SZEGEDI ITELOTABLA
Pf.1.20.405/2007/4.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itél6tabla a Dr. Téth Klara tigyvéd (6724 Szeged, Egressy Béni u. 11.) és a Dr.
Pakai Andras ugyvéd (6722 Szeged, Tisza L. krt. 71.) altal képviselt (l.rendi felperes
neve, cime) alatti lakos I. rendl és a Dr. Pakai Andras ugyvéd (6722 Szeged, Tisza L. krt.
71.) altal képviselt (ll.rendi felperes neve) ugyanotti lakos Il. rendl felpereseknek - a Dr.
Ollé Gyorgy ugyvéd (6722 Szeged, Gutenberg u. 3. mfsz. 3.) altal képviselt (l.rendii
alperes neve "f.a." cime) alatti székhely( I. rend( és a Pintér és Tarsai Ugyvédi Iroda
(Uugyintéz6: Dr. Szabé Tamas ugyvéd 6721 Szeged, Teleki u. 5.) altal képviselt (ll.rendii
alperes neve, cime) alatti székhelyG |Il. rendl alperesek ellen szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa és egyéb kovetelés irant inditott perében a Csongrad
Megyei Birésag 2007. junius 20. napjan kelt 22.P.21.499/2006/28. szamu itéletével
szemben az alperesek részeérdl 29. és 30. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan
lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét azzal a helyesbitéssel hagyja helyben, hogy nem a lll. rendd,
hanem a Il. rend( alperes javara bejegyzett jelzalogjogot torli, és a visszajegyzés nem az
alperesek, hanem az I-Il. rend( felperesek tulajdonjogara vonatkozik.

Kotelezi az |. rend(i alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rendl felperesnek
300.000,- (Haromszazezer) Ft, a Il. rendl felperesnek 200.000,- (Kettészazezer) Ft
masodfoku eljarasi koltséget.

Kotelezi a Il. rend( alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az |. rend( felperesnek
130.000,- (Egyszazharmincezer) Ft, a Il. rend( felperesnek 100.000,- (Egyszazezer) Ft
masodfoku eljarasi koltséget.

Kotelezi az I. rend(i alperest, fizessen meg az allamnak - kulén felhivasra - 900.000,-
(Kilencszazezer) Ft fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.



INDOKOLAS:

A felperesek, mint volt hazastarsak tulajdonaban allt a (telepulés, utca, hazszam) |I.
emelet 8. szam alatti 79 m? alapteruletl lakas a hozza tartozo 1. szamu 12 m? alapteruletd
garazs ingatlannal egyutt.

Az I. rendl felperes a Il. rendl alperes mobilbankaraként hosszabb ideje kapcsolatban allt
az |. rendU alperessel és annak Ugyvezetdjével, (1.személy neve)val. Erre is figyelemmel
amikor a Il. rendl felperessel az ingatlanok k6zos értékesitésérdl dontottek, az I. rendi
alperessel kotottek 2005. julius 25. napjan adasvételi szerz6dést. A szerz6dési feltételek
megtargyalasa a megel6z6 napon tortént, ekkor az |. rend(i alperest (1.személy neve)
képviselte, aki a szerzddéskotéskor is jelen volt a felpereseken, (2.személy neve)
ugyvezetén, az okiratszerkeszt6 (3.személy neve) Ugyvéden, valamint az alairaskor
megjelent két tanun kival.

A szerzddésben a vételarat 18.000.000,- Ft-ban hataroztak meg, amelybdl 17.000.000,- Ft
a lakas, mig 1.000.000,- Ft a garazs vételara volt. Az |. rendl alperes a teljesitést
részletekben vallalta akként, hogy 6.000.000,- Ft-ot a szerz6dés alairasatol szamitott 30
napon belul, 8.000.000,- Ft-ot 2005. december 15-ig, 4.000.000,- Ft-ot pedig 2006. januar
31-ig fizet meg. Egyidejlileg a felperesek részére elallasi jogot kotottek ki arra az esetre,
ha a vevé a teljes vételarat az utolsé részletre megszabott hataridéig nem fizeti meg. A
szerz6dés 3. pontjaban a felperesek tulajdonjogukrél lemondtak és hozzajarultak annak a
vevl javara torténd bejegyzéséhez mar a szerzédéskotéssel egyidejlileg. A birtokbaadast
a teljes vételar kiegyenlitésének napjaban hataroztak meg. A 6. pontban rogzitették, hogy
a vevl az ingatlant tovabbértékesitési célbdl vasarolta meg. A felperesek kérelmére 2005.
julius 27-én a szerzddést kiegészitették azzal, hogy az elsé vételarrészletbdl 2.000.000,-
Ft-ot foglaldnak tekintenek.

Az |. rend( alperes tulajdonjogat a Szegedi Korzeti Foldhivatal bejegyezte, hatarozatat
kizarolag az |. rend(i alperesnek kézbesitette 2005. szeptember 14-én.

A perben nem all6 D... Kft. - amelynek torvényes képviselbje ugyancsak (1.személy neve)
volt - 2005. szeptember 5-én hitelszerz6dést kotott a Il. rendi alperessel 7.630.000,- Ft-os
Osszegre, amelynek biztositékaként az |. rend( alperes a felperesektél megvasarolt
ingatlanokra jelzalogjog bejegyzését engedélyezte a kdlcsOndsszeg és jarulékai erejéig.
Az |. rend( alperes képviseletében ekkor is (1.személy neve) jart el. A jelzalogjogot a
foldhivatal 2005. szeptember 6-an bejegyezte. Teljesités hianyaban a felpereseknek
kétségei tamadtak az |. rend( alperes szandékait illetéen, és (1.személy neve)
hajland6sagot mutatott arra, hogy jogvitajukat peren kivll rendezve a szerzédést és annak
modositasat felbontsak. A szerz6dés felbontasanak okiratba foglalasa 2005. oktéber 17.
napjan megtortént és kérték a foldhivatalnal az eredeti allapot helyreallitasat. A felbontas
okat a vev6 érdekmulasaban hataroztak meg, az |. rend( alperes kotelezettséget vallalt az
ingatlan tehermentesitésére az okirat keltétél szamitott 60 napon belul cserefedezet
felajanlasaval. Vallalta ugyanezen hataridé alatt 1.500.000,- Ft foglalé megfizetését is. Az
adasvételi szerz6dés felbontasardl 2005. oktober 27-én kozjegyzdi okirat is készult,
amelyben a szerz8dd felek nyilatkoztak a szerz6déskotésrdl, a szerzédés
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modositasarol és a felbontas tényérdl, tovabba az |. rendi alperes 1.500.000,- Ft kartérités
cimén torténd kotelezettségvallalasardl és a jelzalogjog torléseérdl is.
A szerz6désben és a kozjegyz6i okiratban vallalt kotelezettségeinek az |. rend( alperes
nem tett eleget.
A felperesek ezt kovetbéen tudomast szereztek arrél, hogy az |. rendl alperes az
ingatlanukat értékesiteni kivanja anélkul, hogy a vételarat megfizetné, ezért 2006. februar
3-an feljelentést tettek (1.személy neve) ellen a Szegedi Varosi Ugyészségen. Az ligyet a
nyomozé hatdésag egyesitette a (1.személy neve) és tarsa ellen csalas blntette miatt
indult blanteté Ggyhdz, amely jelenleg a Szegedi Varosi Birdsagon van folyamatban. Az
eljaras soran (1.személy neve) és (2.személy neve) teljes kor(i beismeré vallomast tettek.
(1.személy neve) ugy nyilatkozott, hogy 2005. évben az |. rend(i alperes nehéz anyagi
helyzetbe kertlt, a korabban kolcsonvett 6sszegek utan a kamatokat fizetnie kellett volna.
A perbeli ingatlant csak azért kivantak megszerezni, hogy arra hitelt tudjanak felvenni, amit
kamattorlesztésre fordithatnak. Az ingatlant nem kivantak tovabbértékesiteni, mert az
biztos és gyors t6két biztositott.
Az |. rend( alperes 2006. julius 14. napjatol felszamolas alatt all.
A felperesek a 2006. majus 5. napjan el6terjesztett, majd tobbszér modositott
keresetukben az eredeti allapot helyreallitasat kérték. Elsédleges jogcimként a szerz6dés
felbontasat jelolték meg, masodlagosan a szerzédés érvénytelenségére hivatkoztak
joerkodlcsbe (itkdzés, megtévesztés, tévedés cimén. Allitottak, hogy a jelzalogszerz6dés is
ervénytelen, mert a Il. rendi alperes jogosultsagat nem az ingatlan tényleges
tulajdonosaitdl szerezte. Az érvénytelenségi jogcimek tekintetében arra hivatkoztak, hogy
az |. rendd alperesnek nem volt anyagi lehetésége a szerzddés teljesitésére és az
szandékaban sem allt, ugyanakkor errél az eladdkat nem tajékoztatta.
Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Az |. rend( alperes el6adta,
hogy az adasvételi szerz6dés nem érvénytelen, de ha annak mindsulne is, akkor sincs
mod az eredeti allapot helyreallitasara. Kiemelte, hogy az |. rend( alperes az ingatlant
tovabbértékesités céljabdl vasarolta meg, ezért a szerz6désben meghatarozott teljesitési
hatarid6 alatt lehetésége nyilt, akar kolcson felvételével a vételar megfizetésére. Utalt arra,
hogy 6nmagaban a teljesités hianya nem teszi a szerz6dést érvénytelenné. Ramutatott
arra is, hogy a Il. rendl alperes, mint j6hiszemU jogszerz6 érdekei els6bbséget élveznek a
korabbi érvénytelenségre hivatkozo tulajdonosokkal szemben, ezért az eredeti allapot
helyreallitasara még az ervénytelenség megallapitasa esetén sincs maéd.
A Il. rendi alperes kiemelte, hogy az ingatlan atruhazas tovabbértékesitési célbdl tortént,
igy az értékesitést kdvetéen az I. rendli alperes eleget tudott volna tenni a vételar fizetési
kotelezettségének. Emiatt a szerz6dés érvénytelensége nem allapithatd meg. Elbéadta
tovabba, hogy az adasvételi szerz6dés kiegészitése, majd felbontasa irasbeli
megerdsitésnek mindsul, igy a Ptk. 236. § (4) bekezdése alapjan a felperesek
megtamadasi joga megsziint. Allaspontja szerint a szerzédés érvénytelenségét azért sem
lehet megallapitani, mert azt mar felbontottak, igy nincs érvényben és hatalyban a felek
kozott, megkotésének idépontjara visszamend hatallyal megszint. Az eredeti allapot
helyredllitasat, jelzalogjoganak torlését
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ellenezte, mivel azt jéhiszemden, ellenérték fejében, az ingatlan-nyilvantartas adataiban
bizva szerezte meg. Utalt arra is, hogy nem allnak fenn a térlési per feltételei azért sem,
mert az |. rendU alperes tulajdonjoganak bejegyzésére jogszerlien kerult sor, ahhoz a



felperesek hozzajarultak. Allaspontja szerint jelzalogszerz6dése azért is érvényes, mert
ingatlan esetében a dolog atadasa a tulajdonjog atruhazasahoz nem szukseges, kizarélag
az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzés, ezért az atruhazas a felperesek és az |.
rend( alperes kozott joghatalyosan megtortént.
Az elséfoku birdsag itéletével megkereste a Szegedi Korzeti Foldhivatalt, hogy az I. rendi
alperes tulajdonjogat, valamint a ,lll. rendl alperes" 7.630.000,- Ft és jarulékai erejéig
bejegyzett jelzalogjogat a (telepulés, utca, hazszam) |[|. emelet 8. szam alatti
lakasingatlanrél, valamint a hozza tartozé 1. szamu garazsingatlanrdl tordlje, egyidejileg
az "l. és Il. rendl alperesek" egymas kozti 1/2-1/2 aranyu tulajdonjogat jegyezze vissza.
Indokolasaban a felperesek altal hivatkozott jogcimeket vizsgalva ramutatott, hogy a
szerz6dés Ptk. 319. § (1) bekezdése szerinti felbontasaval a szerzédés csupan
hatalytalanna és nem érvénytelenné valik, ezért az eredeti allapot helyreallitasara valo jog
a szerzddést koté, illetéleg felbontd feleket csupan egymassal szemben illeti meg, és nem
erinti harmadik személynek a dolgon id6kozben szerzett jogait. Ezért a szerzddeés
felbontasara figyelemmel nincs lehet6ség az eredeti allapot teljes helyreallitasara, a
szerz8deéskotés elbtti helyzet visszaallitasara. Nem volt vitas ugyanis a perben, hogy a Il.
rendd alperes johiszemien, ellenérték fejében, az ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva
szerzett jogot akként, hogy sem az adasvételi szerz6dés megkotésében, sem
modositasaban, sem pedig ezek felbontasdban nem vett részt. Kiemelte, hogy a
felperesek a szerz6dés felbontasatdl fluggetlendl kérhették az érvénytelenség
megallapitasat, mert annak eredményessége esetén a szerz6dés nem csak hatélytalanna,
hanem érvénytelenné is valik. A Ptk. 200. § (2) bekezdésével kapcsolatosan kifejtette,
hogy valamely szerz6dés vagy a jogugylet tartalmanal, illetve joghatasanal fogva, vagy a
felek altal elérni kivant k6zos cél miatt nyilvanulhat joerkdlcsbe Utk6zének. Jelen esetben
ezek egyike sem volt tiltott, ezért a szerz6dés ez okbdl semmisnek nem tekinthetd. A
jéerkolcsbe Utkozés nem azonosithatd és nem is helyettesithetd az akarathibakon alapuld
megtamadasi okokkal.
A megtamadasi okok koézul a Ptk. 210. § (4) bekezdésében irtakat tekintette
megvaldsultnak, amely jogszabalyhely szerint, akit a masik fél megtévesztéssel vagy
jogellenes fenyegetéssel vett ra a szerz6dés megkotésére, a szerzédési nyilatkozatot
megtamadhatja. Allaspontja szerint a megtévesztés, mint szandékos tévedésbe ejtés az |.
rend( alperes vezetd tisztségvisel6jének a buntetbeljarasban tett beismerd vallomasa
alapjan egyértelmiien megallapithatd. A vezet6 tisztségviseld elbadta, hogy az I|. rendi
alperesnek elegendd pénzdsszeg nem allt rendelkezésére a vételar megfizetésére, a
felvett hitelt sem az e szerz6dés szerinti résztorlesztésre kivantak forditani, és egyaltalan
nem volt cél a vételar megfizetése mar a szerz6dés megkotésének idépontjaban sem. A
megtévesztd szandék megallapithatésagat tamasztotta ala az is, hogy az I. rend( alperes
vezetd tisztségviselbi tobb ugyben is hasonléképpen jartak el. A megtévesztés lényeges
korilményre, a vevl teljesitbképességére és teljesitési szandékara vonatkozott, ami a
felpereseket szerz6déskotésikkor jelentésen befolyasolta. Megtamadasi jogukkal a
szamukra nyitva allé6 egy éves hataridén belul eredményesen éltek, a tényeket
Osszesseégukben
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értékelve az adasvételi szerzédés és kiegészitésének érvénytelensége megallapithato.

Alaptalannak talalta az alpereseknek a megtamadasi jog megszinésére torténd
hivatkozasat. A Ptk. 236. § (4) bekezdése szerint a megtamadasi jog megszlnik, ha a



megtamadasra jogosult a megtamadasi hatarid6 megnyilta utan a szerzédést irasban
meger6ésiti, vagy a megtamadasrol egyébként irasban lemond. A megtamadasi jog
megszinése csak akkor allapithatd meg, ha a megtamadasi okot (jelen esetben a
megtévesztést) mar felismerve erdsiti meg a szerzddést a fél. A perben az alperesek nem
tudtak bizonyitani, hogy a felperesek a megtévesztés tényét a szerz6dés méddositas elbtt
mar felismerték vagy tudtak. Ez nem is életszer(i, hiszen a két okirat kelte kozott
minddssze két nap telt el. A szerz6dés felbontdsa a szerz6dés megerdsitésének nem
tekinthet6, annak egyeértelmi célja a szerz6dés megsziinés joghatasanak kivaltasa.

Az eredeti allapot visszadllithatosaga korében a Il. rendd alperes javara bejegyzett
jelzalogjogra is figyelemmel vizsgalta, hogy fennallnak-e a torlési per feltételei. A Il. rend(
alperes az ingatlan-nyilvantartds adataiban bizva, johiszemien, hitelszerz6dése folytan
ellenérték fejében szerzett jelzalogjog jogosultsagot (Inytv. 5. § (3) bekezdés). E mellett
vélelem is szol, de ezt a tényt a felperesek sem tették vitassa. Az Inytv. 63. § (1)
bekezdése a kdzvetlen jogszerzd, tehat az |. rendi alperes joganak torlésére vonatkozik. A
Il. rend( alperes vonatkozasaban a 63. § (2) bekezdése alkalmazandd. E szerint azzal
szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva
jéhiszemulen szerzett jogot, a torlési keresetet a kézbesitéstdl szamitott 60 nap alatt lehet
meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl sz6ld hatarozatot a sérelmet
szenvedd fél részére kézbesitették. A bejegyzéstdl szamitott 3 év alatt lehet a torlési
keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént. E jogszabalyhelyeket értelmezve
kiemelte, hogy a torvény a tovabbi jéhiszemi szerzdék védelme érdekében az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelessége alapjan id6beli korlatot allit a torlési kereset meginditasara
azokban az esetekben, amikor a Ptk. szerint a szerz6dés érvénytelen. A hataridét az
eredetileg érvénytelen - jelen esetben az I. rend( alperesi szerzés - bejegyzésérdl szold
hatarozat kézbesitéséhez, illetve a kézbesités elmaradasahoz kéti. A bizonyitasi eljaras
soran a foldhivatali iratokbdl megallapithaté volt, hogy a felperesek részére a hatarozatot
nem kézbesitették. Ebbdl kovetkezben a torlési per meginditasara - amit az eredeti allapot
helyreallitasa iranti kérelem magaban foglal - a felpereseknek 3 év allt rendelkezésére az |.
rendd alperes tulajdonjoganak 2005. julius 27-i bejegyzésétél szamitottan az Inytv. 5. § (5)
bekezdése szerint. A felperesek keresetliket e hataridén belll terjesztették eld, ezért a Il.
rendi alperes jelzalogjoga az ingatlan-nyilvantartasbdl torolhetd.

Az itélet ellen az alperesek éltek fellebbezéssel, amelyben annak megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat kerték.

Az |. rendi alperes el6adta, a felperesek mar a szerz6dés megkotésekor tudomassal
birtak arrél, hogy az I. rendl alperes a vételarat nem sajat forrasaibdl kivanja teljesiteni, az
ingatlanokat eladasi szandékkal vasarolta. A szerz6dés megkotésekor az . rendl alperes
ugyvezetéje nem (1.személy neve) volt, hanem a szerzédést
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alairé (2.személy neve), marpedig abban az esetben, ha a masik szerz6d6 fél jogi
személy, a megtévesztd magatartast a jogi személy torvényes képviselbjének kell
kifejtenie. A perbeli esetben a megtévesztd magatartast nem az Ugyvezetd fejtette ki,
ilyenképpen a megtévesztés az |. rendl alperes részér6l nem allapithatd meg. A
blntetbeljaras adatai is csak azt igazoljak, a perbeli adasvételi szerz6dés megkotésekor
(1.személy neve)nak volt olyan célja, hogy a vételar ne kertljon megfizetésre, 6 azonban
nem volt az |. rendl alperes ugyvezetéje, ezért az |. rend( alperes részérél megtévesztd



magatartas kifejtése nem allapithaté meg. Vitatta az elséfoku birésagnak a megtamadasi
jog megszinésével kapcsolatosan Kkifejtett allaspontjat is kiemelve, hogy felbontani
kizarolag érvényesen létrejott szerz6dést lehet. A felbontas ugyanis azt jelenti, hogy a
szerz6dés érvényesen létrejott, azonban utébb, a felek akaratabdl a szerz6déskotés
napjara visszahaté hatallyal hatalyat veszti. Allaspontja szerint érvénytelenség esetén
sincs mod az eredeti allapot helyreallitasara, mert a Il. rendd alperes, mint johiszem(
jogszerzd érdekei els6bbséget élveznek a korabbi - érvénytelenségre hivatkoz6 -
tulajdonossal szemben. Hianyoznak a torlési per meginditasanak feltételei is.

A Il. rend( alperes arra hivatkozott, az eredeti allapot helyredllitdsara, a javara bejegyzett
jelzalogjog torlésére nincs térvényes lehetéség. Az Inytv. 63. § (1) és (2) bekezdése
alapjan kizarélag az érvénytelen bejegyzés torlése irant lehet torlési pert inditani, abban az
esetben, ha a jog bejegyzésére - jelen esetben az |. rendd alperes tulajdonjoganak
bejegyzésére - jogszabalysérté moédon, nem az arra jogosult engedélye alapjan kerult sor.
Amennyiben a sérelmet szenvedett fél részére kézbesitik a jogszabalysérté hatarozatot,
akkor 60 napon belll, ha nem, akkor 3 éven bellul jogosult a pert meginditani, de
lehet6sége csak akkor all fenn, ha a bejegyzés jogszabalysértd, vagyis nem az arra
jogosult hozzajarulé nyilatkozatan alapul. Jelen esetben az |. rendd alperes
tulajdonjoganak bejegyzése nem volt érvénytelen, ahhoz a felperesek hozzajarultak. Ebbdl
kovetkez6en nem allnak fenn a torlési per feltételei, és az I. rend( alperes tulajdonjogat
bejegyz6 hatarozat kézbesitésének elmaradasa sem bir jelentéséggel. A foldhivatal
egyébként is a 2006. januar 6. napjan kelt levelében kozolte a felperesekkel, hogy az
ingatlanra az |. rendlU alperes tulajdonjoga és a Il. rendl alperest megillet6 jelzalogjog
bejegyzésre kerllt, vagyis hivatalos értesitést is kaptak e tényekrdl, ennek ellenére 60
napon belul torlési keresetet nem inditottak.

Az |. rendl felperes fellebbezési ellenkéreimében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte. Hivatkozott az iratoknal rendelkezésre allé6 cégmasolatra, amely
szerint a szerz6déskotés idépontjaban (2.személy neve)nal egyutt (1.személy neve) is az
I. rend( alperes képviseletre jogosult vezetd tisztségviselbje volt és a buntetbeljaras soran
biinésségére is kiterjedd beismerd vallomast tett. Allitotta, hogy megtamadasi keresetét a
torvényben irt hatarid6 alatt el6terjesztette, a szerz6dés felbontasa pedig nem mindésil a
szerz6dés megerdsitésenek.

A fellebbezések alaptalanok.

A felperesek a torlési pert is magaban foglalo, az eredeti allapot visszaallitasara iranyuld
keresetiket az 1. rend( alperessel kotott szerz6dés felbontasara, masodlagosan a
szerz6dés semmissége, illetve megtdmadasa folytan az érvénytelenségére alapitottak.
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A szerzddés felbontasaval kapcsolatosan az els6foku birésag helyesen mutatott ra, hogy e
jogcimen az eredeti allapot helyreallitasa csak a felperesek 1/2-1/2 aranyu tulajdonjoganak
visszaallitasat eredményezné, de nem hatna ki a szerz6dés felbontasaig eltelt id6 alatt
jéhiszemien és ellenérték fejében jogszerzé Il. rendl alperes jelzalogjogara. A tulajdonjog
visszajegyzeése tehat jelzalogjoggal terhelten torténhetne, vagyis a keresettel elérni kivant
cél a szerz6dés felbontasara hivatkozassal nem teljesulhet.



A szerz6dés felbontasa - éppen a fenti okok miatt - nem akadalya annak, hogy a
felperesek arra hivatkozhassanak, hogy a szerz6désuk érvénytelen volt. A szerz6dés
akkor érvénytelen, ha valamely - a jogugyleti akaratban, a jogugyleti nyilatkozatban vagy a
célzott joghatasban rejlé - fogyatékossaga miatt joghatasanak bealltat a térvény kizarja.

Az érvénytelen szerzédéshez fiz6d6 jogkdvetkezmény - az eredeti allapot helyreallitasa
(Ptk. 237. § (1) bekezdés) - elnevezésében formalisan azonos ugyan az ex tunc hatalyu
szerz6dés felbontas eredményével, tartalmilag azonban mast jelent, mint a szerzédés
felbontasa (vagy elallas) esetén az eredeti allapot helyreallitasa.

A szerzbdés felbontasa (elallas) a szerz6dés érvényes létrejottét nem érinti, ezért az
érvényes szerz6déshez fliz6d6 joghatasok beallnak mindaddig, amig a felbontasra
(elallasra) sor kerdl, vagyis a felbontasig (elallasig) terjedd id6 alatt a szerzé6désen alapuld
tovabbi jogszerzések érvényesen keletkeznek. A szerz6dés ezt kovetd felbontasa (elallas)
e jogokra nem hat ki, az eredeti allapot helyredllitdsa nem terjed ki rajuk. A perbeli esetben
mindez azt jelenti, hogy az adasvételi szerz6dés 2005. oktdber 17-én tortént felbontasa
nem érinti a Il. rend( alperes javara 2005. szeptember 6. napjan bejegyzett jelzalogjogot,
az eredeti allapot helyreallitasa csak a felperesek és az I. rend(i alperes viszonylataban
torténhetne meg az 1/2-1/2 tulajdonjog visszajegyzésével és a Il. rendl alperes
jelzalogjogaval terhelten.

A szerz6dés érvénytelensége viszont a felek altal célzott joghatas bealltat kezdettdl
kizarja, az érvénytelen szerz6déshez joghatas - az érvénytelen szerzddeskotés
idépontjatél kezdédéen - nem fliz6dhet. Ezért, ha az adasvételi szerz6dés érvénytelen
volt, akkor annak alapjan az I. rend( alperes tulajdonjogot sem szerezhetett, fliggetlendl
attdl, hogy a tulajdonjogat - az adasvétel teljesitéseként - az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezték (Ptk. 117. § (3) bekezdés). Ha az I|. rendl alperes - érvényes szerz6dés
hianyaban - nem szerezhetett tulajdonjogot, arra sem volt jogosult, hogy az (idegen)
ingatlant megterhelje, azon - dologi addsként - jelzalogjogot létesitsen, mert a Ptk. 112. §
(1) bekezdése szerinti rendelkezési jog csak a tulajdonost illeti meg.

A Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan torténé eredeti allapot helyreallitasa kihat az
érvénytelen szerz6désen alapuld tovabbi jogszerzére is. A szerzddéskotést megeldzé
helyzetnek a visszaallitasa soran nincs jelentésége az Ugyletkétd felek - igy a Il. rendi
alperes - jo- vagy rosszhiszeml magatartdsanak sem (Legfelsébb Birésag PK 32. sz.
allasfoglalas). A rendezés soran olyan helyzetet kell teremteni, mint amilyen akkor lett
volna, ha a felek az érvénytelen szerz6dést meg sem kotik.
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Amennyiben az érvénytelen szerz6désen alapulé jogszerzést kovetéen a tovabbi
jogszerzést az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, az eredeti allapot helyreallitasara
iranyuld kereset szikségképpen egyben torlési kereset is. Mivel fogalmilag a torlés is
bejegyzés, igy perinditasra jogosult - miként arra a toérvény miniszteri indokolasa is kitér -
az, akinek jogat a nyilvantartasbal torolték, valamint az is, akinek jogat késébb jegyezték
be az ingatlan-nyilvantartasba (Legfels6bb Birosag Polgari Kollégium véleménye az
ingatlan atruhazasi szerzddés érvénytelenségének megallapitasa iranti és az ingatlan-
nyilvantartasi perek dsszefuggéseirél Birosagi Hatarozatok 2005/9. szam).

Az Inytv. 63. § (2) bekezdése szerint azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az
el6z6 bejegyzés érvényességében bizva johiszemien szerzett jogot, a torlési keresetet a



kézbesitéstél szamitott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrél szold hatarozatot a sérelmet szenvedd fél részére kézbesitették. A
bejegyzéstdl szamitott harom év alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités
nem tortént. E torvényi rendelkezések azt célozzak, hogy egyfelél a tulajdonos
érdeksérelmének orvoslasa, masfelél a kdzhitelességhez, a forgalombiztonsaghoz fliz6d6
eérdekek aranyos oOsszhangja alakuljon ki. Ezért a tulajdonos a tovabbi jogszerzével
szemben az érvénytelenség jogkdvetkezményére, az eredeti allapot helyreallitasara és
ennek részeként a tovabbi jogszerzd jogat érintd torlésre csak az ingatlan-nyilvantartasi
torvényben irt hataridén belul hivatkozhat.

A perbeli esetben a Il. rendi alperessel szemben elbterjesztett torlési kereset a jelzalogjog
bejegyzésére vonatkozott, ezért nem annak volt jelentésége, hogy az |. rendl alperes
tulajdonjog bejegyzését elrendelé foldhivatali hatarozatot a felperesek megkaptak-e és
mikor, hanem annak, hogy a Il. rend( alperes jelzdlogjoganak bejegyzésérdl szélo
hatarozatot részukre kézbesitették-e. Erre nyilvanvaléan nem kerult €s nem is kerulhetett
sor, mivel a jelzalogjog 2005. szeptember 6-i bejegyzésekor az ingatlan tulajdonosa az
ingatlan-nyilvantartas szerint az I. rendi alperes volt. A felperesek ezért a torlési keresetet
a bejegyzéstdl szamitott harom éves hatarid6 alatt eléterjeszthették, és ez hataridén beldl
meg is tortént.

A jogvitaban az adasvételi szerz6dés érvénytelenségére hivatkozé felpereseket terhelte a
Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan az érvénytelenségi okok bizonyitasa. A nyilvanvaléan
jéerkolcsbe Utkdzés miatti semmisségi ok vonatkozasaban az elséfoku birdsag elutasitd
hatarozataval szemben fellebbezéssel nem éltek, ezért az itélétabla e kérben az elséfoku
itéletet nem érintette.

Az érvénytelenséget eredményezé megtamadas (Ptk. 235. §) koérében helyesen
hivatkoztak a Ptk. 210. § (4) bekezdésében irt megtévesztésre, nevezetesen, hogy az I.
rendd alperes Oket a szerz6dési jognyilatkozatok megtételénél lényeges korlulményre
vonatkozoan tévedésbe ejtette, illetve tévedésben tartotta. E lényeges korilmény abban
allt, hogy a vevé (l. rendl alperes) mar a szerz6dés megkotésének idépontjaban azzal a
tudattal és szandékkal tett vételi jognyilatkozatot, hogy a vételar megfizetése a
késbbbiekben sem allt szandékaban. E magatartas buntetéjogi szempontbdl a csalas
blncselekményének torvényi tényallasat valositja meg, polgari
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jogi szempontbol az adasvételi szerz6dés megtamadasara ad lehetséget. A ,tévedésbe
ejtés" (csalas) a polgari jogi jogkdvetkezmények szempontjabol nem a Ptk. 200. § (2)
bekezdése szerinti semmisséget, hanem a 210. § (4) bekezdésében irt, megtévesztés
jogcimén torténd megtamadhatdsagot eredményez az érvénytelenségi
jogkdvetkezmények mellett (Birdsagi Hatarozatok 1996/5/253. szamu, 1999/4/157. szamu
eseti dontések, Polgari Jogi Kodifikacio 2002. évi 2. szam 15. oldal). llyen esetekben a
polgari jogi szempontbdl relevans tényallas megallapitdasahoz nincs szikseég jogerds
blntetd birdsagi elitélésre, adott esetben a blncselekményként nem értékelt, illetéleg
annak szintjét el nem éré magatartas is kimeritheti a megtévesztés fogalmat, amennyiben
a jogszabalyban megkivant feltételek fennallnak.



Mindezekre figyelemmel vizsgalni kellett, hogy az |. rendli alperes megtéveszto
magatartasa - ami buntet6jogi szempontbdl egyébként csalasnak minésulhet - a jelen
perbeli adatok alapjan megallapithaté-e. Az els6foku birdsag helyesen mutatott ra, hogy a
megtévesztést alatamasztja (1.személy neve)nak - az |. rend(i alperes Ugyvezetdjének - a
blntetbeljaras soran tett (beismerd) elbadasa; az a korilmény, hogy tényszerien valdban
semmilyen vételarrészlet nem kerult kifizetésre; az I. rend( alperes mas ugyletekben is
hasonlé modon jart el (Szegedi Rendérkapitanysag Vizsgalati Osztaly Gazdasagvedelmi
Alosztaly 6804/2005. szamu, blinlgyek egyesitésérél szo6lé hatarozata) és az |. rendi
alperes vagyoni helyzetével is ez all 6sszhangban (felszamolasi eljaras). A felperesek ilyen
korilmények mellett megtévesztés cimén eredményesen tamadtak meg az adasvételi
szerz6dést.

Az alperesek alaptalanul hivatkoztak arra, hogy az adasvételi szerz6dés 2005. julius 27-i
modositasa, majd annak 2005. oktdber 17-i felbontasa is a szerz6dés megerésitésének
minésul, ezért a felperesek megtamadasi joga megszint. A Ptk. 236. § (4) bekezdése
szerint a megtamadas joga megszlinik, ha a megtdmadasra jogosult a megtamadasi
hataridé megnyilta utan a szerz6dést irasban megerdsiti, és ezzel kifejezi azt a szandékat,
hogy nem kivanja a szerz6dést megtamadni, vagy a megtdmadasrdl irasban lemond. A
bir6i gyakorlat csak abban az esetben ismeri el a jog megsziinését, ha a szerz6dés miatt
sérelmet szenved6 fél megtamadasi jogarol tud, és ennek ellenére a szerzddés
fenntartasat valasztja. A felperesek a szerz6dés moédositasakor az 1. rendl alperes
megtéveszté szandékat nem ismerhették és nyilvanvaléan nem joglemondasi szandékkal
(céllal) tortént meg az adasvételi szerz6dés felbontasa sem. A megtamadasi joguk
megszinte nem allapithaté meg.

A fent kifejtettekbél kdvetkezéen az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast
és abbdl helytalld jogi kovetkeztetésre jutott. itélete rendelkezé részében azonban
nyilvanvalo elirasok vannak, az itélétabla az els6foku birdsag itéletét ezért a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan azzal a helyesbitéssel hagyta helyben, hogy nem a lll. rendd, hanem a
Il. rend( alperes javara bejegyzett jelzalogjogot torolte, és a visszajegyzés nem az
alperesek, hanem az I-Il. rend( felperesek tulajdonjogara vonatkozik.
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Az eredménytelenul fellebbezé alpereseket a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan masodfoku
eljarasi koltség megfizetésére kotelezte, amelynek 0Osszegét a modositott 32/2003.
(VI11.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan hatarozta meg.

Az |. rendl alperes altal le nem rott fellebbezési eljarasi illetékrél a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan dontott.

Szeged, 2007. december hé 14. napjan

Dr. Kemenes Istvan sk. Szlts Karolyné dr.sk. Dr. Manyoki Zsolt sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird






