DEBRECENI ITELOTABLA

Pf. II. 20.237/2007/4. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni ftélétabla az elébb Dr. Egeli Zsolt tigyvéd, utdbb Dr. Kucserak Katalin tigyvéd
(Budapest, Pf.: 125. szam) altal képviselt ... lakos I. rend(i, és ... ugyanottani lakos II.
rend( felpereseknek - az elébb Dr. Szitha Albert igyvéd, utdbb Dr. Szegedi Zsolt ligyvéd
(Nyiregyhaza, Iskola u. 3/B. I. em. 3. szam) altal képviselt ... lakos I. rendd, és a Dr. N. K.
jogtanacsos ... altal képviselt ... Bank Rt. ... II. rend(i alperesek ellen szerzddéskotés elott
fennallott helyzet visszaallitdsa és jelzalogjog torlése irant inditott perében a Borsod-Abadj-
Zemplén Megyei Birdsag 21. P. 21.093/2005/23. szamu itélete ellen a felperesek altal 24.
sorszam és a II. rend( alperes altal 27. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezések folytan
meghozta a kovetkez6

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét részben megvaltoztatja, mellézi a felperesek kotelezését 100 000 (Egyszazezer)
forint megfizetésére az 1. rend( alperes javara és megallapitja, hogy a II. rend(i alperes
altal visszaigényelheto fellebbezési illeték 6sszege 456 000 (Négyszazotvenhatezer) forint.

Kotelezi az I. rend( alperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a felpereseknek 10 000
(Tizezer) forint, az altalanos forgalmi addt is magaban foglalo fellebbezési eljarasi koltséget
és téritsen meg az allamnak kilon felhivasra 6 000 (Hatezer) forint fellebbezési eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:



A felperesek a tulajdonukban allé ... helyrajzi szamu ingatlant a 2002. augusztus 14-én kelt
adasvételi szerz6déssel tulajdonjoguknak a vételar kifizetéséig torténd fenntartasaval adtak
el az I. rend(i alperesnek 8 000 000 forintos vételaron, amelyet az I. rend{ alperes a II.
rend(i alperestdl felveendd kolcsonbdl vallalt megfizetni, legkésébb 2002. december 31-ig.
A szerzddésben a felperesek kikototték az elallasi jogukat arra az esetre, ha az I. rendl
alperes a vételarat a megjelolt hataridéig nem fizetné meg. 2002. oktdber 11-én az I.
rend( alperes 100 000 forint foglalét adott at a felpereseknek, majd oktdber 14-én a felek
a szerzOdést akként modositottak, hogy a felperesek hozzajarultak az I. rend(i alperes
tulajdonjoganak adasvétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzéséhez, noha
a vételar kifizetésére ezen id6pontig nem kertilt sor. A ... Foldhivatal 2002. oktdber 14-én
az I. rend( alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte.

Még ezt megel6z6en nyujtott be az I. rendli alperes forgdeszkoz hitel iranti kérelmet a II.
rendl alpereshez, fedezetként felajanlva az ingatlant. Az 1. és II. rend(i alperes kdzott
2002. oktdber 16-an megkotott kolcson-és jelzalogszerzodés alapjan a kovetelést biztositd,
a II. rend(i alperes javara szol6 jelzalogot a foldhivatal 2002. december 3-an jegyezte be a
perbeli ingatlanra.

Mivel a vételar megfizetésére a szerzodésben kikotott hataridd eredménytelendl telt el,
tovabba a felperesek 2003. januarjaban tudomast szereztek a II. rend(i alperes javara
bejegyzett jelzalogjogrdl, és a II. rend( alperes arrdl is tajékoztatta dket, hogy az I. rend(
alperes ingatlan vasarlasi hitel iranti kérelmet nem nyujtott be hozza, a 2003. szeptember
12-én kelt levellikben bejelentették az I. rend(i alperesnek az adasvételi szerz6déstdl vald
eldllasukat. Az ezt kdvetden meginditott perben elbterjesztett keresetiikben megtévesztés
cimén megtamadtak az adasvételi szerzodést.

Az els6fokd birdsag a lefolytatott bizonyitdsi eljarast kovetéen meghozott itéletében
megallapitotta, hogy az adasvételi szerz6dés a sikeres megtamadas folytan érvénytelen,
elrendelte az I. rend(i alperes tulajdonjoganak, illetdleg a II. rend( alperes javara
bejegyzett jelzalogjognak az ingatlanrdl vald torlését és a felperesek tulajdonjoganak
visszajegyzését.

Az elséfoku birdsag itéletét az I. rend( alperes fellebbezése folytan eljart Debreceni
Itél6tabla a Pf. II. 20.056/2005/4. szamu végzésével hatalyon kivil helyezte és az elséfoku
birdsagot a per Ujabb targyaldsara és Ujabb hatarozat hozataldra utasitotta. Az Ugy
érdemére vonatkozdan elbirta, hogy az Uj eljaras soran az elséfoku birdsag foglaljon allast
abban, hogy a felperesek elallast bejelentd jognyilatkozata megsziintette-e a felek kozotti
szerzGdést, tekintve, hogy ez esetben a szerzOdés érvénytelenség cimén torténd utdlagos
megtamadasa kizart. ElGirta tovabba a foldhivatali iratok beszerzését, tekintve, hogy az
1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 63. §-aban foglalt rendelkezésre figyelemmel a felperesek,
abban az esetben, ha a fdldhivatal az I. rend(i alperes tulajdonjoganak bejegyzését
elrendeld hatarozatot a felperesekkel kozolte, érvénytelenségre alapitottan a II. rendi
alperes jelzalogjoganak torlése iranti keresetet csak e hatarozat kézbesitéstol szamitott
hatvan napos jogveszto hataridon belll terjeszthettek el sikerrel.



Az Uj eljardas soran a felperesek moddositott keresetiikben elsddlegesen annak
megallapitasat kérték, hogy az adasvételi szerz6déstdl tortént elallasuk jogszerd volt,
ekként az a Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése, valamint a 319. §-anak (3) bekezdése
értelmében a szerzddést visszamend hatdllyal megsziintette. Erre tekintettel kérték a
foldhivatal megkeresését az I. rend(i alperes tulajdonjoganak torlése és az ingatlan
tulajdonjoganak a javukra torténd visszajegyzése irant. A II. rendd alperessel szemben -
amellett, hogy Ot az el6bbiek tlirésére kérték kotelezni - a bejegyzett jelzalogjog torlése
irant terjesztettek el0 keresetet, hivatkozva arra, hogy a II. rend(i alperes az I. rendi
alperes altal el6terjesztett hitelkérelem elbirdlasa soran rosszhiszem(en jart el, igy a torlési
per inditasara az Inytv. 62. §-aban meghatarozott harom éven beliil jogszerlen kerlilhetett
sor. Masodlagosan fenntartottdk a kordbban megtévesztés cimén elGterjesztett
keresetliket.

Az 1. és II. rend(i alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult, a II. rend(
alperes allitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bizva, tehat johiszemiien és ellenérték
fejében szerzett jogot az ingatlanon, ezért a felperesek a torlési kereset meginditasara
torvényben biztositott hataridot lekésték.

Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a felperesek 2003. szeptember 12-én
jogszer(ien éltek az eldllds jogaval, amely a moddositott adasvételi szerzOdést a
megkotésének idGpontjara visszamend hatallyal felbontotta. Kotelezte a felpereseket a
felvett foglald 15 napon beliili visszafizetésére az I. rend(i alperes javara, mig az I. rend(i
alperest arra, hogy ugyanezen hataridon bellil bocsassa a felpereseket birtokba. Elrendelte
az ingatlan-nyilvantartast megel6z6 allapot visszaallitasat a felperesek és az I. rendd
alperes kozott, amelynek tlirésére kotelezte a II. rend(i alperest. Ezt meghaladdan a II.
rend( alperessel szemben elGterjesztett kereseti kérelmet elutasitotta. A felperesek
személyes koltségmentessége folytan az I. rend( alperest az allam javara illeték, a
felperesek javara perkoltség, mig a felpereseket a II. rendl alperes javara perkoltség
megfizetésére kotelezte, feljogositotta tovabba a II. rend(i alperest, hogy 459 000 forint
illetéket visszaigényeljen az illetékhivataltol. Megallapitotta, hogy a felperesek jogszerii
eldlldsa folytan résziikre az altaluk az I. rend(i alperesnek teljesitett szolgaltatas - az
ingatlan tulajdonjoga - visszajar, azonban ugyancsak az eredeti allapot visszaallitasara
tekintettel a Ptk. 319. §-anak (3) bekezdése alapjan a felperesek kotelesek az I. rend(
alperes javara visszafizetni a kapott foglalét. Az els6dleges kereseti kérelem
megalapozottsaga folytan a masodlagos kereseti kérelemrdl nem dontott.

A 1II. rend(i alperessel szemben elGterjesztett keresetet azért talalta megalapozatlannak,
mert megallapitotta, hogy a hitel és jelzalog szerz6dés megkotésére mar abban az
idépontban keriilt sor, amikor a perbeli ingatlanra a foldhivatal az I. rend( alperes
tulajdonjogat bejegyezte, kovetkezésképpen a II. rendl alperes eljarasat rosszhiszemiinek
nem lehet tekinteni. Ehhez képest - tekintettel arra, hogy az I. rend( alperes
tulajdonjoganak bejegyzésére vonatkozo foldhivatali hatarozatot a felperesek részére a
foldhivatal kézbesitette - a felperesek sikerrel csak 60 napos jogvesztd hataridon bell
indithattak volna pert a II. rend( alperes altal johiszemlien szerzett jelzalogjog torlése



irant. Miutan a felperesek e hataridét a keresetinditassal lekésték, a kereset e részében
nem volt teljesithetd.

Az els6foku itélet elleni fellebbezésiikben a felperesek annak részbeni megvaltoztatasat és
a keresetiiknek teljes helytadast kértek. Mindenekel6tt utaltak arra, hogy a Ptk. 245. §-
anak (1) bekezdése alapjan az alperes a foglald visszafizetésére nem tarthat igényt,
tekintve, hogy az 6 szerzOdésszegésére hivatkozassal alltak el a szerz6déstol. Nem értettek
tovabba egyet a II. rend( alperes javara bejegyzett jelzalogjog torlésével kapcsolatban
elGterjesztett keresetilk elutasitasaval sem. Hangsulyoztak, hogy nem értesiiltek a
jelzalogjog bejegyzésrdl, amikor pedig az I. rendl alperes tulajdonjoganak bejegyzésérdl
sz0l6 hatdrozatot kézhez vették, még nem telt el a szerzOdésben kikotott teljesitési
hatarido, tehat joggal bizhattak abban, hogy a lejaratkor az I. rend(i alperes a vételarat ki
fogja fizetni, ezért a II. rend(i alperessel szembeni keresetinditasukra az Inytv. 5. §-anak
(5) bekezdése szerinti 3 éves objektiv hataridot kell irdanyadonak tekinteni. Utaltak arra is,
hogy miutan az I. rend( alperes tulajdonjog bejegyzése a szerzOdéstdl elallas folytan
érvénytelenné valt, ezaltal az arra a II. rend( alperes javara alapitott jelzalogjog bejegyzés
is elvesztette érvényességét. A felperesek és a II. rend(i alperes kozott kdzvetlen
jogviszony nem volt, a felperesek tulajdonaban allo ingatlan tehat nem képezheti az I.
rendl alperes kolcsontartozasanak fedezetét. A 60 napos jogveszt0 hataridének csak
abban az esetben lenne jelentdsége, ha a felperesek a II. rendd alperes javara szolo
jogbejegyz6 hatarozatrdl is értesiiltek volna. Ennek hianyaban azonban keresetiiket 3 éven
beliil terjeszthették el6. Utaltak e kdrben a Birdsagi Hatarozatok 2006. évi 87. sorszam
alatt kozzétett eseti dontésében foglaltakra is. Hivatkoztak tovabba arra, hogy amennyiben
a felperesek ingatlanat olyan jog terhelné, amelynek alapitasara szerzddést soha nem
kotottek, ez az Alkotmany 13. §-anak (1) és (2) bekezdésében a tulajdonhoz vald jog
korlatozasara vonatkozd tilalomba (itk6zne.

A II. rend( alperes fellebbezésében kérte, hogy az illetékhivataltdl visszaigényelhetd illeték
Osszegét 480 000 forintra, a javara megitélt perkoltség osszegét pedig 300 000 forintra
emelje fel a birdsag.

Az itélotabla a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésére figyelemmel joghatalyos fellebbezés
hidnyaban nem érintette az els6foku itéletnek az I. rend(i alperest marasztald
rendelkezését, a felperesek fellebbezését kisebb részben taldlta alaposnak, a II. rend(
alperes fellebbezése alaptalan.

Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzOdés érvénytelenségével
kapcsolatos perben, ha a kereset kiterjed a szerzodés kotése el6tt fennallott helyzet
visszaallitdsara is, az érvényesitett igény sziikségképpen magaban foglalja az érvénytelen
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésére iranyuld kérelmet is. A Ptk. 117. §-anak (1)
bekezdése ugyan kizarja a nem tulajdonostdl atruhazassal vald tulajdonszerzést, a
szerz6dés ez okboli érvénytelensége folytan azonban csak abban az esetben keriilhet sor
az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyredllitdsara, ha az Inytv. 62. §-dban
szabalyozott torlési per meginditasanak feltételei fennallnak. A Ptk-nak az elGbbiekben
hivatkozott, nemo plus iuris elvét rogzit6, illetdleg az Inytv. 5. §-aban altalanos



alapelvként rogzitett, de részletesen a 62. §-ban szabalyozott, az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességéhez fliz6d6 érdeket, illetve a jogbiztonsagot védo jogszabalyi rendelkezések
egymassal nem vitathatéan konkuralnak. Alkalmazasuk korében azonban kovetkezetes a
bir6i gyakorlat atekintetben, hogy az, akinek a jogi érdeke az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyredllitasara iranyul, elsédlegességet élvez azzal szemben, aki az érvénytelen
bejegyzés folytan szerzett jogot. A kdzvetlen jogszerzOvel szemben tehat mindaddig helye
van torlési per inditdsanak, amig az érvénytelenségre hivatkozni lehet. Azzal szemben
azonban, aki az érvénytelen bejegyzésben bizva, azaz johiszemlien és ellenérték fejében
szerzett tovabbi jogot, a torlési keresetet abban az esetben, ha az els6 érvénytelen
bejegyzésrol sz6ld hatdrozatot a sérelmet szenvedett fél részére kézbesitették, ettdl
szamitott 60 napos jogveszté hataridén beliil lehet csak meginditani, és csak e kozlés
hianyaban iranyado a per meginditasara a 3 éves objektiv, de szintén jogveszto hatarido.

A perbeli esetben azonban a felperesek és az I. rend(i alperes kdzott megkotott szerzodés
a felperesek elallasa folytan szlint meg, ezért a kdvetkezokben kifejtendok szerint a felek
kozti jogviszony elbiralasara nem az Inytv. hivatkozott rendelkezései az iranyaddak.

Az eldlldas a Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése, illetbleg a 319. § (3) bekezdése alapjan a
szerz6dés a megkdtésének idOpontjara visszamendleges hatallyal megszinik. E
rendelkezések helyes értelmezése szerint az elallds nem érinti a szerzodés érvényességét,
csupan annak visszamendleges hatalyvesztését, aminek kovetkeztében - mig az
érvénytelenséggel egyiitt ipso iure megddl az érvénytelen jogviszonybdl fakadd tovabbi
dologi jogi (igylet is - a hatalytalanitas az id6kozi dologi jogvaltozast érintetleniil hagyja. Az
eldlldas ekként csak a szerz6dd felek kozti jogviszonyban jar az eredeti allapot
visszadllitasaval. (Az utdlag hatalytalanitott szerzodésen alapuld korabbi kételmi tgyletek
esetében azok sorsa a Ptk. 322-323.§-ainak rendelkezése szerint alakul.)

A felperesek és az I. rend(i alperes kozti szerz6dés megsziinése tehat, minthogy az csupan
hatalyvesztéssel jart, nem hat ki az I. rend(i és a II. rend(i alperes kdzott megkotott
szerzOdés alapjan az ingatlanra bejegyzett jelzalogjog érvényességére. A felpereseknek
tehat az I. rendli alperessel kotott szerzodés utdlagos hatalytalanitasara hivatkozassal
nincs torvényes lehetdségiik a II. rend(i alperes javara bejegyzett jelzalogjog torlése irant
igényt érvényesiteni.

A Legfels6bb Birdsag a Birdsagi Hatarozatok 1997. évi 448. sorszam alatt kozzétett eseti
dontésében ugyan azt az allaspontot foglalta el, hogy ha az ellenérték fizetését megtagado
vevO a kérdéses ingatlant id6kdzben tovabb értékesiti, az eredeti eladd elalldsa folytan
megszlint adasvételi szerz6déssel kapcsolatos restitualasi kotelezettség miatt az utdbb
kotott adasvételi szerz6dés érvénytelen. Az eseti dontés indokolasabdl azonban
megallapithatd, hogy a kozzétett tényallds szerint a vételarat meg nem fizetd vevd az
elallast kovetGen idegenitette el az ingatlant. A kozzétett jogesetben tehat a vevo
bejegyzett tulajdonjoganak az eldllas folytan torténd megsziinése kovetkeztében elsd
érvénytelen bejegyzésnek a tovabbi értékesités alapjan torténd tulajdonjog bejegyzés
szamitott, minthogy annak idopontjaban a vevé mar nem volt tulajdonos. A perbeli
esetben azonban a II. rend(i alperes dologi hataly( jogszerzésére még a felperesek



eldlldasanak bejelentését megel6zoen kerlilt sor, igy a jogviszony fenndlldsa alatt
foganatositott dologi ligylet hatalyat a felperesek elallasa érintetlentl hagyta.

Alapos a felperesek fellebbezése a foglald visszafizetésére vonatkozd elsofoku itéleti
rendelkezést tamadod részében.

A Ptk-nak a kételmi jogra vonatkozo szabalyai diszpozitivak, ezért a szerzodéses szabadsag
elve alapjan nincs akadalya annak, hogy a felek a szerz6désben indokolasi kotelezettség
nélkdli elallasi jogot kossenek ki, melynek gyakori, de nem sziikségképpeni velejardja a
banatpénz kikotése is, amely a masik félnek az elallas folytan vélhetbleg bekdvetkezett, a
teljesedésbe nem ment szerz6déskotésbdl eredd karat van hivatva kompenzalni az elallast
gyakorld fél vétkességére tekintet nélkdl.

Ugyanakkor a feleket a szerzodésben kikotottol fliggetleniil is megilleti a torvényes elallasi
jog, amelyet a Ptk. a szerzOdésszegés korében a kotelezett teljesités megtagadasa esetére
a jogosult Ptk. 313. §-a szerinti valasztasatdl fliggben a kotelezetti késedelem esetére is
szabalyoz a 300. § (1) bekezdésében.

Annak sincs tovabba akadalya, hogy a felek szerz6désszegés esetére a torvényes elallasi
jogot a szerz6désben is biztositsak. Ha a szerzodéses kikotés tartalmaban megfelel a
jogszabalyi rendelkezésnek és az eldllasi jog gyakorlasa ehhez képest is jogszer(i, a
jogkovetkezményeket is a torvényes elallasi jog szerint kell levonni.

Miutan a perbeli esetben a szerzddés a felpereseknek a jogszabalyi rendelkezésen alapuld
eldllasi jognak megfeleld tartalmu eldllasi jogot biztositott, az alperes bizonyitott
szerzOdésszegésére tekintettel nyilatkozatukat a torvényes eldllasi jog gyakorlasaként
kellett értékelni.

A kifejtettek kovetkeztében, mig a felperesek és az I. rend(i alperes kozott megkotott
szerzGdés érvénytelensége esetén a szerzodéskotés elott fennallott helyzet visszadllitasa
korében a felperesek valdban kotelesek lennének a kapott foglald visszafizetésére, a
szerzO0dés utdlagos és az 1. rend(i alperes szerzOdésszegésére visszavezethetd
hatalytalanitasa folytan a teljesités meghilsulasaért felelés I. rend( alperes a Ptk. 245. §-
anak (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel az els6foku itéletben foglaltaktdl eltéréen
nem tarthat igényt az altala kifizetett foglald visszafizetésére.

A II. rend( alperes az itél6tabla hatalyon kiviil helyez6 végzésének meghozatalat megel6z6
fellebbezésén 480 000 forint fellebbezési illetéket rott le. Miutan a torlési per targyanak
értéke nem meghatarozhatd, a lerovandd illeték helyes 6sszege az 1990. évi XCIII. torvény
39. §-a (3) bekezdésének c) pontja szerint szamitva 24 000 forint lett volna, amelyet
egyébként az itélotabla a végzésében a II. rendl alperes fellebbezési koltségeinek
megallapitasanal figyelembe vett. Ehhez képest tehat a II. rend(i alperes fellebbezésében
alaptalanul kérte az els6foku birdsag itéletében megallapitott visszaigényelheto illeték
Osszegének felemelését, tekintve, hogy a kotelezGen lerovandd és a ténylegesen lerdtt
fellebbezési illeték kozti kiilonbség helyesen 456 000 forint, amelyre vonatkozéan az



itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésére figyelemmel
hivatalbdl eljarva helyesbitette.

Alaptalanul kérte a II. rend( alperes az 6t megilletd els6fokd perkoltség Osszegének
felemelését is, azt az elsofoki birdsag a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 2. §-aban
foglaltaknak megfeleléen nem csupan a pertargy értékhez, hanem a ténylegesen elvégzett
Ugyvédi tevékenységhez viszonyitva is helytalléan és aranyosan allapitotta meg, minthogy
az (igy nem volt bonyolultnak tekinthetd.

A fenti indokok alapjan az itélotabla az els6foki birdsag itéletét - fellebbezett részében
felllvizsgalva - a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan részben, a rendelkezd rész szerint
megvaltoztatta.

Az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasa folytan az I. rend(i alperes a felperesekkel
szemben teljes egészében pervesztes lett, ezért az itélotabla a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan kotelezte a felperesek javara fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére,
amelynek mértékét a Pp. 75. §-anak (1) és (2) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet alapjan hatarozta meg. Az I. rend( alperes ugyancsak pervesztességére
tekintettel koteles a felperesek személyes koltségmentessége folytan allam altal elblegezett
fellebbezési illeték megtéritésére [6/1986. (VI. 26.)] IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése.
A 1II. rend( alperes részére az itélotabla fellebbezési koltséget nem allapitott meg,
tekintettel arra, hogy fellebbezése sikertelen volt, mig a felperesek fellebbezésével
kapcsolatban ugyan pernyertes lett, azonban ennek kapcsan koltsége nem merdilt fel.

Debrecen, 2007. junius hd 8. napjan

Dr. Csiki Péter sk. a tanacs elnoke, Suliné dr. Tozsér Erzsébet sk. el6éadd bird, Dr.
Veszprémy Zoltan sk. bird

A kiadmany hitelédil:

kiado



