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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kbztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Budakdornyéki iligyvédi
Iroda, ligyintézd8: dr. Stiller Magdolna ligyvéd és a Garay Ugyvédi
Iroda, ligyintézd: dr. Garay Rudolf ligyvéd altal képviselt I.r. és
II.r. felpereseknek az I.r., a dr. Kaszal Csaba Ugyvédi Iroda,
ligyintézdé: dr. Kaszali Csaba ligyvéd 4dltal és a dr. Jungermann
Zsuzsanna Ugyvéd 4dltal képviselt II.r. alperes ellen szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsa 1irdnt a Fdévdrosi Birdsdgnal
4.P.28.374/1999 szam alatt folyamatban volt és mdsodfokon a
Févarosi ftélstabla 5.Pf.20.943/2009/15. szamu itéletével
befejezett perében, amely perbe a személyesen eljdrt lakos az
alperesek pernyertessége érdekében beavatkozott, a jogerds itélet
ellen a II.r. alperes altal benyujtott feliilvizsgalati kérelem
folytdn - a 2010. évi szeptember hoé 21-én megtartott tdrgyaldson -
meghozta a kdévetkezd

itéletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a II. rendd alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
I. rendd felperesnek 500 000 (Otszdzezer) forint felililvizsgalati
eljarasi koltséget, tovabba az dllamnak kiilén felhivasra 2 500 000
(kettémillio-O6tszdzezer) forint felililvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

I ndokolads

Az I.r. felperes tulajdondban 4llt - a II.r. felperes hiusz évre
sz616 haszonélvezetével terhelten - a s.-1 1ingatlan, amelyben az
I.r. felperes életvitelszertlen lakott. Az I.r. felperesnek szorult
anyvagli helyzete miatt 1999. nyaran révid futamidére 3 000 000
forint kélcsénre volt sziiksége, ezért felvette a kapcsolatot az
I.r. alperes akkori liigyvezetdjével G. G.-val, aki a kbélcsénadast
ingatlanfedezet meglétéhez kététte. Az I.r. felperes beszerezte a



IT.r. felperes haszonélvezeti jogrdél Ilemondd nyilatkozatdat, majd
1999. julius 28-4an a dr. O. P. iligyvéd 4altal ellenjegyzett
szerzd8déssel eladta az I.r. alperes részére a perbeli ingatlant 50
000 000 forint vételdron azzal, hogy abbol 1 800 000 foglald kerilt
kifizetésre, mig a hdtralékos vételdrat a vevd 1999. szeptember 28-
ig fizeti ki. A szerzddés szerint az eladd a vételdr kifizetésével
egyidejileg - okiratban - feltétlen és visszavonhatatlan
beleegyezését adja a tulajdonjog ingatlan-nyilvdntartdsi
dtvezetéséhez és ekkor az ingatlant is birtokba fogja adni.

Az addsvételi szerzddés aldirdsdval egyidejlileg a szerzd3dd felek
aldirtak egy 1999. szeptember 28-dra ddatumozott okiratot, amely
szerint az I.r. felperes az adasvételli szerzddést felbontotta és az
I.r. alperes elismerte 3 600 000 forint, a foglald kétszeres
O0sszegének az 4dtvételét.

Ugyanezen a napon, de szintén 1999. szeptember 28-dra ddatumozva az
I.r. felperes aldirt egy olyan nyilatkozatot is, amelyben feltétlen
hozzdjdruldsat adta az adasvételi szerzddés alapjdn az I.r. alperes
tulajdonjoga ingatlan-nyilvdntartdsba vald bejegyzéséhez.

Az ugyanezen a napon az I.r. felperes és az I.r. alperes, valamint
dr. O. P. kézétt létrejott letéti szerzddés szerint a tulajdonjog
bejegyzésére alkalmas nyilatkozatot, valamint az addsvétel
felbontdsdrdél szolo okiratot a szerzddd felek 1999. szeptember 28.
napjaig az ligyvédnél letétbe helyezték azzal, hogy amennyiben a
felperes az I.r. alperes javdra 1999. szeptember 28. napjdnak 19.
orajaig 3 600 000 forintot letétbe helyez vagy az errdl szdolo
pénzintézeti igazolast  bemutatija, az lUgyvéd a  felbontdsrol
rendelkez8 okiratot kételes kiadni a részére, mig a mdsik okiratot
megsemmisiti. A hatdridé eredménytelen leteltét kdévetden a
letéteményes az I.r. alperes részére kételes kiadni a tulajdonjog
bejegyzésére alkalmas okiratot és ez esetben a mdsikat semmisiti
meqg.

Az I.r. alperes ligyvezetdje ténylegesen 23 400 DEM-et (3 025 620
forint) adott at 1999. julius 28-4n az I.r. felperesnek.

Az I.r. felperes a hatdriddén beliil nem fizette meg az I.r.
alperesnek a 3 600 000 forintot és szerette volna a hatdridd
meghosszabbitdasdt kérni, amirdl szdban tdrgyaltak az I.r. alperes
ligyvezetdéjével. Iddékézben dr. O. P. a tulajdonjog bejegyzéséhez
sziikséges okiratot datadta az I.r. alperes ligyvezetdje részére, aki
azt benyujtotta a féldhivatalhoz. Az I.-II.r. alperesek mar 1999.
szeptemberében tdrgyaltak arrdol, hogy az ingatlant a II.r. alperes
megvdsarolna, ennek eredményeképpen 1999. oktober 4-én kelt
addsvételi szerzddést irtak ala, amely szerint az ingatlant a II.r.



alperes 50 000 000 forintért vdsdrolta meg az I.r. alperestdl. Az
adasvételi szerzddést szintén benyujtottdk a féldhivatalhoz, amely
1999. oktober 6-an kelt hatdrozataval eld8szdr az I.r. alperes, majd
a II.r. alperes tulajdonjogat jegyezte be az ingatlan-
nyilvantartdsba.

A II.r. alperes ligyvezetdje tudott arrdl, hogy a felperes részére a
vételdr nincs kifizetve, 1999. oktober kézepén pedig az ingatlant
6nhatalmilag birtokba vette.

Mindezen cselekményekkel 6sszefliggésben a Megyei Birdsdg
itéletével, amelyet az Itéldtdbla a jogerds itéletével részben
megvaltoztatott, jogerdsen bilinbsnek mondta ki G. G.-t egy rendbeli
tettesként elkévetett jelentds kdrt okozd csalds és egy rendbeli
tettesként elkévetett kbzokirat hamisitds bilintettében. Dr. O. P.-t
eqgy rendbeli bilinsegédi mindségben elkévetett kézokirat hamisitds
vétségében, mig az alperesi oldalon jogtandcsosként eljdrt alperesi
beavatkozot eqy rendbeli tettesként elkdvetett bilinpdrtolds
bintettében és egy rendbeli tettesként elkdbvetett magdnokirat
hamisitds vétségében.

Az I.r. felperes 2007. mdajus 8-an a birdsdaghoz benyujtott
beadvdnyadban bejelentette, hogy az I.r. alperessel kotott
szerzddéstdl érdekmiuldsa folytdn, mivel a vételdrat nem kapta meg
eldll.

A felperesek modositott keresetiikben kérték szinleltsége,
jogszabalyba litkézése, 1illetve uzsords jellege folytdn az I.r.
felperesnek az I.r. alperessel kétoétt addsvételi  szerzddése

érvénytelenségének a megallapitdsdt, mig mdsodlagosan az I.r.
felperes a szerzddést tévedés, megtévesztés cimén megtamadta.
Kérték az eredeti 4dllapot helyredllitdsdat és az alperesek
tulajdonjoga térlésével a felperesek jogosultsdgdnak
visszadllitdsat. EldSadtdak, hogy az I.r. alperes nem lett az
ingatlan tulajdonosa, igy a tulajdonjogot nem ruhdzhatta at a II.r.
alperesre, aki egyébként nem ellenérték fejében szerzett
tulajdonjogot és nem volt johiszemdi sem. Hivatkoztak tovdbba arra
is, hogy a vételdr megfizetése hidnydban az I.r. felperes a
szerzd8déstdl elallt és ezen az alapon 1s a szerzddéskdtést megeldzd
helyzet visszadallitdsdnak van helye.

Az alperesek a kereset elutasitdsdat kérték. Az I.r. alperes
eldaddsa szerint az addsvételi szerzddés érvényesen l1étrejétt, a
vételdrat a felperes részére hidnytalanul megfizette. A II.r.
alperes eldadta, hogy az addsvételil szerzddés megkdtését megeldzden
a tulajdoni lapbdl megallapitotta, hogy az I.r. alperes tulajdonjog
bejegyzése irdanti kérelme széljegyzésre keriilt, szinlelésre semmi



sem utalt. Az 1ingatlan tulajdonjogdt johiszemien, az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szerezte meg, ezért az
eredeti 4dllapot helyredllitdsa kérében sincs mod tulajdonjoga
térlésére, az I.r. felperes és az I.r. alperes kézdétti elszamoldsi
vita pedig nem érinti jogosultsdgat.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével a felperesek keresetét elutasitotta.
Az 1ndokolds szerint a felperesek az adasvételi  szerzddés
jogszabalyba litkézésének sem ténybeli, sem Jjogi alapjat nem
tamasztottdk ald, de hivatalbol sem volt megallapithatd a felek
dltal alkalmazott szerzddéses konstrukcid érvénytelensége.

Az I.r. felperes a szerzddés megkdétésekor valdban nehéz helyzetben
volt és erré8l az I.r. alperes Ilgyvezetdjének tudomdsa volt,
igyekezett 1is azt a maga javara kihaszndlni. Nem volt azonban
megallapithatdé, hogy ennek eredményeként az I.r. alperes a maga
javdra ardnytalan szerzddéses feltételt kotétt volna ki, 1igy a
szerzd8dés uzsords jellege sem &llt fenn.

Az I.r. alperes nem szinlelte az ingatlan tulajdonjoga
megszerzésére irdnyuld akaratat, sdt ennek érdekében mindent
megtett, a felperes esetleges egyoldalu szinlelése pedig nem
vezethetett ez o0kbdl a szerzddés semmisségének a megdllapitdsahoz.
Onmagédban az I.r. alperes ligyvezetdje altal elkévetett
biincselekmény pedig nem tadmasztja ala a felperesek ez 1rdnyu
allitdsat.

A megtamaddsra nyitvadalld hatdariddt a felperesek elmulasztottdk, de
az I.r. alperes a vételdrbol valdban csak mintegy 3 000 000
forintot fizetett meg, az I.r. felperesnek ezért a teljesitéshez
flizdds érdeke megsziint, az eljdrdas sordn tett nyilatkozatdval tehdt
jogosult volt a szerzddéstdl elallni. Az I.r. felperes tulajdonjoga
helyredllitdsdat azonban a II.r. alperes ingatlanon szerzett
tulajdonjoga kizdrta, ezért a felperesek keresete ebben a kérben is
elutasitdsra keriult.

A felperesek fellebbezése folytdn eljdrt mdsodfoku birdsdg az
elséfokui birdsdg itéletét megvaltoztatva kdételezte az alpereseket
annak tlrésére, hogy a perbeli ingatlanra az I.r. felperes
tulajdonjoga és a II.r. felperes haszonélvezeti joga, a II.r.
alperes 1/1 ardnyu tulajdonjogdnak egyideji - az I.r. alperes
kézblilsé jogszerzésére 1is kiterjedd - térlésével az eredeti
ranghelyen visszajegyzésre kertiljon. Megkeresni rendelte a
féldhivatalt a felperesek tulajdonjoganak visszajegyzésére.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint a felperesek keresetiikben
kizdrdlag az eredeti ingatlan-nyilvdntartdsi allapot



helyredllitdsat kérték, amely kévetelésiik ingatlan-nyilvdntartdsi
térlésre 1irdnyuld kereset. Az erre 1irdnyadd 1972. évi 31. tvr.
(Inytvr.) 30. S$-dnak (1) bekezdésének a/ pontja, illetve 31. $-dnak
(1) és (2) bekezdése szerinti hatdridén beliil keriilt sor 1999.
november 4-én a kereset eldterjesztésére, mivel az alperesek
tulajdonjogdat 1999. oktober 6-an jegyezték be.

A semmisség kérében kifejtette, hogy a jogerds bilintetd itéletben
megallapitott ténydllds annyiban kéti a polgdri birdsdgot is, hogy
az elitéltek terhére megdllapitott bilincselekmény térvényil
ténydlldsi elemeit jelentd tényektdl nem térhet el. Megdllapithatd
ezek alapjan, hogy az I.r. alperes havi 10 $%$-os kamatra, 23 400
DEM-et adott kd&lcsén az I.r. felperesnek, amit legkésébb 1999.
szeptember 28-an kellett 3 600 000 forint Osszegben megfizetni
azzal, hogy amennyiben az adds nem teljesit, akkor az I.r. alperes
vételdr kifizetése nélkiil hozzajut az 50 000 000 forint értékd
ingatlanhoz. Az I.r. felperes és az I.r. alperes azonban a valds
megallapoddsuk helyett addsvétell szerzddést irtak ald, amelyben az
atipikus biztositéki addsvételre és a kélcsénre semmi nem utalt. A
valdés megdllapodas szerint az I.r. alperes a kdélcséntartozds
fejében szerezte volna meg az 1ingatlan tulajdonjogat attol a
felfiiggesztd feltételtdl fiiggéen, hogy az I.r. felperes a kélcsont
és kamatait visszafizeti-e. A letéti szerzddésben a felek egymdssal
is szerzddtek és az ilyen jellegld fiducidrius addsvételil szerzddés
megkotésére éppen azért keriilt sor, mert a valodi megdllapoddsuknak
megfeleld  jogintézmény valasztdsa esetén jelzdlog szerzddést
kellett volna kétniiik, de az d4dltaluk célzott joghatdst annak
szabdlyai - Ptk. 263. § (1) bekezdés - tiltottdk. Az addsvételi
szerz8dés tehdt a Ptk. 207. $§-dnak (6) bekezdése alapjdn, mig a
leplezett szerzddés a Ptk. 200. S$-dnak (2) bekezdése alapjan
semmis.

Az I.r. felperes nehéz anyagi helyzetét az I.r. alperes ismerte és
ki 1is haszndlta oly mdédon, hogy a letéti megdallapodds szerint
vételdr kifizetése nélkiil szerezte meg - 3 600 000 forint tartozds
fejében - az 50 000 000 forint értékd ingatlan tulajdonjogat.
Ezaltal az uzsora valamennyi térvényi feltétele megvaldsult, az
addsvételi szerzd8dés tehdt ez okbol is semmis. EbbSl a szempontbdl
az a kérilmény, hogy az I.r. felperes tisztdban volt a red nézve
hatranyos  jogkévetkezményekkel és azokat elfogadta, még nem
akaddlya a semmisség jogkdvetkezményel Ilevondsanak. Amennyiben ez
kizdro ok 1lenne, sosem lehetne alkalmazni a Ptk. 202. $-aban
foglaltakat, a szerzddés létrejéttéhez ugyanis egybehangzo
akaratnyilvanitds sziikséges, a semmisség megallapitdsdra pedig csak
olyan esetekben keriilhet sor, ha a megdllapodds létrejdtt.

Az I.r. felperes és az I.r. alperes kézdtt I1étrejott adasvételi
szerz8dés semmissége folytdn a tulajdonjog bejegyzése érvénytelen,



a II.r. alperes tulajdonjoga tdérlésének pedig nem volt akadalya,
ezért a mdsodfoku birdsdg az Inytvr. 30. $-dnak (1) bekezdése a/
pontja alapjan az eredeti ingatlan-nyilvdntartdsi allapot
helyredllitdsdrdl rendelkezett.

A jogerds itélettel szemben a II.r. alperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kivil
helyezése mellett elsddlegesen az elséfokt birdsdg itéletének
helybenhagydsat, vagy masodlagosan a mdasodfoku birdsdg uj eljards
lefolytatdsdra és uj hatdrozat meghozataldra kételezését.

Indokali szerint eljardsi szabdlyt sértett a mdsodfoku birdsdg
akkor, amikor az ismeretlen helyen tartdzkodd I.r. alperes részére
nem rendelt iligygondnokot, valamint az I.r. felperes részére 4dtadott
kbélcsénrdl és kamatairdl az eredeti dllapot helyredllitdsa kdrében
nem rendelkezett, holott annak visszakévetelésére azért nem keriult
sor, mert «csak a Jjogerds itélet szerint d4llt fenn kézdttiik
kbélcsénszerzddés.

A felperesek nem 4allitottdk, hogy mar a szerzddés megkdtésekor
annak uzsords jellege fenndllt volna, ezért a masodfokd birdsdg
alldspontja sérti a Ptk. 202. §$-dban foglaltakat és ellentétben 41l
a Pp. 3. $-dnak (2) bekezdésében és a 253. $-dnak (3) bekezdésében
foglaltakkal. A szerzddés utdlagosan uzsordssa vdldsa - amire a
felperesek fellebbezésiikben hivatkoztak - nem 1létezik, az I.r.
felperes pedig nem 1is hivatkozott arra, hogy szadndéka szerint az
I.r. alperes az ingatlant 3 000 000 forintért szerezte volna meqg.

Nem lehet eltekinteni attdl, hogy az I.r. felperes gyakorld iligyvéd,
mig az I.r. alperes ingatlanforgalmazé cég volt. Az I.r. alperes
sajat érdekei folytan nem kélcsén, hanem adasvételi szerzddést
kététt, kikdtottek bontofeltételt is, de szinlelés az egyik fél
részérél sem tértént. A leplezett szerzddés koérében a jogerds
itélet 1iratellenesen, egy a felek egyike 4dltal sem allitott
tényallast talalt ki, amelyre  nem volt lehetdsége és e
vonatkozdsban nem tett eleget indokoldsi kdételezettségének sem. A
szerzddéskbtési szdndék tekintetében a felek nyilatkozatat kell
értékelni és az, ha a vevd vételdrhdtralékkal tartozik, még nem
jelenti azt, hogy erre tekintettel az egyébként redlis Aarat
tartalmazdé szerzddés ardnytalanul kisebb ellenértéket hatdrozott
meg. A jogerds itélet bdar nem nevezli meg a leplezett szerzddést és
azt sem, hogy az milyen jogszabdlyba litkézik, mégis 4dllitja annak
semmisségét, utalva arra 1s, hogy az wuzsords jellegnél fogva
mindennek egyébként nincs is jelentdsége.

Nem vette figyelembe, hogy a II.r. alperes az 1ingatlan-
nyilvdantartdsban bizva, johiszemien, ellenérték fejében szerzett



tulajdonjogot - jogelddje tulajdonjogdt jogerdsen bejegyezték - és
az 1ingatlant kézel tiz éve birtokdba tartja, nem 1indokolt tehdt
tulajdonjogdnak tdérlése. Nem volt magyardzat a Ptk. 237. § (2)
bekezdésében foglalt - II.r. alperes dltal hivatkozott - generdlis
szabdly melldzésére és ez a rendelkezés egyébként nem zdrja ki
uzsords szerzddés esetében sem a kérelemben foglaltak teljesitését.

A jogerds itélet az érvénytelenség jogkdévetkezményeit nem vonhatta
volna le részlegesen, és nem rendelkezhetett volna az I.r. alperes
kézbiilsd jogszerzésére utaldssal a IT.r. alperes
tulajdonszerzésének térlésérdl, mert a rendelkezd részben nem
dllapitja meg a felperesek és az I.r. alperes, valamint az I. és
ITI.r. alperesek kézOtti addsvételi szerzddések érvénytelenségét.

Az I.r. felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet
hatdlydban valdé fenntartdsdra és a II.r. alperes perkdéltségekben
valé marasztaldsdra irdanyult. Eldadta, hogy az eredeti d4dllapot
helyredllitdsa kO6rében rendelkezni kellett volna az 1ingatlan
részére tdérténd birtokbaaddsdrdl, ezért e vonatkozdsban kérte a
jogerds itélet kijavitdsat.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A mdsodfoku birdésdg nem sértette meg a Pp. 221. $§-dnak (1)
bekezdésében foglaltakat, mert az 1itélet 1indokoldsdban pontosan
megjelélésre keriilt az a tény, amelybdl eredden az érvénytelenségi
okok fenndlltdt megdllapitotta és megjeldélte dbéntése jogi alapjat
is. Nem terjeszkedett tul a kereseti kérelmen sem, mert az a
szerz8dés érvénytelenségének a megdllapitdsdra és az eredeti
dllapot helyredllitdsdra 1irdnyult és a jogerds itélet ennek
megfelelden hatdarozott. Az eljdrds sordan feltdrt tények, a
rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjdan azonban - a Ptk. 234. §-
anak (1) bekezdésén alapuld 1/2005. (VI.15.) PK véleménynek
megfelelden - lehetdség volt a kereseti kérelemben nem megjeldlt
semmisségi ok fenndlltdnak hivatalbol tdérténd észlelésére 1is. A
fellebbezési tdrgyaldsra szolo idézés és a fellebbezés kézbesitése
a Pp. 101. $-a (1) bekezdésében foglaltaknak megfelelden kerilt
hirdetményi uUton teljesitésre. Nem tdértént tehdt olyan, az Ilgy
érdemi elbirdldsdra kihatdé eljdrdsi szabdlysértés, amely hatdlyon
kiviil helyezéshez vezethetett volna.

A jogerds itélet érdemben is helytalld, mert az I.r. felperes és az
I.r. alperes kézott l1létrejott addsvétell szerzddés - szinleltsége
folytan - valodban semmis, a Legfelsdbb Birdsdg azonban nem értett
egyet teljes mértékben ennek a masodfoklu hatdrozatban kifejtett
indokaival.



Egységes a birdi gyakorlat abban a tekintetben, hogy a szerzddés
nemcsak a Ptk. XXIII. fejezetében szabdlyozott szerzddést biztositd
mellékkételezettségekkel, hanem 6nallo szerzddéssel is
biztosithatd, igy nincs akaddlya annak, hogy a felek - szandékuknak
megfelelden - kb6lcsbnszerzddésiik biztositékdaul ©6nallé addasvétell
szerzddést kdssenek. (EBH2003.857.).

A perbeli esetben tehdt nem az addsvételi szerzddés leplezett
kélcsént, hanem a felek két kiilénalld szerzddést kétottek, mert az

irdnyadd tényallas szerint szdban, kélecsdnre jott létre
megdllapoddsuk és ennek a biztositdsdra kététték meg a masik,
adasvételre vonatkozd szerzddést. Ez a tipusu szerzddéses

konstrukcié nem jelent O&nmagdban szinlelést, nem kd&telezd 1ilyen
esetekben zdlogszerzddés megkdtése, igy megdllapodasuk sem litkdzik
jogszabdlyba, azaz a zalogjog szabdlyaiba.

A perbeli atipikus esetben azonban a biztositéki céllal kétott
addsvételi szerzd8dés szinleltsége mégis fenndllt. A  felek
megdllapoddsa ugyanis — mds ilyen jellegl szerzddésektdl eltérden -
nem arra irdnyult, hogy amennyiben az I.r. felperes a kdélcsdn
O0sszegét nem fizeti vissza, akkor elveszti az ingatlan
tulajdonjogat, amelynek vételdrdt a vissza nem fizetett kd&lcsdn,
illetve az esetlegesen ezen felil fizetett tovabbi  6sszeg
jelentené. Az ingatlan ellenértéke ugyanis az adasvételil
szerzddésbdl is kitdnden 50 000 000 forint volt, mig a kdlcsén
0sszege csak mintegy 3 000 000 forint, vagyis a kamatokkal egyilitt 3
600 000 forintot kellett volna az I.r. felperesnek visszafizetnie.

Az I.r. felperes szandéka nem 1irdanyult arra, hogy ilyen J&sszegid
ellenérték fejében dtruhdzza ingatlana tulajdonjogdt, de az I.r.
alperes sem szamitott annak ilyen formaban valo megszerzésére. Ezt
alatamasztja az I.r. alperes akkori iligyvezetdjének a bilintetdeljdrds
sordn tett vallomdsa is, amely szerint ekkor még nem volt biztos,
hogy meg tudja-e venni az 1ingatlant, mert nem rendelkezett a
vételdr fennmaradt részével, ezért vevdt keresett arra, vagyis
lényegében kézvetitdi tevékenységet 1ldatott el. (Megyei Birdsdg
jegyzdkdényv.)

Az adasvételili szerzddés és a szerzddd felek letéti szerzddésben
foglalt megdllapoddsa, illetve a letétbe helyezett, az I.r. alperes
tulajdonjoga bejegyzéséhez hozzdjdruld nyilatkozat ellentétben
alltak egymdssal. Az addsvételi szerzddés szerint ugyanis az I.r.
alperes tovabbi vételdr megfizetésére lett volna kdételes, mig az
I.r. felperes altal adott nyilatkozat alapjdn ilyen kdtelezettsége
mégsem allt fenn, hanem tovabbi vételdr teljesitése nélkiil jogosult
lett - a hatdriddé elteltével - az 1ingatlan tulajdonjogdnak
megszerzésére. A feleknek ebbdl is megdllapithatdéan nem allt fenn
tényleges, a tulajdonjog d4dtruhdzdsdra 1irdnyuld szandéka, akaratuk



arra 1irdnyult, hogy amennyiben az I.r. felperes a kd&lcsént a
hatdridén beliil nem fizeti vissza, akkor az 1ingatlant kdézésen
értékesitik. Az igy befolyt vételdrbdol kapta volna meg az I.r.
alperes a neki jaro d&sszeget, mig a fennmaradt vételdr az I.r.
felperest 1illetné meg. A felek k6z6tt ennek ellenére l1étrejdbtt
tulajdonjog dtruhdzdsdra irdnyuld szerzddés ezért szinlelt, a Ptk.
207. S§-dnak (6) bekezdése alapjan semmis és a felperesek, valamint
az I.r. alperes kézdtt az eredeti dllapot helyredllitdsdnak van
helye, mert a tulajdonjog dtszdlldsdra a leplezett szerzddés
alapjdn sincs mod.

Tekintettel arra, hogy az addsvételi szerzddés semmissége ez o0kbdl
megdllapithatdé, a Legfelsébb Birdsdg nem talalta sziikségesnek
érdemben vizsgdlni az egyéb felmerilt semmisségi okokat, igy a
szerzd8dések felperes altal hivatkozott uzsords jellegét sem.

A bejegyzett tulajdonnal rendelkezé I.r. alperes azonban az
ingatlant a IT.r. alperes részére értékesitette, akinek
tulajdonjoga szintén bejegyzésre keritlt az ingatlan-

nyilvantartdsba. Ebbdl eredéen helyesen fejtette ki a jogerds
itélet azt, hogy az eredeti 4dllapot helyredllitdsdnak feltétele az
ingatlan-nyilvdntartdsrdél szold jogszabdlyban régzitett feltételek
fennallta, mert az 1ilyen jellegl kereset egyben térlési perre
irdnyulé keresetnek is mindsil.

A torlési per meginditdsdnak feltételeit a jogerds itélet altal
kifejtetteknek megfelelden a perbeli esetben az akkor hatdlyos
Inytvr. 30. $-dnak (1) bekezdésének a/ pontja, valamint 31. $-dnak
(1) és (2) bekezdése hatdrozta meg. Helyesen foglalt d4dllast a
jogerds itélet abban a kérdésben 1is, hogy a per jogszabdly altal
meghatdrozott idén  beliil keriilt meginditdsra, mivel annak
hatdridejét a jogszabdlyi rendelkezések megfeleld értelmezésével a
kbzvetlen jogosult, vagyis az I.r. alperes joga bejegyzésérdl szold
hatdrozatnak az eredeti jogosult, azaz az I.r. felperes részére
térténd kézbesitésétdl kell szamitani (EBH2008.1866.) . A
hatdrozatot az I.r. felperes 1999. oktdber 12-én vette 4t és ehhez
képest - az abban az idészakban még hatvan napos - hatdriddn beliil
1999. november 4-én keriilt sor a térlésre 1is irdnyuld per
meginditdasdra. A kifejtetteknek megfelelden tehdt a II.r. alperes
johiszemilisége esetén sincs akaddlya a II.r. alperes bejegyzett
jogosultsdga térlésének.

A II.r. alperes azonban nem volt johiszemil, ezért az Inytvr. 31. §-
dnak (2) bekezdésének rendelkezése nem nyujt kiilén védelmet a
szamdra, azaz vele szemben a hatvan napos hatdridé leteltét
kévetden 1is helye volt eredményes torlési per meginditdsdnak. Az
ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének vélelme ugyanis csak
bejegyzett jogosultsdghoz filizddik, az I.r. alperes tulajdonjoga



pedig csak széljegyezve volt akkor, amikor a II.r. alperes az
addsvételi szerzddést megkététte. A II.r. alperes tehdt nem
hivatkozhat arra, hogy az ingatlan-nyilvdntartdsban bizva szerezte
jogosultsdgdt, de kétséges részérdl a vételdr kifizetése tovabba a
johiszemiisége 1is megkérdéjelezhetds,  ismerte ugyanis az I.r.
felperes és az I.r. alperes viszonydt, tudott arrdl, hogy a vételdr
az I.r. felperes részére nincs kifizetve és az ingatlant is tilos
O6nhatalommal vette birtokdba.

Nem volt tehat akaddlya az eredeti allapot helyredllitdsanak és a
jogerds itélet helyesen  hatdrozta meg, hogy az ingatlan-
nyilvantartdsi térlési per eredményessége folytan a felperesek
jogosultsdgdt az eredeti ranghelyen kellett visszaallitani.

Az I.r. és IT.r. alperesek altal megkStott szerzddés
érvényességének az Ugyben nem volt jelentdsége, azt vizsgalni sem
kellett. A II.r. alperes, mint tovabbi jogszerzd esetében ugyanis a
térlés alapjat mdr az képezi, hogy az 1ingatlan-nyilvdntartdsi
jogelddje javdra szold bejegyzés érvénytelensége folytdn a javara
sz61lo bejegyzés 1is megddlt. (EBH2008.1865.). Ebbdl eredden az
alperesek egymds kézOtti szerzddésének érvénytelensége nem tdrgya
sziikségképpen ennek a pernek és miutdn a kézdttik vald eredeti
dllapot helyredllitdsdra kereseti vagy viszontkereseti kérelem sem
terjedt ki, nem kellett volna a jogerds itéletben sem hatdrozni
egymas koézétti elszamoldsuk kérdésében. A II.r. alperes az I.r.
alperessel szembeni esetleges igényét kiilén perben érvényesitheti.

A felperes keresete az adasvételi szerzddés érvénytelenségének a
megallapitdsdra és az ebbdl eredd jogkdvetkezmények levondsdra

irdnyult, a jogerds itéleti déntés ennek megfelelden e
vonatkozdsban rendezte jogviszonyukat. Nem volt a tdrgya tehdt a
pernek az adasvételi szerzd8déstdl - a mar kifejtettek szerint -
elkiiléniilt kblcsénszerzdEdés és annak érvényessége sem. A

kblcsénszerzd8dés érvénytelenségérdl tehdt déntés nem sziiletett és e
vonatkozdsban az eredeti 4dllapot helyredllitdsdra sem keriilhetett
sor, nem kellett volna ezért a kélcsbénbsszeg és  kamatai
visszafizetésére kételezni az I.r. felperest.

Amennyiben a k&lcsén Osszege egyben vételdreldleg is lett volna,
akkor az eredeti d4dllapot helyredllitdsa kérében valdban kellett
volna annak visszatéritésérdl - viszontkereset nélkiil - hivatalbdl
rendelkezni. A perbeli esetben megdllapitottak szerint azonban az
adasvételil szerzd&dés érvényesen nem jott létre, mert a
szerzd8déskotési szandékot szinlelték, igy vételdr vagy
vételdreldleg sem keriilhetett kifizetésre. Az I.r. alperes nem
vételdreldleget, hanem kélcsént nyujtott, amelynek megfizetését -
amennyiben annak egyéb térvényi feltételei fenndllnak - kévetelheti
az I.r. felperestdél. Az érvénytelen addsvételli szerzddés alapjan



tehdt csak a felperesek teljesitettek, 1igy az ezen szerzddés
érvénytelensége folytan tdortént eredeti 4allapot helyredllitdsdnak
kbrébe is csak az 6 jogalik helyredallitdsa tartozott bele.

A kifejtetteknek megfelelden alaptalan volt az I.r. felperes altal
a feliilvizsgdlati eljdrdsban a birtokbaaddsra eldterjesztett igény
is, mert a felperesek a II.r. alperessel nem alltak szerzddéses
viszonyban és a IT.r. alperes nem a felperesekkel  kotott
érvénytelen szerzddés alapjan tartja az 1ngatlant birtokban. Az
érvénytelen addsvételi szerzddés alapjan elrendelt eredeti 4dllapot
helyredllitdsdnak kdérébe tehdt nem tartozik bele a II.r. alperes
ingatlan Atadasdra valé kotelezése, nem mulasztott tehdat a
mdsodfoku birdsdg akkor, amikor errdl a kérdésrdl nem rendelkezett.
Az I.r. felperes tulajdonjoga, a II.r. felperes pedig
haszonélvezeti joga alapjdn eldterjesztett keresetben kérhette
volna a II.r. alperes kotelezését az ingatlan birtokbaaddasdara. A
felperesek és a II.r. alperes ezdltal szintén kiilén eljardsban
érvényesithetik egymdssal szembeni igényeiket.

Eltérd 4alldaspontok 4dllnak fenn abban a vonatkozdsban, hogy
sziikséges—-e a szerzddés érvénytelenségének és az érvénytelenségi
oknak az itélet rendelkezd részében vald megdllapitdsa. Erre
vonatkozdan koételezd jogszabdlyi rendelkezés nincs, és nem érinti
semmilyen mddon az érdemi doéntést az, ha a rendelkezd rész
megdllapitds nélkiil csak az érvénytelenség folytdn levont
jogkévetkezményekrdl valdé rendelkezéseket tartalmazza. Az egyik
alkalmazhatd megoldas sem vezethet tehdt - a Pp. 275. $-anak (3)
bekezdése alapjdn - a hatdrozat hatdlyon kiviil helyezéséhez. Nem
volt jogszabdlysértd tehat e vonatkozdsban sem a jogerds hatdrozat,
a rendelkezd8 részében foglaltak tartalmazzdk az Ugy érdemi
elddntése szempont jdabol sziikséges és egyben elegendd
rendelkezéseket.

A Legfelsébb Birdosdg a kifejtetteknek megfelelden a jogerds
itéletet - részben eltérd indokoldssal - a Pp. 275. $-dnak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd
II.r. alperest az I.r. felperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. $-dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen
végzett lgyvédi tevékenységgel ardanyosan megdllapitott - és a 4/A.
§ (1)  bekezdése szerint AFA-val névelt d&sszegi - @ lgyvédi
munkadijbol 4116 felililvizsgdlati eljardsi kdltség megfizetésére.



Kételezte tovabbda a II.r. alperest az Itv. 74. $-dnak (3) bekezdése
alapjan alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-dnak (2)
bekezdése, valamint 15. S$-dnak (1) és (3) bekezdése alapjan az
illetékfeljegyzési  joga folytdn 1le nem rott felililvizsgalati
eljardsi illeték dllam javara térténd megfizetésére.

Budapest, 2010. szeptember Z21.

Dr. Kolldr Marta sk. a tandcs elndke, dr. Puskds Péter sk. eldado
biré, Tamdné dr. Nagy Erzsébet sk. bird.
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