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A FSvarosi Itélétabla a Mihé Ugyvédi Iroda (ligyintézdé: dr. Mihé Ferenc iigyvéd)
dltal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Halasz Ugyvédi
Iroda (ugyintézd. dr. Haldsz Bence Gydrgy uUgyvéd) altal képviselt I. rendd
alperes neve (I. rendd alperes cime) I. rendd és a felszamoldbiztos
(felszamolébiztos cime) 4ltal képviselt II. rendd alperes neve (II. rendd
alperes cime) II. rendd alperes ellen szerzd&dés érvénytelenségének megdllapitésa
és egyéb irant inditott perében a Pest Megyei Birdésadg 2011. junius 7-én
meghozott 27.P.29.025/2009/19. szaml itélete ellen az I. rendd alperes 20. és
24 . sorszamon eldéterjesztett fellebbezése folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi Itélétédbla az elsé8fokt birdsidg itéletét megvaltoztatia, és a
keresetet elutasitja. Az alpereseket mentesiti az elsdéfoku perkdltség és az
eljarasi illeték megfizetése aldl. A kereseti illetéket az 4llam viseli.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon bellil az I. r. alperesnek
250.000 (kétszazodtvenezer) forint mésodfokl perkdltséget.

A fellebbezési illetéket az &llam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

Médositott keresetében a felperes elsddlegesen annak megdllapitédséat kérte, hogy
az I. és II. rendd alperes kozott 2009. dprilis 30-a&n létrejdtt ingatlan
adésvételi szerzddés a Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjan fedezetelvond tartalma
miatt szinlelt és semmis, emellett még az eredeti &llapot helyredllitésat is
kérte. Masodlagos keresetében annak megdllapitdsat kérte, hogy az alperesek
elébbi szerzdédése feltlnden értékardnytalan, illetve jderkdlcsbe itkdzik, és a
semmisség kovetkeztében szintén kérte az eredeti &dllapot helyredllitését.
Harmadlagos keresetében a szerzddés fedezetelvond jellegének és a vele szembeni
hatdlytalansdgénak megallapitasat kérte 18.000.000 Ft tdke és jarulékail erejéig.

Az I. rendl alperes érdemi védekezése a kereset elutasitédsédra irdnyult.

Az elséfoku birdsdg itéletében megdllapitotta, hogy az I. és II. rendd alperes
kozott 2009. dprilis 30-a&n létrejott adasvételi szerzddés semmis, érvénytelen.
Megkeresést intézett a foldhivatalhoz, hogy az itélet jogerdre emelkedését
kovetbden az XY-i, belteriileti 5244 hrsz-0, természetben II. rendd alperes cime
szam alatti 4204 m2 kiterjedésd ingatlanon a II. rendd alperes tulajdonjogéat
tordlje, és eredeti 4llapot helyredllitédsa jogcimén az I. rendd alperes
tulajdonjogat 1/1 tulajdoni héanyadban jegyezze vissza. Kotelezte az I. és II.
rendl alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 15 nap alatt
500.000 Ft perkdltséget, mig az allamnak ktlon felhivasra 900.000 Ft eljéaréasi
illetéket.

Itéletének indokolédsa szerint, tekintettel arra, hogy az I. rendd alperes csupan
a kereset elutasitéasat kérte, ezt meghaladdan azonban a keresetre nem
nyilatkozott érdemben, a II. rendd alperes pedig nem is terjesztett eld
ellenkérelmet, ezért a ténydlldst a felperes altal elbadottak és az &ltala



csatolt okiratok alapjén &llapitotta meg (Pp. 3. § (3) bekezdés, 141. § (2) és
(6) bekezdés). A felperes altal csatolt és a Pp. 195. § (1) bekezdése szerinti
bizonyitd erejl kdzjegyzdéi okiratba foglalt kdlcsdnszerzdéddésre figyelemmel a Pp.
164. § (1) bekezdése alapjan az I. rendd alperesnek kellett bizonyitania, hogy a
kdozokirattal szemben - a felperes altal elismerten 2009. mé&jus 8-an fizetett
2.000.000 Ft-on tul - nem &allt fenn tartozdsa. Az I. rendd alperes bizonyitasi
kotelezettségének azonban tobbszori felhividsa ellenére sem tett eleget. Miutén
pedig az alperesek a mbédositott keresetre nem nyilatkoztak, a Ptk. 207. § (6)
bekezdése alapjan megallapitotta, hogy az adasvételi szerzddés szinlelt és
semmis, valamint a keresetnek megfelelden rendelkezett az eredeti &llapot
részleges helyredllitédsédrdl az ingatlan-nyilvantartasban azzal, hogy perbeli
jogallasuk miatt az alperesek kozotti elszamolast mar melldézte. Az elsbddleges
kereseti kérelem megalapozottsédga folytdn a madsodlagos és harmadlagos keresetet
madr nem vizsgalta. A perkoltségrdl a Pp. 78. § (1) bekezdése, a felperes
koltségmentessége folytdn le nem roétt illeték megfizetésérdl a 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint rendelkezett.

Fellebbezésében az I. rendd alperes az elséfokl itélet megvaltoztatdsat és a
kereset elutasitédséat, mig mésodlagosan az elséfokt itélet hatalyon kivil
helyezését és az elsé6fokl birdsdg Ujabb targyaldsra és Gjabb hatérozat
hozataldra utasitéasat kérte.

Allaspontja szerint az els8fok( birdsdg tévesen adott helyt a Ptk. 207. § (6)
bekezdése alapjan az elsbdleges keresetnek. Szinlelésrdél ugyanis a jelen esetben
nem lehet szd, hiszen a II. rendd alperes és kozdtte a joglugylet igazolhatdan
létrejott, és teljesedésbe is ment, azt pedig a felperes meg sem jeldlte, hogy
szerz&désiket vajon miben szinlelték, illetve az milyen szerzd&dést leplezne.
Mindezek megdllapitédsa nélkil a semmisség jogkdvetkezményeit nem lehetett volna
alkalmazni. A felperes szerint a szerzddés fedezetelvond jellege miatt szinlelt,
a fedezetelvonds azonban nem semmisséget eredményez, hanem relativ
hatdlytalansédgot. Az elséfokt birdsadg tehdt a felperes &ltal megjeldlt jogcimen
a szerzd&dés szinleltségét nem &llapithatta volna meg. Az 1/2011. (VI. 15.) PK
vélemény szerint a felperesnek olyan ténydllédsi elemekre kellett volna
hivatkoznia, amelyek érvénytelenséget eredményezhetnek, ilyeneket viszont a
felperes nem allitott, ezért az elsdéfoku birdsdgnak a keresetet el kellett volna
utasitania. Az ingatlanon a II. rendd alperes tulajdoni hényadara jelzalogjogot
jegyeztek be a perben nem 4116 takarékszovetkezet javara, emiatt a
jelzadlogjogosultnak is perben kellett volna &llnia. A szerzddésiik megkdtésekor
az ingatlant mar csaknem 40.000.000 Ft-os jelzédlogjog terhelte, és az ingatlan
értéke lényegében ezzel az Osszeggel azonos. Ezért ez az ingatlan eleve nem
jelenthetett fedezetet a felperes kdvetelésére, a zalogjogosult igényének
kielégitése utan ugyanis feltételezhetden nem keletkezett volna olyan
maradvanydsszeg, melybdl a felperes az igényét akar csak részben is
kielégithette volna.

A felperes az elsé6fokl itélet helybenhagydsat kérte, annak helyes indokaira
hivatkozott. Eldadta, hogy bar az irasbeli engedményezési szerzddést, mellyel az
I. rendd alperessel szembeni kélcsdnkovetelést megszerezte, nem 8 irta alad, az
engedményezési szerzddés azonban szdban és rautald magatartissal is
létrejohetett.

Az elséfokl birdésdg itéletének nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdése szerint
fellebbezés hidnydban jogerdre emelkedett rendelkezése, mert az I. rendl alperes
fellebbezése kihatott a II. rendd alperesre is (Pp. 51. § a) pont, 52. § (1)
bekezdés), és ezért az elséfoku itéletet a masodfoku birdsdg egészében birdlta
felidl.

A fellebbezés alapos.



A masodfoku birdsdg az elsdfokl birdsdg érdemi dontésével a kovetkezd indokok
miatt nem értett egyet.

Az elséfoku birdsdg itéletének tényallasdban bizonyitott tényként &llapitotta
meg, hogy a felperes a 2009. mé&jus 15-én irasban kotdétt engedményezési
szerz&déssel szerezte meg a hitelezd I. rendl alperessel szembeni
koélcsdnkoveteléseit, és azt is valds tényként fogadta el, hogy az I. rendd
alperest az engedményezd értesitette az engedményezés tényérdl.

A mésodfokl eljaradsban viszont a felperes maga jelentette be, hogy az
engedményezési szerzddésen ladthatd névaldirédsa nem tdle szarmazik. A masodfoku
birdsadg ezért az elsbdfokl birdésdg altal megallapitott tények kozil melldzte az
iradsbeli szerzdédéskodtés tényét. A felperes a masodfokt eljarédsban azt is
bejelentette, hogy az engedményezési szerzddést szdban kotdtte meg, ezt a tényt
azonban a Pp. 235. § (1) bekezdése alapjan mar nem terjeszthette eld a masodfoku
eljaréasban, hiszen arrdél, hogy az engedményezési szerzddést valdjdban mikor és
milyen formdban kotdtte, a szerzddéskotés pillanatdtdl kezdddden tudnia kellett,
rdadasul az sem lehetséges, hogy a fél a perben az &ltala kordbban valdsként
dllitott eseményektdl eltérden teljesen Uj, azzal ellentétes tényeket 4llitson
(Pp. 8. § (1)-(2) bekezdés).

Az elséfokl birdésdg megallapitédséaval ellentétben a perben ugyancsak nem
bizonyitott az engedményezés tényérdél sz6ld nyilatkozat kdzlése, mert azt a
felperes semmilyen mbédon nem bizonyitotta, és az elséfoku birdsdg a Pp. 163. §
(2) bekezdés feltételei hiadnyaban sem fogadhatta el ezt a tényt valdsnak. A
masodfokt birdsdg ezért a tényadllasdbdl annak megdllapitdsat is melldzte, hogy
az engedményezés tényérdél az I. rendd alperest a hitelezd mint engedményezd
értesitette.

A pontositott tényadllds alapjan tehat valds tényként nem lehetett elfogadni,
hogy a felperes a keresetében allitott ténnyel egyezden engedményezési
szerz&dést kotdtt a kdlcsodnkdvetelés hitelezdjével, illetve hogy az I. rendd
alperest a hitelezd értesitette az engedményezésrdl, az irdsban tett nyilatkozat
hatdlyossdgahoz ugyanis az kell, hogy az a masik félhez megérkezzék (Ptk. 214. §
(1) bekezdés). Mindezekbdl viszont az kovetkezik, hogy felperes a Ptk. 329. §
(1) bekezdése szerint engedményesként nem érvényesithet jogot az I. rendd
alperessel mint addssal szemben, és ezért a felperesnek a kélcsdnkdvetelés
érvényesitését célzd valamennyi kereseti kérelme mar eleve alanyi jogosultséga
hidnyédban megalapozatlan.

A masodfoku birdsdg ugyanakkor az egyes kereseti kérelmekkel kapcsolatban még a
kovetkezdket is kiemeli.

Az elsddleges és masodlagos kereseti kérelmében a felperes egyarant az alperesek
kozotti adasvételi szerzddés érvénytelenségének megidllapitdsat és emellett az
eredeti &llapot helyredllitédsat kérte.

A megadllapitdsi kereset eldterjesztésének feltételei azonban a Pp. 123. §
szerint egydltaldn nem &lltak fenn, és mert a felperes nem volt szerzd&dd fél, a
Ptk. 2012. mdjus 26-tdl hatédlyos 239/A. § (1) bekezdése sem biztositott neki az
érvénytelenség megallapitédsdra irdnyuld kereset eldbterjesztésére jogosultséagot.
Az elséfokl birdsdg egyebekben ezt a kereseti kérelmet mintegy torlési
keresetként birdlta el, holott az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerint
ilyen kereseti kérelmet csak az ingatlan-nyilvantartdsi jogosult terjeszthet
eld, marpedig nem vitds, hogy a felperesnek a szerzddés targyat képezd
ingatlanra soha nem volt semmilyen ingatlan-nyilvantartédsba bejegyzett és egyben
tordlt joga. A kereset elbirdlasakor azt sem lehetett figyelmen kivil hagyni,
hogy a felperes a szerzddés érvénytelenségét annak fedezetelvond céljara
alapitotta, ezzel kapcsolatban viszont az I. rendl alperes helyesen hivatkozott
fellebbezésében arra, hogy az allitott tény még valdsdga esetén sem alkalmas az
érvénytelenség megallapitédsara. A fedezetelvonéds jogkdovetkezményét ugyanis a
Ptk. 203. S-a rendezi, és ebben az esetben a hitelezdének a fedezetelvond lUgylet
relativ hatédlytalansédgédbdl addddan azt a jogot biztositja, hogy a



tulajdondtruhdzas dologi hatdlyadt &ttdrve az addssal szembeni kdvetelését a mér
harmadik személy és nem az adds tulajdonadt képezd vagyontargybdl is
kielégithesse.

Harmadlagos keresetében a felperes tisztdn megdllapitédsi keresetet terjesztett
elé az adésvételi szerzddés fedezetelvond jellege és vele szembeni
hatdlytalansdga megadllapitdsat kérve. A Pp. 123. § értelmében megdllapitédsi
keresetet a felperes csak abban az esetben terjeszthet eld, ha a kért
megédllapitds jogaili megdvasa érdekében sziikséges az alperesekkel szemben, és
emellett teljesitést nem kovetelhet. A felperes Jjogmegdvasi sziikséglete viszont
mar eleve hidnyzott, mert egyetlen kdévetelés jogosultjnak sincs sziksége jogai
megdévasa érdekében az ilyen tartalmt megdllapitasra, hiszen - a mar eldzdekben
kifejtettek szerint - a Ptk. 203. §-&ban biztositott jogdt gyakorolva ennél
tobbet kérhet.

Mindezek alapjan a méasodfokl birdésdg az elséfokl birdésdg itéletét megvaltoztatta
és a keresetet elutasitotta (Pp. 253. § (2) bekezdés).

Az I. rendd alperes eredményes fellebbezése folytadn a felperes teljes egészében
pervesztes lett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése és 86. § (3) bekezdése szerint
koteles az I. rendd alperes jogi képviseletével méasodfokon felmerilt ltgyvédi
munkadijbél 4116 mésodfokl perkdltség megfizetésére. A felperes személyes
koltségmentessége folytadn a le nem rétt kereseti és fellebbezési illetéket az
dllam viseli.

Budapest, 2013. januar 29.
Dr. H&bl Katalin s.k.
a tanécs elndke, eldadd
Dr. Bleier Judit s.k. Dr. Madardsz Anna s.Kk.
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