, mert azok mogott valds gazdasagi
cél huzodott meg. Tény azonban, hogy az alperesek a régi Pp. 139. §-a alapjan semmilyen
konkrét nyilatkozatot nem tettek, illetve érdemben az I. rendli alperes nem cafolta azt a
felperesi allitast, hogy azok mogott nem volt semmiféle gazdasagi cél. Kiemelték tovabba,
hogy az I. rendli alperes a feliilvizsgalati kérelmében nem jeldlte meg megsértett
jogszabalyként sem a régi Pp. 3. § (3) bekezdését, nem hivatkozott a bizonyitékok
mérlegelésére vonatkozo régi Pp. 206. § (1) bekezdésére, illetve az indokolas teljességét
el6ird 221. §-ara, igy a tarmalmaban ehhez kapcsolddo érvei érdemben nem vizsgalhatok.

[35] Eldadtak, az 6ndlldé zalogjog valds 1étrejotte €és érvényes alapitdsa hianydban az
alperesek kozotti szerzodés egy olyan nem létez6 jog atruhdzasara iranyult, amivel az 1. rendi
alperes a régi Ptk. 262. § (1) bekezdésében foglalt feltételek szerint maga sem rendelkezett.
Helyesen allapitottdk meg ezért az eljart birdsagok az 6nalloé zalogjog atruhazasara vonatkozo
szerzOdés semmisségét is, és rendelték el annak torlését az eredeti allapot helyredllitdsa
jogcimén. Mindezért allaspontjuk szerint nincs jelentdsége annak, hogy az atruhazés
visszterhes volt-e vagy sem.

[36] A II. rend felperes irasban feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett elo.

A Kiria dontése és jogi indokai

[37] A Kuria a jogerds itéletet a régi Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati
kérelem keretei kozott vizsgalta és megallapitotta, hogy az az abban hivatkozott — az alabbiak
szerint érdemben vizsgalhaté — okokbodl nem jogszabalysérto.

[38] A Kuria mindenekelOtt rogziti, a feliilvizsgalati eljaras nem a per folytatasa, hanem
szigoru eljarasi szabalyok szerinti rendkiviili perorvoslat, amelynek targya a jogerds itélet,
rendeltetése pedig annak megallapitisa, hogy a feliilvizsgalati kérelemben konkrétan
megjelolt okokbol a jogerds hatarozat jogszabalysértd-e. A Kduria tehat csak a feliilvizsgalati
kérelem keretei kozott, tovabba az ott megjelolt jogszabalyok és jogi érvelés alapjan
vizsgalhatja a joger0s itélet jogszabalysértd voltat, a jelen perben nem relevans kivételektdl
eltekintve [régi Pp. 275. § (2) bekezdés].

[39] Ezzel Osszefiiggésben a régi Pp. 275. § (1) bekezdése azt is kimondja, hogy a
feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének nincs helye; a Kuria a feliilvizsgalati
kérelem elbiralasa soran a rendelkezésre allo iratok alapjan dont. A Kuria ezért nem vehette
figyelembe az I. rendii alperes altal a feliilvizsgalati eljaras soran Gfv/7., illetve Gfv/9.
sorszamu beadvanyahoz csatolt okirati bizonyitékokat. A fenti sorszamu érdemi
nyilatkozatokban, valamint a feliilvizsgalati tdrgyaldson eldadottak érdemben torténd
vizsgalatat tovabba kizarta, hogy a régi Pp. 272. § (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
kérelem elbterjesztésére a masodfoktl hatdrozat kozlésétdl szamitott hatvan nap 4ll
rendelkezésre, €s a régi Pp. 273. § (5) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelmet nem lehet
megvaltoztatni. EbbOl az is kovetkezik, hogy a feliilvizsgélati kérelmet a feliilvizsgalati
hataridé eltelte utdn nem lehet a hataridoben elterjesztett kérelemben nem szepld tovabbi
érvekkel, jogszabalyi hivatkozasokkal kiegésziteni (Kuria, Pfv.V. 21.384/2018/15). A
torvényben megallapitott hataridé nem hosszabbithaté meg, azt a Kuria sem engedélyezheti
[régi Pp. 104. § (1) bekezdés, Kuria, Pfv.V.20.590/2018/6.].

[40] A régi Pp. 272. § (2) bekezdésében és az azt értelmezo, a feliilvizsgalati kérelem
hivatalboli elutasitdsanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016. (I1.15.) PK véleményben irtak
értelmében a felilvizsgalati kérelem egymadssal szorosan Osszefliggd tartalmi kellékei a
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jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a
fél a hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja (Kuria Pfv.1.22.488/2016. - BH2018.
53.). Ezen egyiittes feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt konkrétan megjeldli a
megsértett jogszabalyhelyet, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag
koriilirja, és az arra vonatkozé jogi allaspontjat kifejti, vagyis, ha a jogszabalysértésre valod
hivatkozasa indokat ismerteti. Ha a fél a feliilvizsgalati kérelmében tobb, egymastol
elkiiloniild jogszabalysértésre hivatkozik, valamennyi hivatkozasanak rendelkeznie kell a
fenti tartalmi kovetelményekkel (Kiria, Gfv.VIL.30.577/2016/6. - BH2017.196.). Erdemben
csak azok a hivatkozasok vizsgalhatok, amelyek esetében a régi Pp.-ben meghatarozott fenti
tartalmi  kovetelmények maradéktalanul teljesiilnek (Kuria Pfv.V.20.301/2015. -
BH2015.307.). Igy a Kiria érdemben nem vizsgalta, nem vizsgalhatta a feliilvizsgalati
kérelem azon jogi okfejtéseit (iratellenes ténymegallapitasok, tajékoztatasi kotelezettség
megsértése), amelyekhez kapcsolodon az I. rendli alperes — a feliilvizsgalati ellenkérelem
helyes hivatkozasa szerin — a feliilvizsgalati kérelmében nem jeldlte meg megsértettként az
adekvat jogszabalyhelyeket [régi Pp. 3. § (3) bekezdés, 206. § (1) bekezdés].

[41] Végiil arra is ramutat a Kuria, hogy a régi Pp. 272. § (2) bekezdésébdl ¢és a
feliilvizsgalati eljaras rendkiviili jogorvoslati jellegébdl eredéen a jogerds itélet
jogszabalysértd voltanak alatdmasztdsdhoz nem elegendd pusztan a fellebbezésre — vagy akar
mas beadvanyra — hivatkozas (Kuria, Pfv.I1.21.021/2021/2., Pfv.I11.20.281/2017/4.). A
rendkiviili perorvoslat soran ugyanis nincs mod a fellebbezés ismételt elbirdlasara, a
fellebbezés pedig nyilvanvaléan nem tartalmazhat indokokat arra vonatkozdan, hogy a
fellebbezést elbirdld masodfokl birésdg mely jogszabalyt milyen modon sértett meg. Ezért
nem voltak figyelembe veheték az 1. rend alperes feliilvizsgalati kérelmének a
fellebbezésére, illetve koradbbi beadvanyéara visszautald hivatkozéasai, amelyek egyéb jogi
érvelést nem tartalmaztak, kizarolag csak a hivatkozasok témakorét jelolték meg azzal, hogy
az ott irtakat az 1. rendl alperes valtozatlanul fenntartja. Ilyennek mindsiilt a joerkodlcsbe
itkozéssel ¢és a zalogjogok szerzOdésszeriiségével kapcsolatosan a fellebbezés 1-22.
pontjaiban, illetve a semmisség jogkdvetkezményeire, a bizonyitékok értékelésére, a perbeli
legitimacido €és a pertargy értékére vonatkozd, a fellebbezés 23-40. pontjaiban szerepld
érvelésre utalas.

[42] Mindezen korlatok mellett, a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt régi Ptk. 200. §
(2) bekezdése, és az annak aldtamasztasara eldadott jogi érvelés alapjan a Kiurianak
elsddlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy jogszabalyellenesen allapitotta-e
meg a masodfoktl birésdg — az elséfoku birosaggal egyetértve — miszerint az ©6nalld
zéalogjogot alapitd szerzodések nyilvanvaldan a joerkolesbe litkozés okan semmisek. E korben
az I. rendii alperes azt adta eld, hogy ,,a fennalld birdi gyakorlat — koztiik az itélétabla altal
idézett jogesetek — éppen azt tamasztjak ala, hogy jelen per tényalldsa nem ad alapot
joerkolcesbe iitkozeés — kiilondsen nem nyilvanvalo joerkolcsbe litk6zés — megallapitasara”. Ezt
a jogi allaspontjat a birdi gyakorlat tiikkrében csak annyiban fejtette ki, hogy a masodfoku
birosag altal hivatkozott egyik jogeset, a BH2000. 260. szamon kozzétett dontés értelmében a
felszamolas alatt all6 felperes nem hivatkozhat joerkolcsbe litkozés alapjan érvénytelenségre.
Ez a hatarozat azonban a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott megallapitast nem
tartalmazza. Abban a Legfelsébb Birosag érdemben biralta el a feliilvizsgalati kérelmet, és
értett egyet a jogerds itélet megallapitasaval, miszerint a perben vizsgalt szerz6dés nem
tekinthetd joerkolcsbe iitkozonek. Abban az ligyben a felperes az itélet adatai szerint nem allt
felszamolas alatt. Az I. rendi alperes feliilvizsgalati kérelemben képviselt allaspontjat ezért az
altala hivatkozottak nem tdmasztottak ala.

[43] A fentieken tul az I. rendli alperes érdemben arra hivatkozott, hogy a masodfoku
birdsadg altal értékelt, a nyilvanvaldéan a joerkolcsbe iitkozést megvalositdo ,,eredmény”,
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miszerint az I. rendl alperest azt kovetden is abszolut hatalyl, barmikor esedékessé tehetd
kielégitési jogot biztositd dologi jogi rendelkezési jogosultsag illeti meg, hogy a tagsagi joga
megszlnt a II. és III. rendli felperesi tarsasdgban, azért nem alapozhatja meg a nyilvanvaldan
a joerkolcsbe iitkdzés megallapitasat, mert ez az eredmény az Onalldo zalogjog torvényi
szabalyozasabol kovetkezik, tovabba az esetleges egyéni érdeksérelem szintén nem képezheti
a joerkolcsbe litkozés megallapitasanak az alapjat.

[44] Az 1. rendt alperes feliilvizsgalati kérelmében eldadott fenti érvelése azonban
figyelmen kiviil hagyta, hogy az eljart birésagok a felperesek inditvanydra beszerzett
bizonyitékok alapjan vizsgaltadk az ©nallé zalogjog alapitasdnak koriilményeit, céljat és
rendeltetését — amelyek az I. rendl alperes altal a feliilvizsgélati kérelmében kétségbe nem
vont modon a szerzddés tartalmatol fiiggetleniil is megalapozhatjdk a nyilvanvaloan
joerkolcsbe iitkozés megéllapitasat —, ¢és a lefolytatott bizonyitds eredményének
mérlegelésével jutottak arra az egyezd kovetkeztetésre, miszerint az adott esetben az 6nalld
zalogjog alapitdsara anélkiil keriilt sor, hogy annak a johiszemiiség ¢és tisztesség
kovetelmeényét kielégitd, méltanyolhaté gazdasagi, Tlzleti szempontokkal aldtdmasztott
indokoltsdga a perben megallapithatd lett volna, amely megéllapitds a jogerds itéletben
felhivott bir6i gyakorlattal nem all ellentétben.

[45] Nem sériilt ezaltal a feliilvizsgalati kérelemben egyediiliként megjeldlt eljarasi
szabaly, a régi Pp. 164. § (1) bekezdése sem, mert az I. rendii alperes maga is egyetértett a
bizonyitasi teher elséfoku birdsag altal torténd ,,kiosztasaval”, azzal, hogy a felperesek voltak
kotelesek a tamadott szerzédések nyilvanvalo joerkodlcsbe iitkdzését igazolni, €s a bizonyitési
eljaras a felperesek inditvanya alapjan folyt. Az I. rendl alperes altal a feliilvizsgalati
kérelmében eldadottak, miszerint a tobb targyi tévedést is tartalmazd tényallas mellett a
rendelkezésre allo bizonyitékok helytalld értékelése nem ad alapot a nyilvanvalé joerkodlcsbe
iitk6zés megallapitasara, valjaban nem a Pp. 164. § (1) bekezdésének, hanem a bizonyitékok
(okszerti) mérlegelésére vonatkozo régi Pp. 206. § (1) bekezdésének sérelmét jelenthetnék,
utobbira azonban az 1. rendli alperes megsértett jogszabalyként nem hivatkozott, ami a
jogerds itélet e szempontbol torténd feliilvizsgalatat a korabban kifejtettek szerint kizarta.

[46] Tévesen hivatkozott az I. rendli alperes arra, hogy az eljart birosadgok a II. és IIL
rendii felperesi tarsasag, illetve a perbeli ingatlanok mindenkori tulajdonosai egyéni
érdeksérelmére alapitottan hoztdk meg a dontésiiket. Ezzel szemben mind az elséfokll, mind a
masodfoku birdsag a szerzédéses cél atlathatdosaganak hidnyat, a szerzodéskotés koriilményeit
értekelve itélte meg gy, hogy a perbeli 6nalld zalogjogot alapitd szerzddések igazolhato,
valés gazdasagi indokoltsaguk hianyaban, és ebbdl kovetkezden a céljukat és eredménytiket
tekintve nem felelnek meg az altaldnosan elvart erkdlcsi szabalyoknak, illetve az iizleti
¢letben tisztességesen gondolkodé emberek értékrendjének, ¢és ez alapozta meg a
nyilvanvaloan joerkolcsbe litkozés megallapitasat.

[47] Az 1. rendli alperes masodlagos feliilvizsgélati érvelése szerint, ha az 06nallo
zélogjogot alapitd szerzOdések érvénytelensége tekintetében a Kuria nem osztand az
allaspontjat, akkor sem vonhatd le az érvénytelenség jogkovetkezménye az 1/2010. és a
3/2010. PK vélemények alapjan. Bar ebben a korben megjeldlte a relevans anyagi jogi
jogszabélyokat, azonban az 4altala allitott jogszabalysértés — az ingatlan-nyilvantartés
kozhitelességéhez fiz6dd jogvédelmi hatds figyelmen kiviil hagydsa — azon az Aallitdsan
alapult, hogy a madasodfokil birdsdg iratellenesen, a bizonyitékokkal ellentétesen, a
visszterhesség torvényi vélelme ellenére €és anélkiil allapitotta meg, hogy a perben nem meriilt
fel adat arra nézve, hogy a II. rendii alperes mint tovabbi jogszerzd részérdl a perbeli 6nalld
zélogjog megszerzésére ellenérték fejében kertilt sor, hogy a per soran, illetve a masodfoka
eljarasban a birdsag tajékoztatta volna arrdl, hogy a visszterhességet bizonyitania kell.
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[48] Ahhoz azonban, hogy az I. rendli alperes altal megjeldlt anyagi jogszabalysértést a
Kiria érdemben vizsgalhassa, az 1. rendl alperesnek e korben is hivatkoznia kellett volna a
régi Pp. 206. § (1) bekezdésének megsértésére, hiszen a masodfokl birésag tamadott jogi
allaspontja azon, a per adatain nyugvo ténymegallapitasan alapult, hogy az atruhazas
ingyenes volt, ami ha iratellenes, vagy okszerlitlen, e rendelkezés megsértését jelenti (A
birésag a tényallast a felek eldaddsdnak és a bizonyitdsi eljaras soran felmeriilt
bizonyitékoknak egybevetése alapjan allapitja meg; a bizonyitékokat a maguk Gsszességében
értékeli, €s meggydzddése szerint biralja el).

[49] Amennyiben pedig az I. rendli alperesnek az a jogi allaspontja, hogy a masodfokt
birdsdgnak — minthogy jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a tovabbi jogszerzd, a II. rendii
alperes visszterhesen szerezte-e meg az Onalld zalogjogot — értékelve a torlési per
eléfeltételeit, errdl tdjékoztatnia kellett volna az alpereseket és felhivni az ezzel kapcsolatos
nyilatkozatuk megtételére, esetleges bizonyitasi inditvanyuk eldterjesztésére, enélkiil nem
hozhatott volna ,,meglepetés itéletet”, a feliilvizsgalati kérelmében a régi Pp. 3. § (3)
bekezdésének megsértésére kellett volna hivatkoznia, ami a feliilvizsgalati kérelemben nem
tortént meg (A birosag koteles a jogvita eldontése érdekében a bizonyitasra szoruld tényekrol,
a bizonyitasi teherrdl, illetve a bizonyitds sikertelenségének kovetkezményeirdl a feleket
elézetesen tajékoztatni). Nem hivatkozott ezzel Osszefiiggésben a tényallas és a jogerds itélet
altala allitott ellentmondasanak alapjaként a régi Pp. 221. § (1) bekezdésének megsértésére
sem. A Kuria mindezek hianydban nem vizsgéalhatta, hogy tortént-e az iigy érdemére kihatd
eljarasi szabalysértés, abban az esetben pedig, ha ez nem vizsgalhatd, a jogerds itéletben
megallapitott tényallast kell figyelembe vennie, amely alapjdn nem sériiltek a feliilvizsgalati
kérelemben megjelolt anyagi jogszabalyok.

[50] A Kuria a fentiekre tekintettel a jogerds itéletet a régi Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan hatalyaban fenntartotta.

Alkalmazott jogszabalyok és joggyakorlat

[51] 1952. évi IIL. torvény 272. § (1), (2) bekezdés, 275. § (1), (2) bekezdés
[52] 1959. évi IV. torvény 200. § (1) bekezdés

[53] Pfv.V.21.384/2018/15, G1v.VIL.30.577/2016/6., Pfv.I1.21.021/2021/2.,
Pfv.111.20.281/2017/4.

A dontés elvi tartalma

[54] A Kuria csak a feliilvizsgalati kérelem elGterjesztésére nyitva allo hataridon beliil
eldadott kérelmet vizsgalhatja az abban pontos jogszabalyi megjeldlést és a jogszabalysértés
alatamasztasat tartalmazo jogi érvelést tartalmazo hivatkozasok alapjan. A feliilvizsgélati
kérelem megvaltoztatasara, igy annak érdemi kiegészitésére, uj bizonyiték figyelembevételére
a feliilvizsgalati eljarasban nincs eljarasi lehet6ség. Adekvat eljarasi szabalysértés
megjelolésének hidnydban a Kuria jogerds itéletben megallapitott tényallast veszi figyelembe,
¢s az alapjan itéli meg a hivatkozott anyagi jogszabalysértést.
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Z.4ro0 rész

[55] Az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet el6terjesztd 1. rendi alperes a régi Pp. 78.
§ (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni az 1., III. és IV. renddl felperesek feliilvizsgalati
eljarasban felmertilt koltségét, amelyet a Kuria a birésagi eljarasban megallapithatéd ligyvédi
koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (1), (5) és (6) bekezdése és 4/A. § (1)
bekezdése alapjan, a kifejtett képviseleti tevékenységgel aranyos, mérsékelt Gsszegben
hatarozott meg.

[56] Az itélet elleni fellilvizsgélatot a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

[57] A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a régi Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan —
kérelemre — targyalason biralta el.

Budapest, 2023. aprilis 10.

Dr. Simonné dr. Gombos Katalin s.k. a tanacs elndke, Dr. Tibold Agnes s.k. el6éado biro, Dr.
Dome Attila s.k. bird, Dr. Farkas Anténia s.k. biro, Dr. Madarasz Anna s.k. birod
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